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Begriindung zum Vorhaben- und Erschliefungsplan 10/92

"Wohngebiet Fldéter Weq" der Hansestadt Wismar

Rechtagrundlagen

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan 10/92 wird aus dem-Fléchennutzungs—

plan der Hansestadt Wismar entwickelt, der am 16.11.1990  genehmigt
worden ist,

Flir das Plangebiet existiert sonst noch kein Bauleitplan, es handelt

sich um die Erstaufstellung eines Vorhaben- und Erschliefungsplanes.

Geltungsbereich, Bestandsbeschreibung und Bodenbeschaffenheit

Die zu iliberplanenden Flidchen liegen siidlich des Fléter Weges und ndrd-

lich des Mihlenteichs. Im Westen und Osten- grenzt Wohnbebauung an.

Auf der Fldche befindet sich eine Erwerbsgdrtmerei mit entsprechenden
Wirtschaftsgebduden und einem Wohngebiude sowie vielen, (wild) errich-
teten Garagen, deren Geldnde aber brachgefallen ist, weil das Gewerbe
z.Zt. nicht ausgelibt wird. Direkt am Fléter Weg wird ein kleiner Kiosk

betrieben.

Hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit im Plangebiet macht das Geologi-

sche Landesamt folgende Aussagen:

"Oberfldchennah stehen 1 bis 2 m michtige Flachmoortorfsedimente an,
die von einer » 10 m mdchtigen Ton-Schluff-Feinsandabfolge unterlagert
werden. Organische Bdden sind setzungsgefdhrdet. In den schluffig-
tonigen Sedimenten kémnen wassergesittigte Sandlinsen auftreten, die
die Scherfestigkeit des Bodens in diesem Bereich negativ beeinflussen.
Die Tragfdhigkeit des Bodens sollte durch ein Baugrundgutachten iiber-

prift werden.

Im Untersuchungsraum ist der obere Grundwasserleiter gedeckt und des-
halb gegen flédchenhaft eindringende Schadstoffe relativ geschiitzt. Un-
ter Beeinflussung pegelt sich das Grundwasser auf einen Ruhewasser-
spiegel von + 0 m NN (ca. 3 m unter Flur) ein. Die FlieSrichtung orien-

tiert sich zum Miihlenteich."



Allgemeines Planungsziel

Durch die Aufstellung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes soll das
urspringlich als Erwerbsgdrtnerei genutzte, optisch sehr unschéne
Grundstiick der Nutzung mit Wohnbebauung zugefithrt werden. Es wird eine
Neuordnung angestrebt, die eine langfristige stidtebauliche Verbes-
serung und auch eine tatsdchliche Immissionsentlastung der angrenzenden

Wohnbebauung gewdhrleistet.

Da in der Hansestadt Wismar wegen des akuten Wohnraummangels ein drin-
gender Bedarf an Wohnungen verzeichnet wird, wird die rechtliche Form
eines Vorhaben- und Erschliefungsplanes gewahlt, um méglichst kurz-

fristig Abhilfe schaffen zu kdnnen.

Es sollen max. 30 Wohneinheiten mit ca. 3.000 m? Wohnfliche in Form von

freistehenden Stadthiuser sowie Reihenhdusern errichtet werden.

Durch den Vorhaben- und Erschliefungsplan wird Sorge dafiir getragen,
daf keine zu verdichtete Bebauung unmittelbar im Uferbereich des Mih-
lenteiches entstehen kann, damit zum einen auf die vorhandene Nachbar-
bebauung Ricksicht genommen und ein Einfiigen der neuen Baukdrper in die
vorhandenen Gebdudestrukturen erreicht wird. Zum anderen muf dem Land-
schaftsschutz im Uferbereich entlang des Miihlenteiches Rechnung getra-
gen werden, weshaldb sich die Neubebauung im Norden des Grundstiickes
konzentriert und der Uferbereich fiir landschaftspflegerische Sukzes-

sionsmafnahmen zur Verfliqung steht.

Es wird Wert darauf gelegt, daf durch die offene Bebauungsform ein Kon-
zept gefunden wird, um den landschaftlichen Zusammenhang zwischen den
attraktiven Fldchen am Mihlenteich und den nérdlich der geplanten Be-

bauung liegenden Fldchen zu erhalten und Durchblicke zu erméglichen.

