Beschl ussvor|age Vorlage-Nr:  VO/GV02/2017-0690

Gemeinde Liibow Status: offentlich
IAktenzeichen:

Federflhrend: Datum: 20.01.2017

Bauamt Einreicher: Burgermeister

Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 84/15 "Wohn-
und Sondergebiet Dr.-Unruh- StraBe- Dahlberg"” der Hansestadt
Wismar

Beratungsfolge:
Beratung O /N Datum Gremium
(o] 21.02.2017  Gemeindevertretung Libow

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung Lubow beschliet dem Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 84/15
»-Wohn- und Sondergebiet Dr.-Unruh- Strale- Dahlberg zuzustimmen.

Die Gemeinde Libow hat keine weiteren Hinweise oder Bedenken.

Sachverhalt:

Das Planungsziel besteht in der Nachnutzung des Gelandes des ehemaligen Klinikums. Auf
dem Gelande wird beabsichtigt eine Seniorenresidenz mit Mehrgenerationen- Wohnen und
einer Seniorenpflegeeinrichtung zu errichten.

Im 6stlichen und stidéstlichen Bereich des Plangebietes ist die Errichtung eines
Pflegezentrums mit bis zu 130 Platzen nach modernsten Standards geplant. Im
Auflenbereich des Pflegezentrums werden Garten, Terrassen und Wege angelegt um eine
hohen Aufenthaltsqualitat zu erreichen.

Es wird ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Seniorenpflegeinrichtung*
festgesetzt.

Sidwestlich, westlich und nérdlich des Pflegezentrums werden sechs Appartementhauser
mit je 15 Wohneinheiten errichtet. Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 werden
identische Festsetzungen getroffen. In den Appartementhdusern soll Wohnen in Form von
Mehrgenerationenwohnen realisiert werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren als B-Plan der
Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB.

Anlage/n: Auszug Entwurf B-Plan und 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

Seite: 1/1
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PLANZEICHENERKLARUNG
| FESTSETZUNGEN

Planzeichen

<,

WA
5\Wo

®

0l
0,4
OK __ 14,00m
max

® 8,60

Erlauterung
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeine Wohngebiete (gem. § 4 BauNVO)

Beschrankung der Zahl der Wohnungen,
hier: 15 Wohnungen

Sonstige Sondergebiete (gem. § 11 BauNVO)
- Seniorenpflegeeinrichtung

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Zahl der Vollgeschosse, als HochstmalR
Grundflachenzahl (GRZ), als Hochstmal
Oberkante, als Hochstmal (iber Bezugspunkt
Hohenbezugspunkt z.B. 8,50m it DHHNS2

BAUWEISE
abweichende Bauweise
offenen Bauweise

Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN

StraRenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich
private Verkehrsflache

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

FLACHEN FUR MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Flachen fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft, Anplanzgebot fiir B&ume

ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN SOWIE
BINDUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN,
UND STRAUCHERN

Erhaltungsgebot fiir Bdume,
geschiitzt nach Par. 18 NatSchAG M-V

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind, (WS - Wurzelschutzabstand, Kronentraufe + 1,50 m)

e —————

Rechtsgrundlagen
Par.9 (1) 1 BauGB

Par. 9 (1) 6 BauGB

Par.9 (1) 1 BauGB
Par. 16 - 21a BauNVO

Par. 9 (1) 2 BauGB
Par. 22 u. 23 BauNVO

Par. 9 (1) 11 BauGB
Par. 9 (6) BauGB

Par. 9 (1) 20 BauGB
Par. 9 (6) BauGB

Par. 9 (1) 20 BauGB
Par. 9 (6) BauGB

Par. 9 (1) 25 BauGB
Par. 9 (6) BauGB

Par. 9 (1) 25b BauGB
Par. 9 (6) BauGB

Par. 9 (1) 10 BauGB
Par. 9 (6) BauGB

TS ]
A

I. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

2103

SONSTIGE PLANZEICHEN

Umgrenzung von Fléchen fiir Nebenanlagen
- St = Stellplatze, M = Milllbehéiter

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Bauge-

gebieten, oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb

eines Baugebietes

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Satzung tber den

Bebauungsplan Nr. 84/15 der Hansestadt Wismar

Flurstiicksgrenze, Flursticksnummer
vorhandene Gebéude

vorhandener Baum / Hecke

vorhandener Zaun/Bdschung

Hohenangabe in Meter G DHHN92
Bemafung in Metern

kuinftig entfallende Darstellung, z.B. Gebdude
kunftig entfallende Darstellung, z.B. Baum

kiinftig entfallende Darstellung,
z.B. geschiitzter Baum nach Par. 18 NatSchAG M-V

