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Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch der BRD (Bav 6B} ‘in der Fassung vom
08.12.1886 (BGB1. I, S. 2253) gedndert durch Gesetz
vom 25.07.1988 (86GB81. I, §. 1083)

- Verordnung Uber die baulicheé Nutzung der Grundsticke
(Bau NVD) in der Fsssung der Bekanntmachung vom
23. Januver 1980 {GB1. I, S. 132)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und
die Darstellung des Planinhaltes (Plan VO0)
(§ 5, Abs. 2 Bau GB)

- Gesetz {iber die Bavordnung {(Bsu 0) vom 20.07.1990
(GBl1. I, Nr. 50}

- Flichennutzungsplan der Hansestadt Wismar Oktober 1830
(BeschluB vom 26.07.1950 und 14.11.19830)



Stddtebauliche Vergleichswerte

Fldchenwerte (ha)

Bebauungsplangebiet 2,8483
Wohngebiete 1,1743
- Flédche fir Reihenh#user 0,5255
- " fir Doppelhavuser 0,3975
- # fir Einzelhduser 00,2513
Freifléchen 1,5500
- Spielplatz 0,1300
- Liegewiese : 00,1200
+ Grinfladchen 1,0888
-~ Wasserflichen ‘ ' §,0200
-~ FuB- und BRadwege ,1911
Verkehrsflachen 0,1240
- Fahrbahnfléache ’ G,1140
- Stellplatzflache 06,0100
.rZahlenwerte

Wohnungen 27

- in Reihenh&usern i6

- in Doppelhdusern 8

- in Einzelhdusern ' : 3

Bffentliche Stellplétze 8



3. Plangebiet

Der rsdumliche Geltungsbereich liegt im Osten der Eigen-
heimsiedliung des Stadtteils Dammhusen der Hansestadt

Wismar.
Im Liegenschaftsbuch Nr. 1200 des Gemeindebezirks Wismar

hetrifft das die Flure 74 c, 75 a und 75 b.
Das Plangebiet erstreckt sich Gber Grundsticke mit
folgenden Flursticknummern 2730, 2732, 2733/30, 2735717

und 2735/33.
Eigentimer der genannten Flurstiicke ist jeweils die

Stadt Wismar.

Begrenzung des Baugebietes:

Norden: Endhaltestelle der Buslinie Dammhusen.

(Linie ncn" oy und N 2:!)
Dsten: Wohnungsbau Friedenshof I1I, Hans-Rothbarth-

Str wund Kleingartenverband Mecklenburger Hufe
Siden: Dammweq, landwirtschaftliche Nutzfléache der LPG
Westen: vorhandene Eigenheimbebauung Dammhusen

4 Stadtebauliche Ausgangssituation

pDer Planentwurf zur Verdichtung des Eigenheimgebietes
Dammhusen/0Ost wurde auf der Grundlage des Fléchen-
nutzungsplanes fir die Hansestadt Wismar erarbeitet.
Er stellt eine Fléchenreserve fiir den Eigenheimbau 1in
stadtnaher Lage dar.

Das Geldnde ist stark profiliert. Es fa1lt gleichmédfBig
von Westen nach Osten ab und hebt sich mittels einer
Boschung zu einem Plateau am Ostrand wieder an.

Auf Grund der Ablagerung des Erdstoffaushubes aus den Bau-
gruben des benachbarten Eigenheimbaus auf der Planfléche
wurde das Baugrundverhalten beeinfluBt. Es wurde ein Bau-
grundgutachten erstellt (vgl. Ziffer 6~ 4.).

Ein Biotop, eine vernalte Mulde im Weidenbewuchs, befindet
sich im Sid-Osten der Planflache.

5. Planungsgrundsatze

Im Rahmen des Fléchennutzbnsplanes fir die Hansestadt
Wismar wurde fiir den Bereich Dammhusen/Ost ein Bebauungs-
plan erarbeitet. Ziel des Bebauungsplanes ist es, indivi-
duellen Wohnungsbau (Einfamilien-, Doppel- und Reihen-
hsuser) in eine gestaltete Griinverbindung, die sich vam
Friedenshof II bis in die offene Landschaft erstreckt
(Nord-Sid-Linie}, einzuordnen.

Im gesamten Plangebiet sollen ca. 27 Wohnungen in Form
van Reihen-, Doppel- und finzelhidusern entstehen

Somit kann der Wohnraumbedsrf fiUr ca 100 EW abgedeckt
werden.



