Hansestadt Wismar

BEGRUNDUNG

(§9(8) BauGB)

Bebauungsplan 19/91 - Eigenheimgebiet Fischkaten - Redentin

Teilbebauungsplan 19/91/1:

- EIGENHEIMGEBIET FISCHKATEN - NORD -
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Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

. Allgemeines

Die Burgerschaft der Hansestadt Wismar hst am 29. (8. 91 beschlos-
sen, flr cie Ortsteile Redentin und Fischkaten Bebsuungspléne auf-
zustellen. Der Teilbebavungsplan 18/91/1 umfaBt den Bereich Fisch-
katen-Nord. Anlal3 der Planung ist es, vor allem der Nachfrage an
Wohnbaufléche in Form von Eigenheimen zu entsprechen.

Dzs Plangebiet umfaflit ca. 5,01 ha.

Der groBite ifeil der zu beplanenden Fldche wird derzeit sls Acker-
flache genutzt, Teile des Plangebietes sind bereits bebaut (Wohn-
bekauung).

Naturrgumliche Besonderheiten bestehen in der landschaftlich
schonen Lage an der KUste. Dss Gelande 1st in norddstliche Richtung
ansteigend und bietet somit vielen Eigenheimbewchnern einen herr-
lichen Blick suf die nashegelegene Ustsee.

Der z. Z. noch vorhandene Higel im Plangebiet muB teilweise abge-
tragen werden, um ein optimsles Gelandeprofil fur eine Bebauung zu
erhalten.

eltungsbereich

Das Flangebiet liegt am nordlichen Siedlungsrand der Hansestadt
Wismar.

Es wird begrenzi:

Im Norden: ca. 115 m ndrdlich des vorhandenen Weges
(Flurstick 4045)

Im Osten: durch die vorhandene Wegefihrung
(Flurstiuck 4063 und 4017)

Im SUden: durch das Wohngrundstick
{Filurstick Nr. 4020)
und durch das Flurstick Nr. 4025/1 (Weg)

Im Westen: durch den Kistenweg
{Fiurstick Nr. 4044)

Der Geltungsbereich umfaBt nachfolgend sufgefihrte Grundsticke:
4044, 4026; 4024; 4046/1; 4046/2; 4023; 4047/1; 4047/2; 4048/1;
4048/2; 4048/3; 4022; 4045; 4049/1; 4048/2; 4021; 4058/1; 4050/2;
4051; 4023; 4052/1; 4052/3; 4052/4; 4053/1; 4053/2; 4063; 4017,
4018; 4020
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2.1.

Einerdnung der Planung

Voraussetzung fUr die Einordnung der Planung des B-Planes 19/81/1
ist die Anderung des Fléchennutzungsplanes der Hansestadt Wismar
von einem Sondergebiet - Erholung - in sine Wohnungsbsufliche.
Die Anderung zum FNP 1&uft parallel zum Bsuleitplanverfahren.

Planungsabsichten und Ziele

Ziel der vorliegenden Planung ist, neue Flachen fUr den individu-
ellen Wohnungsbau in einer landwirtschaftlich hervorragenden Lage
zy erschlieflen.

Dabel wurde beabsichtigt, den Charskter des Ortsteiles Fischkaten
beizubehalten und mit eimer behutsamen und einflgsamen Planung
von Wohngrundsticken zu ergénzen.

Im einzelnen ergeben sich folgende Planungsziele:
- Ausweisung "Allgemeines VWohngebiet" mit Einschrénkungen

- minimaler ErschlieBungssufwand durch die Ausweisung eines ver-
kehrsbervhigten Bereiches fir den FuBgénger- und ErschlieBungs-
verkehr

- Einbeziehung der vorhandenen Wohnbebauung

- Einbeziehung der Feuchtoebietsbersiche und deren Schutz vor
starenden Einflissen

Pilaninhslt
Art und MaB der baulichen Nutzung/Bauweise

Die Planung ermdglicht mit Ihrer Einzelfestsetzung Ober Art und
MaB der Nutzung und der Uberbaubsrkeit ein gutes Verhidltnis zwi-
schen bebauten Fléchen und Flichen, die der individuellen Erholung
und der Gringestaltung des Baugebistes dienen.