Sonstiger Baum

mégliche Neuanpflanzung zur Gestaltung
geplanter Weg

Sichtdreieck

Kennzeichnungen der WA-Gebiete mit Ifd. Nr. 1

Gebé&ude - geplant

IIl. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE
AURERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

FD

FD-Flachdach

Par. 9 (1) 4 BaL

Par. 1 (4) BauNV
Par. 16 (5) BauN'

Par. 9 (7) BauG
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STAND: ENTWURF

BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN NR. 84/15
"WOHN- UND SONDERGEBIET

DR.-UNRUH-STRARE - DAHLBERG"
IM VERFAHREN NACH § 13A BAUGB




Satzung Uber den Bebauungsplan Nr 84/15 Wohn- und Sondergebiet Dr.-Unruh-StraBe - Dahlberg® der
Hansestadt Wismar

5.2

Abb. 3: uftild mit kizziertem Geltungsbreich und Umgebungsbebauung
(Quelle: http://www.gaia-mv.de/gaia/gaia.php)

Naturraumlicher Bestand

Der Plangeltungsbereich befindet sich im Siiden der Hansestadt Wismar im
Stadtteil ,Wismar Sud*, ostlich der Dr.-Unruh-StraBe und umfasst das
ehemalige Krankenhausgelande.

Westlich grenzt an das Plangebiet die Dr.-Unruh-StraBe mit angrenzender
Wohnbebauung. Nérdlich des Plangebietes verlduft die StraBe Dahlberg mit
angrenzender Wohnbebauung. Im Osten wird das Plangebiet durch den
Lenensruher Weg begrenzt, an den sich eine Flache fiir Industrie und Gewerbe
anschlieBt. Stdwestlich des Plangebietes verlauft ein FuBweg, an den eine
Griinflache mit Spielplatz angrenzt. Siidéstlich des Plangebietes befindet sich
das AuBengelénde der Evangelischen Schule Robert Lansermann.

Der Plangeltungsbereich wird dem Biotoptyp Brachflache der Siedlungsgebiete
zugeordnet. Auf der Fl&che befinden sich die nicht mehr genutzten und
leerstehenden Geb&ude und vorhandene Verkehrsflachen wie Zufahrt, Wege
und Parkméglichkeiten. Auf den Verkehrsflachen hat sich bereits teilweise eine
krautige Vegetation etabliert. Auf den nicht versiegelten Flachen befinden sich
parkartig angelegte Grinflichen mit Rasenflichen und Geholzen
(Einzelbdume, Baumgruppen, Strducher und Ziergehélze). Vor allem in den
Randbereichen sind Gehdlzbesténde aus &lteren und jiingeren Einzelbdumen,
sowie spontan aufgewachsenen Bdumen und Strduchern vorhanden.

Planungsziele

Das Planungsziel der Hansestadt Wismar besteht in der Nachnutzung des
Geldndes des ehemaligen Klinikkums. Die vorhandenen Gebdude sind
leerstehend, das Grundstiick ist an die HP&P development GmbH GieBen
verauBert worden. Das Unternehmen beabsichtigt, auf dem Gelande eine

Planungsstand: Entwurf 13



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr 84/15 ,Wohn- und Sondergebiet Dr.-Unruh-StraBe - Dahlberg” der
Hansestadt Wismar

7.1

Seniorenresidenz mit Mehrgenerationen-Wohnen und einer
Seniorenpflegeeinrichtung zu errichten.

Im Gstlichen und siiddstlichen Bereich des Plangebietes ist die Errichtung eines
Pflegezentrums mit bis zu 130 Platzen nach modernsten Standards geplant. Im
AuBenbereich des Pflegezentrums werden Garten, Terrassen und Wege
angelegt um eine hohen Aufenthaltsqualitat zu erreichen Es wird ein Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ~Seniorenpflegeeinrichtung”
festgesetzt.

