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BEGRUNDUNG

Bebauungsplan Nr. 32/93 der Hansestadt Wismar
flr das Wohngebiet ,,Ostseeblick” in Hinter Wendorf
2. Anderung
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AnlaB der 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 32/93 der Hansestadt Wismar

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 32/93 der Hansestadt Wismar
zeichnete sich in der jdngeren Vergangenheit durch starke
Bautatigkelt aus. Zu weiten Teilen ist das Plangebiet besiedelt. Die
wesentlichen mit der Planung beabsichtigten stadtebaulichen
Strukturen sind in der Ortlichkeit erkennbar,

Die rege Tatigkeit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes fithrte zu
Anderungsabsichten, die In nachfolgenden Darlegungen umfassend
dargestellt werden. Wesentlicher AnlaB fur die Anderung des
Bebauungsplanes  waren  verdnderte innere und  &AuBere
Rahmenbedingungen. So kann nun davon ausgegangen werden, daB
auf dem Teilstick der B 105, das die unmittelbare siidliche
Plangebletsgrenze bildet, der Verkehr bald aufgehoben wird, Anstelle
dieser Trasse wird ein Teilstick der Westtangente mit der Anbindung
an den Kreisel fUr die Verkehrsanbindung genutzt werden, Damit ist
eine geringere Einwirkung von Verkehrsiarm auf die stdlich gelegene
Wohnbebauung zu erwarten.

Unter diesem Gesichtspunkt wurde zun&chst der siidostlich innerhalb
des Plangebietes gelegene Bereich - der Mischgebiete bzw. die
Gemeinbederfsfléche - in Bezug auf seine Beeintrachtigung durch den
Verkehrslérm untersucht. Da aus Sicht der Stadt Vorsorge an
Gemeinbedarfsflachen  nicht mehr erforderlich ist, wurden
konzeptionelle Uberlegungen zur Umgestattung der Fiichen angestelit.
Neben verénderten Zielvorstellungen firr die Nutzung wurde auch eine
Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes vorgenommen. Dieses
baute jedoch auf der Grundlage des vorhandenen
ErschlieBungssystems auf.

Neben dieser maBgeblichen Anderung wurden nach Diskussionen
weitere Teilbereiche auf die Realisierung der Zielabsichten des
Bebauungsplanes Nr, 32/93 / 1. Anderung untersucht. Es wurde
festgestellt, daB Teile der Zielsetzungen bereits Gberholt sind. Dies
betrifft insbesondere auch den GeschoBwohnungsbau, Teile des
Plangebietes wurden im Rahmen des GeschoBwohnungsbaus bereits
realisiert. Nach dieser Realisierung wird eingeschatzt, da der Antell
des GeschoBwchnungsbaus zugunsten kleinerer Einhsiten reduziert
werden kann. Dies spiegelt sich innerhalb des Oberarbeiteten Gebietes
zwischen den PlanstraBen D 1 und C 2 wider.

Wesentliches Kernstiick der Anderungen stellt die Bereitstellung eines
welteren Mischgebietes In Erweiterung des HORMO-Geléndes dar.
Hiermit sollen Voraussetzungen fir die Umsiedlung des HORMO-
Betriebes aus dem Gebiet E 5 geschaffen werden,

Dartiber hinaus fanden einige kieinere Uberarbeitungen des
Bebauungspianes statt.

Sémtliche verdnderten Zieisetzungen werden in den folgenden
Darlegungen erldutert.
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Anderungen in der Planzeichnung (Teil A) des Bebauungsplanes

Teilbereich 1 der 2. Anderung

Zu diesem Teilbereich gehdren sémtlich die Gebiete, die durch die
Schenkel der PlanstraBen A und ¢ 2 sowie durch &ffentliche
Grinflachen verschiedener Nutzungsart begrenzt werden. Es handelt
sich dabef um folgende Gebiete gemap rechtskraftiger Fassung der 1.
Vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes:

- Gebiete R3, W3, M8,M9undG 1,

Begriindung:

Die Anderung dieses Teilbereiches wurde insbesondere auch dadurch
hervorgerufen, daB die Ausweisung  der urspringlichen
Gemeinbedarfsflache G 1 nicht mehr erforderlich ist. In der Stadt bzw.
im n&heren Umfeid vorhandene Gemeinbedarfseinrichtungen genligen
auch den Anforderungen aus dem Plangebiet,

GemdB der Fortschreibung der Schulentwickiungsplanung  der
Hansestadt Wismar vom Oktober 1997 zahlt das gesamte
Wohngebiet Ostseeblick in den Einzugsbereich der Seeblick-Schule
far Grundschulbedarf und in den Einzugsbereich Ostsee-Schule fir
den Hauptschulbedart. Kleinere Einrichtungen zur Betreuung wéren
auch innerhalb der gusgewiesenen Baugebiete zulassig, Der Verzicht
auf die Gemeinbedarfsfléche fithrte zu strukturelien Verdnderungen fiir
den genannten Teilbersich. Bei der Betrachtung dieser Anderungen
spielte auch die verénderte Verkehrsfithrung auf der B 105 eine Rolle.
Urspriingliche Untersuchungen zum Schallschutz gingen noch vom
Fahrzeugverkehr auf der B 105 aus. Nun kann gesichert daven
ausgegangen werden, daB der sidlich am Gebist vorbeiflieBende
Verkehr durch die Westtangente bzw. den Zubringer zur
Westtangente aufgenommen wird. Dadurch ergeben sich veranderte
Emissionswerte. Es wurde fir den betroffenen Teilbereich eine
entsprechende Larmuntersuchung durchgefiihrt, Im Ergebnis dieser
Larmuntersuchung sind die dargesteliten Baugebietsausweisungen
zulgssig.

