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Hansestadt Wismar Sepiember 2003
Der Blrgermeister

Bauamt

Abt. Stadiplanung

BEGRUNDUNG

§ 9 (8) BauGB
1. Erfordernis der Planaufstellung und aligemeine Ziele

1.1 Aligemeines

Die Blrgerschaft der Hansesiadt Wismar hat am 29.08.1991 beschlossen,
fur die Ortsteile Redentin und Fischkaten Behauungspléne aufzustellen.

- Rechtskraftig fiir diesen Bereich sind bereits die B-Plane Nr. 19/91/1 —
Eigenheimgebiet Fischkaten Nord —, B- Plan Nr. 19/91/2 — Wohngebiet
Fischkaten Siid — und der B- Plan Nr. 19/81/4 — Wohngebiet Fischkaten Nordost - .
Der Teilbebauungsplan 19/91/3 — Wohngebiet Redentin Ost — soli den Bereich &stlich
der Strafde in Richtung Poel einschliefilich der vorhandenen Bebauung umfassen.

Anlass der Planung ist auch in diesem Bereich der Nachfrage an Wohnbauflachen in
Form von Reihenhdusern, Einzel- und Doppelh&usern zu entsprechen.

1.2 Geltungsbereich der Planung

Das Plangebiet liegt am nordlichen Siedlungsrand der Hansestadt Wismar und umfasst
ca. 14,1 ha. :

Es wird begrenzt:

im Norden:  durch die vorhandene Kleingartenanlage Redentin

im Osten: durch die vorhandene Bebauung im Abstand zur Inselstralle von
ca. 250 m im sUdlichen und 430 m im nordlichen Bereich

im Stden: ca. 150 m sldlich des Landganges

im Westen:  durch die Inselstrafie Flursilick 3854/1

Der Geltungsbereich des B-Planes 19/91/3 umfasst nachfolgend aufgefihrie
Filurstiicke:

3954/1; 4110; 4111; 4109; 4084/3; 4118/9; 4119; 4120; 4121; 4118/10; 4112; 4113;
4114; 4114; 4115; 4116/6; 4116/7; 4116/4; 4116/2; 4116/1; 4117/11; 4117/10; 4117/9,
411778, 4117/7;, 4117/12; 4117/13; 4117114, 4117/15; 4117/16; 4117/17; 4117/18;
4118/1; 4118/2; 4118/3; 4118/4; 4118/5; 4118/6; 4118/10; 4122; 4143/3; 4143/2;
414411, 4144/2; 4143/4; 4142; 4141; 4140/2
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1.3 Einordnung der Planung

Der Geltungsbereich der vorllegenden Plariung entspricht der im wirksamen Flachen-
nutzungsplan der Hansestadt Wismar vorgesehenen Wohnbauflache.
Der B-Plan wurde aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

1.3.1 Rechtsgrundiagen

Der B-Plan 19/91/3 wird unter Anwendung nachfolgender Rechtsgrundiagen
aufgestelit:

- Baugeseizbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. 1 S. 2. 141, ber. BGBI. 1898 | S. 137) zuletzt geéndert durch das Gesetz vom
27.07.2001 (BGBL. | S. 1950)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23, Januar 1990 (BGBI. | 5.
132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterung- und
Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

- Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darsteliung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 19911 S. 58) '

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in der Neufassung vom 06. Mai 1998
(GVO Bl. S. 468, ber. in GVO Bl. 8. 612)

- Kommunalverfassung fir das Land Mecklénburg Vorpommern i. d. F. der Bekannt-
machung vom 13. Januar 1998 (GVO BI. S. 29), geandert durch Gesetz vom
08. August 2000 (GVO BIl. M-V S. 360)

1.4 Pianungsabsichten und Ziele

Ziel der vorliegenden Planung ist es, Fldchen fUr den individuellen Wohnungsbau und
fir den Bau von Eigentumswohnungen in einer landschaftlich attraktiven Lage zu
erschlieben. ‘

Neben der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, einer
sozialgerechten Bodennutzung sowie dem Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen
soll in diesem Areal ein Wohnbereich mit hoher Wohngualitdt entstehen.

Unter Berlicksichtigung des Bedarfes ist an diesem Standort der Bau von Einzel- und
Doppelhausern und in geringen Umfang Reihenhausern vorgesehen.

Topographische Gegebenheiten und vorhandene Bebauung sind entscheidende
Kriterien fUr die Anpassung und Einordnung neuer Bebauungsstrukturen.