Sudwestlich, westlich und nérdlich des Pflegezentrums werden sechs
Appartementhduser mit je 15 Wohneinheiten errichtet. Siidwestlich des
Pflegezentrums wird das Allgemeine Wohngebiet WA1, nordwestlich des
Pflegezentrums wird das Allgemeine Wohngebiet WA 2 festgesetzt. Fiir die
Aligemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 werden identische Festsetzungen
getroffen. In den Appartementhdusern soll Wohnen in Form von
Mehrgenerationenwohne realisiert werden. Das generationeniibergreifende
Wohnen dient der Entwicklung eines lebendigen Miteinanders bei der
Bewadltigung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber die Dr.-Unruh-
StraBe. Innerhalb des Plangebietes werden eine StraBe zur internen
ErschlieBung und FuBwege angelegt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 84/15 der Hansestadt Wismar ist fiir
die Umsetzung dieses Konzeptes erforderlich. Der Bebauungsplan wird im
beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
§ 13a BauGB aufgestelit.

Inhalt des Bebauungsplanes

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

Alilgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO, § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

In den festgesetzten Aligemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die nach
§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Lé&den, Schank- und
Speisewirtschaften gemas § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulissig.

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3

- Nr. 3 BauNVO Anlagen fir Verwaltungen,

- Nr. 4 BauNVO Gartenbaubetriebe,

- Nr. 5 BauNVO Tankstellen

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

Die Nutzungen werden ausgeschlossen um die Qualitat der Umgebung zu
wahren. Fiir diese Nutzungen wird davon ausgegangen, dass es innerhalb des
Stadtgebietes geeignetere Standorte gibt.

Planungsstand: Entwurf 14



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr 84/15 ,Wohn- und Sondergebiet Dr.-Unruh-Stral3e - Dahlberg” der
Hansestadt Wismar

7.2

Die Errichtung von Ferienwohnungen ist im Allgemeinen Wohngebiet geman
der derzeit geltenden BauNVO nicht zuldssig. Sollte sich die BauNVO wahrend
des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes Nr. 84/15 der Hansestadt
Wismar dahingehend &ndern, dass Ferienwohnungen innerhalb eines
Allgemeinen Wohngebietes zuldssig/ausnahmsweise zuldssig sind, wére eine
zusétzliche Festsetzung zu treffen, um Ferienwohnungen auszuschlieBen. Die
Entwicklung von Ferienwohnungen im Rahmen des Bebauungsplanes
Nr. 84/15 ist nicht stéddtebauliches Ziel der Hansestadt Wismar.

Sonstiges Sondergebiet ,,Seniorenpflegeeinrichtung”
(§ 11 BauNVO)

Das Sonstige Sondergebiet Seniorenpflegeeinrichtung (Sp) dient der
Unterbringung eines Seniorenpflegeheimes mit max. bis zu 130 Pléatzen mit den
dazugehdrigen baulichen Anlagen und Nebenanlagen.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes Seniorenpflegeeinrichtung sind

zul3ssig:
Gebdude, Rdume und Anlagen zur Unterbringung, Betreuung und Pflege der
pflegebediirftigen Senioren, wie Wohn- und Schlafrdume,

Gemeinschaftsrdume, Multifunktionsraume, etc.,

Therapie- und Behandlungsrdume, inklusive Therapiekiiche,

Raume fir die Verwaltung, Bewirtschaftung des Pflegeheimes, wie Biiros,
Lagerraume, Waschekammer, etc.,

Raume fiir die Versorgung der Bewohner und Mitarbeiter des Pflegeheimes,
wie Kiiche mit zugehdrigen Funktionsrdumen, etc.,

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

Laden bis max. 200 m2 Verkaufsflache,

Schank- und Speisewirtschaften, Café’s,

Nicht stérende Handwerksbetriebe,

Gastezimmer,

Stellpléatze fir den durch das Pflegeheim verursachten Bedarf.

Die zulassigen Nutzungen werden dem Nutzungszweck des Sonstigen
Sondergebietes entsprechend festgesetzt.

Die maximale Verkaufsraumflache von 200 m? fiir L4den wird festgesetzt, um
unerwiinschte Fehlentwicklungen zu vermeiden und unter Beriicksichtigung des
Nutzungszweckes der Einrichtung. Es wird damit der bestimmungsgeméaBen
Nutzung der Pflegeeinrichtung entsprochen.

