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1. Erfordernis der Planaufstellung und aligemeine Ziele

1.1 Allgemeines

Der Bebauungsplan Nr. 03/90 — VI. BA Friedenshof wurde in seiner Urfassung am
21.01.1991 rechtskraftig. Auf Grund des sich veranderndem Bedarfs an Wohnformen
erfolgten bereits die 1. - 5. Anderung zum o.g. Bebauungsplan.

Mit der 6. Anderung ist beabsichtigt, fur den letzten Bereich mit Festsetzungen flr den
mehrgeschossigen Wohnungsbau die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine
Bebauung mit Eigenheimen und Stadtvillen zu schaffen.

1.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 6. Anderung des B — Planes Nr. 3/90 umfasst 2
Teilbereiche stdlich der Tierparkpromenade.

Der ostliche Teilbereich wird begrenzt durch die StraBe -Schwalbennest- im
Westen, durch die Strasse — Biberbau- im Stiden und Osten und durch die berelts
realisierte Tierparkpromenade im Norden.

Der westliche Teilbereich umfasst die Flache der im rechtskraftigen B-Plan Nr.
03/90 geplanten Kindereinrichtung. Er wird begrenzt im Westen durch die
Griinverbindung am Koppernitztal, im Stden durch die Wegeverbindung vom
Schwalbennest zur Griinanlage, im Osten durch die Eigenheimgrundstiicke an der
— Pfauenwiese- und im Norden ebenfalls durch die Tierparkpromenade.

1.3 Einordnung der Planung

Mit der vorliegenden 6. Anderung werden Teile der Satzung zur 1. Anderung und
Teile der Satzung der 3. Anderung zum B-Plan Nr. 03/90 — VI.BA Friedenshof -
Uberplant, der Bereich der 6. Anderung wird als Satzung der Hansestadt Wismar
neu beschiossen.

1.4 Planungsabsichten und Ziele

Ziel der Plananderung ist, die im rechtskraftigen Bebauungsplan enthaltene mehr-
geschossige Bebauung in eine Bebauung mit Einzelhdusern und Stadtvillen
umzuwandein.

Dabei wurden im 6stlichen Teil 3 Grundstticke fur Stadtvillen und Grundstiicke far eine
Eigenheimbebauung eingeordnet. FUr die Stadtvillen wurde eine II — lil geschossige
Bebauung und firr die Eigenheime eine 1-geschossige Bebauung in das stadtebauliche
Konzept aufgenommen.

Im westlichen Teil sind 3 Grundsticke in eingeschossiger Bauweise geplant.
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2. Planinhalt

2.1 Art und MaB der baulichen Nufzung

Im Geltungsbereich der 6.Anderung ist eine individuelle Bebauung mit
Einzelhdusern und Stadtvillen, daher wird die Festsetzung als — Allgemeines
Wohngebiet — gemaR § 4 BauNVO unter Ausschluss der nach § 4 Abs. 3
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen vorgenommen.
Somit werden Einrichtungen und Anlagen, die die Gebietstypik beeintrachtigen und
einen erhdhten Besucherverkehr induzieren, fur diesen Bereich ausgeschlossen.
Durch diese Festsetzung kann einer optimalen Wohnruhe und Wohnqualitét besser
entsprochen werden.
Fur den westlichen Teil des Geltungsbereiches wird eine Anderung von einer
Flache des Gemeinbedarfes in eine Wohnbaufldche vorgenommen,
Grundflichenzahl und Bauweise werden den Anforderungen an eine
Eigenheimbebauung angepasst.
" Auf Grund der Randlage wird die GRZ hier mit 0,35 festgesetzt, um den Anteil an
privaten Griunflachen zu erhdhen.
Im &stlichen Teil des Geltungsbereiches erfolgt die Anderung bezuglich der Art der
baulichen Nutzung von einer teilweisen Mischnutzung in eine Wohnnutzung. Fir die
Eigenheime wird eine GRZ von 0,4 und ein Vollgeschoss festgesetzt. Bei den
~ Stadtvillen ist eine Geschofigkeit von mind. Il bis max. 11l vorgesehen.
Die Zahl der Wohnungen je Eigenheimgrundstiick wird auf 2 begrenzt .

Fur die Baufelder mit einer Ausweisung fiir Eigenheime wurde fir die Gestaltung
der Dachlandschaft die Ausweisung -Satteldach- (SD) festgesetzt, wobei
Dachneigungen von 30°-48° und 35°-48° zulassig sind. Diese Festsetzung erfolgte
analog der festgesetzten Dachlandschaft fur die Eigenheime nordlich der
Promenade. Auch die Festsetzung der Firstrichtung wurde der ndrdlich der
Promenade gelegenen Seite angepasst.