Anstelle der urspriinglich ausgewiesenen Gemeinbedarfsfidche wurde
das Ziel verfolgt, die Méglichkeiten zur Errichtung von Wohnbebauung
zu  erweitern. Nutzungskonflikte zwischen Sportfléchen  und
schutzbedirftiger  bzw.  empfindlicher Wohnnutzung  wurden
untersucht. Im Ergebnis der Untersuchung werden erforderliche
Abstande zwischen Wohnbebauung und Sportfléchen eingehalten.

Urspriinglich  gréRer ausgewiesene Wohnbauflichen werden
hinsichtlich tats&chlicher Realisierungsabsichten Uberprift.  Im
Ergebnis werden anstelle der urspringlichen Ausweisung - fiir
vornehmlich Mehrfamilienhduser - Méglichkeiten fur die Errichtung von
Reihenhausern, Stadtvillen und Mehrfamilienhdusern ersfinet, Der
Anteil an Mehrfamilienh&usern aus dem urspringiichen W 3 - Gebiet
wird auf die ehemalige Gemeinbedarfsfitiche verlagert.

Ebenso kdnnen im Ergebnis der Lé&rmuntersuchungen die Arten der
Nutzung in den Baugebieten nérdlich der PlenstraBe G zugunsten des
Wohnens verdndert werden. Der Antell an Mischgebieten kann
reduziert werden. Grundlage flir diese veranderte Zielsteliung stellt das
Schallgutachten dar.

Im Zuge der Realisierung des Gebietes hatie es sich als schwierig
herausgestelit, Mischgebiete zu realisiersn. Eine Durchmischung von
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Nutzungen fir Wohnen und Gewerbe stelt sich kompliziert dar. Da
aufgrund des gesichert fiir die neue Verkehrsfiihrung prognostizierten
Verkehrsautkommens mehr Wohnbaufliche bzw. Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen werden kann, wird der Anteil an
Mischgebieten soweit wie mdgiich reduziert,

Hinsichtiich der verkehrlichen ErschlieBung werden zusatzlich zum
offentlichen Netz der StraBenerschlieBung private Verkehrsflichen als
Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der
beglinstigten Gebiete ausgewiesen. Um die Zufashrten von der
PlanstraBe in das Gebiet M 8 zu reduzieren, wird die
Zufahrismoglichkeit von der PlanstraBe A ausgeschlossen.
Entsprechend wird ein Zufahrisverbot von der PlanstraBe A in das
Gebiet M 8 festgesetzt, um rechtsverbindlich die Zufahrt von der
PlanstraBe A in das Gebiet M 8 ausschiieBen zu kdnnen. die
Erreichbarkeit der Gebiete M 8 und W 3 soll nur tiber die PlanstraBe C
3 und Uber die Anbindung der PlanstraBe E 7 ermoglicht werden. Die
PlanstraBe E 7 mindet am Ende in eine Wendeanlage, von der die
Gemeinschaftsstellpldtze, dle zugunsten der Gebiete W 3 und M 8
festgesetzt sind, emeicht werden kdnnen. Es wird davon
ausgegangen, daB auch durch Mullfahrzeuge bzw. ftir den Havarisfall
die Flachen fir Gemeinschaftsstellfiichen befahren werden kannen.
Somit wird von der Festsetzung von Wendeanlage, mit einem
Wendekreisdurchmesser von 18,00 m, die fir Mulfahrzeuge
erforderlich werden, abgesehen,

Hinsichtich der Baugebiete werden nun folgende Gebiete

ausgewiesen:

- W 2 — Gebiet, als Teil des urspriinglichen W 3- bzw, M 8 —
Gebietes. Hier ist die Errichtung von Mehrfamilienh&usem
vorgesehen.

-V 10 — Gebiet, als Teil des urspriinglichen W 2- bzw. M 8 —
Gebietes. Hier ist die Errichiung von Stadtvilien vorgesehen.

- R 8~ Gebiet, als Tell des urspriinglichen W 3 — Gebistes, Hier ist
die Errichtung ausschlieBlich von Reihenhausern vorgesehen,

- W 3 — Gebiet, in Uberarbeitung des G 1 — Gebietes. Hier ist die
Errichtung von Mehrfamilienh4usern vorgesshen.

- M 8 — Gebiet auf Fliche des ehemaligen M 9 — Gebietes. In
diesem Gebiet ist welterhin die Realisierung einer Mischnutzung
vorgesehen.

Im Ergebnis sdmtlicher Nutzungsénderungen wird der Anteil an
Mischgebieten reduziert. Auf Gemeinbedarfsflache wird génzlich
verzichtet. Der Anteil an Wohnbaufléche - Allgemeines Wohngebiet -
wird erhéht. Die erforderlichen Absténde zum Sporiplatz werden
geman Schallschutzgutachien eingehalten. Die
Gemeinschaftsstellpldtze werden im Bereich zwischen Wohnnutzung
und Sportnutzung ausgewiesen,

Damit wird ein allméhlicher Ubergang van der sportiven Nutzung zur
empfindlichen Nutzung gewéhrleistet.

