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1.14.

1.2,

Erfordernis der Planaufsieliung und allgemeine Ziele

Aligemeines

Die Biirgerschaft der Hansestadt Wismar hatte am 25. Mérz 1993 die Aufsteliung
des Bebauungsplanes "Wohngebiet Zierower Weg" beschiossen.
Am 27. Januar 2000 beschioss die Biirgerschaft eine Anderung des Geltungsbe-

reiches.
Das Plangebiet umfasst nunmehr ca. 4,05 ha.

Die zu beplanende Flache wurde urspriinglich grof3tenteils als Ackerland genutzt
und ist teilweise bereits entsprechend der kiinftigen Festsetzungen des Bebau-

ungsplanes bebaut.
Der sich im Planbereich befindende Teich soll als Feuchibiotop erhalten werden.

Celtungsbereich

Das Plangebiet liegt stdlich des Zierower Weges, der die Oristeile Vor - und
Hinter - Wendorf verbindet.

Es wird begrenzt:
im Norden: durch den Zierower Weg

im Osten:  durch die Wohnbebauung An der Niederung und den Garagenkom—
plex Zierower Weg / Erwin-Fischer-Stralte

im Stiden:  durch Ackeriand, im Abstand von ca. 350 m parallei verlaufend zur
B105/E 22

im Westen: durch die Flache des Dienstleistungs- und Einkaufszentrums Hinter

Wendorf / Marktkauf
(Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 13/91)

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flursiiicke bzw. Teile aus folgenden
Flurstiicken: 3320/7, 3320/8, 3320/10, 3320/11, 3320/12, 3320/13, 3320/14,
3322/7, 3322/9, 3322/10, 3322/11, 3322/13, 3322/14, 3323/8,3323/9,3323/10,
3323/11,3323/12,3323/13, 3323/14, 3323/15, 3323/17, 3323/18, 3323/189,
3323/20, 3323/21,3323/22,3323/23, 3323/24, 3323/25,3323/26, 3323/27,
3323/28, 3323/29, 3323/33, 3323/34, 3323/35, 3323/36, 3323/37, 3323/38,
3323/39, 3323/40, 3323/41, 3323/42, 3323/44, 3323/45, 3323/46, 3323/47,
3323/48, 3323/4G, 3323/50, 3323/51, 3323/52, 3323/53, 3323/54, 3323/56,
3323/57, 3323/58, 3323/59, 3323/60, 3323/61, 3323/61, 3323/62, 3323/63,
3323/64, 3323/65, 3323/68, 3323/67, 3323/68, 3325, 3326, 3327/2, 3328/1,
3329/2, 3330/15,3330/16, 3330/17, 3330/20, 3330/21 und 3332/1.



1.3.

1.4.

Einordnung der Planung

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung entspricht der im Flachennut-
zungsplan der Hansestadt Wismar vorgesehenen Fliche fiir eine Wohnbe-

bauung.
Der Bebauungsplan wurde aus dem rechiskraftigen Fidchennutzungsplan ent-

wickelt. :
Der Planbereich befindet sich in der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) Il der

Wasserfassung Wendorf,

~Planungsabsichten und Ziele

Ziel der vorliegenden Planung ist die ErschiielBung neuer Fidchen fir den indivi-

duellen Wohnungsbau.
Die zur Verfigung stehende Fléache soll optimal genutzt und ein Wohngebiet mit

hcher Wohngqualitédt geschaffen werden.
Geplant ist der Bau von Reihen-, Doppel- und Einzelhdusern. Insgesamt sollen
ca. 90 WE entstehen. '

im einzeinen ergeben sich folgende Planungsziele:

- Ausweisung als "Allgemeines Wohngebiet" mit Einschrdnkungen

- Einbeziehung und Aufwertung des vorhandenen Teiches einschliefdlich der
Uferzone

- Erschiliefung dem Charakter des Wohngebietes enisprechend als verkehrs-

beruhigte Zone

Planinhalt
Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung wurde als "Allgemeines Wohngebiet® (WA) mit der Be-
schrankung auf § 4 Abs. 1 und 2 BauNVO festgelegt, um eine hohe Wohnquaii-
tat fir das Eigenheimgebiet gewahrleisten zu kénnen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sind im

Piangebiet nicht zuldssig.

innerhaib des Wohngebietes ist Uberwiegend eine Bebauung mit Relthen- und
Doppelhdusern in Form von Hausgruppen vorgesehen. Durch die Anordnung der
bebauten Bereiche kénnen zusammenhangende private Grinflichen geschaffen
werden.

im nicht Oberbaubaren Grundstiicksstreifen zwischen Verkehrsfliche und vorde-
rer Gebaudefront besteht die Mdglichkeit, liberdachte Kfz-Steliflachen als Car-
ports zu errichten.

