Hansestadt Wismar

BEGRUNDUNG
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1. Erfordernis der Planaufstellung
1.1  Allgemeines

Die Burgerschaft der Hansestadt Wismar hat am 29. 08 1991 beschlos-
sen, fir die an das Wohngebiet Am Klingenberg anschlieBende Flache
einen Bebauungsplan aufzustellen.

Anlal der Planung ist es, vor allem der Nachfrage an Wohnbauflache in
Form von Eigenheimen zu entsprechen.

Das Plangebiet umfaRt ca. 0,81 ha. Die zu beplanende Flache wird derzeit
als Gartenland genutzt.

1.2 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Nord-Westen der Hansestadt Wismar,zwischen den
Ortsteilen Wendorf und Hinter Wendorf.

Es wird begrenzt:

im Norden: durch die Kleingartenanlage Klingenberg

im Osten:  durch den Wanderweg, beginnend am Zierower Weg in Richtung
Kleingartenanlage entlang westlich der Eigenheimbebauung Am
Kiingenberg

im Suden:  durch den Zierower Weg

im Westen: ca. 50 m parallel zum Wanderweg

Der Geltungsbereich umfaRt nachfolgend aufgeflhrte Grundstiicke:
3294, 3295, 3296, 3297, 3328/8, 3306, 3293/15
Es handelt sich dabei um private sowie kommunale Grundstiicke.

1.3 Einordnung der Planung
Voraussetzung fir die Einordnung der Planung des Bebauungsplanes Nr.
22/91 ist die Anderung des Fléchennutzungsp!anes der Hansestadt Wismar
von Grlnflache in eine Wohnbauflache. Die Anderung zum Flachen-
nutzungsplan 1auft parallel zum Bauleitplanverfahren.
Es ist die 7. Flachennutzungsplananderung der Hansestadt Wismar.

1.4 Planungsabsichten
Ziel der vorliegenden Planung ist, eine Restfiache von ungenutzitem
Gartenland fur den individuellen Wohnungsbau zu erschlielen.
Im einzelnen ergeben sich folgende Planungsziele:

- Ausweisung eines "Allgemeinen Wohngebietes" mit Einschrénkungen

- minimaler ErschlieRungsaufwand durch die Ausweisung eines verkehrs-
beruhigten Bereiches fUr den FuRganger-und Erschlie@ungsverkehr



2. Planinhalt
2.1 Artund MaR der baulichen Nutzung

Die Planung ermdglicht mit ihrer Einzelfestsetzung tber Art und MaR der
Nutzung und der Uberbaubarkeit ein gutesVerhaltnis zwischen bebauten
Flachen und Flachen fiir individuelle Erholung.

Um eine hohe Wohnqualitét zu erzielen, sind im Allgemeinen Wohngebiet die
Ausnahmen gemaB § 4 (3) Bau NVO unzulgssig.

Die Zahl der Vollgeschosse wurde mit | festgesetzt. Durch die festgesetzten
Ausnutzungsziffern der GRZ wurde dem Charakter der bestehenden Be-
bauung entsprochen.

Die reduzierten Ausnutzungsziffern vermeiden eine zu starke bauliche Ver-
dichtung in diesem Bereich, férdern eine starkere Durchgriinung (private
Grin- und Gartenflachen) innerhalb des Wohngebietes und tragen somit
dazu bei, eine hohe Wohnqualitat zu erreichen.

2.2  Erschlieung
2.2.1 Verkehrliche ErschlieBung

Der Planbereich wird (iber einen verkehrsberuhigten éffentlich-recht-
lichen Wohnweg durch eine Uberfahrt mit abgesenktermn Bordstein

vom Zierower Weg aus erschlossen. Dieser Wohnweg, als Sackgasse
ausgebildet, schlieRt den Durchgangsverkehr in die Kleingartenanlage
Klingenberg sowie durch das Aufstellen von absenkbaren bzw. heraus-
nehmbaren Sperrpfosten den Durchgangsverkehr in das Wohngebiet
Am Klingenberg aus.

Nur fUr Versorgungsfahrzeuge, wie z. B. Mdllabfuhr, Feuerwehr, ist der
Ringverkehr (Zierower Weg - Am Klingenberg - Planstrale A- Zierower
Weg) zuldssig.

Die Mischfunktion des verkehrsberuhigten Wohnweges ist ein entscheiden-
der Beitrag fir eine hohe Wohnqualitat.