Hinsichtlich der Ausnutzungskennziffern wird auf die urspriinglichen
Festsetzungen Bezug genommen. Entsprechende
Nutzungsschablonen werden zugeordnet.

Hinsichtlich des R 3 -~ Gebistes solite urspriinglich anstelle sines
einzein  ausgewiesenen  Baufensters eine Abschnittsbildung
vorgenommen werden, Es soliten drel Abschnltte fiir die Errichtung
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von  Reihenhdusern  festgesetzt  werden. Aufgrund  des
Beteiligungsverfahrens und aufgrund von Erfahrungen aus der
Baugenehmigungspraxis wird jedoch auf Abschnittsbildung verzichtet.
Die offene Bauweise sichert, daf3 abschnittsbezogen eine Bebauung
erfolgen muB. Um nicht unndtig mit Aushahmen bzw. Befreiungen
konfrontiert zu werden, wird auf dis Festsetzung von einzelnen
Baufenstern verzichtet. Die Festsetzungsparameter bleiben wie bei
den urspringlichen Zielvorstellungen erhalten.

Das Konzept wird jedoch derart tiberarbeitet, daB soviel Abstand
zwischen StraBenbegrenzungslinie und Reihenhausern vorgesehen
wird, so daB zwei Stellpldtze hintersinander geschaffen werden
kénnen. Die Entstehung von zwei nebeneinanderliegenden Stellplatze
ist auszuschlieBen. Dariiber hinaus verbleibt ausreichend Fidche
hinter den Baugrenzen flir die erforderliche Anlage von Gérten.

Im Zuge des Betelligungsverfahrens zur o. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 32/93 wurden die Ausweisungen fir die
Baufenster innerhalb des R 8 — Gebietes und des V 10 — Gebietes
Uberarbeitet. Es kann davon ausgegangen werden, dal3 mit dieser
Uberarbeitung  keine Grundzige der Planung erfolgt sind.
Auswirkungen auf verdnderie Kapazitaten hinsichtlich der Schaffung
von Wohnungen ergeben sich durch Verénderungen nicht. Es ergeben
sich ledigiich noch geringfiigige Anderungen zur Lage von
ErschlieBungsfldchen, die als Flichen fur Geh-, Fahr- und
Leitungsrechie zugunsten der Gebiete R 8 und V 10 festgesetzt sind.
Dartiber hinaus ergeben sich verdnderte Zielsetzungen flir Zuordnung
von Flchen fir Gemeinschaftssteliplatze zugunsten der Gebiete W 2
und V 10.

Um unndtige Abbiegevorgénge von der PlanstraBe A in das Gebiet W
2 rechtsverbindlich ausschiieBen zu kdnnen, werden Festsetzungen
fiir Zufahrisgebote getroffen. Diese Festsetzung wird in der
Planzeichnung entsprechend dargestsit, Lediglich eine Zufahrt soll fr
die Erreichberkeit der Gemeinschaftsstellplatze zugunsten des W 2 -
Gebietes oberhalb der Bushaltestelle festgesetzt werden. Dies wird
aus Grlinden der Funktionalitdt des Gebietes als vortelihaft erachtet.
Die Gemeinschaftsstelifidchen liegen unmittelbar an der PlanstraBe A.
Es wére flr die Bewahrung eines angenehmen Wohnumfeldes in dem
nérdiichen W 2 - Gebiet und im nérdiichen Gebiet des V 10 —
Gebietes nachteilig, wenn die unmittelbar an der PlanstraBe A
vorgesehene Flache fur Gemeinschaftsstelplatze nur von der
PlanstraBe C 2 erreichbar wére. Aus Grtinden der gestalterischen
Einbindung der Gemeinschaftsstellpldtze in die Umgebung werden
Anpflanzgebote festgesstzt.

Im Betelligungsverfahren wurden auch Anregungen und Bedenken fiir
die Einordnung eines Standortes flr Recyclingbehélter vorgebracht.
So wird im Zuge des Beteiligungsverfahrens eine Verlagerung
vorgenommen. Die urspriinglich vem Gebiet E 18 umgebene Fléche
fur dle Aufnahme von Recyclingbehiltern wird aufgehoben. Dies
betrifft den Tellbereich 5 der 2. Anderung. Anstelle dieser Fisiche wird
eine entsprechende Fiiche in den Tellbereich 1 der 2. Anderung
aufgenommen. Hier handelt es sich um eine Reservefliche fir die
Aufnahme eines unierirdischen Recyclingbehalters. Aus Griinden der
Gestaltung des Baugebietes wird unbedingt auf die Einordnung eines
unterirdischen Behélters gedréngt. Die Errichtung oberirdischer
Recyclingsammelbehalter wird ausgeschlossen,
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Im Rahmen der Anderung der Zielvorstellungen kommt es zu einer
geringfligigen Verlagerung des Geh- und Radweges, der in westlicher
Verléngerung der PlanstraBe C 3 auf die dfentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage fiihrt.