Dienstleistungsunternehmen (z.B. Friseur) sind unter dem Punkt der nicht
stérenden Handwerksbetriebe erfasst.

Alle Nutzungen miissen im Zusammenhang mit dem Betrieb der
Pflegeeinrichtung stehen (z.B. Gastezimmer flir Besucher).

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 bis 21a BauNVO)

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird
auf 0,4 festgesetzt.

Planungsstand: Entwurf 15



Satzung (ber den Bebauungsplan Nr 84/15 ,Wohn- und Sondergebiet Dr.-Unruh-StraBe - Dahlberg" der
Hansestadt Wismar

7.3

Die Grundflachenzahl in dem Sonstigen Sondergebiet
.Seniorenpflegeeinrichtung” wird auf 0,4 festgesetzt.

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl wird den Zielen und Anspriichen der
Baugebiete unter Beriicksichtigung der umliegenden Bebauung entsprochen.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die Hohe des ErdgeschossfuBBbodens (FertigfuBboden) dient als Bezugshéhe
far die Festsetzung des oberen Bezugspunktes (fur die Gebaudeoberkante) und
darf die in der Planzeichnung festgesetzten Bezugshéhen nicht tiberschreiten
(untere Bezugspunkte).

Der obere Bezugspunkt der Gebdudehthe (OK max Oberkante Gebaude) ist
das MaR zwischen Oberkante ErdgeschossfuBboden (FertigfuBboden) und dem
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut. MaBgebend ist
die DachauBenhautfliche des eingedeckten Daches. Bei Gebauden mit Attika
ist fur die Gebdudehohe die Oberkante der Attika maBgebend.

Die als HochstmaB festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen (OK max. geman
Planzeichnung - Teil A) darf um bis zu 2,00 m im Bereich von Treppenhdusern
mit zugehdrigen Aufziigen und durch Liftungsanlagen sowie technische
Aufbauten insgesamt um bis zu 15% der Grundfliche des Gebaudes
Uberschritten werden (§ 16 Abs. 5 BauNVO).

Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen orientiert sich an der baulichen
Umgebung, die bisher Uberwiegend zweigeschossig mit Steildach ausgebildet
ist. Der auf dem Grundstiick vorhandene bauliche Bestand ist (iberwiegend
dreigeschossig mit Steildach und mit viergeschossigen Anbauten. Die Hohen
lassen drei- bis viergeschossige Gebdude zu. Die zulassige Zahl der
Vollgeschosse wird gesondert festgesetzt. Die Geb&dude werden in den
naturrdumlichen Bestand, der erhalten wird, integriert.

Hoéhenlage

Als untere Bezugspunkte fir die Héhenlage der jeweiligen Gebaude gelten die
in der Planzeichnung konkret festgesetzten Hohenbezugspunkte (maximale
Héhe des ErdgeschossfuBBbodens).

Wenn die mittlere H6he der Eckpunkte eines Gebdudes um mehr als 0,50 m
von der Hohe eines Eckpunkies abweicht, kann von den festgesetzten
Hbhenbezugspunkten abgewichen werden.

Die Moglichkeit der Abweichung von den festgesetzten Hohenbezugspunkten
wird aufgrund der vorhandenen Gelédndeform gegeben. Mit der Festsetzung
wird ein besseres Einfiigen der Gebdude in das vorhandene Gel&ndeniveau
ermoglicht und das Erfordernis von geldndeausgleichenden Aufschiittungen
und Abgrabungen auf diese Weise verringert.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Bei der flr das Sonstige Sondergebiet festgesetzten abweichenden Bauweise
sind Gebaudeldngen Uber 50 m zuldssig. Es gelten die seitlichen
Grenzabsténde der offenen Bauweise.

Fur das Gebaude der Pflegeeinrichtung ist diese Festsetzung notwendig. Das
Konzept ist im Rahmen der der offenen Bauweise nicht umsetzbar. Ansonsten

Planungsstand: Entwurf 16



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr 84/15 ,Wohn- und Sondergebiet Dr.-Unruh-StraBe - Dahlberg” der
Hansestadt Wismar

7.4

7.5

7.6

7.7

gilt im Plangebiet, in den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA 2 die offene
Bauweise.

Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, § 12 BauNVO)

Garagen und (berdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der
Baugrenzen zuldssig.

Offene (nicht lberdachte) Stellplatze sind innerhalb der Baugrenzen und auf
den dafiir gesondert festgesetzten Flachen zuldssig.

