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1. Erfordernis der Planaufstellung
1.1 Allgemeines

Die Birgerschaft der Hansestadt Wismar hat am 28.01.1999 beschlossen, fiir den Bereich
Gutshof Hinter Wendorf einen Bebauungsplan aufzustellen.

Der Gutshof in Hinter Wendorf gehért zu den typischen mecklenburger Gltern, die groBe
landwirtschaftliche Fldchen bewirtschaftet haben. Die Reste der urspriinglichen Anlage bestehen
aus dem Gutshaus, aus der NatursteinpflasterstraBe mit Rondell vor dem Gutshaus, einem alten
Lindenbaum vor dem Gutshaus und Resten des ehemaligen Gutshausgartens mit noch zT. altem
Obstbaumbestand.

Das Plangebiet umfasst ca. 3,596 ha.

1.2 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Hansestadt Wismar im Stadtteilbezirk Hinter Wendorf.
Es wird begrenzt:

im Norden:  durch die Begrenzung der Kleingartenanlage Klingenberg

im Osten: durch die Eigenheimbebauung am Tannenweg

im Siiden: durch den Zierower Weg

im Westen:  durch die Wohngrundstlicke der Zierower LandstraB3e

Der Geltungsbereich umfasst nachfolgend aufgefiihrte Grundstiicke:

32441 3296/4 3304/2 3310/2 3300/6
3244/2 3307/7 3308/10 3312/3 3307/10
32444 3307/8 3308/4 3301 3307/4
3297/4 330711 3309/2 3297/8 3308/(7
3307/9 3308/5 3302/1 3305 3313/2
3307/3 3304/1 3297/7 3307/5 331147
3308/6 3312/4 3294/3 3311/5 3300/2
3311/9 3297/6 3307/6 3121 3300/1
3303/1 3303/2 3308/9 3300/4

3297/5 3295/4 3308/3 3300/5

Es handelt sich um private sowie kommunale Grundstiicke.



1.3  Einordnung der Planung

Voraussetzung fir die Einordnung der Planung des Bebauungsplanes Nr. 52/99 ist die Anderung
des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar von Dorfgebiet und Griinfliche in eine
Wohnbauflache.

Das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes 1&uft parallel zur Aufstellung des Be-

bauungsplanes.
Es ist die 34. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar.

1.4  Planungsabsichten
Um diese historische Gutshofanlage als Zeugnis der kulturgeschichtlichen Entwickiung fiir
zukiinftige Generationen weiterhin ablesbar zu erhalten, werden folgende Ziele der Planung

formuliert:

- Erhaltung der natursteingepflasterten StraBe bzw. Neupflasterung mit vorhandenem
Natursteinmaterial einschlieBlich Rondell

- Neuanpflanzung einer Allee entlang der StraBe zum Gutshaus
- Erhaltung des Gutshauses
- Erhaltung der Reste des ehemaligen Gutshausgartens &stlich des Gutshauses

- Festsetzung von Rahmenbedingungen fiir eine Lickenbebauung zur Errichtung von
Wohngebauden, die die Struktur der urspriinglichen Gutshofanlage wieder aufnehmen

2, Planinhalt
2.1 Art und MaB baulicher Nutzung

Um eine hohe Wohnqualitdt zu erzielen, sind im Allgemeinen Wohngebiet die Ausnahmen
gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO unzuldssig.

Die festgesetzten Ausnutzungsziffern von GRZ und Zahl der Vollgeschosse entsprechen dem
Charakter der bestehenden Bebauung.

Sie vermeiden eine zu starke bauliche Verdichtung in diesem Bereich, férdern eine stérkere
Durchgriinung (private Griin- und Gartenflachen) innerhalb des Gutshofbereiches und tragen
somit dazu bei, eine hohe Wohnqualitat zu erreichen.



2.2 ErschlieBung
2.2.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird iiber einen verkehrsberuhigten &ffentlich-rechtlichen Wohnweg ,StraBe
zum Gutshaus" abgehend von der Zierower LandstraBe erschlossen. Dieser Wohnweg endet in
einer Wendeschleife von der ein weiterer &ffentlich-rechtlicher Stichweg in den nérdlich
gelegenen Wohnbereich sowie ein FuBweg zum Zierower Weg abgehen.

Die GroBe der Wendeschieife betrdgt entsprechend der Forderung des EVB, Bereich
Stadtentsorgung 22 m Durchmesser. Diese GréBe ist aufgrund von Sicherheitsvorschriften
erforderlich. Offentlicher Raum ist hierfiir ausreichend vorhanden.

Die zur Zeit vorhandenen Wege befinden sich teils im Kopfsteinpflaster und teils in
sandgeschlammter Bauweise insgesamt in einem schlechten Zustand.

GemaB der Empfehlung zu den StraBenprofilen sowie den gestalterischen Festsetzungen kénnen
die Verkehrsflachen bedarfsgerecht hergestellt werden.