Mit dieser 2. Anderung wird auch den Abstimmungen zu den Anlagen
der technischen Ver- und Entsorgung entsprechend Rechnung
getragen. Die Standorte fUr Anlagen zur Gas- und Wasserversorgung
werden innerhalb der Planzelchnung slidwestlich der PlanstraBe A
festgesetzt,

Teilbereich 2 der 2. Anderung

Zum 2, Teilereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes gehéren im
Wesentiichen die Flachen des W 2 — Gebietes der rechiskréftigen 1.
Vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93 der
Hansestadt Wismar. Diese Flichen befinden sich zwischen den
nordlich bzw. stdlich begrenzenden PlanstraBen D 1 und C 2. Sie
werden im Osten durch die PlanstraBe A und im Westen durch die
Gebiete E 1 und V 2 begrenzt,

Hier ist die Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes vorgesehen.
Anstelle bisher ausgewiesener Fldchen fir Mehrfamilienhdusern und
GeschoBwohnungsbaut werden Flachen fir die Errichtung von
Stadtvillen bzw. Reihenhdusern ausgewiesen.

Begriindung:

Im Zuge der stetig fortschreitenden Realisierung des Plangebietes hat
sich herausgestellf, daB nicht mehr ein solch starker Umfang von
Mehriamilienhdusern erforderlich ist. Deshalb wird eine Uberarbeitung
des Konzeptes vorgenommen. Im betrachteten Bereich soll auf die
urspringliche Absicht zur Errichtung von Mehrfamlienhdusern
verzichtet werden. Nun ist die Errichtung von Stadtvillen bzw.
Relhenhéusern vorgesehen, Somit sollen kleinteilige Wohnformen
berlcksichtigt werden.

Hinsichtlich der ErschlieBung ist eine Anbindung an die vorhandenen
offentichen StraBen D 1, C 2 und B beabsichtigt. Innere
ErschlleBungen sollen (ber private ErschiieBungsfidchen, Flachen mit
Geh-, Fahr- und Leltungsrechten, erfolgen.

Die  urspriingiiche  stdditebauliche  Absicht einer  doch
straflenbegleitenden und straBenraumfassenden Bebauung entlang
der PlanstraBe B soll aufrecht erhalten werden. Es wird jedoch gezieit
auf dle Errichtung von Stadtvillen orientiert, Eine Firstrichtung wird
vorgegeben, so daB3 weilgehende Harmonle der Bebauung
straBenbegleltend gewahrt werden kann.

Der Anteil an Stadtvillen soll auch im Bereich nérdlich der Planstraie
C erweitert werden. Die Stadtvillen kdnnen von der PlanstraBe C 2
erreicht werden. Das Gebiet wird als V 2 - Gebiet ausgewissen.
Ursprlinglich waren es Telle des W 2 — Gebietes. Fl4chen fir den
ruhenden Verkehr, fir Gemeinschaftssteliplatze, sollen auf den
Grundsttcken bzw. auf den daflir ausgewiesensn Flachen
bereltgestelit werden.,

Im Bereich stdlich der PlanstraBe D 1 und im riickwértigen Bereich Ist
die Errichtung von Reihenhéusern vorgesehen. Dabei ist beachtlich,
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daB diese Reihenhduser optimal orientiert sind. Wahrend sie von
Norden erschiossen werden sollen, zeichnen sich die Grundstiicke
durch Thre Stdlage aus. Eine ErschlieBung der Reihenhauser soll tiber
Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten erfolgen. An den Enden
der sackartig endenden ErschiieBungsfléchen sind Wendeaniagen
berlicksichtigt; ebenfalls auf privaten Grundstiicken. Die Steliplatze fur
die Relhenhduser sollen zum einen vor den Reihenhiusern und zum
anderen auf den  dafir ausgewiesenen  Flachen  fir
Gemeinschaftsstellplétze bereitgestellt werden. Es st beabsichtigt,
daB fiir das ndrdlich gelegene Reihenhaus, das unmittelbar siidiich der
PlanstraBe D 1 liegt, ausschiieBlich Stelplatze vor dem Haus
bereitzustellen  sind. Es  wird  darauf orientiert,  dafB3
hintereinanderliegende  Stellpiitze  geschaffen  werden. Zwel
nebeneinanderliegende Stellplatze sind auszuschlieBen.

Aufgrund von Erfahrungen aus der Baugenehmigungspraxis wurde im
Zuge des Anderungsverfahrens die Tiefe innerhalb von Baugrenzen
des V 11-Gebietes auf 17,00 m erhoht.

Als redaktionelle Anderung im Rahmen des Beteiligungsverfahrens ist
zu verzeichnen, daf auf dem Wege siner Zuordnung die Anteile des V
2 — Gebietes zuungunsten der Anteile des V 11-Gebietes erhdht
wurden.

Far die tbrigen Reihenhduser wird darauf orientiert, jeweils einen
Stellplatz vor dem Reihenhaus bersitzustellen, Der weitere Stellplatz,
der nach den Festsetzungen des Bebauungspianes gefordert ist, soll
auf der Gemeinschaftsflache fir Stellplitze bersitgestellt werden.
Hinsichtlich der Kapazité&ten fir die beabsichtigte Wohnbebauung wird
eine Ubersicht in dem gesonderten Kapitel dieser Begrindung
gegeben.

Teilbereich 3 der 2. Anderung

Zum Teilberelch 8 der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93
der Hansestadt Wismar sind die Bereiche des M 3 — Gebietes bzw.
Teile des E 5 — Gebietes der rechtskraftigen Fassung der 1.
Vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes zu betrachten.

