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1. Geltungsbereich der Plananderung

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des B — Planes Nr. 3/90 umfasst den noch
nicht realisierten Bereich zwischen der Fullgangerpromenade im Siden und dem
Alten- und Pflegeheim im Norden des Plangebietes. Die dstliche Begrenzung bildet
die Dammhusener Chaussee, im Westen wird das Plangebiet begrenzt durch das
Gelande des Tierparkes.

Mit der vorliegenden 5. Anderung werden Teile der Satzung zur 1. Anderung, Teile
der Satzung zur 3.Anderung und die Satzung zur 4. Anderung zum B — Plan Nr.
3/90 Gberplant und der Bereich der 5. Anderung wird als Satzung der Hansestadt
Wismar neu beschlossen.

2. Planungsabsichten und Ziele

Ziel der Plananderung ist, die im rechiskraftigen Bebauungsplan enthaltene mehr-
geschossige Bebauung in eine Bebauung mit iberwiegend Einze! — und Doppel-
hausern und an geeigneten Stellen auch Reithenhausern umzuwandein.

Die Geschossigkeit wird reduziert, die Bebauungsdichte wesentlich verringert.

Um dieses veranderte Planungsziel umsetzen zu kénnen, wurde ein neues stadte-

‘bauliches Konzept filir den Geltungsbereich der 5. Anderung des o.g.

Bebauungsplanes erarbeitet.

3. Planungsinhalt
3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Fir den Geltungsbereich der 5. Anderung ist eine individuelle Bebauung mit
Einzel-, Doppel- und Reithenhausern vorgesehen, daher wird die Festsetzung als —
Allgemeines Wohngebiet — gemall § 4 BauNVO unter Ausschluss der nach § 4
Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen vorgenommen.

Dadurch werden Einrichiungen und Anlagen, die einen erhdhten Besucherverkehr
induzieren und die Gebietstypik beeintrachtigen, flir diesen Bereich ausgeschlos-
sen. Somit kann einer optimalen Wohnruhe und Wohnqualitdt besser entsprochen
werden.

Die Zahl der Wohnungen je Grundstlick wird auf 2 begrenzt und die Grundflachen-
zahl in bestimmten Bereichen auf 0,35 eingegrenzt, um den Anteil an privaten
Grunfldchen zu erhdhen.




Fur alle WA - Bereiche wurde fir die Gesialiung der  Dachiandschaft die
Ausweisung -Satteldach- (SD) festgeseizt, wobei Dachneigungen von 30°-48° und
35°-48° zulassig sind.

im Bereich der Promenade wurde der Geltungsbereich geringflgig in sudliche
Richtung verschoben, da auf Grund der Lage der Versorgungsleitungen
Korrekturen an der Baugrenze erforderiich wurden.

3.2. Erschliefung
3.2.1 VerkehrserschiieBung

Das auldere Erschliefungssystem wurde mit dem rechtskréftigen B-Plan Nr. 3/90
vorgegeben, die Anschlusspunkte sind somit fixiert.

Eine Weiterfihrung der Strafe - Schwalbennest - bis zum Anschlusspunkt an den
Eulenbaum - kann als Anliegerstrafie erfolgen. Dabei ist beidseitig ein Fuflweg und
einseitig ein Park- und Granstreifen vorgesehen. Die erforderlichen offentlichen
Parkpladtze sind in diesem Park- und Grinsireifen zu schaffen. Besonderes

Augenmerk bei der Gestaltung der Stralie ist auf den Bereich der Kreuzung mit der

Fuldgangerpromenade zum Tierparkgelande zu legen. Durch eine Einengung der
Fahrspur soll eine Verkehrsberuhigung erreicht werden und somit die Querung
der Fulligangerpromenade in diesem Bereich besser erkennbar gemacht werden.
Die bereits realisierte Wendemoglichkeit an der Strasse —~Schwalbennest- kann
somit zurtickgebaut werden, in diesem Bereich ist lediglich eine
Grundstlcksauffahrt erforderlich.

Eine Anderung der Trassen erfoigte im Bebauungsgebiet auf Grund der neuen
stadtebaulichen Losung. Die innere Erschlielung ist Uber Mischverkehrsflachen
geplant, da sich die Anzahi der Wohnungseinheiten wesentlich reduziert hat.
Verkehrsberuthigende Mafinahmen und Parkméglichkeiten sind in der
Ausfiihrungsplanung zu bertcksichtigen.

Wegeverbindungen innerhalb des Wohnbereiches wurden in die Planung
integriert.