2.1

22

23

Pianungsinhalt

Nutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet Redentin — Ost wird Gberwiegend gepragt durch eine Wohnnutzung,
die sich als Allgemeines Wohngebiet (WA) und teilweise als Mischgebiet (Ml) darsteliit.
Eine Dorfliche Mischgebietsnutzung ist in der Grislage kaum noch erkennbar, daher
ist eine Festsetzung als MD nicht relevant.

Angrenzende Nutzungen sind eine Kleingartenanlage im Norden, Ackerflache im

QOsten und im Siden der Grinbereich des GE-Gebietes Redentin. Der westlich des

Plangebietes angrenzende Bereich besteht ebenfalls aus einer Gberwiegenden
Wohnnutzung.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Fir den im Plangebiet neu zu errichtenden Teil ist die Festsetzung als Aligemeines
Wohngebiet — geman § 4 BauNVO unter Ausschluss nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise
zulassige Nutzungen — vorgenommen worden.

Diese Festsetzung wurde getroffen, um fiir diesen am Stadtrand gelegenen Bereich
eine optimale Wohnqualitat und Wohnruhe zu gewahrleisten.

Die Zahi der zuléssigen Vollgeschosse wurde auf | bzw. |l begrenzt, um eine
Anpassung an die Umgebung zu erreichen.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung soll weiterhin ein
homogener Ubergang von bebauter Flache in die freie Landschaft gewahrleistet
werden.

Die Anordnung und Eingrenzung der bebaubaren Bereiche ermoglicht es, zusammen-
hangende private Griinfidchen auszubiiden. Vorgartenbereiche und gestaltete
Freifiachen sorgen fir eine starke Durchgriinung des Wohngebietes.

Flr den an der Inselstralle zu beplanenden Bereich wurde eine Mischbauflache

festgesetzt, um hier auf Grund héherer Immissionen neben der Wohnnutzung auch
eine nicht stGrende gewerbliche Nutzung zuzulassen.

Erschliefung

2.3.1 Verkehrserschliefung

Der Planbereich des neuen Wohngebietes wird Gber den Kreuzungspunkt Inselstrale/
Landgang in verkehrsgerechter Gestaltung angebunden. Der Ausbau der Inselstrasse
mit einer Empfehlung fir das kiinftige Strassenprofil wurde ebenfalls in den
Geltungsbereich integriert. Um einen entsprechenden Strassenquerschnitt zu
gewahrleisten, wird ein offentlicher Strassenraum von 11,50 m bzw. 12,50 m
vorgehalten.
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Haupterschlieftung fir das neue Baugebiet ist die Strafte — Landgang -. Von hier

zweigen die Planstrale A und die Planstrafe B in den nordiich und stdlich des
Landganges gelegenen Eigenheimbereich ab.

Auf Grund der zu erschlieilenden Grundstiicke {(ca 30) ist die Planstrasse -A- als
Mischverkehrsftache in einer Breite von 6,50 m (6ffentlicher Strallenraum ) konzipiert.
In der Weiterflihrung der Trasse ist die Anbindung des Landganges an die Osttangente
geplant. Auf Grund dieser Funktion als Verbindungsstrasse wird die Strasse —
Landgang — mit einem beidseitigem Fufltweg und einem Park- und Grinstreifen

ausgebildet.

Die Planstralle — B-, die in den ndrdlichen Eigenheimbereich fihri, hat im ersten
Abschnitt bis zum Kreis eine Anliegerstrassenfunktion, die Weiterfihrung in westliche
Richtung ist als Mischverkehrsflache ebenfa![s in einer Breite von 6,50 m ( offentlicher
Strallenraum) vorgesehen.

Diese Mischverkehrsfliche endet in einem Wendehammer, eine Anbindung an die
Inselstrafte zum Kreuzungspunkt Fischkaten/Busendhaltestefle ist als Fuf*- und
Radweg geplant. Eine verkehrliche Anbindung in diesem Bereich kann nur bedingt und

ais Interimsidsung erfolgen.

Fiir den Radverkehr sind, aufder in der Inselstrasse, keine gesonderten Trassen
geplant, die Fiihrung des Fahrradverkehrs ist auf den Anliegerstraften bzw.

Mischverkehrsflachen méglich.

Entlang der Inselstrafle werden Bushaltebuchten eingeordnet, um ein
Haltestellensystem fiir den OPNV in vertretbareren Absténden zu gestalten.

2.3.2 Ver- und Entsorgung

Fir den gesamten Planbereich ist die Ver- und Entsorgung neu zu Uberplanen.