Einzelheiten der Planung

Art und MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend den vorgesehenen Nutzungen Wohnen und Kioskbetrieb wird
das gesamte Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, wobei
das Ma® der baulichen Nutzung so gewdhlt wurde, da8 die unter Ziffer 3

dieser Begriindung vorgestellten allgemeinen stidtebaulichen Planungs-
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ziele beachtet werdem. So mufite die Mdglichkeit zur Errichtung der
Stadthduser und der angegliederten Reihenhduser in zweigeschossiger
Bauweise geschaffen werden, um eine wohnungswirtschaftlich verninftige
Bebauung des Grundstiickes zu ermdglichen. Es war dabei zu bedenken, dak
ein GroBteil des Grundstiickes wegen der Uferrandlage zum Mihlenteich
hin nicht bebaubar ist, so da® sich die an der Nordgfenze konzentrie-

rende Bebauung etwas verdichten muf.

Auf der anderen Seite wurde das Ma® der baulichen Nutzung nicht zu hoch
festgesetzt, damit sich die Gebdude in die vorhandenmen Bebauungsstruk-
turen der ndheren Umgebung der Hansestadt Wismar einfiigen. Es soll kei-
ne zu massive Bebauung entstehen, die gerade auch am Ufer des Mihlen-

teiches inhomogen wirken wiirde.

Durch die Festsetzungen wird gewdhrleistet, daf die einzelnen Stadt-
hduser sich aus Elementen zusammensetzen, die in ihren Proportionen mit

der vorhandenen kleinteiligen Bebauung der Nachbarschaft harmonieren.

AuBerdem ist am Floter Weg eine Baufliche vorgesehen, auf der ein Kiosk
neu errichtet werden kann, der als Ersatzbau fiir den auf dem Grundstiick
befindlichen Kiosk vorgesehen ist. Die Einwohner der niheren Umgebung
sind daran gewdhnt, ihren Kiosk in unmittelbarer Nihe zu haben und dort
entsprechenden Bedarf decken zu kdnnen. Da auRerdem die Familie des Ki-
oskbesitzers von diesem Gewerbebetrieb lebt, soll das vorhandene alte
Gebdude abgebrochen und ein neuer Kiosk errichtet werden. Dieser kleine
Einzelhandelsbetrieb kommt dann sicherlich auch den neuen Mietern der
Stadthduser und Reihenhduser zugute und ist, da er den tdglichen Bedarf
der Nachbarschaft vor Ort deckt, auch im Allgemeinen Wohngebiet zulids-

sig.

Das Maf der baulichen Nutzung wird hier durch eine Grundflichenfestset-
zung vorgegeben, da die Grofe des dazugehdrenden Grundstiickes, die bei
einer Grundfldchenzahlberechnung zu Grunde zu legen wire, nicht vorher-

sehbar ist.

Verkehrserschliefung und ruhender Verkehr

Die zur ordnungsgemdfen ErschlieBung notwendigen Verkehrsflichen befin-

den sich am duBersten Nordrand des Grundstiickes. Die erforderlichen
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Stellplatzanlagen sind hier in kleinen Einheiten angegliedert. Es ist
festgesetzt, die Stellpldtze zu iberdachen, da das Gebiet in der Trink-
wasserschutzzone IT liegt. Fir die Bauflédchen A und B ist nur eine ge-
ringe Anzahl von Stellpldtzen festgesetzt worden, da in diesen beiden
Baufléchen die Errichtung von Reihenhdusern beabsichtigt ist, wobeil
jeweils auf den Grundstiicken der Reihenendhiuser Garaden innerhalb der
iberbaubaren Flichen mit errichtet werden sollen. Der Stellplatzbedarf
von 1,3 Stick pro WE ist erfillt.

Die ErschlieBungsstrafe so0ll als Wohnstrafe mit verkehrsheruhigtem
Charakter errichtet werden, wobei der Augbau an der unteren Grenze der
Mdéglichkeiten (vorgegeben durch die Befahrbarkeit mit Miillfahrzeugen)
ausgefiithrt verden wird. Eine entsprechende Strafiengestaltung garantiert
héchste Wohnruhe und -qualitdt auf dem Grundstick und trégt auferdem
zur Sicherheit des Verkehrs durch geringe Geschwindigkeiten bei. Spie-
lende Kinder sind so am wenigsten gefdhrdet. Der Ausbau der verkehrs-
beruhigten Zone ist entsprechend den Bestimmungen der EAE 85 in Form
einer Mischfldche, bei der keine getrennten FuBginger- und Fahrbahnbe-

reiche zu schaffen sind, geplant.