Bei den Stadtvillen wurde keine konkrete Dachform festgelegt, hier sind neben
Sattel- und Zeltdachern auch Staffelgeschosse zuldssig; eine Begrenzung erfolgte
lediglich in der max. Firsthéhe.

2.3 ErschlieBung
2.3.1 VerkehrserschlieRung

Das &uRere Erschliefungssystem wurde mit dem rechtskraftigen B-Plan Nr. 3/90
vorgegeben, die Anschlusspunkte sind somit fixiert.

Die Anbindung der am westlichen Wohngebietsrand gelegenen Eigenheime erfolgt
Uber die bereits realisierte Strasse — Pfauenwiese — und Uber einen privaten
Wohnweg.

Fur den 6stlichen Wohnbereich ist die Anbindung von der StraRe —Schwalbennest-
fur eine Stadtvilla vorgesehen, die tibrigen Eigenheime und Stadtvillen werden (ber
die Strasse -Biberbau- und private Wohnwege erschiossen. Die Strasse
— Biberbau- ist an der Nordseite mit einem Gehweg und 6ffentlichen Parkplatzen zu
komplettieren.
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2.3.2 Ver- und Entsorgung

'Die Anschlusspunkte fur die Ver- und Entsorgung sind im bereits bebauten Bereich
gegeben. Die Anschlusse fur die neuen Wohnbereiche scnd entsprechend zu
planen und zu dimensionieren.

Neue Standorte fiir Millcontainerstandorte wurden in diesem Bereich nicht
eingeordnet.

2.3.3: Brandschutz

Der Bedarf an Léschwasser ist auf einen Zeitraum von 2 h zu bemessen.
Entsprechend des Arbeitsblattes W 405 , Bereitstellung von Léschwasser durch

die &ffentliche Trinkwasserversorgung® sind fir das Planungsgebiet 48 m* / h
bereitzustellen, die stdndig zur Verfigung stehen mussen. Ob auf natlrliche
Gewasser, kinstlich angelegte Teiche und Brunnen oder auf das o&ffentliche
Hydrantennetz zurtickgegriffen wird, ist dabei unerheblich.

2.4 Technischer Umweltschutz und Immissionéschutz

Mit Erarbeitung der 5. Anderung zum B-Plan 03/90 wurde im Juni 2002 ein
schalltechnisches Gutachten zur Untersuchung der Larmimmissionen durch den
Strassenverkehr und durch den Parkplatz des Einkaufsmarktes angefertigt.

Dieses Gutachten bildet ebenfalls die Grundlage fur die Beurteilung der Larmsituation fiir
dle neuen Wohnbereiche der 6. Anderung.

Daraus resultierend |asst sich fur das geplante Baugebiet feststellen, dass die
Beurteilungspegel fir den Stralenverkehrslarm tags um 2 dB (A) und nachts um 4
dB (A) Uber dem Orientierungswert liegen.

Diese Uberschreitungen liegen innerhalb des Abwagungsrahmens fir Wohngebiete
und nicht oberhalb der Immisssionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung.

Die Uberschreitungen der Orientierungswerte durch den Strassenverkehrsléarm sind
im gekennzeichneten Bereich mit der Festsetzung von passiven Schallschutz-
maRnahmen auszugleichen.

Beeintrachtigungen durch Larmemissionen des Emkaufsmarktes sind fir den
Geltungsbereich der 6. Anderung nicht zu erwarten.

3. Umweltbericht
3.1 Einleitung

Planungsziel der 6. Anderung des B-Planes ist die Reduzierung des im rechtskraftigen
B-Plan Nr. 03/90 vorgesehenen mehrgeschosssigen Wohnungsbaus in eine offene
Eigenheim — und Villenbebauung. Die fur den mehrgeschossigen Wohnungsbau
festgesetzte 3 und 4 —geschossige Bebauung, die geschlossene Bauweise und der
daraus resultierende erhebliche Bedarf an Flachen fur den ruhenden Verkehr wird
tberplant durch eine aufgelockerte Bauweise ersetzt. Versiegelte Fléchen werden daher
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erheblich minimiert und es besteht die Méglichkeit einer starkeren individuellen
Durchgriinung der Hausvorfelder bzw. der privaten Gartenflachen.