FUr des vorhandene MD-Gebiet wurden ebenfalls durch die Festsetzun-
gen Erweiterungsmdglichkeiten in die Planung einbezogen

Uberschaubare Nachbarschaften an den Wohnwegen sollen eine ruhige
Einfamilienhausbebauung mit einer hohen Wohngualitdt bieten

Die Ausnshmen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind in den
WA-Gebieten unzuléssig, da sie die angestrebte hohs Wohngualitat
sowig die kleinteilige bsuliche Struktur und das Gestaltungsbild
der Einfamilienhausbebauung stdren wirden.
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2 2.1,

Bie Zahl der Vollgeschosse wurde mit I festgesetzt. Durch die
festgesetzten Ausnutzungsziffern der GRZ und GFZ wurde dem
Charakter der bestehenden Bebauung entsprochan.

Die veduzierten Ausnutzungsziffern vermeiden eire zu starke
bauliche Verdichtung in diesem Bereich, fordern eine starkere
Durchgrinung (private Grin- und Gartenfldchen) innerhelb des
kWohngebietes und tragen somit dezu bei, eine hohe Wohngualitat
zu erzielen.

Eine durchschnittliche Uberbauberkeit von 16 m Tiefe entspricht
den Ansprichen und Vorstellungen des Wohnungbsues. Die Anocrdnung
der Uberbaubsren Flachen ermSglicht es, zusaemmenhéngende pri-
vate Grinflichen auszubilden. Um esine Durchgrinung der StraBen-
réume im "Allgemeinen Wohngebist" zu erzielen, ist der nicht
Uberbaubere Grundsticksstreifen zwischen dffentlicher Verkehrs-
flache und vorderer Gebdudefront als Vorgérten zu gestalten.
Diese sind, auBler den notwendigen Zuwegungen und notwendigen
Stellplatzen, gértnerisch anzulegen.

In den vorhandenen MD-Gebieten ist vorgesehen, Vergnlgungsstétten
im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 nicht zuzulsassen

Damit soll der jetzige dorfiiche Charakter in Kistenndhe mit
maximaler Wohnruhe gewdhrleistet bleiben.

Erschliefung
Verkehrliche ErschlisBung

Der Planbereich wird erschlossen durch 2 verkeshrsberuhigte Wohn-
wege, die als Sackgassen den Durchgangsverkehr ausschlieBen.
Lediglich fur die Fahrzeuge der Miéllentsorgung ist die Verbindung
beider Wohnwege im Westen durch einen 3,50 m breiten befshrbaren
Wohnweg vorgesehen.

Die Mischfunktion der verkehrsberuhigten Wohnwege ist in den
Wohngebieten ein entscheidender Beitrag fiUr eine hohe Wohn-
gualitdt. Die o6ffentlichen Parkflachen sind im verkehrshberuhigten
Bereich integriert, ebenso das Verkehrsgrin, durch das ein lang-
semes Fahrtempo erreicht werden soll. Einzelheiten werden in der
Ausbauplanung festgelegt.

FUr den neu zu erstellenden Verkehrsbereich der PlanstraBe A und
B sind die Querschnitte wie folgt vergesehen: 4,75 m Fshrbeshn-
breite und beidseitig ein 0,50 m brsiter unbefestigter Streifen
bis zur Grundsticksgrenze



2.2.2. Ver- und Entsorgung

2.3.

2.4,

Der gesamte Planbereich ist erschlieBungsseitig v8llig neu zu
uberplanen. Dies gilt fir die Wasserversorgung sowie fir die
Versorgung mit Elektrizitét.

Die getrennte Ableitung von Abwasser und Regenwasser ist fir den
gesamten Ortsteill Fischkaten-Redentin zu lésen.

Umwelt - Grinfidchen

Der vorhandene erhaltenswerte Baumbestand wird in der Planung

bericksichtigt.

Entsprechende Festsetzungen zum Erhalt und zum Schutz der vor-
handenen Feuchtgebietsvegetation wurden im B-Plan aufgenommen.