Die Planstrafe A erhdlt einen fiir dreiachsige Miillfahrzeuge ausreichen-
den Wendehammer gemdf Bild 32 der EAE 85. Fir die Baufliche A, die hin-
ter dem Wendehammer liegt, ist ein entsprechender Millstandplatz an den
Verkehrsfldchen festgesetzt worden. Die Strafe B soll von Millfahr-
zeugen nicht befahren werden, weshalb auch hier entsprechende Mill-

standpldtze festgesetzt worden sind.

Kinderspielplatz

Der gesetzlich vorgeschriebene private Spielplatz fiir Kleinkinder wird
siidlich angrenzend an die geplanten Gebiude, aber noérdlich der land-
schaftspflegericchen Flédchen entlang des Mihlenteiches errichtet wer-
den. So sind kurze, gefahrlose Wege von allen Gebduden garantiert. Auf
der anderen Seite kénnen die Kinder nicht durch zu groRe Nihe zu den

Wasserfldchen gefdhrdet werden.

Da die Fldche des Vorhabens- und Erschliefungsplanes lange als Garten-
baubetrieb genutzt wurde, ist eventuell damit zu rechnen, daB Herbizi-

de, Pestizide und Diingemittel aufgebracht wurden. Es sollte deshalb ab-
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gekldrt werden, ob dieses eine Quelle fiir gesundheitliche Risiken, ins-
besondere im Kinderspielplatzbereich und im Bereich der Hausgédrten,
werden konnte. Aus diesem Grunde werden Bodenproben genommen, durch die
die Belastung mit Metallen und organischen Verbindungen bis im eimne
Tiefe von ca. 35 cm nachgewiesen werden konnen.

Es sei noch darauf hingewiesen, daf auf dem Spielplatz die Errichtung
von Hochbauten nicht vorgesehen ist. Lediglich die Aufstellung vonA
Spielgerdten beeintrdchtigt den gesetzlich vorgeschriebenen Gewé#sser-—

schutzstreifen, in dem der Kinderspielplatz liegt, nicht.

Landschaftspfleqgerische Mafnahmen

GemdR® § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes miissen Eingriffe in Natur und
Landschaft, die durch die Festsetzungen auch eines Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes verursacht werden, addquat ausgeglichen werden. Aus
diesem Grunde enthdlt der Vorhaben- und ErschlieRungsplan etliche land-
schaftspflegerische Festsetzungen, insbesondere im Uferbereich des

Miihlenteiches, da sie hier nmnatiirlich o6kologisch besonders sinnvoll

sind.

Um eine fachgerechte Bestandsbewertung und Ermittlung der landschafts-
pflegerischen Minimierungs-, Ersatz- und AusgleichsmaBnahmen zu erhal-
ten, wurde von Frau Dipl.-Ing. Ruth Schweizer ein ékologischer Fachbei-
trag mit Datum vom 12.01.1995 erarbeitet, der Anlage zu dieser Begriin-
dung wird. Die planrelevanten und festsetzungsfdhigen landschaftspfle-
gerischen Mafinahmen dieses Fachbeitrages sind in den Vorhaben- und
Erschliefungsplan tibernommen worden. Notwendige Ersatzmafnahmen wurden
auferhalb des Planbereiches festgelegt und in einem stiddtebaulichen

Vertrag geregelt.