Mit der Festsetzung wird gewahrleistet, dass Stellplatze, Garagen und
Uberdachte Stellplatze nur innerhalb der dafiir vorgesehenen Flachen errichtet
werden. Auf diese Weise werden die Wohn- und Aufenthaltsqualitat gesichert
und Fehlentwicklungen verhindert.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen wird in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 2 auf 15 Wohneinheiten je Gebaude begrenzt.
Die Beschrénkung der Wohneinheiten wird getroffen, um unerwiinschten
Entwicklungen hinsichtlich der Zahl der Wohnungen je Geb&ude vorzubeugen.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Innerhalb  des Plangebietes wird eine Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung, als private StraBe festgesetzt. Die Verkehrsfliche
besonderer Zweckbestimmung dient der internen ErschlieBung des
Plangebietes.

Der Verlauf der StraBe wurde unter Beriicksichtigung des vorhandenen
Baumbestandes und der Planungsziele gemaR Vorgabe des Projektentwicklers
gewahit.

Zufahrten, Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Ein-/ Ausfahrt zum Plangebiet sowie der Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
wurden in der Planzeichnung festgesetzt.

Mit der Festsetzung wird die Moglichkeit von Zufahrten in das Plangebiet
beschrankt. Damit wird den stadtebaulichen Zielen der Hansestadt Wismar
entsprochen.

Planungsstand: Entwurf 17



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr 84/15 Wohn- und Sondergebiet Dr.-Unruh-StraBe - Dahlberg" der
Hansestadt Wismar

8.1

8.2

8.3

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft, Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und 25b BauGB)

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Als Ausgleich fir die Rodung von 44 gemaB § 18 gesetzlich geschitzten
Baumen sind 44 Ausgleichspflanzungen innerhalb des Plangebietes auf den
Flursticken 2103/2 und 2332/39 der Flur 1 in der Gemarkung Wismar

umzusetzen.

Eine dreijahrige Entwicklungspflege, die das Anwachsen der Badume sichern
soll, ist zu gewahrleisten.

Fir die Anpflanzungen von Ausgleichspflanzungen sind einheimische und
standortgerechte Laubbdume in der Qualitdt Hochstamm, dreimal verpflanzt
und mit einem Stammumfang von 16 bis 18 cm (gemessen in 1,00 m Hohe
uber dem Erdboden) zu verwenden.

Die Standorte der Ausgleichspflanzungen sind in der Planzeichnung
gekennzeichnet.

Anpflanzungen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes und des Sonstigen Sondergebietes
mit der Zweckbestimmung Seniorenpflegeeinrichtung sind Anpflanzungen von
Einzelbdumen zuldssig. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang artengleich zu ersetzen.

Es sind Standorte fur Anpflanzgebote fir Ausgleichspflanzungen und Standorte
far mdgliche Neuanpflanzungen zur Gestaltung in der Planzeichnung
dargestellt.

Die Standorte fiir mogliche Neuanpflanzungen zur Gestaltung sind beispielhafte
Darstellungen und stellen keine Anpflanzgebote dar.

Daruber hinaus befinden sich am Plangebietsrand weitere Standorte, die fir
Neuanpflanzungen zu gestalterischen Zwecken genutzt werden kdnnen bzw.
die fir Ausgleichspflanzungen geeignet sind. Diese sind in der Planzeichnung
nicht dargestelit.

Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erbaltung von Bé&umen,
Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die mit Erhaltungsgeboten festgesetzten Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen und bei Abgang artengleich nachzupflanzen.
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9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

Déacher

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA2 und
innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ~Seniorenpflegeeinrichtung” sind
ausschlieBlich Flachdacher zulassig. Die Ausbildung von Flachdachern wird
aus gestalterischen Griinden gemé&B einer modernen Wohnform und aus
Griinden der Nachfrage festgesetzt. Darilber hinaus werden Flachdacher
gewahlt, weil diese geeignet sind, um begriinte Dachflichen auszubilden.

Fassaden

Die Fassaden sind in den festgesetzten Aligemeinen Wohngebiete WA 1 und
WA 2 und innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ~Seniorenpflegeeinrichtung*
als hell geputzte AuBenfléchen sowie als Verblendmauerwerk vollstandig oder
anteilig in roten oder braunen Farbt6nen zuléssig.