3.2.2 Ver- und Entsorgung

Die Anschlusspunkte fur die Ver- und Entsorgung sind im bereits bebauten Bereich
gegeben, die Trassenfuhrung in den Wohnbereichen ist in der
Ausfihrungsplanung neu zu pianen und die Anschilisse entsprechend der neuen
Anforderungen zu dimensionieren.

Fir die Millentsorgung wurde eine Steliflache fur einen Millcontainerstandort im
Bereich Eulenbaum / Dammhusener Chaussee vorgehalien.

3.2.2 Brandschutz

Der Bedarf an Loschwasser ist auf einen Zeitraum von 2 h zu bemessen.
Entsprechend des Arbeitsblaties W 405 , Bereitstellung von Léschwasser durch




die offentliche Trinkwasserversorgung” sind fir das Planungsgebiet 86 m*/ h
bereitzustellen, die standig zur Verfigung stehen missen. Ob auf natlirliche
Gewasser, kiinstlich angelegte Teiche und Brunnen oder auf das dffentliche
Hydrantennetz zuriickgegriffen wird, ist dabei unerheblich.

3.3 Immissionsschutz

Um die Schallimmissionen fiir die geplanten Wohnh&user im VI. BA zu ermittein
und ggf. geeignete Schalischutzmalinahmen ergreifen zu kénnen, wurde ein
schalltechnisches Gutachten zur Untersuchung der Larmimmissionen durch den

StralRenverkehr und durch den Parkplaiz des Einkaufsmarktes angefertigt.

Daraus resultierend lasst sich fir das geplante Baugebiet feststellen, dass die

'Beurteilungspegel fir den StraRenverkehrsiarm chne Berlcksichtigung der im

Entwurf enthaltenen Larmschutzanlage tags um 2 dB (A) und nachts um 4 dB (A)
Uber dem Orientierungswert liegen.

Diese Uberschreitungen liegen innerhalb des Abwagungsrahmens fir
Wohngebiete und nicht oberhalb der Immisssionsgrenzwerte der Verkehrs-
larmschutzverordnung.

Die Beurteilungspegel des Einkaufsmarktes liegen tags um 2 dB (A) {iber dem
immissionsrichtwert der TA Larm.

Weder die planungsrechilichen Untersuchungsergebnisse zum Stralen-
verkehrslarm noch die immissionsschutzrechtlichen Untersuchungsergebnisse
zum Einkaufsmarkt erfordern zwingend die Emchtung eines Larmschutzwalles zur
Abschirmung des Wohngebietes.

In Hinblick auf einen gestalterischen Abschluss des Wohngebietes und einer
Minimierung der Gerauscheinwirkungen ist die Errichtung eines Wailes mit einer
Hohe von ca. 3 m zu empfehlen. Sie wurde im Entwurf der 5. Anderung
festgesetzt.

Verbleibende Uberschreitungen der Orientierungswerte durch den StralRen-
verkehrslarm in dem waestlich des Einkaufsmarktes liegenden Baugebiet sind durch
Festsetzung von passiven Schallschutzmalinahmen auszugleichen.

Die vorhandene 6 m hohe Larmschutzanlage (Wall und Wand) an der Ph.-Mdller-
Stralle, die die bestehenden Reihenhauser am Kaferweg abschirmt, ist nach
Stden zur Abschirmung der beiden geplanten Baufenster bis zur Straile
Eulenbaum mit unveranderter Hohe zu verldngern, danach ist eine Abflachung der
Héhe moglich.

Fir dieses Baufenster sind ebenfalls passive Schallschutzmalinahmen
erforderiich.




4. Griinfidchen - Umwelt
4.1 Grunfiachen

- Durch die vorgenommene 5. Anderung des Bebauungsplanes werden die
geplanten Grinbereiche im Wesentlichen beibehalten. Der westliche, an den
Tierpark angrenzende Bereich, ist als offentliche Griinflache mit Aufenthalts- und .
Spietmdglichkeiten zu gestalten. Integriert in die Grunflache ist eine
Wegeverbindung entlang der Tierparkgrenze zum Tierparkeingang Koppernitztal.

Die Tierparkpromenade wurde im westlichen Teil bereits hergestelit, eine
Fortfllhrung dieser Rad- und FuBRwegeverbindung bis an die Dammhusener
Chaussee ist in der Planung vorgesehen. Dabei ist besonderer Wert auf eine
entsprechende promenadenbegleitende Grinbepflanzung als Abgrenzung zu den
Eigenheimparzellen zu legen.

Ein weiteres Augenmerk ist auf den Eingangsbereich an der Dammbhusener
---- Chaussee zu legen. Hier ist eine analog der Seite Friedenshof eine attraktive
R Entree-Situation zu schaffen. Hierzu sind Malinahmen zur Umgestaltung am
Giebel des Parkhauses und ein Rlickbau des bereits erstellten Wendehammers
erforderlich.