Gewdsserschutz

Der gré8te Teil des Plangebietes liegt in dem urspringlich 100 m brei-
ten Gewdsserschutzstreifen nach § 7 des 1. Gesetzes zum Naturschutz von
Mecklenburg-Vorpommern. Da das Plangebiet innerhald des Bebauungszusam-
menhanges der Stadt Wismar liegt, ist die Eimhaltung dieses 100 m brei-
ten Gewdsserschutzstreifens stddtebaulich nicht umsetzbar, da dies be-
deuten wiirde, daf das Grundstiick nicht bebaubar wire. Lediglich der
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norddéstliche Zipfel des Plangebietes reicht aus dem 100 m breiten
Streifen heraus und wiirde sich filir eine Bebauung nicht mehr eignen. Es
kann aus stéddtebaulichen, aber auch aus landschaftspflegerischen Grin-
den nicht hingenommen werden, daR ein derartig grofes Grundstiick in-
nerhalb der Ortslage unbebaut bleibt. Bei dem sehr akuten Wohnraumman-
gel der Stadt Wismar ist es dringend notwendig, alle zur Verfiigung
stehenden bebaubaren Grundstiicke innerhalb der Ortslage auch tatsich-
lich einer Bebauung zuzufithren. Dies fihrt auch dazu, da® der im § 1
des Baugesetzbuches verankerte Grundsatz vom sparsamen Umgang mit Grund
und Boden beachtet wird. Wird ein Grundstiick innerhalb der Stadtgrenzen
der Bebauung zugefiihrt, so schont dies den Landschaftsverbrauch au-
sserhalb des Bebauungszusammenhanges und ist deshalb auch aus Umwelt-

schutzgesichtspunkten heraus sinnvoll.

Auf der anderen Seite bleibt eine 50 m tiefe Fliche als Gewisserschutz-
streifen vorhanden, in der die landschaftspflegerisch sehr wertvolle
Sukzessionsfldche und eine breite Anpflanzungsfliche angesiedelt sind.
Durch diese wertvollen landschaftspflegerischen Ersatz- und Ausgleichs-
maBnahmen wird dem Gewdsserschutz Geniige getan. Eine naturschutzrecht-
liche Ausnahmegenehmigung fir die Unterschreitung des Mindestabstandes
hinsichtlich des Gewdsserschutzstreifens wurde von der unteren Natur-

schutzbehdrde der Hansestadt Wismar erteilt.

Westlich und siidlich an das Plangebiet angrenzend verliuft der Fldter
Graben, dessen Béschungsoberkante weitestgehend freigehalten wird. Nur
in einem kleinen Teilbereich reichen die Bauflichen bis auf 3 m an die
Bbégchungsoberkante heran, so daf hier die gesetzlich vorgeschriebenen
Abstandsflédchen nicht eingehalten werden. Eine Aufreiniqung des Fléter
Grabens in diesem Bereich von Hand ist allerdings méglich und auf die-
sem kurzen Stiick auch zumutbar, so daf eine Unterschreitung des Min-
degstabstandes in diesem Bereich zu vertreten ist. Durch die festge-
setzten Sukzessions- und Anpflanzungsflichen in den {ibrigen Bereichen

ist ein optimaler Schutz des Grabens und der Bdschung gewdhrleistet.

Baugestalterische Festsetzungen

Um gewdhrleisten zu konnen, da8 sich die Neubauvorhaben zum einen in

die Bebauungsstruktur der niheren Umgebung und insgesamt in die Stadt-

- 6 -



4.7

gestalt von Wismar einpassen und auf der anderen Seite aber auch wegen
der Ndhe zum Mihlenteich landschaftspflegerischen Gesichtspunkten ge-
recht werden, werden einige értliche Bauvorschriften aufgenommen. So
sind die Gestaltung und Neigung der Dicher sowie die Fassadengestaltung

vorgeschrieben.

Insbesondere aus landschaftspflegerischen Gesichtspunkten wird auch die
Gestaltung der Binfriedigungen innerhalb dieser &rtlichen Bauvorschrif-
ten geregelt.

Es sind allerdings nicht zu restriktive Gestaltungsfestsetzungen ge-
troffen worden, um die Planungsfreiheit der Grundstiickseigentiimer nicht
unndétig einzuschrdnken. Zum Beispiel ist keine vorgeschriebene First-
richtung in den Bebauungsplan aufgenommen worden, da hierfiir keine
stddtebauliche Notwendigkeit besteht. Die Bebauung der niheren Umgebung
ist nicht typisch in eine Richtung ausgerichtet. Denkmalpflegerische
oder andere gestalterische Vorgaben liegen ebenfalls nicht vor, die die

Ausrichtung der Gebdude in eine bestimmte Richtung fordern wirden.