Die restlichen privaten Fldchen sind gérinerisch zu gestalten.



2.2.

2.2.1.

2.2.2.

Die Zahl der Vollgeschosse ist in den Bereichen WA 1 und WA 2 mit |l festge-
setzt, fir den Bereich der Einzelhduser (WA 3) ist eine eingeschossige Be-
bauung vorgesehen.

Die festgesetzten Ausnutzungsziffern der GRZ und GFZ ermdglichen eine diffe-
renzierte Bebauung der Bereiche von der kompakieren Reihenhaus- bis zur
lockeren Einzelhausbebauung am siidlichen Wohngebietsrand.

Durch die gréfleren Grundsticksflachen im Bereich WA 3 wird eine starkere
Durchgriinung dieser privaten Flédchen ermogiicht, die alimahlich in die Land-

schaft (ibergeht.

Erschliefung

Verkehrliche ErschiieBung

Das Wohngebiet wird ausgehend vom Zierower Weg durch eine Stichstralle mit
Wendemoglichkeit erschiossen, die einseitig, feilweise beidseitig mit einem Ful3-
weg versehen ist.

Die Anbindung der einzelnen Hausgruppen an diese Strafie erfolgt Gber &ffentli-
che (im Bereich WA 2) bzw. private (im Bereich WA 1) Wohnwege, die als bis zu
6 m breite Mischverkehrsfldchen auszubilden sind.

Diese Flachen sollen sich durch ihre Gestaltung (Verwendung von Betenpflaster
oder Pflasterklinkern) deutlich von der Planstralie unterscheiden.

Durch die vorgegebene Strallenfithrung sowie durch (max. 10 cm hohe) Auf-
pflasterungen der Planstralle im Bereich wichtiger FuRgangerwegebeziehungen
wird im gesamten Wohngebiet eine Verkehrsberuhigung erreicht.

Zusétzlich zu den nach der Landesbauordnung M-V erforderlichen PKW-Stell-
platzen auf den Privatgrundstiicken kénnen ca. 36 6ffentliche Steliflachen auf
dem Parkplatz Zierower Weg/Zum Walfisch sowie an den StralRen Zum Walfisch,
Tmmlerweg und Rochenweg errichtet werden.

Yer- und Entsorgung

Der gesamte Planbereich ist erschlielungsseitig neu zu uberplanen.

Versorgung
Die Versorgung mit Wasser sowie Elekirizitat soll Ober zu errichtende Leitungen

der entsprechenden &rtlichen Versorgungstrager (Stadtwerke bzw. e.dis) mit An-
schiuss an das vorhandene Netz im Bereich Zierower Weg erfolgen.
Die Wasserversorgungsleitung ist als Ringleitung auszuflihren.



2.2.3.

Als weiterer Energietrager wird Erdgas empfohlen. Es wird darauf hingewiesen,
dass bei einer Verwendung von leichtem Heizdl als Medium insbesondere fiir die
Belieferung besondere Mallnahmen zum Schuiz der TWSZ Il erforderlich sind.

Die Verlegung neuer Fernmeldeanlagen durch die Deutsche Telekom AG oder
einen anderen privaten Anbieter ist erforderlich,

Entsorgung
Gemdal Abwassersatzung der Hansestad!t Wismar bestimmt die Hansestadt die

Lage, Art und den Umfang der &ffentlichen Abwasseranlagen.
Die Enfwasserung hat im Trennsystem zu erfolgen.

Das Regenwasser ist Uber die vorhandene Leitung entlang des Zierower Weges
in Richtung Ostsee abzuleiten.

Aufgrund der beschrankten Dimensionen dieser Leitung ist eine verzdgerte Ein-
leitung erforderlich. Um dies gewahrleisten zu kdnnen, solite das Regenwasser
aller Dachflachen (auller der u.g. in der Nahe des Teiches befindlichen) liber
Entwéasserungsmulden auf den privaten Grundstiicken abgeleitet werden.

Die Dacheniwdsserung der dem Teich direkt benachbarten Wohnhauser wird
{iber kleine Sammelleitungen oder auf andere geeignete Weise dem Kleingewss-
ser zugeleitet, um dessen Wasserspeisung auch kiinftig zu gewahrleisten.