Der Anteil an Fliche fir die Errichtung von Einzel bzw.
Doppelhdusern wird zugunsten von Mischgebiet reduziert. Ziel Ist die
Bereitstellung von Erweiterungsméglichkeiten fir das vorhandene
Gewerbeunternehmen. :

Begriindung:

Der Anteil an Fldche des E 5 - Gebietes wird zugunsten des
Mischgebietes reduziert. Ziel ist die Bereitstellung  von
Erweiterungsfldche fiir das vorhandene Mébelhandelsunternehmen.
Um den AbriB der vorhandenen Lagerhalle im nérdlichen Bersich des
E 5 — Gebietes (E & — Gebiet gemaB 1. Vereinfachter Anderung des
Bebauungsplanes) zu férdern, wird im AnschluB an das vorhandene
Gewerbeunternehmen eine entsprechende Erweiterungsmadgiichkeit
vorgehaiten. Die Bereitschaft des Unternehmens zum Neubau und zur
Umsiedlung liegen vor.

Es ist Jedoch beabsichtigt, die Zufahrt nur von der Zierower
LandstraBe zuzulassen. Eine Zufahrt von der PlanstraBe A bzw. B st
auszuschlieBen. Entsprechend werden Zufahrisverbote festgesetzt,



2.4

8

Um das Wohnumfeld entsprechend vor Beeintrdchtigungen zu
bewahren, wird am Rand des zusatziich ausgewiesenen
Mischgebistes ein Anpflanzgebot auf privater Flache festgesetzt. Hier
sind Anpflanzungen vorzunehmen, um optisch ein ruhiges Umfeld zu
schaffen,

Ausgewiesen werden das Gebiet M 3.1 anstelle des bisher
ausgewiesenen M 3. Ebenso wird ausgewiesen das Gebiet M 3.2 auf
einer Teilfidche des bisher ausgewiesenen E § - Gebietes. Das E 5 —
Gebiet selbst wird im selben Zuge geteiit zum Gebiet E 5.4 und zum
Cebiet E 5.2. Auf eine private Grinflache wird verzichtet. Es kann
davon ausgegangen werden, daB mit Reslisierung dieser Anderung
kein erhohter Eingriff erfolgt.

Insgesamt [4Bt sich beurteilen, daB eine strukturelle Verbesserung
erreicht werden kann, wenn konsequent der Abri3 der bisherigen
Lagerhalle verfolgt wird und eine Ersatzbebauung innerhalb des
zuktnftigen M 3.2 — Gebietes erfoigt,

Als Verbesserung fiir das FuBgéngernetz ist zu verzeichnen, daB3
ndrdlich in den M 3.1- bzw, M 3.2-Gebisten Fliche mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zugunsten der Hansestadt Wismar festgesetzt
wird. Damit sollen dle Voraussetzungen fiir eine sténdige Begehung
dieses Bereiches durch FuBgénger rechtsverbindiich geschaffen
werden.

Teilbereich 4 der 2. Anderung

Zum Teilbersich 4 der 2. Anderung des Bebauungsplanes gehdren
Flachen, die urspriinglich samtiich zum E 5 — Gebiet gehoérten. Eine
Trennung des E 5 ~ Gebietes erfolgt durch die Neuausweisung des M
3.2 — Gebietes.

Im Unterschied zur bisherigen Ausweisung werden die Méglichkeiten
fir die Ausnutzung des E 5 - Gebietes erhdht. Die Baufenster
innerhalb  des urspringlichen E 5 - Gebistes waren in
unterschiedlicher Tiefe ausgewiesen worden. Nun wird sine Korrektur
dehingehend vorgenommen, daR die Baufenster samtlich in gleicher
Breite ausgewiesen werden. Gleiche Tiefen werden iiber die gesamte
Lénge fr das E 5.1 — Gebiet und fir das E 5.2 - Gebiet vorgesehen.
Wéhrend die Tiefe ursprdngiich zwischen 15,00 m und 23,00 m
schwankte, werden nun sémtlich Tiefen um 23,00 m ausgewiesen.

Begriindung:

Es wird eingeschétzt, daR damit die Ansiedlungsméglichkeiten auf den
doch recht gro3 bemessenen Grundstiicken erwsitert werden kénnen.
Weiterhin  bleibt zu beurteilen, daB dennoch ein gréBerer
Grundsttcksfreibereich erhalten bleibt.

Gerade aus dem Gesichtspunkt des kostenglinstigen Bauens wirkt
sich dese Anderung positv  fur de entsprechenden
Grundstlckseigentimer aus.

Neu ausgewiesen werden somit anstelle des urspringlichen gesamten
Gebietes E 5 die Geblete E5.1 und E 5.2,

Im Zuge des Anderungsverfahren_:s haben sich die Abgeordneten auch
mit dem Bereich am Kreisel, Ubergang der PlanstraBe A in dis
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PlanstraBe B und die PlanstraBe C 3 beschaftigt. Aus Griinden der
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs werden die Maglichkeiten for
Zufahrten von der PlanstraBe A bzw. vom Kreisel in das Gebist E 5.2
eingeschrénkt. Es werden aus dem unmittelbaren Kreisverkehr nur
zwei Zufahrten zugelassen. Fur die fibrigen Bereiche des
Kreisverkehrs werden Zufahrisverbote festgesetzt. Es wird davon
ausgegangen, daB damit eine ausreichende Zutahrtsmoglichkeit fir
die Grundsticke der Gebiete gegeben ist.