Art der Fldchennutzung und deren Flichengréfen

Nettobauland
im Allgemeinen Wohngebiet 7.460 m? 0,746 ha

Private Griunfliche

Spielplatz 420 m?2 0,042 ha
Verkehrsfliche

Planstrafe A 870 m? 0,087 ha
Planstrafe B 380 m2 0,038 ha
Sukzessionsfliche 3.960 m? 0,396 ha

Grife des Plangebietes
insgesamt 13.040 m? 1,304 ha



Ver~ und Entgsorqung, Trinkwasserschutzzone

Das Baugebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone II der Wasser-
fassung Wismar Friedrichshof, so daf die Richitlinien fiir Trinkwasser-
schutzgebiete DVLW-Arbeitsblatt W 101, Teil 1 und die ATV 142 einzuhal-
ten sind. Die Entsorgung der Gebdude wird dieser Tatsathe Rechnung tra-
gen. Die zusdtzlich notwendigen Forderungen an die Ver- und Entsorgung,
wie z.B. muffenlose Verbindungsleitungen oder die Ausfiithrung der Ent-
widsserungsleitungen als duktiles Gubrohr oder wandverstirktes Stein-
zeug, entsprechend dem Stand der Technik, sollen beachtet und die zu-
sdtzlich zu erwartenden Auflagen erfillt werden. Von einer Unterkel-

lerung der Gebdude wird abgesehen.

Das Plangebiet soll selbstverstdndlich eine ordnungsgemifie Schmutz-
wvasserentsorgung erhalten. AmschluBmoéglichkeiten fiir die Schmutzwasser-
entsorgung bestehen nérdlich des Gebietes an den Schmutzwassersammler
DN 200 Stz in der Kastanienallee. Die Verlegung der entsprechenden Ab-
wassersysteme erfolgt im 6ffentlichen Bereich und wird mit der geplan-

ten Erschliefunggstrafe koordiniert.

Durch die fiir dieses Baugebiet zu errichtende ErschlieBung und den An-
schluf an das 6ffentliche Versorgungsnetz er6ffnet sich die Méglich-
keit, in Abstimmung mit dem Ortlichen Tiefbauamt, die Gesamterschlie-
fungy des Wohngebietes Fldéter Weg anzuschlieBen, wodurch sich die Ge-
gamtsituation verbessert. Gegenwdrtig werden die vorhandenen Wohnge-
bdude mit Kldranlagen, die mnicht dem Stand der Technik entsprechen,

entsorgt.

Vor Baubeginn werden entsprechende Abstimmungsgespréiche mit den Ver-

und Entsorgungstrdgern gefihrt werden.

Dag anfallende Niederschlagswasser soll nach Mdglichkeit in den siidlich
des Wohngebietes vorhandenen Floter Bach eingeleitet werden. Dazu sind
Abstimmungen mit der Unteren Wasserbeh6rde und dem Staatlichen Amt fiir

Unwelt und Natur erforderlich, die vor Baubeginn herbeigefiihrt werden.

Im Planbereich befinden sich mehrere Fernmeldeanlagen der Deutschen
Bundespost, die gegebenenfalls von den BaumaSnahmen beriihrt werden und

infolgedessen gesichert, verdndert oder verlegt werden miissen. Vor Bau-
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beginn wird der Bautrdger entsprechende Abstimmungsgespriche mit der

Telekom, Direktion Rostock, aufnehmen.

Wenn moéglich, sollte als Heizmedium ein leitungsgebundenes Energiesvs-
tem verwendet werden. Die Hansestadt Wismar wird im Rahmen des Ab-

schlusses des Erschliefungsvertrages hierauf dringen. .

Die Versorgung mit elektrischer Energie kann durch die HEVAG-Rostock
gewdhrleistet werden. Zur Festlegung der Leistungs— und Verantwortlich-
keitsgrenzen, der Darstellung des Leistungsumfanges sowie der Termini-
sierung der zur Erschliefung erforderlichen Mafnahmen, ist zwischen dem

ErschlieBungstrdager und der HEVAG eine Vereinbarung abzuschliefen.

Kosten und Finanzierung

Soweit bis jetzt abzusehen ist, kommen zur Verwirklichung der Festset-
zungen des Vorhaben- und Erschliefungsplanes keine zusidtzlichen Kosten

auf die Hansestadt Wismar zu.

Im tibrigen behdlt sich die Hansestadt Wismar vor, zur Deckung weiterer

Ausgaben Abgaben nach dem Ortsrecht zu erheben.

Gebilligt durch Beschluf der Biirgerschaft am 31.08.1995 und
am 28.03.1996.

Ausgefertigt am 15.04.96

...........................

Dr. Wilcken
Blirgermeister der Hansestadt

Wismar