- Far den neu zu erstellenden Verkehrsbereich der Planstralle A ist der
Querschnitt wie folgt vorgesehen:

3,00 m Fahrbahnbreite mit 0,50 m Sicherheitsstreifen und &stlich davon ein
1,75 m breiter Pflanzstreifen mit Festsetzung fiir Heckenbepflanzung.

Zum Wenden von Kraftfahrzeugen besteht die Mdglichkeit, Uber eine 10 m

lange Einfahrt in die StraRe Am Klingenberg. Am Ende dieser Einfahrt wer-

den Sperrpfosten aufgestellt. Drei 6ffentliche Parkplatze werden somit dem
Plangebiet zugéngig.

Im offentlich-rechtlichen Raum ist die Stralenbeleuchtung vorzusehen.



2.2.2 Ver-und Entsorgung

Wasser

Das Plangebiet ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht dem Einzugsgebiet
162 "Wallensteingraben" zuzuordnen. Die Wasserversorgung erfolgt tiber
die zentralen Anlagen der Stadtwerke Wismar. Es ist auf einen sparsamen
Umgang mit Trinkwasser zu orientieren.

Abwasser

Die anfallenden Ab- und Niederschlagswasser sind (ber ein bereits
vorhandenes Entwéasserungsnetz der Klaranlage Wismar zuzufiihren.
Fur die geplanten Eigenheime bestehen AnschluBmdglichkeiten im
Trennsystem (Regen- und Schmutzwasser) am Klingenberg. Der
Anschlul am die 6ffentlichen Entwasserungsaniagen wird grundsatzlich
gemanl Entwasserungssatzung der Hansestadt Wismar vom 27.02.92

gefordert.

Das Regenwasser sollte von den Dachern und ggfls. auch von anderen
versiegelten Fldchen nicht -wie Ublich- beschleunigt abgeleitet und so
dem Wasserzyklus vorzeitig entzogen werden, sondern (ber
Auffangsysteme gespeichert und zu verschiedenen Zwecken genutzt
werden. Die Speicherung erfoigt z.B. durch Regenfasser zur spéteren
Gartenbewasserung. Es ist auch eine Nutzung des Regenwassers als
Brauchwasser z.B. fir die Toilettenspulung denkbar.

Elektrizitat

Die Versorgung der Eigenheimbebauung mit Elektroenergie kann durch
die HEVAG gewahrleistet werden.

Gas

Das Gebiet Hinter Wendorf/Am Klingenberg wird 1993 von der HGW
HanseGas GmbH erschiossen. Die Eigenheimbebauung wird ggfls. mit

angeschlossen.
Mullentsorgung

Die Muillentsorgung erfolgt zur Mdlldeponie Miggenburg. Zur Redu-
zierung der Umweltbelastung durch Ml ist die getrennte Sammlung von
Recyclingmaterial (Papier, Glas, Kunststoff usw.) in Gemeinschaftsanlagen
in erreichbarer Nahe flr das Baugebiet vorgesehen.

2.2.3 Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Fur das Teilgebiet WA-2 ist die ErschlieRung der Reihenhauser Uber einen
Wohnweg (Privatweg) mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten vorgesehen.

Da jedes Grundstlick 6ffentlich-rechtlich erschlossen sein mufk, werden

bei der Grundstlicksteilung Baulasten auf die einzelnen Grundstiicke einge-
tragen. Die Eintragung einer Baulast entfallt bei Auftreten eines investors,
der gleichzeitig Grundstlickseigentimer des gesamten Grundstickes fir
das Teilgebiet WA-2 waére.
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MaRnahmen zum Schutz und zur Pflege der Landschaft

Durch das geplante Baugebiet treten teilweise Veranderungen in der jetzi-
gen Nutzung der Flache auf. Der vorhandene erhaltenswerte Baum- und
Heckenbestand wird in der Planung beriicksichtigt. Um aber den zu erwar-
tenden Eingriff in Natur und Landschaft, entstehend durch festgesetzte
BaumaBnahmen, so gering wie méglich zu halten, sind AusgleichsmaR-
nahmen nach einem Bewertungsschema zur " Anwendung der Eingriffs-/
Ausgleichsregelung der Bezirksregierung Rhein-Pfaiz" ( empfohien durch
das Umweltamt der Hansestadt Wismar) errechnet worden.