Teilbereich 5 der 2. Anderung

Zum Teilbereich & der 2. Anderung ist das urspringlich ausgewiesene
Mischgebiet M 1 zu betrachten.

Anstelle des ausgewiesenen Mischgebistes ist hier im Anschiu® an die
Gebiete E 3 und E 4 die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes vorgesehen.

Begriindung:

Innerhalb von Mischgebieten Ist eine Durchmischung zwischen dem
Wohnen und nicht strendem Gewerbe vorgesehen. Im Rahmen der
2. Vereinfachten Anderung hat eine Uberprifung der Baugebiete
statigefunden. Es 4Bt sich beurtellen, daB fir den Bestand
weitgehend gemischte Nutzungen als realistisch betrachtet werden
kénnen. Hinsichtlich des urspriinglich ausgewiesenen M 1 — Gebietes
hat sich gezeigt, daB gerade bei der Neubesiediung von Gebisten, in
denen Gebdude in Form von eingeschossigen Einzel- und
Doppelhdusern errichtet werden kdnnen, eine Durchmischung nach §
6 BauNVO kaum méglich Ist. Die Ansiedlungsbegehren. zeigen, daf
viel eher der Charakter von Allgemeinen  Wohngebieten
charakteristisch ist. Da das betrachtete Gebiet der Anderung ebenso
als Gebiet in Arrondierung vorhandener Wohnbaufischen betrachtet
werden kann, wird es als logisch betrachtet, es auch als Allgemeines
Wohngebiet auszuweisen. Ubrige Ausnutzungskennziffern sollen nicht
verédndert werden.

Das Gebiet E 18 wird als weiteres Gebist fiir die Errichtung von
Einzel- und Doppelh&usern, so stellt sich auch die Ausnutzung nach
ersten realisierten Vorhaben dar, ausgewiesen.

Der Anteil an Mischgebieten innerhalb des Plangebietes wird aus Sicht
der Stadt ohnehin als ausreichend betrachtet.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens hat sich die Méglichkeit
erdffnet, auf die Vorbehaltsfiiche fir Recyclingbehalter zu verzichten.
Da der EVB erkldrt hat, daB der Standort an der PlanstraBe A, der als
unterirdischer Standort auszubilden ist, vorteilhatter Ist, kann auf die
Vorbehaltsfldche im Gebiet E 18 verzichtet werden.

Anderungen Im Text (Teil B) des Bebauungsplanes

Aufgrund von Befreiungsantrdgen im Bebaugenehmigungsverfahren
werden aus Sicht der Hansestadt folgende verinderie textliche
Festsetzungen im Bebauungsplan berlicksichtigt:
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1. Unter 1.1.1 Flache fir Gemeindebedart

In der rechtskréftigen Fassung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 32/93 der Hansestadt Wismar waren Festsetzungen fir die
Gemeinbedarfsflache enthalten. Auf die Festseizungen zur
Gemeinbedarfsfléche wird verzichtet. Gemeinbedarfsfidche wird aus
Grlnden der Vorsorge nicht mehr als notwendig erachtet. Die
Festsetzung wird ersatzlos gestrichen. Die nachfoigende
Festsetzungen werden von der Nummerierung geandert, so daR
weiterhin eine fortlaufende und mit 1 beginnende Nummerierung der
Festsetzungen erfolgt.

2. Unter 1.1.2 bis einschlieBlich 1.1.6

Fir diese Festsetzungen gitt die obige Ausfiihrung, Danach wird die
laufende Nummerierung veréndert. Jewsils wird die letzte Ziffer um 1
reduziert. In s&mtlichen benannten Festsetzungen dieses Bereiches
werden keine inhaltlichen Verénderungen vorgenommen. Lediglich die
Gebietsbezeichnungen werden den neuen Zielvorstellungen angepaBt.
Somit st eine eindeutige Bezugnahme des Textes auf die
Planzeichnung (Teil A) gegeben.

3. Unterl.6

Die Festsetzung |.6 gibt Ausflihrungen fir die Errichtung von Garagen,
Gberdachten Stellpfdtzen und Stellptatzen. Hier wird eine Erganzung
flir die Gebiete E 5.1 und E 5.2 vorgenommen. Aus Griinden der
baulichen Gestaltung dieses Gebietes unmittelbar an der PlanstraBe A
wird eine Festsetzung derart als erforderlich erachtet, daB die
Garagen und Oberdachten Stellpldtze nur hinter der straBenseitigen
Gebéudeselte zuldssig sind. Damit soll sichergestelit werden, daB die
Hauptgebaude auf die Gestaltung des StraBenraumes maBgeblichen
EinfluB austben.

4, Unterl. 7

Im W3-Gebiet ist das 3. GeschoB als DachgeschoB auszubilden, in
dem die Drempel eine Hohe von maximal 1,20 m nicht Gberschreiten
durfen.

5. Unterll.1.3undll.1.4

Hier wird der Inhalt der textlichen Festsetzung nicht gedndert.
Redaktionell wird eine Anderung derart vorgenommen, daB auch in
der AufzAhlung auf das Gebiet G 1 verzichtet wird. Da das Gebiet G 1
nicht mehr enthalten Ist, ist dies gerechtfertigt.