' Der westliche Tell des Plangebietes wird mit Regen- und Schmutzwasser in Richtung

Inseisiral’e angeschiossen.
Der tieferliegende dstliche Bereich ist (iber den - Landgang — an den Anschlusspunkt
der Osttangente anzubinden. '

Die im Wohngebiet vorhandene Versorgungsleitung ( AZ 200 ) der Stadtwerke GmbH
ist im bebaubaren nordlichen Bereich umzuverlegen. Dazu ist der geplante éffentliche
Weg zwischen Reusenweg und Kieingartenanlage zu nutzen.

Das Plangebiet wird durch eine Elektro-Freilsitung iberquert, die in Abstimmung mit
der e-dis in den erforderlichen Bereichen zu verkabein ist.

2.3.3 Loschwasserversorgung

Fur den Planbereich sind entsprechend des Arbeitsblattes W 405 ,, Bereitstellung von
Laschwasser durch die dffentliche Trinkwasserversorgung” 48 m¥h bereitzustellen, die
sténdig zur Verfigung stehen miissen. Ob auf natlirliche Gewasser, kunstlich
angelegte Teiche und Brunnen oder auf das Offentliche Hydrantennetz zuriickgegriffen
wird, ist dabei unerheblich.

Der Bedarf an Loschwasser ist auf einen Zeitraum von 2 h zu bemessen.



3. Grunflachen — Umwelt

3.1 UVP - Vorpriifung

Fir das gesamte Plangebiet war eine allgemesine Vorpriifung im Sinne des § 3c UVPG
erforderlich, da die in Anlage 1 zum UVPG unter Ziffer 18.7.1 genannte {berbaute
Grundstticksflache von 20.000 m? liberschritten wird.

Die UVP — Vorpriifung { Aligemeine Vorpriifung) fiir das geplante Wohngebiet
Redentin — Ost wurde im Aufirag der Landesgrunderwerb Mecklenburg — Vorpommern
vom Landschaftsplanungsbiiro Inge Gerecke durchgefihrt.

Die Vorprifung hat ergeben, dass erhebliche nachhaltige Umweltauswirkungen unter
Berticksichtigung der festgesetzten Matnahmen nicht zu erwarten sind.

Die Verpflichtung zur Durchfiinrung einer Umwelivertraglichkeitsprifung besteht nicht.
Die Ergebnisse der UVP - Vorpriifung werden der Begriindung zum B ~ Plan

Nr. 19/91/3 als Anlage beigefiigt.

3.2 Technischer Umweltschutz/ Alfiasten und Munition

Fiir das Plangebiet besteht kein konkreter Verdacht auf Altlasten. -

Werden bei den Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes wie abartiger Geruch, anormale Férbung, Austrift von verunreinigten
Flussigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen ( Hausmdill, gewerbliche
Abfille efc.) angetroffen, ist die zustidndige Umweltbehdrde unverziiglich zu informieren
und nach den Vorgaben dieser Behérde zu handeln.

Der Grundstiicksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach den Bestimmungen des Krelsiauf—
Wirtschaft- und Abfallgesetzes zur ordnungsgemal&en Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichist.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.

Da es nach bisherigen Erfahrungen nicht auszuschiieBen ist, dass auch in nicht
kampfmittelbelasteten Bereichen Einzelfunde aufireten k&nnen, sind Tiefbauarbeiten im
im gesamten Plangebiet mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren.

Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéchtige Gegensténde oder Munition
aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustelien und der Munitionsbergungsdienst M-V

zu benachrichtigen. Nétigenfalis ist die Pollzel und ggf. die Grtliche Ordnungsbehdrde
hinzuzuziehen.

3.3 Immissionsschulz

Seitens der Abt. Umwelt { Technischer Umweltschuiz ) werden z.Zt. Probleme bei der
gegenwartig bestehenden Larmsituation in diesem Bereich gesehen. Lt. Gutachten des
Biiros Goritzka-Akustik zum benachbarten B — Plan Nr. 2/90 ( Gewerbe- und
Sondergebiet Redentin ) treten gegenwértig am Slidrand des geplanten Wohngebietes
Redentin-Ost Uberschreitungen des Nacht-Orientierungswertes durch den dort
einwirkenden Gewerbel&rm auf. Eine Zustimmung zur vorliegenden Planung kann
daher erst nach Reduzierung der Schallemissicnen erfolgen, bzw. muss
rechtsverbindlich geregeit sein, dass zum Zeitpunkt der Bebauung des geplanten
Wohngebietes die entsprechende Reduzierung um ca 10 dB{(A) realisiert ist.