Durch das geplante Baugebiet treten Ver&nderungen in der jetzigen
Gestaltung und Nutzung der Flachen auf.

Der Eingriff in die Natur und lLandschaeft bewirkt eine nachhaltige
Veranderung des Landschaftsbildes sowie eine zus&tzliche Boden-
versiegelung.

Um diesen Eingriff zu minimieren, ist eines Reduzierung der Aus-
nutzungsziffern GRZ und GFZ (gemdB § 17 Bau NV0O) in Verbindung
mit der festgesetzten Hochstzahl der Vollgeschosse von I, die
Anordnung auf ein MindestmaB begrenzter Wohnwege mit Verkehrsgrin
und der Erhalt vorhandener Bsum- und Strauchgruppen vorgesehen.

Als weitere Minimierung ist die Vorgartengestaltung als private
Grinflache im WA-Gebiet anzusehen.

Gestaltete private Grinflachen sorgen weiterhin fir einen Aus-
gleich der entstandenen Versiegelung, dabei wurde auch der
Anteil an Koniferengehélzen im B-Plan begrenzt.

Zur Abschirmung und Einbindung in die Landschaft ist ein
Streifen von 3,00 m Breite mit einheimischen Gehdlzen zu
bepflanzen.

Bodenregulierung

Im Bereich der gekennzeichneten Fléchen ist eine Abgrabung des
bestehenden Hugels erforderlich, um sinen optimalen Grundstiicks-
zuschnitt zu erhalten.

Das vorhandene und kinftige Geléndeniveau wurde in 3 Querschnit-
ten dargestellt. Geringfigige Abweichungen wurden in den
Textlichen Festsetzungen zugelassen. Genaue Angaben zu den Ab-
tragungen im StraBenbereich kdnnen erst in der Ausbauplanung
getroffen werden. Der Bodenabtrag wird ca. 1.275 m® betragen,
geringfigige Aufschittungen sind beim Gel&ndesusgleich erforder-
lich. Die Abgrabung z&hlt zu den baulichen Anlagen und bedarf
gemall Bauordnung (§ 2 (1) Nr. 1) einer Baugenehmigung.

Sie ist in Abstimmung mit dem Umweltamt an geeigneter Stelle
abzulagern.
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Auswirkungen des B-Planss

. Stadtebsulicne Zahlen und Werte

Bruttobauland 100 % 5,0% ha
(Fléche des Plangebietes)

1. Offentliche Verkehrsflédche 14,77 % 5,74 ha
1.1. Verkehrsberuhigter Bereich 6,82 ha
1.2. Verkehrsgrin G,02 ha
1.3. Gehweg 0,02 ha
1.4. FuB- und Radweg 0,08 hs
2. Nettobauland WA-Gebiet 54,49 % 2,73 ha
3. Flache dorfliches Mischgebiet (MD) 22,16 % 1,11 ha
4. Grinflache {Privat-Wiese) 3,58 % - 0,43 ha



3.3.

ARuswirkungen suf die Infrastruktur
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s Plengebiet ist nur teilwelse ers
g zur ZJeit vorwiegend landwirtsche
neu erschlessen warden.

chlcssen.

ftlich gerutzten Flachen missen
Die Kosten fir
werden wie folg

Grunderwerb: ca. 100 TOM
Strafenbayu einschlieBlich Pilanung ca. 150 TDM
Verkehrsgrin: Ausfihrung ca. 1.130 TDH
Entsorguncseinrichtungen: Planung 120 TDM

fusflhrung 1.200 TOM
Offentliches Grin: Planung -

Ausfihrung

insgesamt ca. 2.760 TOM
Bodenordnung

Zur Reslisierung der Planung sind BodenordnungsmaBnshmen erforder-
lich. Sollte eine freiwillige Regelung mit den betroffenen Eigen-
tumern nicht mdglich sein, so bshdlt sich die Stadt Wismar das
gesetzliche Verfahren der Umlegung vor (§§ 45-7% Bau GB),

%fi%uschger Dr. Wiicken
¥ Amtsisiter Biargermeisterin der
Hansestadt Wismar