6. Inhalt der Planung

6.1. Bauliche Entwicklung und Nutzung

Die Festlegungen des Bebauungsplanes erméglichen die Er-
richtung verschiedener Hausformen (Reihenhiduser, Doppel-
hduser, Einzelh&user). Damit wird den unterschiedlichen
Bedirfnissen der Bevdlkerung auf Eigenheimbau Rechnung
getragen. Um eine gute Wohnqualitdt zu sichern, wird die
Wohnnutzung im Plangebiet festgesetzt., Alle Ausnahmen, die
in den Baugebieten nach den §§ 3, 4 vorgesehen sind, werden
aus diesem Grunde nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Ausgehend von der Endbushaltestelle Dammhusen fihrt

eine AnliegerstrafBe in sUdliche Richtung. Um Beldstigun-
gen des Durchgangsverkehrs zu verhindern, bindet diese
Strafle nicht an den Dammweg, sondern erhilt vor diesem
eine Wendeschleife mit Besucherparkplitzen

Beidseitig der StichstraBe erfolgt der Eigenheimbau.
Weiterhin werden 3 Eigenheime Uber den Dammweg an das
. 6ffentliche Straflennetz angebunden.

i

Der Ubergang vom bestehenden GeschoBwohnungsbau des Frie-
denshofes II zur Eigenheimsiedlung Dammhusen wird mittels
eines Gringlrtels gestaltet. Bestehende Wegeverbindungen
werden aufgenommen und in einen grinen Rahmen gefalt.

Der Bau eines Abenteuerspielplatzes ist geplant. Mit
gezielter Anlagerung des Erdaushubs vom Eigenheimbau

kann eine liegewiese mit gefdlligem Slidhang angelegt werden.

Der darauf anschlieBende Eigenheimbau beginnt in Form von
Zweigeschossiger Reihenhausbebauvung mit der Bezeichnung
"Allgemeines Wohngebiet™ und setzt sich mit eingeschossiger
Doppelhausbebauvung als "Reines Wohngebiet" fort. Am Rande des
. Plangebietes zur offenen lLandschaft hin befinden sich einge-
{_ schossige Einzelhduser in einem Allgemeinen Wohngebiet.

Die festgesetzte Héchstzahl der Vollgeschosse sowie die

damit verknipften festgesetzten Ausnutzungsziffern (gem&B

§ 17 Bau NVO) GRZ und GFZ nehmen Ricksicht auf die bestehende
Eigenheimbebauung Dammhusen.

Die Hauptfirstrichtung ist durch die Richtung des vorge-
gebenen Planzeichens festgesetzt. Dadurch werden
gebietstypische Baukérper mit einer zusitzlichen Bebauung der
Hauptfirstrichtung der Geb&dude erméglicht. '

Es wird ein langsam auflockernder Ubergang von GeschoB-
wohnungsbau (ber Einzelhausbebauung zur landschaftlichen
Gegebenheit erzielt.

1!



6.2. Verkehrliche ErschlieBung

Das Eigenheimgebiet Dammhusen/Ost ist Uber die Bernhard-
Hirtel-Strafe und Philipp-Miller-StraBe an das Straflen-

hauptnetz angebunden.

Bei der Konzipierung des Verkehrssystems wurde aus Grinden
der Verkehrsberuhigung auf eine Verbindungsstrafe zwischen
Endbushaltestelle Dammhusen und dem Dammweg verzichtet

und eine StichstraBe bevorzugt. Diese ist als 6 m breite
Mischverkehrsfldche auszubilden. Sie endet mit einer Wende-
schleife, die zusdtzlich B 8ffentliche Parkplétze fGr Be-
sucher auswelst.

Die Bedienung des Eigenheimgebietes durch den 6ffentlichen
Personennahverkehr erfolgt ber die bestehenden Buslinien

HCH’ liDN Und HN 203.

6.2.2 Parkpldtze, Stellplitze

Fir die Eigenheimbebauung sind Garagen auf dem jeweiligen
Grundstick vorgesehen. :

i

Falls der Eigentimer die Autowische auf dem Grundstlck vor-
nehmen miéchte, ist er verpflichtet, einen Leichtflissig-

- keits- und -dlabscheider der Schmutzwassereinleitung vor-
‘susetzen. Besucherstellplétze befinden sich an der Wende-
schleife der StichstraBe.