Mit den Festsetzungen zu Fassaden werden unter Berucksichtigung der
Umgebungsbebauung ausreichend Méglichkeiten zur Gestaltung gegeben.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Freistehende Werbeanlagen sind mit einer maximalen GréBe von 1,00 m?
zulassig. Werbeanlagen sind an Gebauden in Form von Schildern in einer
GroéBe von maximal 0,30 x 0,60 m erlaubt, sofern Zusammenhang mit der
Grundstiicksnutzung besteht. Werbetrager diirfen die Gliederung einer Fassade
nicht Uiberschneiden und Fenster bzw. andere Details nicht verdecken.
Selbstleuchtende Werbeanlagen und Werbeanlagen mit flimmerndem oder
wechseindem Licht sind unzulassig.

Die Festsetzungen 3.1 bis 3.3 gelten nicht fiir Hinweisschilder.

Mit den Festsetzungen zu Werbeanlagen ist die Errichtung von Werbeanlagen
bedarfsgerecht moglich.

Abfallbehalter

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Abfallbehdlter auf dem eigenen
Grundstiick unterzubringen. Die Standorte der Abfallbehilter zwischen
Verkehrsflache und straBenseitiger Gebaudefront sind mit Verkleidungen oder
durch Einfriedungen aus lebenden Hecken, Pergolen und Holzzdunen zu
umschlieBen.

Ver- und Entsorgungsleitungen, Nebenanlagen zur Versorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen und Nebenanlagen zur Versorgung sind
unterirdisch anzuordnen oder in einer geschlossenen Umkleidung
unterzubringen.

BuBgeldvorschrift

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen unter
1.1 bis 11.6 verstoBt, handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO
M-V und kann mit Bu3geld geahndet werden.
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10.

Ausgleichs- und Ersatzbelange fiir Eingriffe in den Baumbestand

Fir die Umsetzung der Seniorenresidenz mit Mehrgenerationen Wohnen und
einer Seniorenpflegeeinrichtung sollen iiber den Bebauungsplan Nr. 84/15 der
Hansestadt Wismar planungsrechtliche Voraussetzungen geschaffen werden.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.84/15 der Hansestadt Wismar erfolgt
als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13a BauGB. Nach §13a
Abs.1 Nr. 1 BauGB sind flachenhafte Eingriffe in den Naturhaushalt zulassig
und missen nicht ermittelt und ausgeglichen werden. Demnach werden nur
Eingriffe in den geschiitzten Baumbestand ermittelt.

Die Hansestadt Wismar besitzt keine Baumschutzsatzung. Daher werden nur
die gemdB § 18 Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V)
geschitzte Einzelbdume ber{icksichtigt.

GemaB § 18 NatSchAG M-V Abs. 2 sind ,[...] die Beseitigung geschutzter
B&ume sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerstérung, Beschadigung oder
erheblichen Beeintrachtigung bzw. nachteiligen Veranderung fiihren kénnen,
[...] verboten.” Gemé&R § 18 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 NatSchAG M-V hat die untere
Naturschutzbehérde von den Verboten Ausnahmen zuzulassen, ,wenn ein nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften zuldssiges Vorhaben sonst nicht oder nur
unter unzumutbaren Beschrénkungen verwirklicht werden kann”, ,von dem
Baum Gefahren oder unzumutbare Nachteile ausgehen, die nicht auf andere
Weise mit zumutbaren Aufwand beseitigt werden kénnen” oder ,wenn Biaume
im Interesse der Erhaltung und Entwickiung anderer gesetzlich geschiitzter
Baume entfernt werden missen.”

Der Verursacher ist dabei verpflichtet, die unvermeidbaren Beeintrachtigungen
durch Neupflanzungen auszugleichen bzw. Ersatz in Geld zu leisten.

Begriindung des Eingriffs

Bei unserer immer alter werdenden Gesellschaft (,In Deutschland waren 1990
rund 15 % der Bevélkerung 65 Jahre oder &lter. 2011 waren es bereits rund 21
%." Statistisches Bundesamt, Alter im Wandel, 2012) besteht ein wachsender
Bedarf an Pflegeeinrichtungen und betreutem Wohnen.