Diese Vertragliche Versinbarung hierzu ist zwischen der Hansestadt Wismar und dem
Gewerbetreibenden durch einen Stadtebaulichen Verirag erfoigt.
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Weiterhin sind in den gekennzeichneten Bereichen des Plangebietes passive
Larmschutzmafinahmen erforderlich. Grundlage fiir diese Festsetzungen zum
Immissionsschutz ist ein Schalltechnisches Gutachten der TUV ECOPLAN Akustik
GmbH von 1996. Eine Verbesserung der Larmsituation wurde sich durch eine
Erneuerung der Stralencberfiéiche der Inseistralle ergeben, d.h. Ersetzen des
Pflasters durch eine Asphaltdecke.

Durch die Anbindung des Landganges an die Spange des Nordostzubringers und der
damit entstehenden Verbindungsfunktion ist mit einer Erhdhung des Verkehrs in
diesem Bereich zu rechnen. Daher wurden fiir die direkt vom Landgang erschlossenen
Grundstiicke der Larmpegelbereich (LPB)IH als passive La&rmschutzmalinahme '
festgeseizi.

Eine verkehrliche Entlastung der Inselstrae und damit der Ortsiage Redentin ist durch
die geplante Spangenverldngerung der Ostiangente und somit der Umgehung der
Crtslage Redentin - Fischkaten zu erwarien.

3.4 Griinflichen - Naturschutz

Fir das Plangebiet ist eine Uberwiegende Bebauung mit Eigenheimen vorgesehen,
daraus ergibt sich ein hoher Anteil an privaten Griinfiachen und privaten
Griinpflanzungen im Gebiet.

Fir die kiinftigen Anwohner entstehen zwei &ffentliche Grinflachen, die als Spieiplatze
fir Kinder bis 10 Jahren zu nutzen sind.

Zu den angrenzenden Wohnbauflachen sind als Abgrenzung mind. 3 m breite
Heckenpflanzungen aus einheimischen Gehdlzen vorgesehen.

Zur Nutzung als Tobeplatz ist eine 6ffentliche Griinflache von ca 2.000 m? an der
nordlichen Baugebietsgrenze geplant. Mit den 5 m breiten Heckenpflanzungen aus
einheimischen Baumen und Strauchem und einer Wallaniage angrenzend an die
Gartenanlage werden sicht- und {armmindernde Abgrenzungen zu den sich
anschlieffenden Garten- und Wohnbaufl&chen geschaffen.

Die vorhandene Geblschgruppe, ca 100 m?, ist zu erhalten und in das Pflanzkonzept
einzubeziehen.

Fir den gesamten Planbereich wurde ein Griinordnungsplan erarbeitet, der alle
griinordnerischen Maflnahmen festlegt. Aus dem GOP wurden Bestandteile in die
textlichen Festsetzungen und in die Begriindung Gbernommen.

Der Griinordnungsplan liegt der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage bei.

3.5 Eingriffe in Natur und Landschaft

Mit der vortiegenden Planung flir das Wohngebiet wird es Veranderungen in der
jetzigen Gestalt und Nutzung der Gberplanten Flachen geben. Der vorzunehmende
Eingriff bewirkt eine nachhaltige Veranderung des Landschaftsbildes und eine
zusatzliche Bodenversiegelung.

im Rahmen der Erarbeitung eines Grinordnungsplanes werden daese Veranderungen
und der daraus resultierende Eingriff erfasst und bewertet.

3.5.1 Mafnahmen zur Gestaltung des Baugebietes und zur Minimierung der

Eingriffe in Natur und Landschaft

Nachfolgend aufgefihrie MaRnahmen sollen neben einer Gestaltung des Wohngebisies
auch der Minimierung des naturschutzrechtlichen Eingriffs dienen.



- Auf den zur Bepflanzung festgesetzien offentlichen Grinflachen sind zur Abgrenzung
Der unterschiedlichen Funktions- und Nutzungsrdume und zur Strukturierung des
Wohngebietes Baume und Straucher zu pfianzen.

Auf den zur Bepflanzung festgesetzten privaten Flachen sind 3 m breite
Strauchhecken zu pflanzen.

- Die Verkehrsfiachen im verkehrsberuhigten Bereich sind einseitig mit Baumen in
einem Abstand von max. 30 m zu bepflanzen.

- Enflang der Planstrasse A und am Landgang sind einseitig Anpflanzungen im Wechsel
mit &ffentlichen Parkflachen vorzunehmen.