6.3. Ver- und EntsorgungsmaBnahmen

Fir das Bebauungsplangebiet ist die Versorgung mit Wasser,
Elektrizitdt und Gas vorgesehen.

Der geplante Standort wird ber die Druckzone Wismar -
Friedenshof mit Wasser versorgt.

AnschluBpunkte sn vorhandene Versorgungsleitungen befin-
den sich im Bereich H.-Rothbart-Str. 1 sowie am Dammweg.

Bei der Schmutzwasserableiteung ergibt sich aus der Tallage
des Plangebietes die Notwendigkeit einer Oruckentwésserung
_Gber ein zentrales Abwasserpumpwerk. Als Anschlufipunkt ist
der Endschacht des Sammlers in der Hanns-Rothbarth-Str.
8lock 68 méglich, so daB die Abwasserableitung dber das
Wohngebiet Friedenshof II - I erfolgen wirde.

Entsprechend einer Studie der ITS Wismar zur Regenwasserab-
leitung im Plangebiet wird dem Ausbau des Wassersolls zum
Regenrickhaltebecken mit Oberpumpen des Restwassers zum
Wohngebiet Friedenshof als glnstigste Variante der Vorzug
gegeben (AnschluBpunkt ist der Epndschacht 'des Sammlers in
der Hanns-Rothbarth-StraBe Block 75).

Die Regenwasserableitung scllte durch geeignete MaBnahmen
auf ein Minimum begrenzt werden (z. B. befestigte Fléchen.
minimieren, Nutzung von anfallendem Dachwasser im Haus

und Garten}.



Die Versorgung mit Gas erfolgt bis 1893/94 in Form von
Stadtges, nach 1394 in Form von Erdgas.

Die Heizungsart wird individuell geldst, jedoch keine

Ofenheizung eingesetzt, da anderenfalls wegen der Enge
der Bebauung und der Tallage Belastigungen durch Heiz-
emissionen zu erwarten sind.

Aus diesem Grunde ist im gesamten Plangebiet gem&B § 9
Abs. 1 Nr. 23 Bau GB die Verwendung des Brennstoffs

Kohle ausgeschlossen.

Die Deutsche Bundespost wird das geplante Eigenheimgebiet
fir Telefon- und Fernsehanschlufl verkabeln.

6.4 Baugrund

Aus dem am 08.06.91 angefertigten Gutachten {iber die Bau-
grund- und GriUndungsverhdltnisse im Plangebiet ist zu

ersehen, daB unter einer 1,80 - 3,20 m madchtigen Aufschit-
tung, bestehend aus Lehm und Mutterboden, gewachsener Bau-

grund angetroffen wurde
Lehm und Geschiebemergel bilden die tragfdhigen Schichten,

auf denen die Eigenheime gegrindet werden k&nnen.

Wasser wurde in einer Tiefe von 1,20 - 2,30 m unter Geladnde-
oberkante angeschnitten Der natUrliche Wassergehalt des

‘Bodens betrdgt 17-18 %.
FUr die Trockenhaltung der Kellerrdume ist eine Ringdrénage

anzuordnen.

Im Baugrundgutachten sind keine Hinweise auf mdgliche
Altlasten vorhanden.

6 b, Freiflédchen

Das zu bebavende Geldnde befindet sich am Rande der stédti-
schen Wohnbauflé&chen Dammhusen mit AnschluB an die freie
Landschaft '

Die AnliegerstrafBle wurde zur Verkehrsberuhigung als Stich-
strafe ausgebildet

Der FuBl- und Radweg liegt durchgéngig innerhalb des Grin-
zuges, der von der Kapitdnspromenade kommend, vorbei am
Eigenheimgebiet Dammhusen/Ost, auf den als Grinverbindung
im F-Plan der Hansestadt Wismar ausgewiesenen Dammweg stéit
und dann weiter in das geplante Wohngebiet sidlich des
Dammweges flhren soll,

Eingelagert in die Grinverbindung ist eine gestaltete
Spielfléche von wohngebietsibergreifender Bedeutung sowie
eine Liegewiese. Der vorhandene Biotop, naturnah als '
Regenrickhaltebecken ausgebildet, wird renaturiert

und streckenweise Uferbewuchs initiiert,

Artenwahl: Silberweide - salix alha
Ohrweide - salix avurita
Teichsimse - schoenoplectus lacustris



Die Gestaltung der Freiflédchen sollte folgende Pramissen
beinhalten:

(1} - Die Mischverkehrsflache wird in grauem Betonverbund-
pflaster ausgebildet.
Einseitig im westlichen StralBenrandbereich auf Hdhe
der Grenze von jeweils 2 benachbarten Baugrundstiicken
werder Ebereschen(Sorbus aucuparia) mit Stammdurch-
messer von 6 cm gepflanzt. (Siehe Planteil)

(2) - Der Aufbau der FuBwege im dffentlichen Grinraum er-
folgt mit nichtbindigen Materislien, sandgeschlémmt.
Auf dem Plan gekennzeichnete Wege erhalten Kanten-
steine. :

{(3) - Der HauptfuBweg vom Buswendeplatz bis DammWeg wird von
Seiten der Freifléche mit roten RoBkastanien im Ab-
stand von 15 m gefafit.

(4) ~ Der d6ffentliche Spielplatz wird auf einer ca. 1 300 m?
groBen Fldche mit aufgebrachtem Kiesuntergrund ange-
legt. Durch eine Stdtzmauver (h = 0,40 m und 0GK,
kindgerecht) wird dieser Raum im nérdlichen Bereich
gefafBt. Die gleichzeitig als Sitzgelegenheit dienende
Natursteinmauer féngt den Spielplatz von der Liege-
wiese trennenden, strauchbepflanzten flachen Erdwall
auf. Spielgerédte sollen aus Naturmaterialien errichtet

werden,

(%) - Mit gezielter Anlagerung des Erdaushubs vom Eigenheim-
bau wird eine Liegewiese mit gefdlligem Sidhang auf-
geschiittet. Auf dieser 1.200 m? groBlen Fl&che sollen
Wiesengréser ausgesédt werden.

(6) -~ Flédchen mit Bindungen fir Groflgehtlze und Strauch-
fléchen sind im Plan vorgegeben.

7. Stadtebauhygiene

Zur Straﬁe sowie zu den Besucherparkplétzen wurden von der
Wohnbebauung entsprechende Abstédnde eingehslten. Ebenfalls
die Entfernung zum Spielplatz bietet einen ausreichenden

Larmschutz.

Eine Luftverunreinigung durch Schadstoffemissionen ist nicht
vorhanden. Die dem Plangebiet n&chstgelegenen Emissions-
gquellen (Heizwerk Friedenshof I, Heizwerk KIB) befinden sich
in einer Entfernung von 0,8 km ndérdlich der vorherrschenden
Windrichtung Somit missen keine besonderen SchutzmaBnahmen
getroffen werden.

Ausreichende Besonnung fir jedes Eigenheim ist gewdhr-
leistet.



8. Durchfihrung

BodenordnungsmafBinahmen nach § 45 ff Bau GB werden nicht durch-
gefihrt, da sich die beplanten Flurstlicke im Eigentum der
Hansestadt Wismar befinden.

9 Uberschldgige Ermittlung der ErschlieBungskosten

Die voraussichtlich bei der Realisierung des Bebauungsplanes
Nr 7/91 der Hansestadt Wismar entstehenden ErschliefBungs-
kosten wurden durch die Amter der Stadtverwaltung wie folgt

ermittelt:

a) Straflen- und Wegekosten
{einschlieBlich Straflenbegleitgrin) ca 255.000,00 DM

b) StraBenbeleuchtung : ca 20.000,00 DM

c) SW-Kanalisation ca 230.000,00 bM
{einschlieBlich Pumpwerk)

d) RW-Kanalisation
(einschlieflich Pumpwerk) ca. 200.000,00 DM

e} Regenrickhaltebecken ca, 30.000,00 BM

£) dffentliche Grinfléche
{Wege, Bepflanzungen, Spielplatz,
Liegewiese) ca. 430.000,00 DM

Somit entstehen voraussichtliche Gesamtkosten in Hohe

van ca. 1.165 000,00 DM
Der von der Hansestadt Wismar zu tragende Anteil an

. ErschlieBungskosten betrdgt 10 % der Gesamtkosten

10. Gestaltungsvorschriften

Die Planzeichnung (Teil A} sowie der Text (Teil B) enthalten
Festsetzungen Uber die 8uflere Gestaltung von baulichen An-
lagen. Um eine differenzierte Gestaltung und dabei trotzdem
eine geschlossen wirkende sté&dtebavuliche Einheit zu erreichen,
werden fir die in reizvoller landschaftlicher Umgebung
gelegenen geplanten Eigenheime bavgestalterische Festsstzungen

getroffen.