Zusétzlich zur Gliederung der Fassade fur W- und M-Gebiete wird
diese auch flr R-Geblete festgesetzt. Somit gilt fiir Fassaden in
samtlichen W-, M- und R-Gebieten, die eine L&nge von 20,00 m
Uberschreiten, daB diese durch Vor- und/oder Rickspriinge und/oder
Vorbauten zu gliedern sind.
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8. Unterll.2.2

Auch hier wird keine inhaltliche Anderung vorgenommen. Hier wird in
der textlichen Festsetzung lediglich eine redakiionelle Anderung
dahingehend vergenommen, daB auf das Gebiet G 1 in der
Aufzdhlung verzichtet wird. Das Gebiet G 1 ist ohnehin nicht mehr
vorgesehen.

7. Unterll.2.5

Hier wird eine Anderung der textlichen Festsetzungen derart
vorgenommen, dafl auch der giebelseitige Dachtliberstand maximal
0,76 m betragen kann. Bisher betrug der zul8ssige Dach(berstand
0,50 m.

8. Unter I1.3.1

Hinsichtlich des Antelis an Holz wird eine Anderung vorgenommen.
Der zuiéssige Anteil an Holz in der Fassade wird erhéht. Somit darf
nun der Holzantel 50 % betragen. Damit wird den
Ansiedlungsbegehren weiter entsprochen.

9. Unterll.5.2

Unter dieser Festsetzung werden Zuléssigkeiten fir Werbeanlagen
geregelt. Danach waren urspringlich nur Vorgaben fur die
Ausgestaltung von Werbeanlagen im Gebiet M 5 geregelt. Zusétzlich
werden nun fir das M 6 — Gebiet gleichartige Festsetzungen getroffen.

10. Unter ll.8.2

Mit dieser Festsetzung werden Vorgaben fur die Einfriedungen
gegeben. Bisher waren unter diesem Festsetzungspunkt Vorgaben fiir
die Zuldssigkeit von Maschendrahtzaunen gegeben. Es war geregelt,
da3 diese nur mit dahintergepflanzter bzw. umgebender
Laubholzhecke zuléssig sind. Darliber hinaus wird im Grunde hier nur
festgestell, daB auch Hecken und Zaune, chne weitergehends
Einschrénkungen fiir riickwartige und seitliche Einfriedungen, zulassig
sind. Restriktive Vorgaben flr dle Ausgestaltung von Einfriedungen
werden nur straBenseitig getroffen.

11. Unter 11.8

Inhalt der 1. Anderung war die Verringerung der erforderiichen
Stellplatzanzahl in E-Gebieten, sofern Mehrfamilienhduser errichiet
werden. Der mit dieser 2. Anderung aufgenommene Zusatz, daB jeder
der Stellpldize selbsténdig und unabhéngig nutzbar sein muB, war
zwar bel der 1. Anderung als selbstversténdiich vorausgesetzt, soll nun
zur Eindeutigkeit dieser Festsetzung fur die Art der Anlage von
Stellplatzen beitragen.
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12. Unter 11.9.1

Diese Festsetzungen werden getroffen fur die Anordnung von
Abfallbehdltern. Es wird geregslt, daB innerhalb der W- und R-Gebiete
die Abfalibehakter innerhalb daftr vorgesehener
Gemeinschaftsanlagen vorzusehen sind. Am Abfuhrtag sind die
Mallbehélter bereitzustellen, so daB sie vom zustandigen
Entsorgungsunternehmen entsorgt werden kénnen. Um nicht unné&tige
Einschrénkungen fir die Anordnung von Mullbehaltersammelplatzen
fur den Entsorgungstag zu geben, wird auf eine Festsetzung
entsprechender Plétze fir die R-Gebiete verzichtet, ohne dal3 auf die
Einhaltung der Festsetzung verzichtet werden kann.

13. Unter 11.10.3

Hier werden Vorgaben fir die Woeristoffsammelbehélter bzw.
Recyclingbehélter getroffen. Es wird eindeutig festgesetzt, daB auf
dem festgesetzten Standort fir Abtfall nur  unteridische
Wertstoffsammelbehdlter bzw. Recyclingbehalter zuldssig sind. Damit
soll die Errichtung entsprechender oberirdischer Behéiter
ausgeschlossen werden.

14. Unter 1.8

Mit dieser Festsetzung werden Vorgaben fir die Anpflanzung von
Bdumen und Strauchern auf Steliplatzfiachen getroffen. Es wird
aufgrund nachbarrechtlicher Belange ergénzend geregelt, daB bel
Stelplatzfidchen bel einem Bedarf ab 6 Stellpldtzen je gesamte
Steliplatzfiiche mit einem einreihigen Pflanzstreifen, bestehend aus
Bdumen und Strduchern, in den festgesetzten Arten und in
arspezifischen Pflanzabstdnden zu umsdumen ist und als dichte
Schutzbepflanzung auszubilden ist.

18. Unter IV. LadrmschutzmaBnahmen

Innerhalb dieses Gliederungspunktes werden einige Anderungen
vorgenommen. Diese Anderungen sind jedoch nicht Inhattlicher Art.
Der Inhalt der textlichen Festsetzungen bieibt gieich erhalten. Es
werden redaktionelle Anderungen vorgenommen. Diese sind
erforderlich, weil sich die Baugebietsbezeichnungen verdndert haben.
Entweder wurden Baugebiete verdndert nummeriert oder betitelt oder
es wurde auch auf Baugebiete verzichtet, Diese Richtigstellung dient
der Anpassung an die veranderten Planungszieie.