Es wird empfohlen, fiir die Fahrbahn der StraBe zum Gutshaus nach Maglichkeit das vorhandene
Kopfsteinpflaster zu erhalten. Da das Kopfsteinpflaster fiir eine Mischverkehrsidsung aber kein
zulassiger Baustoff ist, wird die Errichtung eines separaten FuBweges erforderlich. Diese erfolgt
in Betonsteinpflaster. Die Fahrbahn wird durch eine alleeartige Baumpflanzung eingerahmt. Nur
auf der ndrdlichen Seite ist der Gehweg geplant.

2.2.2 Ver- und Entsorgung
Wasser

Das Plangebiet ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht dem  Einzugsbereich 162
Wallensteingraben® zuzuordnen. Die Wasserversorgung erfolgt liber die zentralen Anlagen der
Stadtwerke Wismar.

Abwasser

Fiir das Plangebiet bestehen keine Reserven im vorhandenen Regenwasserableitsystem
(Regenwasservorflutieitung vom Wohngebiet Zierower Weg bis zum
Regenwasserriickhaltebecken des Wohngebietes Ostseeblick mit anschlieBender Ablaufleitung
Richtung Hoben).

Fiir geplante zusatzliche Versiegelungsfldchen sind dezentrale Anlagen zur Beseitigung des
Niederschlagswassers zu schaffen.

Fir die Ableitung von Schmutzwasser wird der Anschluss an die offentlichen
Entwisserungsanlagen grundsatzlich gemaB Entwisserungssatzung der Hansestadt Wismar vom
27.02.1992 gefordert.



Elektrizitit

Die Versorgung der Eigenheimbebauung mit Elektroenergie kann durch das regionale
Unternehmen Nordenergie e.dis gewahrleistet werden.

Miillentsorgung

Die Miillentsorqung wird vom Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb der Hansestadt Wismar,
Bereich Stadtentsorgung sichergestellt.

Aufgrund des geplanten Stichwegesystems sowie der ErschlieBung von Wohngebéuden lber
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte besteht kein Anspruch und keine Maglichkeit darauf, dass das
Miillfahrzeug vor jedem Grundstiick zwecks Entsorgung hélt. Vielmehr besteht die Verpflichtung
fiir einige Grundstiickseigentiimer ihre Milltonne zur planungsrechtlich festgesetzten
Sammelstelle zu beférdern bzw. Firdervertrdge mit dem EVB abzuschlieBen.

2.2.3 Geh=, Fahr~- und Leitungsrechte

Um die geplante Wohnbebauung auf den im Norden des Plangeltungsbereichs befindlichen
Grundstiicken fiir die betreffenden Eigentiimer zu ermdglichen, ist liber festgesetzte Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte die ErschlieBung zu sichern.

Ebenfalls wurde die &ffentlich-rechtliche ErschlieBung fiir die bestehende Haus Nr. 9 Uber ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht planungsrechtlich sichergestelit.

Zur Sicherung der bestehenden Abwasserleitung ist auf den Flurstiicken Nr. 3309 und 3305 ein
Leitungsrecht zugunsten des EVB, Bereich Investitionsvorbereitung und Durchfiihrung
festgesetzt worden.

3. MaBnahmen zum Schutz vor Immissionen

Das Plangebiet wird im Stiden vom Zierower Weg und im Westen von der Zierower LandstraBe
begrenzt. Aufgrund der daraus resultierenden StraBenverkehrsldrmeinwirkung im Plangebiet
wurde das Ingenieurbiiro fiir Schallschutz - ibs - beauftragt, ein Lirmgutachten anzufertigen.

Die Berechnungen der Larmimmissionen erfolgten nach den RLS-90, die Bewertung der
Larmpegel nach DIN 18005 Beiblatt 1 im Vergleich mit den dort aufgeflihrten schalltechnischen
Orientierungswerten.

Den Berechnungen liegen Verkehrsdaten einer Zahlung aus dem Jahr 1995 mit Beriick-
sichtigung eines Zuschlages von 40 % fir die Verkehrsentwickiung seit 1995 bis zum
Prognosejahr 2015 zugrunde.

Die Berechnungsergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

~ Am Tag wird der Orientierungswert 55 dB (A} ab einem Abstand von 40 m zum Zierower Weg
und ab einem Abstand von 35 m zur Zierower LandstraBe eingehalten. Die maximalen Pegel
an den straBennichsten Gebiudefassaden liegen bei 59-62 dB (A). Die Uberschreitungen
betragen hier also 4-7 dB (A).



— In der Nacht wird der Orientierungswert 45 dB {A) ab einem Abstand von 50 m zum Zierower
Weg und ab einem Abstand von 45 m zur Zierower LandstraBe eingehalten. Die maximalen
Pegel an den straBenndchsten Gebdudefassaden liegen bei 52-55 dB (A). Die
Uberschreitungen betragen hier also 7-10 dB {A).

