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Begriindung

Entwurf § 9 (8) BauGB

Bebauungsplan Nr. 19/91 - Eigenheimgebiet Redentin-Fischkaten -

Teilbebauangsplan Nr. 19/91/4 - Wohngebiet Fischkaten-Nordost -

1. Erfordernis der Planaufstellune und allsemeine Ziele

1.1 Allvemeines

Die Burgerschafi der Hansestadt Wismar hat am 29. 08, 1991 beschlossen, fiir die Ortsteile
Redentin und Fischkaten Bebauungspline aufzustellen. Rechtskraftig fiir diesen Bereich sind
bereits die Bebauungsplane Nr. 19/91/1 - Fischkaten Nord - und Nr. 19/91/2

- Fischkaten Siid -. In Aufstellung befindet sich in der Ortslage Redentin der Teilbebauungs-

plan 19/91/3 - Redentin Ost -.
Ler Bebauungsplan Nr. 19/91/4 - Fischkaten Nordost - soll eine Abrundung des nordastlich
gelegenen Bereiches in Anbindung an die bereits vorhandene straBenseitige ErschlieBung zu-

lassen. Die Strafle - Windscheer - und die Anbindung an die StraBe Fischkaten bieten die Mog-
lichkeit, weitere Grundstiicke zum Higenheimbauw zu erschliefien.

1.2 Gﬁmngéheméch der Planung
Das Plangebiet am ndrdlichen Siedlungsrand von Wismar umfaft eine Fliche von 2,28 ha.

Es wird begrenzt:

im Norden:  zwischen ca. 120 m und ca. 110 m nérdlich der StraBe - Am Fischkaten -
im Osten: durch die Iﬁéeistraﬁe, Flurstiick 3954/1

im Siden:  durch die Straﬁe - Am Fischkaten - (Geltungsbereich des B-Planes 19/91/2)

im Westen:  durch den 6ffentlichen Weg, Flurstiick-213 und die StraBe - Windscheer -
(Geltungsbereich des B-Planes 19/91/1)

Der Geltungsbereich des B-Planes 19/91/4 umfalt nachfolgend aufgefithrte Flurstiicke:
213, 230, 231; 232/1; 232/2; 233, 234; 235



1.3 Finordnung der Planung

Der Geltungsbereich der Planung liegt im wirksamen Flichennutzungsplan der Hansestadt
Wismar im Bereich siner Ackerfliche. Eine entsprechende Anderung der Nutzung ist im Paral-
telverfahren mit der 9. Flichennutzungsplan-Anderung vorgesehen.

1.4 Rechisgrundiagen

_ Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke {Baunutzungsverordnung -
BauNVQ) in der Fassung der Bekannimachung vom 23. Januar 1990 (BGBL I 8. 132,
gedndert durch das Irvestitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04. 1993

(BGBL1S. 466)

_ Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1590

- Tandesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 06. Mai 1998 (GS Meckienburg-

Vorpommern Gi. Nr. 2130-3)

_ Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommera vowm 18. Februar 1994

1.8 Planungsabsichien und Zisle

7iel der Planung ist die bereits vorhandene Bebauung im Bereich des Ortsteiles Fischkaten in
einem bereits erschiossenen Bereich abzurunden und zu erginzen. Diie tiberplante Fliche bietet
die Moglichkeit, ca. 18 Eigenheime am Siadirand in einer landschaftlich attraktiven Lage zu
errichten. Dabel ist vorgesehen, die lockere Bebauvungsform des angrenzenden Wohngebietes
Fischkaten Nord fortzusetzen und nur Einzelhguser mit max. 2 Wohnungen zuzulassen.

2. Planunesinhali

2.1 Naturrinmiiche Einordnung

MNaturraum

Der tiberplante Bereich befindet sich der naturrdumbichen Zone der Kistenbereiche und ist
Bestandteil der Randgebiete der Wismarbucht mit der Insel Poel. Der Planbereich weist ein
leicht hiingiges, nach Nordwesten abfallendes Gelénde auf.