Das Schmutzwasser wird in das Pumpwerk Zierower Landsiralie / Zierower Weg
geflihrt und iber das Kanalnetz zur Kldranlage geleitet. Vor der geplanten
Mitbenutzung der Leitungen ist die ausreichende Kapazitdt nachzuweisen.

Fir die Millentsorgung sind an den Einmiindungspunkten der Wohnwege in die
PlanstralRe Milllsammelstellen einzurichien. Diese sind an den Abfuhrtagen von
den Anwohnern zum Abstellen der Tonnen zu nutzen.

Am Zierower Weg ist ein Standort fir Weristoff - Behélter vorgesehen, der auch
von den Anwchnern der angrenzenden Wohngebiete Am Kiingenberg und An
der Niederung genutzt werden kann.

Brandschutz

Zur Sicherung der Loschwasserversorgung ist das Baugebiet mit einer entspre-
chend dimensionierien Wasserleitung und einer ausreichenden Anzahl an
Hydranten auszustatien.

Der Bedarf an Ldschwasser ist auf einen Zeitraum von 2 Stunden zu bemessen.
Enisprechend des Arbeitsblaties W 405 Bereitstellung von L&schwasser durch
die ¢ffentliche Trinkwasserversorgung® sind fir das Plangebief 48 m%h bereit-
zustellen, die stanaig zur Verfligung stehen missen.



2.3.

Die Zuganglichkeit der Grundsticke und der baulichen Anlagen, Zu- und Durch-
fahrten sowie Aufstell- und Bewegungsfidchen fir die Einsatzfahrzeuge der Feu-
erwehr miissen entsprechend der DIN 14090 gewéhrleistet sein.

immissionsschuiz

Durch das benachbarte Einkaufszentrum Marktkauf sind Larmbeldstigungen in
unmitteibar angrenzenden Bereichen des Wohngebietes zu erwarten.

Hierzu liegen zwei Larmgutachten, erarbeitet von den Blros Dr. Beckenbauer
(vom 28.10.1993) sowie |BZ (vom 27.10.1998)} vor.

Nach diesen Fachgutachten wurde eine Uberschreitung der maximal zuldssigen
Larmschutzwerte (Immissionsrichtwerte} in der Nachtzeit, verursacht durch die
Befieferung des Mébelmarktes Relier in der Zeit von 22,00 - 6.00 Uhr ermittelt.
Da eine Vereinbarung zum Ausschiuss der Nachtiieferzeiten mit den Nutzern des
Einkaufszentrums (wie in den Larmgutachten urspriinglich empfohlen) nicht
getroffen werden konnte, wurden zum Schutz der Bewohner in den Bereichen
WA 1 sowie Teilen der Bereiche WA 2 und WA 3 passive Schallschutzmalinah-
men in der Planzeichnung (Teil A) sowie im Text (Teil B), Pki. 4 fesigesetzi.
Diese Festsetzungen entsprechen den Empfehlungen des Larmgutachtens vom
27.10.1998. Die Zustimmung der Unteren Behd&rde fur immissionsschutz zu den
festgesetzten Malnahmen liegt vor.

In einer ergénzenden Untersuchung des IBS (ehem. IBZ) vom 01.10.1889
wurden die Gerauschimmissionen durch den Strallenverkehr und durch das
s{idlich angrenzende Unternehmen Grote & Hartmann ermittelt und beurteilt:

An der siidlichen, der B 108 nachstgelegenen Bebauung des Wohngebietes
(WA 3) liegen die Beurteilungspegel der Immissionen durch den Stralenverkehr
tags um mindestens 6 dB (A} unter dem Orientierungswert von 55 dB (A) und
nachts um mindestens 3 dB (A) unter dem Orientierungswert von 45 dB (A).

Bei Zugrundelegung von maximalen Verkehrsprognosedaten werden die Anfor-
derungen der DIN 18005 eingehalten. Zusdizliche Schallschutzmafinahmen sind
nicht erforderlich.

Eine weitere Larmguelle ist der KFZ-Verkehr auf dem Zierower Weg. Nach den
Larmschutztechnischen Berechnungen vom 13.06.1984 ist mit einer Uberschrei-
tung des zulassigen Dauerschallpegels von tags 55 dB und nachts 45 dB im
nérdlichen Bereich des Wohngebietes bis zu einer Entfernung von 50 m von der
Stralkenachse Zierower Weg zu rechnen. FUr diesen Bereich sind Schallschutz-
mafinahmen vorzusehen.

Parallel zum Zierower Weg wurde innerhalb der Heckenpflanzung ein mindes-
tens 2 m hoher Larmschutzzaun festgesetzi.