Als Grinbereich wurde ebenfalls die Flache im Kreuzungsbereich der Dammhusener
Chaussee/Eulenbaum aus dem rechtskriftigen B-Plan Ubernommen. Die Fiache ist
naturnah entsprechend Pflanzliste zu bepflanzen und dauernd zu erhalten.

Fiir die Wallflache, die einerseits als LArmschutz und andererseits als
gestalterisches Element zur Trennung des Wohnbereiches zum Verkehrsbereich
zu sehen ist, ist eine Teilung der Zuordnung vorgesehen. Die der Bebauung
zugewandte Flache ist in die Wohnbauflache zu integrieren und den
Eigenheimgrundsticken zuzuschlagen. Die dstliche Wallflache mit einer
Wegeverbindung zum Einkaufsmarkt ist als &ffentliche Grinflache zu gestalten.
Dabei solite der Boschungswinkel an der 6stliche Wallflache kleiner gewahlt
werden, Geldndemodellierungen sind hier zu empfehlen.

Die Interimsiosung fir den jetzt bestehenden Bolzplatz ist mit dem neuen
stadtebaulichen Konzept nicht auf Dauer zu erhalten, fur diesen Bolzplatz ist daher
eine neue Flache in angemessener Entfernung zur Wohnbebauung zu finden.

Vorgeschlagen wird dazu die Fldche des ehemaligen Schulgartens bzw. die
ehemalige Sportplatzfliche der Friedensschule. Entsprechende vertragliche
Vereinbarungen werden zwischen der Wohnungsbaugesellschaft mbH und der
Abt. Grinflachen getroffen.

4.2 Umwelt

Die jetzt vorliegende Planung zur Wohnbebauung stelll gegeniber dem
rechtskraftigen B — Plan Nr. 3/90 eine erhebliche Minimierung des Eingriffs in den
Naturhaushait dar. Die fir den mehrgeschossigen Wohnungsbau fesigeseizte
Flache mit einer Geschofligkeit von 3 und 4 Volilgeschossen, einer geschlossenen




Bauweise und daraus folgernd einen erheblichen Bedarf an Flachen fur den
ruhenden Verkehr wird Oberplant flir die Mdoglichkeit der Realisierung einer
- eingeschossigen Eigenheimbebauung in aufgelockerter Bauweise. Versiegelte
Flachen werden daher weiter minimiert, es besteht die Moglichkeit einer starkeren
Durchgriinung des Wohngebietes.

Auch der Larm- und Sichtschutzwall soll mit seiner Bepfianzung der 6kologischen
Aufwertung und der Abgrenzung des Wohngebietes zu den Erschiie[?;ungsﬂachen
dienen.

Am Eingangsbereich des Wohngebietes, nordlich der Strasse -Euienbaum~, ist die
vorhandene Grinflaiche weiterhin zu erhalten und mit Ausgleichspflanzungen zu
erganzen.

Weitere Ausgleichsmafinahmen sind fir den Beretch der 5 Anderung nicht
erforderlich.

Nach den Bestimmungen des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
sind in diesem Planbereich keine Prifungen im Sinne des UVPG ( Umwelivertrag
lichkeitsprifung, aligemeine und standortbezogene Vorprifung, UVP nach
MaRgabe des Landesrechts ) erforderlich. Die nach Anlage 1 zum UVPG Nr. 18.8
festgelegte Untergrenze von 20.000 m? Grundflache flr Stadtebauprojekte wird
nicht erreicht.

5. Baugestalterische Festsetzungen
Fiir den Planbereich der 5. Anderung werden Festsetzungen zur Gestaltung der
Gebaude fiir ein Einzel- Doppel- bzw. Reihenhaus getroffen. Dies bezieht sich im

wesentlichen auf die Gestaltung der Fassade und der Dacher, die Dachneigung, die
Farbgebung fir die Dacheindeckung und die Einfriedung der Grundstlcke.

6. Auswirkungeh der 5. Anderung des B- Planes

Flachenabgrenzungen

Geltungsbereich der 5. Anderung: 50.539 m?* - 5,95 ha
WA-Flache: 35.836 m* - 3,58 ha
Verkehrsflache: 8.613m?* - 0,86 ha
davon Anliegerstrafte: 4.493 m?
Mischverkehr: 3.235m?
Rad- und Fulweg '
(Fuligéangerpromenade): 885 m?
Granfiachen: . 15.080 m? - 1.51 ha
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