Klima

Das Klima des Plangebietes ist subozeanisch gepragt. Typisch sind hier aufgrund der Nihe zur
Ostses kithle Sommer und milde Winter, verbunden mit erhohter Niederschlagsmenge.

Baugrund

Der oberflichennahe geologische Untergrund besteht im Plangebiet therwiegend aus bindigen
Sedimenten, die grundsitzlich einen tragfahigen Baugrund darstellen.
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2.2 Nuatzoneen im Plangebiet - angrenzende Nutzunsen

Der Ortsteil Fischkaten wird geprigt durch eine Wohnnutzung, die sich in der Bebauung im
Bestand und in der Neubebauung als Allgemeines Wohngebiet (WA) darstellt.

Unmittelbar angrenzend an die Neuplanung befindet sich im westlichen Teil eine vorhandene
Wohnanlage und die Eigenheimbebanung Fischkaten Nord, im Siiden die neu entstandene
Wohnanlage Fischkaten Siid. Der Planbereich selbst wird (berwiegend durch eine Ackerfliiche
geprigt, integriert ist eine Gartennutzung mit teilwelsen Obstbaumbestand.

2.3 Art und MafB der baulichen Nutzung

Da fiir diesen flichenmiBig kleinen Bereich lediglich eine mdividuelle Bebauung mit Finzel-
hausem vorgesehen ist, ist die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet - geméB § 4 BauNVO
unter Ausschiuf} nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen - vorgenommen wer-
den. Dadurch werden Einrichtungen und Anlagen, die emen erhohten Besucherverkehr induzie-
ren und die vorhandene Gebietstypik beeintrichtigen werden, fur diesen Standort ausgeschlos-
sen. Somit kann einer optimalen Wohnruhe und Wohngualitat besser entsprochen werden.

Die Hohe der Wohngebaude wurde begrenzt, um emen Ubergang von der 2 geschossigen
Wohnbebauung an der Strafle - Fischkaten - in die freie Landschaft zu erreichen. Durch die
getroffenen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung soll dieser homogene Ubergang
unterstiitzt werden. Die Eingrenzung der Grundfldchenzahi auf 0,3 soll eine Minimierung des
Eingriffs bewirken und somit einen groen Anteil an privaien Griinflichen sichern.

2.4 ErschiieBung

2.4.1 VerkehrserschlieBuns

Der Planbereich ist verkehrlich erschiossen tiber den Kreuzungspunkt der Wohngebiete Fisch-
katen Nord und Siid und den Kreuzungspunkt der Straflen Fischkaten / Zeesenweg.

Eine Anbindung erfolgt iber die Strafle Windscheer im Westen mit einer dstlichen Anbindung
an die StraBe Fischkaten, die sine Weiterfiihrung in die Strale Zeesenweg findet. Eine direkte
Ausfahrt ist gef ther die Inselstrafie gegeben. Diese Verkehrsflache ist als verkehrsberuhigter
Bereich zu gestalten, dabei sind in der Ausfiihrungsplanung verkehrsberuhigende Mallnahmen
zu beriicksichiigen. Eine Platzwirkung soll im Kurvenbereich durch eine kleine Grimfiache
erzielt werden, auBerdem wurden 2 6ffentliche Parkflichen fur Besucher in den dffentlichen
Verkehrsraum integriert, '

2.4.2 Ver- und Entsorgune

Fiir den gekennzeichneten Planbereich ist ein AnschiuB fiir die Ver- und Entsorgung an den
Anbindungspunkt - Windscheer - vorgesehen. Anbindungen im Bereich der Strafle Fischkaten
sind nicht méglich. Die Anschiufpunkte fitr die Wasserversorgung und ggf. Gasversorgung
sind mit den Stadtwerken abzustimmen und in die Ausfithrungsplanung aufzunehmen. Die Ab-
wasserbeseitigung erfolgt iiber ein Trennsystem. AnschiuBméglichkeiten fiir Schmutz- und
Regenwasser bestehen in der vorhandenen StraBle ,,Windscheer™. Fur anfallendes Regenwasser
von der angrenzenden Ackerfliche ist ein Fanggraben vorzusehen. Ein Anschlufl an das Ver-
sorgungsnetz der HEVAG ist durch Erweiterung der Mittel-/Niederspannungsanlagen moglich.