3.5.2 Mafnahmen zum Schutz, zur Pﬂege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Als Ausgleich fUr die mit den Baumalinahmen verbundenen Beeintrachtigung des
Naturhaushaltes und des Landschaftshildes werden im B-Plan folgeﬂde Mafinahmen
fesigeseizt:

- Die an der nordlichen und &stlichen Plangebietsgrenze befindliche Ackerilache
ist als naturnaher Bereich mit Wiesenzonen und grofiraumigen Gehdlzpflanzungen
zu gestalten. Durch Aushagerung sind in natlrlicher Sukzession artenreiche
Wiesen zu entwickeln. Als Initialmalinahme sind grofArdumig Baum- und Strauch-
gruppen zu pflanzen, die zur Eingriinung der baulichen Strukturen beitragen und
einen naturnahen Ubergang zu den angrenzenden Landschaftsraumen bilden.

- im nordiichen Teil des Baugebietes ist im Zusammenhang mit dem &ffentlichen
Tobeplatz ein naturnaher Bereich zu gestalien.

Der Bereich ist durch Baum- und Strauchpflanzungen in Iandschaftilcher Form
abzugrenzen und zu strukturieren. Die offenen Flachen sind als Wiesenflachen
in natlriicher Sukzession zu entwickeln.

- Die vorhandene, gem. LNatSchG M — V geschiiizie und zu erhaltende
Strauchhecke an der Nordseite des Plangebietes ist entsprechend der
urspriinglichen Bestandsform zu ergénzen. Es ist eine 3-reihige Strauchhecke
mit Uberhiltern auf einer Lange von 40lfm zu pftanzen.

- Eine Brachiandflache an der stdlichen Plangebietsgrenze ist als Obstwiese zu
entwickeln. Der vorhandene Obstbaumbestand ist mit Obsthochstémmen in alten
Obstsorten zu erganzen, so dass eine Bestandsdichte von 100 m? pro Baum
erreicht wird. Die Flache ist in natlirlicher Sukzession als Wiese zu entwickeln.

Baugestalterische Festsetzungen

Baugestalterische Festsetzungen wurden getroffen, um eine Neubebauung in die
‘Ortslage mit ihrer gebietstypischen Bebauung einzuordnen.

Hierbei werden die Gestaltung der Dacher als symmetrische Sattel- Walm- oder
Krippelwalmd&cher in einer Dachneigung zwischen 30 und 48 ° festgesetzt. Die
Eindeckung hat in roter bis rotbrauner oder anthrazitfarbener Farbe zu erfolgen.

Die Gestaltung der Fassaden kann in ziegelsichtigem Mauerwerk oder giatt verputzier
Auflenflache erfolgen. Bis zu 50% der Fassade sind auch in anderen Materialien, wie
z. B. Holz méglich. In den festgelegten Bereichen { WA 3, 15,16 und 17 ) ist die
Errichtung von Holzhausern zulassig.
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5. Auswirkungen des B-Planes

5.1 Art der Fiichennutzung und Flachengrofe

GELTUNGSBEREICH ' 154.756 m? 15,48 ha 100%
WA — Flichen |

Bestand : 21.826 m? 14.1%

Planung : 64.998 m* 42,0%
MI — Flachen _

Bestand 17.111 m? 11,1%

Planung : 2.241 m* - 1,4%
Verkehrsflachen _ 18.143 m? 11,7%

Reusenweg (Bestand) 2.480 m?

Inselstrasse 3.611m?

Landgang 4,500 m?

Planstrasse A (MV) 2:174 m?
Planstrasse B 1.770 m?
Planstrasse B1 ( MV) 2153 m?
Planstrasse B2 (MV) 1.114 m?

Parkflachen 117 m?
Rad- und Fussweg 214 m?
Griunflachen 26.280 m* 17,0%
Wege 395 m?
Spielplatze 1.315 m?
AGL-Flache 1 1.102 m2
AGL-Flache 2 14.580 m?
Tobeflache 2.128 m?
Wiese und Pflanzflachen 7.879 m?
Grinflachen (privaty  Kleingérten 2.625m? 4.050 m? 2,6%
Wiese 1.425 m? '
Versorgungsfiachen 107 m? 0,1%
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Dr. R. Wilcken

Biirgermeisterin | Bauamtsleiter uhd Abtleiter
sStadtplanung
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Gebilligt durch Beschiuss der Biirgerschaft am: Je.70. 23
Blrgermeisterin