3.2 Bestand

Die Teilflaichen, die diesem Planentwurf zugrunde liegen, umfassen eine Grée von 1,18
ha. Es handelt sich hierbei um aufgeschitteten Boden in einer Schichtstirke von ca. 60
cm, der aus Lehm und Mutterboden besteht. Darunter befindet sich gewachsener Boden
(Geschiebelehm bis zu einer Tiefe von 1,90 m). Von der Gesamtflache sind 0,21 ha
bereits fertiggestellte Freiflache mit einer Wegeverbindung und Ruhezonen sowie einem
Spielbereich. Diese Flachen befinden sich zwar im Plangebiet, bleiben jedoch
unverandert in ihrer Gestaltung und Nutzung.

Das Gleiche gilt fiir die Baumpflanzung stdlich der T|erparkpromenade

Bei den ausgewiesenen Bauflidchen handelt es sich um Flachen mit einer Kriechrasenflur
und einigen Pioniergehdlzen bis zu einer Héhe bis zu 60 cm (Birken und WeiRdom
vereinzelt).

3.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
(Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 S. 1)

Aus der hier vorgelegten Bebauungsplananderung geht klar hervor, dass
Bauflachen wesentlich kleiner ausfallen, die Anzahl der versiegelten Flachen flr
Stellplatze minimiert wurden und auch das Landschafts- und Orisbild nicht
wesentlich beeintrachtigt wird. Die nun eingefligte Bebauung passt sich besser an

die bereits vorhandene Kleinteilige an. Zusatzliche Stérquellen durch Verkehre
werden ausgeschlossen. Vorhandene bereits gestaltete Freiflachen beleiben von

der Maf3nahme unberiihrt.

Baumpflanzungen an der Promenade werden durch entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan auch in ihrer zukinftigen Entwicklung beriicksichtigt:

1. Die nérdliche Baugrenze mit Anschiuss an den Pflanzstreifen zur Tierparkpromenade
darf auch in Ausnahmefallien nicht (iberschritten werden.

2. Einfriedungen entlang dieser o. g. Grundstiicksgrenze sind nur in Form von Hecken
zulassig. Ausnahmsweise kénnen auch Zaune bis zu einer Héhe von max. 1,20 m
gestellt werden, wenn die Fundamente dafur auflerhalb des Wurzelberelches der
offentlichen Badume liegen.

3. Die im B-Plan ausgewiesenen Gemeinschaftssteliflachen fur die Stadtvillen werden

durch eine artgerechte Pflanzung mit vorwiegend heimischen Gehdizen dauerhaft
begrint.

4. Auf den verbleibenden unbebauten Flachen werden wie im Ubrigen Bebauungsplan
“Anpflanzungen entsprechend der vorgeschlagenen Gehélzauswahl vorgenommen und
-dauerhaft erhalten.

Da das Gesamtbauvorhaben mit dieser Plandnderung zu keinen erheblichen und
nachhaltigen Eingriffen des Naturhaushaltes fuhrt bzw. durch deren Wechselwirkungen
natrliche Faktoren wie Boden, Wasser, Klima, Luft, Pflanzen oder Tierwelt nicht negativ
beeinflusst werden, unterliegt diese Bebauungsplananderung nicht der Eingriffsregelung.
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Mit den  festzusetzenden MaRBnahmen  zur Begriinung  entsprechend
Planzeichenverordnung werden die gewinschten Ziele aus gestalterischer Sicht far
dieses Plangebiet erflilit.

4. Baugestalterische Festsetzungen

Die mit SD festgesetzten Dachformen sind als symmetrische Sattel-Walm- oder

- Krippelwalmdacher auszubilden und in Hartdacheindeckung ( unglasiert) in roter bis
rotbrauner oder anthrazitfarbener Farbe zu decken.
FUr die AuBenwénde sind neben ziegelsichtigem Mauerwerk auch glatt verputzte
AuRenflachen in hellen Farbténen zuldssig. Um Blendwirkungen zu vermeiden, werden

- hochglanzende Baustoffe ausgeschlossen. Ausgeschlossen werden auch Baustoffe, die
andere Baustoffe vortduschen ( Imitationen ).

Die baugestalterischen Festsetzungen fur den Bereich der 6. Anderung wurden den
Festsetzungen des Eigenheimbereiches des VI.BA angepasst, um das Gebiet als Einheit
erscheinen zu lassen. ‘

6. Auswirkungen der 6. Anderung des B-Planes

Geltungsbereich der 6. Anderung: 11.790 m?-1,18 ha

WA - Flache 8.227 m?-0,823 ha

davon ostlicher Bereich , 5.817 m?-0,581 ha
Westlicher Bereich 2.410 m?-0,241 ha

Verkehrsflache 1.501 m?-0,150 ha

Grinflache 2.063 m2- 0,206 ha

Gebilligt durch Beschluss der Birgerschaft am: 25 07. 2097

Coomens oo 61—

Dr. Wilcken
Burgermeisterin
Hansestadt Wismar
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