Eine verkehrliche Anbindung der siidlichen Grundstiicke an die Strafle - Fischkaten - ist auf
Grund der vorhandenen Baumallee und der fehlenden technischen ErschiieBung nicht méglich.
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2.5 Immisgionsschutz

Auf Grund erhohter Immissionen durch die InselsiraBe in Richtung Posl werden Schallschutz-
maBnahmen fiir den Planbereich erforderlich. Als aktive SchallschutzmaBnahme ist ein Wall
entlang der Bebauung geplant, die genaue Hohenangabe von 3 m erfolgte durch das Schali-
schutzgutachten. Fir einen Teilbereich {L.PB II) werden passive Schallschutzmalnahmen er-
forderlich. Entsprechende Festsetzungen sind in der Planzeichnung (Teil A) enthalten,

3. Griipflichen - Umwelt

Durch die vorliegende Bauleitplanung werden im Plangebiet MaBnahmen erméglicht, deren
Durchflihrung den Eingriffstatbestand gemif § 8 a BNat(G erfiillen. Diese Eingriffe stellen er-
hebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaites und des Landschafishildes dar.

3.1 Griinflichen

Als Griin- und Ausgleichsflache wurde im Osten des Wohngebietes zwischen Wohnbebauung
und InselstraBe eine Wiesenfliche mit integriertemn Larmschutzwall und Pflanzflichen vorgese-

hen.

Prieser Grimnbereich soll neben dem tkologisch erforderlichen Ausgleich der Verbesserung des
Wohnumfeldes dienen und gleichzeitig einen Aufenthaltsbereich fiir Kinder und Erwachsene
bieten. Er wurde als 6ffentliche Griinflache festgesetzt. Der erfordertiche Larmschutzwall ist
entsprechend den Empfehlungen des Gutachtens zu planen und zu realisieren. Heckenbepflan-
zungen und eine eingeschrinkte GRZ i Bereich der Neubebauung sollen fiir eine starke
Durchgriinung des Wohngebietes die Grundlage bieten,

3.2 AusgieichsmaBinahmen

o Als Ausgleich fiir die Beemntrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschafisbildes wer-

den im B-Plan folgende Malinahmen festgesetzt:

Geplante Heckenpflanzungen im Wohngebiet sind mit niedrig wachsenden Geholzarten mit
integrierten Grofgeholzen vorzusehen. Im Bereich zwischen Bebauung und Wall ist eine Wie-
senflache zu gestalten, die mit integrierten Initialpflanzungen zur Sukzession vorgesehen ist.
Entwicklungsziel fiir diese Fldche bieibt eine Wiese, in der auch Spiel- und Aufenthaltsbereiche
fur Kinder und Erwachsene denkbar und moglich sind.

3.3 Eingrifisbilanzierung

In der nachfolgenden Eingriffsbilanzierung werden die sich mit der Planung ergebenden Ein-
griffe sowie Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen mit dem Bestand verglichen und bewertet und
somit zahlenmafig vergleichbar gemacht. Hierfir wird das Bewertungsmodell der Bezirksre-
gierung Rhein-Pfalz zugrunde gelegt.



Die vorliegende Bilanz des geplanten Eingriffs zeigt, dafl es mit vorgesehenen Mafinahmen im
Grinbereich und einer eingeschrinkten GRZ maoglich ist, den Eingriff entsprechend auszuglei-

chen.

Tabelle 1

Ermittung des Eingrifls

Bestandsanalyse

Biotoptyp Fliiche Wertfaktor Biotopwertpunkie
vorhandene Wohnbe- 2.550
bauung
versiegelt 1.020 o
unversiegelt 1.530 0,4 612
Baumreihe 9% 0,7 &7
Gartenfliche 1.075 0,7 752
{Obstgeholze)
Gartenflice 4.500 0.4 1.800
Ackerflache 14616 0,3 4385

22.837m? 7.616Pkt.
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Tabelle 2

Darstellung kiinfiiger Nutzangen

Bei der Auilistung der kiinftigen Nutzungen des Plangebistes wird jeweils die maximale
Auslastung zugrunde gelegt.