Nach der prazisierten Untersuchung durch das Biro IBS vom 01.10.1899 liegen
die Beurteilungspege! flr die nérdliche, dem Zierower Weg néchstgelegene Be-
bauung (WA 2) tags um maximal 2 dB (A) tiber dem Orientierungswert von

55 dB (A) und nachts um mindestens 5 dB (A} Uber dem Orientierungswert von
45 dB (A). _
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Im Hinblick auf die vorgenommene Neuberechnung mit einem um 20 % hoheren
Verkehrsaufkommen zur Beriicksichtigung der zukinftigen Verkehrseniwicklung
werden fur alle Geschosse der Giebelseite des dem Zierower Weg néchstgele-
genen Reihenhauses der Larmpegelbereich 11i und entsprechende Schuizmali-
nahmen festgesetzt.

Gesonderte Festsetzungen des Larmpegelbereiches Il entlang der Langsseite
der Reihenhauszeile sind dagegen nicht erforderlich, da die hiermit verknlpfte
Schallddmmung von R’wres = 30 dB im Wohnungsbau bereits aus Warmeschutz-
griitnden standardmaRig eingehalten wird.

Die Gerauschemissionen der Firma Grote & Harfmann flhren im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes zu Uberschreitungen des Nacht-Immissionsrichtwer-
tes der TA-Larm/1998 fur allgemeine Wchngebiete um mindestens 4 dB (A).
Nach einem Bericht der TUV Nord Umweltschutz GmbH vom 25.01.1998 ist die
pegelbestimmende Gerduschquelle eine im hinteren Hof des Betriehes aufge-
stelite Luftkiihleranlage, die tags und nachts betrieben wird.

Zur Einschrinkung der Emissionen sind SchallschutzmaBnahmen an dieser
Luftkithleranlage bzw. der Austausch gegen eine weniger larmintensive Anlage
erforderlich. Diese MaBnahmen sind rechisverbindiich in einem stadtebaulichen
Vertrag zwischen der Hansestadt Wismar und der Firma Grote & Hartmann zu

regeln.

Griinflichen / Naturschutzrechtlicher Ausgieich

Als Grundlage fur die Festsetzungen von Ausgleichs- und Griinordnungsmal3-
nahmen wurde fiir das Plangebiet im Méarz 2000 durch das Planungsbiiro Mahnel
ein griinordnerischer Fachbeitrag erarbeitet. Dieser basiert auf dem 1993 durch
das damalige Biro Garten- und Landschaftsarchitekt Roland Schone ersteliten
Griinordnungsplan zum 1. Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 26/92.
Grinordnungsplan und Fachbeitrag werden als Anlage der Begrlindung beige-
figt.

Bestandteile des griinordnerischen Fachbeitrages sind die Ermittiung des
naturschutzrechtlichen Eingriffs auf Grundlage der Bestandsermittiung und das
Erarbeiten von Vorschligen fir Ausgleichsmafinahmen.

Diesen Vorschlagen entsprechend werden - sofern es eine gesetziiche Grund-
lage gemaR § 9 BauGB gibt - im Plangebiet Ausgleichs- und Grinordnungsmall-
nahmen festgesetzt.

Fiir den Bebauungsplan ergeben sich aus dem Grinordnungsplan folgende
Pramissen:

Rei der Planung des Wohngebietes wird Wert auf eine starke Durchgriinung des
Gebietes, vorrangig auf den privaten Grundstiicken, gelegt. Hierdurch erhoht
sich die Wohnqualitat und gleichzeitig erzielt man eine Minimierung des Eingrif-
fes.

So sind im Verkehrsraum des Wohngebietes (Planstralie und 6ffentliche bzw.
private Wohnwege) zur individuellen Wohnumfeldgestaltung und zusatzlichen
Verkehrsberuhigung mittelkronige Bdume zu pflanzen.
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Als Begrenzung und Sichtschutz zum Wohngebiet ist auf den privaten Grund-
stiicken eine mindestens 2 m breite und 1,50 m hohe H_ecke aus einheimischen

Gehdlzen anzulegen.

Im Westen des Plangebietes ist eine &ffentliche Ausgleichsfldche ausgewiesen.
Diese Flache wird mit vorwiegend heimischen Gehdlzen bepflanzt und hat kiinf-
tig eine zusétzliche Schutzfunktion fir das VWehngebiet vor dem benachbarten
Einkaufszentrum.

Der im Gebiet vorhandene Teich mit seiner Uferzone wird in die Planung einbe-
zogen.