Danach werden im Plangebiet festgesetzt:

Entlang der Planstrae A sind in einem Abstand von 10 m zueinander 13
einheimische Laubbdume der Arten Eiche, Hainbuche, Ahorn, Esche, Ulme
und/oder Linde mit einem Stammumfang von mindestens 18 cmin 1,30 m
Hohe Uber der Bodenoberflache gemessen zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

Entlang der westlichen Plangrenze ist eine Hecke mit mindestens 1Strauch
einheimischer Arten pro m? bei einer Mindesthdhe des Pflanzgutes von 0,60 m
zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

In den Heckenstreifen sind im Abstand von 10 m +/ - 3 m zueinander 15
einheimische Bdume der Arten Eiche, Hainbuche, Ahorn, Esche, Ulme
und/oder Linde von mindestens 18 cm Stammumfang in 1,3 m Héhe gemessen
als Uberhélter zu pflanzen.

Entlang des Zierower Weges und im sudlichen Bereich entlang der Planstrae
A bis zur Vorderfront des Wohngebaudes im WA - 2 ist eine Hecke mit
mindestens 1 Strauch einheimischer Arten pro m? bei einer Mindesthéhe des
Pflanzgutes von 0,60 m zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

In den Bereich der Hecke zwischen bestehender Pappelpflanzung und der
Planstrate A sind 3 einheimische GroRb&ume der Arten Eiche, Hainbuche,
Ahorn, Esche, Ulme und/oder Linde von mindestens 20 cm Stammumfang in
1,3 m Hohe gemessen als Uberhalter zu pflanzen.

Auf den 5 Privatgrundstiicken sind jeweils 4 hochstdmmige Obstbaume zu
pflanzen oder zu erhalten und fur ihren Bestand dauerhaft zu sorgen.

Weiterhin sorgen gestaltete private Grunfldchen fur einen Ausgleich der
entstandenen Versiegelung.

Malknahmen zum Schutz vor Immissionen

Bezlglich der zu erwartenden Larmbeléstigung durch den KFZ-Verkehr auf
dem Zierower Weg, ausgel6st durch das Sondergebiet Hinter Wendorf, ist mit
einer Uberschreitung der fir das WA- 2 -Gebiet gultigen Richtwerte von tags
55 dB (A) und nachts 45 dB (A) zu rechnen.

Daher sind im Bebauungsplan fur das Reihenhaus im WA- 2 -Gebiet Schall-
schutzmalnahmen gema DIN 4109 " Schalischutz im Hochbau " vorzuse-
hen.
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Die GrundriBgestaltung dieses Gebaudes ist so vorzunehmen, da
stralenseitig R&ume ohne Ruheanspruch angeordnet werden.

Die entlang des Zierower Weges und westlich der Planstrale A bis zur
Vorderfront des Reihenhauses vorgesehene Heckenpflanzung ist mit einem
Larmschutzzaun von 1,70 m Hohe, gemessen ab Erdboden zu kombinieren.

5. Auswirkungen des B-Planes .

5.1 Stadtebauliche Zahlen und Werte

Bruttobauland 100 % 0,81 ha
1. Offentliche Verkehrsflache

einschliellich Verkehrsgriin 11,7 0,095
2. Nettobauland WA-Gebiet 88,2 0,715

5.2 Uberschlagige Ermittlung der ErschlieBungskosten

Die voraussichtlich bei der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 22/92
der Hansestadt Wismar entstehenden ErschlieRungskosten wurden durch
die Amter der Stadtverwaltung wie folgt ermittelt:

a) Grunderwerb ca. 24.000,00 DM
b) StraRenbau einschlieRlich StraRenbegleitgriin

und Stralenbeleuchtung ca. 88.550,00 DM
¢) Entsorgungseinrichtungen ca. 114.000,00 DM
d) Schallschutzmanahmen ca. 4.950,00 DM

Somit entstehen voraussichtliche Gesamtkosten in Héhe von ca.
231.500,00 DM.

Der von der Hansestadt Wismar zu tragende Anteil an ErschiieBungsko-
sten betragt 10 % der Gesamtkosten.

5.3 Bodenordnung

Zur Realisierung der Planung sind BodenordnungsmaRnahmen erforderlich.
Sollte eine freiwillige Regelung mit den betroffenen Eigentiimern nicht mog-
lich sein, so behélt sich die Stadt Wismar das gesetzliche Verfahren der
Umlegung vor (§§ 45 - 79 Bau GB).

/

e
g /.
i

=y Y, /’s
a0
Huschhied/
Amtsleiter des

,Stadtplanungsamtes

Bargermeisterin der
Hansestadt Wismar