Nutzungen Biotoptyp Fliche m?
vorhandene Wohnbebauung 2.550
GRZ 0.4

| - iberbaubarer Bereich Gebiude, Zufahrten, ST 1.020
- nicht {iberbaubarer Bereich | Girten, Griin 1.530
Waohngebiet GRZ 0,3 14.302
- iberbaubarer Bereich (ebaude, Zufahrien, ST 4291
- nicht {iberbaubarer Bereich | Girten, Grim 10,611
Offentlicher Weg 180
Grimnfiache (offentlich) 4320
- Pflanzflichen 856
- AGL Wiese Wiese, Anpflanzungen 2.720
-~ Wall mit Bepflanzung 750
VerkehrserschlieBung Mischverkehr 1.425

Verkehrsgrim 94




Tabelle 3

Ermittlung des Kompensationswertes

Biotoptyp Fliiche Wertfaktor Biotopwertpunkt
vorh. Wohnbebauung 2.550
tberbaubarer Bereich 1.020
75 %o bebaut 765
25 % gepflastert 255 - 01 ' 26
richt tiberbaubarer
Bereich 1.530 0,4 612
Wohngebiet WA
GRZ 03 14.302
{iberbaubarer Bereich 4291
75 % bebaut 3.218
25 % gepflastert 1.073 0,1 107
nicht Gberbaubarer
Bereich 10.011
Hecken 1.010 0,7 707

Garten $.001 04 3.600




Faay

Biotopiyp Fliiche Wertfaktor Biotopweripunkt
Gifentlicher Weg 180 0,2 36
Werkehrserschlieffung 1.425 0
Verkehrsgriin 94 0,3 28
offentliche Grinflache 4.320
Pflanzflichen 850 0,5 425
AGL Wiese 2720 07 1.904
Wall mit Bepflanzung 750 0,5 375

20.550 7.794




4, Baueestalterische Fesisetzunoen

Fiir den Planbereich wurden baugestalterische Festsetzungen getroffen, um die Neubebauung
in die Orislage einzupassen. Es soll ein Rahmen vorgegeben werden, der es erméglicht, eine
entsprechende Gestaltung de Hiuser vorzunehmen.

5. Anpswirkungen des B-Planes

5.1 Flichensrifien

Geitungsbereiéh des B-Planes | 22837 m® - c¢a.228 ha

vorhandene Wohnbebauung (WA) 2550m* - 025ba - 11,17 %
(" WA-Flache (neu) 14285m? - 143ha - 62,55 %

Verkehrsfliche 1330m® - 0,15ha - 6.,57 %

Verkehrsgrin 172 m?

Offentliche Griintliche 4320m* - 043ha - 18,92%

Offentliche Wegeverbindung 180m? - 0,02ha - 0,79 %

100.0 %

5.2 ExschlieBunsskosten

iiberschligliche Ermittlung

* - Grunderwerb

- Sfraﬁenbau einschlieBlich Verkehrs@n und Beleuchtung
- Wegeverbindung

- AusgleichsmaBBnahmen

5.3 Bodepnordnung

Zur Realisierung der vorliegenden Planung sind Bodenordnungsmalnahmen erfordertich.

Fine Regelung ist nur durch die betroffenen Eigentiimer méglich, die sffentliche Fliche ist ent-
sprechend der Planung herauszumessen. Fine Baulandumlegung gem. § 45 ff BauGB ist nicht
beabsichtigt. - _
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Diie Begrindung zum B-Plan Nr. 19/91/4 Wohngebiet Fischkaten-Mordosi™ wurde auf der
Sitzung der Birgerschaft am&anqd gebilligt.

Dr. Wilcken
' Birrgermeisterin Amtsleiter

der Hansestadt Wismar Baunamt