— In den Bereichen, in denen der Tag - Orientierungswert 55 dB (A) Uberschritten wird, sind 4
bestehende und ca. 3 geplante Wohnhauser betroffen.

— Dies gilt ebenso fiir die Bereiche, in denen der Nacht-Orientierungswert 45 dB (A}
iiberschritten wird. Hier sind auBerdem noch die zurlickgesetzten bestehenden
Reihenhauszeilen entlang des Zierower Weges mit geringen Uberschreitungen bis 3 dB (A)
betroffen.

~ An dem iiberwiegenden Teil der bestehenden und geplanten Wohnbebauungen werden die
Orientierungswerte tags und nachts (in den zurlickliegenden Bereichen um bis zu 15 dB (A)
an den straBenzugewandten Fassaden) unterschritten.

Die Errichtung von Lirmschutzwinden oder -willen entlang des Zierower Weges und der
Zierower LandstraBe als aktive SchallschutzmaBnahmen scheidet aus stadtebaulichen Griinden
aus. Durch die freizuhaltenden Zu- und Abfahrten der straBennahen Bebauung wére dies auch
aus schalltechnischen Griinden nicht umsetzbar.

Zum Ausgleich der verbleibenden Uberschreitungen sind passive SchallschutzmaBnahmen zum
Schutz der Personen innerhalb der Gebdude planungsrechtlich festgesetzt. Dies betrifft 4
straBennahe bestehende Wohngebdude und voraussichtlich 3 straBennahe geplante
Wohngebiude, die im Lirmpegelbereich il mit erf. R’y = 35 dB liegen.

Textliche Festsetzungen des Larmpegelbereiches Il sind nicht erforderiich, da die hiermit
verkniipfte Schallddmmung im Wohnungsbau bereits aus Warmeschutzgriinden standardmiBig
eingehalten wird. Auch die Festsetzung von schallgeddmpften Luftungseinrichtugnen ist hier
nicht erforderlich.



4. Auswirkungen des B-Planes

4.1. Stadtebauliche Zahlen und Werte

Flache ha
Wohnbauflache 2970
Verkehrsflache 0,314
— Zierower LandstraBe 0,123
— StraBe zum Gutshaus
einschl. Wendehammer 0,094
— PlanstraBen A 0,033
— FuBweg 0,013
- Verkehrsgriin 0,051
(Alleebepflanzung)
private Griinfldche 0312
Plangebiet insgesamt 3,596

4.2. Berechnung des Eingriffs und des Ausgleichs in Natur und Landschaft

Bestand

Nutzungsart Flsche [ ha Biotopwertfaktor Biotopwert
Mischbauflche von

2,970 ha (GRZ = 0,6)

- Versiegelt 60% 1,782 0 0]

- Freifldche 40 % 1,188 03 0,3564
Griinflache 0412 0.4 0,1648
(Gartenland)

Verkehrsflache 0.214 0 0
gesamt 3.596 05212




Planung
Nutzungsart Flache [ ha Biotopwertfaktor Biotopwert
Wohnbauflache von
2.970 ha (GRZ = 0,4
- versiegelt 40 % 1.188 0 0
Freifldche 60 % 1.782 0.3 0,5346
Griinfldche 0312 0.4 0,128
(Gartenland)
Verkehrsflache
- Versiegelt,
gepflastert 0,263 0 0
- Alleepflanzung 0,051 0.8 0,0408
Gesamt 3,596 0,7034

Der rechnerisch ermittelte Biotopwert der Planung ist gréBer als der des Bestandes, d. h. dass
der durch die Planung wirkende Eingriff in Natur und Landschaft bereits durch die Anderung der
Nutzungsart von Mischgebiet zu Wohngebiet ausgeglichen ist.

4.3. [berschidgige ErschlieBungskosten

Die voraussichtlich bei der ErschlieBung des Plangebietes entstehenden Kosten wurden wie folgt
ermittelt:

e Regen- und Schmutzentwasserung 150 TDM

e Verkehrsanlagen

~ Zierower LandstraBe 80 TOM
(Grunderwerb, StraBenbau einschlieBlich Beleuchtung)
StraBe zum Gutshaus mit Wendeanlage

!

(StraBenbau, StraBenbegleitgriin und Beleuchtung) 190 TDM
~ PlanstraBe A (StraBenbau, Beleuchtung) 80 TDM
~ Gehweg (Grunderwerb, StraBenbau, Beleuchtung} 35 TDM

voraussichtliche ErschlieBungskosten insgesamt 535TDM
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5. Beschluss iiber die Begriindung

Diese Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 52/99 der Hansestadt Wismar flir den Bereich
Gutshof Hinter Wendorf wurde gebilligt auf der Sitzung der Birgerschaft der Hansestadt
Wismar am 31. 05. 2001.

Wismar, den 74 07,2001

Q™ (/(M i\
Dr. R. Wilcken

Blrgermeisterin der ﬁmts!eiter des Bauamtes der
Hansestadt Wismar ‘Hansestadt Wismar