Laut der Pflegesozialplanung des Landkreises Nordwestmecklenburg von 2015
wird ,der Anteil der Bevélkerung ab 75 Jahren [...] von heute [2015] 10,6% auf
13,4 % im Jahr 2030 steigen. [...] In den Stadten Wismar und Grevesmihlen
werden die Anteile der alteren Einwohner ab 75 Jahren im Jahr 2030 vor
aussichtlich bei 17% und damit am hochsten liegen, wahrend sie mit 9% im Amt
Grevesmiihlen-Land am niedrigsten sein werden.”

Jn der Altersgruppe der Bevélkerung ab 75 Jahren sind die
Pflegebedarfsquoten vergleichsweise hoch, so dass bei einer Zunahme der
Zahl der alteren Menschen auch mit einem Anstieg der Zahl der Menschen mit
Hilfe-und Pflegebedarf zu rechnen ist. Die hohen Anteile &lterer Menschen an
der Bevdlkerung in Nordwestmecklenburg haben zur Folge, dass auch
entsprechend viele Menschen auf Hilfe und Unterstiitzung angewiesen sind.
Am Jahresende 2013 waren im Landkreis Nordwestmecklenburg 6.472
Personen pflegebedirftig (4,2% der Bevélkerung). Die Anteile waren in den
Stadten Wismar und Grevesmiihlen mit 5% bzw. 5,1% am hochsten und im Amt
Grevesmuhlen-Land mit 3% am niedrigsten.” (,Pflegesozialplanung im
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K

Landkreis Nordwestmecklenburg mit dem Schwerpunkt Wohnen im Alter’ “,
ISG Institut fiir Sozialforschung und Gesellschaftspolitik GmbH, 2015)

Fur die Errichtung der Seniorenresidenz mit Mehrgenerationen Wohnen und
einer  Seniorenpflegeeinrichtung wird durch den Antragsteller, der
Seniorenresidenz "Dr.-Unruh-Strasse, Wismar" Immobilien GmbH & Co. KG
aus GieBen, ein ehemaliger Krankenhausstandort nachgenutzt, sodass keine
wertvollen und hoherwertigen AuBenbereichsflachen in Anspruch genommen
werden (vgl. §1a BauGB). Zudem bietet sich der Standort fiir die Umsetzung
solch einer Pflegeeinrichtung aufgrund der Standortqualitaten wie zentraler
Lage, guter verkehrlicher Anbindung und des vorhandenen parkartigen
Baumbestandes an. Weitere Standorte wurden daher nicht untersucht. In
Abstimmung mit der Hansestadt Wismar wird ein Bebauungsplan aufgestellt, in
dem die Pflegeeinrichtung gesichert und zusétzliches Wohnen etabliert wird.

Das aktuelle stadtebauliche Konzept ist das Ergebnis aus mehreren
Konzeptvarianten. Hier wurde bereits eine Optimierung der Stellung der
Gebaudelage, ErschlieBungsachsen und Stellplatze vorgenommen, sodass der
fir das Gelande pragende Baumbestand weitestgehend erhalten bleibt.

Bei Erstellung des stadtebaulichen Konzepts wurde neben der Nachnutzung
und optimalen Ausnutzung des Standortes auch darauf geachtet, dass der
parkartige Charakter erhalten bleibt, durch Erhalt von Einzelbdumen und
Baumgruppen und durch die Planung neuer parkartiger Grinflachen und dass
die Bewahrung des Erscheinungsbildes pragender Einzelbdume in der
raumlichen Struktur beachtet ist.

Das ehemalige Krankenhausgelande ist im wirksamen Flachennutzungsplan
der Hansestadt Wismar als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Krankenhaus dargestellt. Es ist bereits bebaut und planungsrechtlich auf Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung als Baugebietsflache dargestellt und somit
kinftig fir eine bauliche Nutzung vorgesehen. Fiir das gesamte Gebiet des
ehemaligen Krankenhausgelandes wird ein Bebauungsplan gemdB § 13 a
BauGB aufgestellt. Der Flachennutzungsplan wird nach Durchflihrung des
Bebauungsplanverfahrens im Zuge der Berichtigung angepasst.

Ein Erhalt aller im Plangebiet vorhandenen Baume ist unter Bericksichtigung
der stadtebaulichen Erfordernisse nicht méglich. Die fir das Gebiet pragenden
Baume, z.B. Rotbuche (Baum-Nr. 209, ABBILDUNG 4), bleiben weitestgehend
erhalten.
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