Innerhalb des Textes (Teil B) sind die Anderungen der 2. Anderung
gesondert gekennzeichnet. Es ist leicht nachvoliziehbar, um weiche
Anderungen es sich handstt.

Anderunaen In der Beqriindung

Mit den genannten Anderungen in der Planzeichnung (Teil A) des
Bebauungsplanes und im Text (Teil B) des Bebauungsplanes gilt diese
Begrindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes als Erg&nzung zur
rechiskréftigen Fassung der 1. Anderung.
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Auf eine vollstandige Uberarbeitung der Begrliindung wird verzichtet.
Diese Begriindung zur 2. Andemng gift im Zusammenhang mit der
Begrindung  zur vorliegenden rechtskréaftigen Fassung der 1.
Anderung des Bebauungsplanes.

Kapazititen innerhal!_n der Teilfiichen
der 2. Vereinfachten Anderung

Im Folgenden werden die Flacheninanspruchnahmen aut Teiiflachen
der 2. Anderung des Bebauungspianes Zusammengastellt:
- Teilflache 1

GebieteFlS,RB,WE,WS,V10undM8 ca. 3,9 ha

- Teilflache 2

Gebiete R 9 und V 11 ca. 1,37 ha
- Teilfidche 3

Gebiete ER.1 und E 3.2 ca. 9,75 ha
- Telifliche 4

Gebiete E5.1 und E5.2 ca. 1,76 ha
- Teilflache 5

Gebist E 18 ’ ca. 0,48 hg

Hinsichtlich der reafisierbaren Kapazitdten an Wohnungen wird hier
insbesondere aut die Teilflachen 1 und 2 eingegangen. Auf detaillierte
Angaben zu den Ubrigen Teilflachen kann verzichtet werden, Hier
wirken  sich Anderungen kaum auf die Realisierung  von
Wohneinheiten aus.

Teilflache 1

Innerhalb des urspringlich im Eingangsbereich deg Ostsesblick
ausgewiesenen Gebietes auf der Teilfldche 1 war mit stwa 143
Wohneinheiten  gerechnet worden.  Aufgrund  der neuen
Planungsabsichten  wird mit  folgender Anzahl realisierbarer
Wohneinheiten gerachnet:

- flir die Gebiete R 3 und R 8 ca. 48 WE
- fr das Gebiet V 10 ca. 24 WE
- flir die Gebiete W 2 und W 3 ca. BOWE
- fir das Gebist M 8 ca. 16 WE

Summe ca. 167 WE

In der Summe ist mit der Schaffung von Flachen fur ca. 165
Wohnungen in diesem Teilbereich zu rechnen. Am Eingang des
Plangebietes  wird aufgrund  der Umnutzung urspringlicher
Gemeinbedarisflachen zusatziich Wohnkapazitat geschaffen. Diese
Erhéhung am Rand des Plangebistes fugt sich gut in de
konzeptionelle Idee des Gebistes ein, Uber die PlanstraBe C 3 wird
der GroB3teil der beabsichtigen Bebauung erreicht. Somit wirkt sich die

Erhéhung der Wohnkapazitaten nicht auf das innere Gebiet aus,

Eine weitere Verdichtung der Wohnungen ist hier kaum méglich. Ein
gesunder Mix an vielen Wohnformen  wird erreicht. Aus den
Darlegungen st ersichtlich, daB es 2y keiner Erhéhung der
Wohneinheiten innerhalb des Gebietes insgesamt kommt. im inneren



14

Teil des Wohngebietes wird die Zahl realisierbarer Wohneinheiten, in
den Gebieten R 8 und V 11 reduziert.

Teilflache 2
Fir das Gebist W 2 wurde veon der Erichtung von etwa 97
Wohnungen ausgegangen. Ein Abprifen des Gebietes W 1 hat
ergeben, daB sich 130 WE realisieren lassen. In Realisierung der
Absichten auf der Teiiffiche 2 1aBt sich beurteilen, daB folgende
Kapazitdten errichtet werden kénnen:
- ftr das R 9 ~ Gebiet in Reihenhausern ca. 27 Einheiten
- fir das V 11 — Gebiet in Stadtvillen

8 x 6 Einheiten : ca. 48 Einheiten

Summe ca. 75 Einheiten.
Somit kann davon ausgegangen werden, daR eine geringere Anzahl

an Wohneinheiten realisiert wird, ais bei dem urspriinglich
beabsichtigten Bebauungskonzept.

Arbeitsvermerke

Diese Begrundung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93
der Hansestadt Wismar firr das Wohngebiet ,Ostseeblick® in Hinter
Wendorf gilt nur im Zusammenhang mit der Begriindung zur
rechtskréftigen Fassung des Bebauungsplanes in der Fassung der 1.
Anderung. Die Begriindung zur 2. Anderung gilt als Ergénzung.

Die Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/83, die
nur im Zusammenhang mit der Begriindung der rechtskrattigen
Fassung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93 der
Hansestadt Wismar git, wurde gebiligt in der Sitzung der
Blrgerschaft am 26.08.1999

Wismar, den 01.09.1999

Birgermeisterin
Hansestadt Wismar