Er hat als Laichgewasser u.a. fur Rotbauchunken, die vom Aussterben bedroht
sind, eine besondere Bedeutung.

Das Gewasser einschlieflich seiner Uferbereiche ist nach § 20 (1) Nr. 1 des
LNatG M-V ein gesetzlich geschiltzies Biotop.

Die Anderung des Wasserstandes im Teich ist nur mit Zustimmung der unteren
Naturschutzbehérde zulassig. Uferbeeintrachtigungen, wie Grundstiickseinfrie-
dungen und Unratverkippungen sind zu entfernen. Im Bereich des Uberlaufs ist
der Riickbau der Kleintierstalle sowie der Erdaufschittungen erforderlich.

Das Gewasser ist von Ml zu befreien. MaRnahmen zur Entschlammung der
Teichsohle sind vor der Realisierung mit der unteren Naturschutz- sowie der
unteren Wasserbehdérde abzustimmen.

Um den derzeitigen Wasserstand des Teiches auch nach den Baumalinahmen
halten zu kénnen, ist die Einleitung der Dachentwésserung der benachbarien

Wohnbebauung in den Teich ratsam.

Altiasten / Abfali
Ein Altlastverdacht im Plangebiet liegt nicht vor.

Werden wéahrend oder nach den Bauarbeiten Anzeichen flr bisher unbekannte
Belastungen des Untergrundes wie

- abartiger Geruch

- anormale Farbung

- Austritt von verunreinigten Flissigkeiten

- Ausgasungen :

- Reste alter Ablagerungen (Hausmull, gewerbliche Abfélle efc)
angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer als Abfallbesitzer nach den Bestim-
mungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes zur ordnungsgemalien
Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.
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2.6.

3.1.

3.2

Geologische Situation

Baugrund
Der oberflachennahe geologische Untergrund besteht im Plangebiet Giberwie-

gend aus bindigen Segmenten, die grundséatziich einen tragfahigen Baugrund
darstellen.

Hydrogeologie .
Da im Plangebiet der obere Grundwasserleiter im wesentlichen unterhalb eine
Stauers verbreitet ist, besteht fir das Grundwasser keine unmittelbare Gefahr
durch fidchenhaften Schadstoffeintrag.

Der Flurabstand des oberen zusammenhéangenden Grundwassers betrdgt nach
der Hydrogeologischen Karte M 1:50.000 (HK 50} > 10 m. Das Grundwasser
flie’t nach Nordosten.

Beziiglich der Trinkwasserschutzzonen wird auf die Richtlinien zum Grundwas-
serschutz des DVGW-Regelwerkes W 101 vom Februar 1995 sowie auf die
fachliche Zustandigkeit der unteren Wasserbehdrde verwiesen.

Auswirkungen des B-Planes
Stadtebauliche Zahlen und Werte

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

(Bruttobauland) 4.05 ha 100 %

1. Offentliche Verkehrsfliche 0.43 ha 10,58 %
1.1 Planstrale 0,26 ha
1.2 Verkehrsberuhigter Bereich 0,12 ha
1.3 Parkpiaiz 0,05 ha

2. Nettobauland (WA - Gebiet) 2,29 ha 56,42 %
2.1 mit Wegerecht belastete Fidchen 0,05 ha

3.  Grinflache 1,33 ha 33,00 %
3.1 Gewdisser mit Ufersaum 0,50 ha

Uberschisgliche Ermittlung der ErschiieBungskosten

Die Kosten fir den geplanten Ausbau der ErschlieRungsmalinahmen werden
wie folgt geschéatzt:

Grunderwerb

- StralRenbau {einschi. Verkehrsgrin und Beleuchtung) §36.000,00 DM

Entsorgungseinrichtungen : 805.000,00 DM

10
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Grinmaflnahmen (Ausgleichsflache) 170.000,00 DM
Schallschutzmalinahmen 3.500,00 DM

3.3 Bodenordnung

Zur Realisierung der Planung sind Bodenordnungsmafnahmen erforderlich.
Sollte eine freiwillige Regelung mit den betroffenen Eigentimern nicht moglich
sein, so behalt sich die Hansestadt Wismar das gesetzliche Verfahren der Umie-

gung (§ 45 - 79 BauGB) vor.

gebilligt durch Beschluss der Burgerschaft am: 30.08.2001
ausgefertigt am: 08.03.2002

Dr. Wilcken ;) _ :
Blirgermeisterin // Amtsleiter Bauamt und

der Hansestadt Wismar /" Abt -leiter Stadtplanung




