)

8) Bau GB
Zum

(

BEGRUNDUNG

(89
- Zentrum Wendorf Nord -

Bebauungsplan Nr. 25/92

Hansestadt Wismar

QR
A

3 “V_A.: .x;




-1 -
1. Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele
1.1 Allgemeines

Die Burgerschaft der Hansestadt Wismar hat am 04. 06. 92 beschlossen, fiir die
Uberplanung des Zentrums im Wohngebiet Wendorf/Nord einen Bebauungsplan
aufzustellen.

Um die Versorgung der Bevilkerung dieses Wohngebietes zu verbessern, sollen neue
Einkaufs- und Dienstleistungsangebote sowie Bliroarbeitsplatze geschaffen werden.
Dabei soll vorhandene Bebauung neu strukturiert und Neubebauung eingeordnet werden.
Mit der Gestaltung des Zentrums in Wendorf/Nord wird die Attraktivitat des Wohn-
gebietes gesteigert sowie zusatzliche Wohnungen kénnen entstehen.

Das Plangebiet umfaBt 1,63 ha. Als Kartengrundlage dient eine Vermessung vom
02.10.92, erstellt durch das Wismarer Vermessungsbiiro Kattner. Der katastermaRige
Bestand wurde durch das Vermessungs- und Katasteramt Wismar am 05.08.93
als richtig bestatigt.

1.2 Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt im Westen der Hansestadt Wismar, im Norden des Ortsteils Wendorf.

Es wird begrenzt

im Nordwesten: von der Wohnbebauung Erwin-Fischer-Stralie

im Nordosten: von der Erwin-Fischer-Strafte

im Siidosten: von der Rudolf-Breitscheid-Stralle

im Siidwesten: im Abstand von 130 m parallel zur Erwin-Fischer-
Stralle

Der Geltungsbereich umfat nachfolgend aufgefiihrte Grundstiicke:
3390/2 3390/61 3390/62

Es handelt sich dabei um Grundstiicke der Wohnungsbaugesellschaft mbH Wismar, der
Treuhandanstalt und der Hansestadt Wismar.

1.3 Einordnung der Planung
Der Bebauungsplan Nr. 25/92 wird gemaR § 8 (2) Bau GB auf der Grundlage des
verbindiichen Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar, der mit ErlaR der héheren
Verwaltungsbehdrde vom 16. 11. 90 genehmigt wurde, aufgestelit.

1.4 Planungsabsichten
Ziel der vorliegenden Planung ist, fiir das Wohngebiet Wismar-Wendorf/Nord ein
architektonisch aufgewertetes und ein mit Handels- und Dienstleistungsangeboten
erweitertes Zentrum zu schaffen. Zusétziich sollen in den zwei obersten Geschossen der
Baukdrper Wohnungen entstehen.
Im einzelnen ergeben sich folgende Planungsziele:
- Ausweisung von Ausbau- sowie Neubaumdglichkeiten fiir das Wohn- und Geschéftshaus

- Anfligen eines Neubaus rechtwinklig zum bestehenden Geb&ude der Kaufhalle

- Festsetzung einer Tiefgarage zur Lésung des Stellfiachenbedarfs flir das gesamte
Plangebiet
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- Regelung von Geh- und Fahrrechten

- Verringerung des Stral3enquerschnitts der Rudoif-Breitscheid-Strafe nach EAE 85 fiir die
Fahrbahn zugunsten des Fu- und Radweges und eines gréReren Abstandes zur
bestehenden Wohnbebauung

- Festsetzung von Schutzpflanzungen zum angrenzenden Wohnblock der Erwin-Fischer-
Stralle

Planinhalt
.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird im gesamten als Aligemeines Wohngebiet nach § 4 Bau NVO
ausgewiesen. Auf Grund der Bedeutung des Planbereiches als Wohngebietszentrum wird
die Uberschreitung der max. zuldssigen Grundflichenzah! fiir Wohngebiete auf 0,6
ermdoglicht.

Garagengeschosse bleiben bei der Ermittlung der zuldssigen

Geschof¥flachenzahl unberiicksichtigt.

Die max. Firsthéhe wird auf 17 m (iber zugeordneter Fahrbahn festgesetzt.

Die max. Zahl der Vollgeschosse im Allgemeinen Wohngebiet ist auf drei plus ein Staffel-
geschof? festgesetzt.

Durch vertikale Gliederung des Baukorpers sind zuldssige Nutzungen ausgewiesen.

In dem zweiten und dritten ObergeschoR, letzteres als StaffelgeschoR ausgebildet, ist
ausschlieBlich Wohnnutzung vorgesehen.

Im ErdgeschoB und im ersten Obergeschof sind die Nutzungen nach § 4 (3) 1-3 Bau NVO
allgemein zuldssig.

Es ist geplant, ein Wohn- und Geschaftshaus mit max. BruttogeschoRflache von 1 200 m?
zu erhalten, sowie Dienstleistungsangebote wie Chemische Reinigung, Schuhreparatur,
Friseur- und Kosmetiksalon u. & neu einzuordnen.

Es kénnen auch Biiroarbeitspldtze z.B. im Bereich Krankenkassen, Versicherungen, Bank-
filialen, Rechtsanwalts- und Notarkanzleien geschaffen werden.

Weiterhin soll die Versorgung des Wohngebietes im sozialen und medizinischen Bereich
gesichert werden. Hierzu z&hien Arzipraxen, Apotheken, Physiotheraphie, Sozialstationen
u. a..

Restaurant, Cafe und ImbiRstube bzw. Raumlichkeiten fir kulturelle Zwecke kénnen das
Wonhngebietszentrum abrunden.

Auf dem Zentrumsvorplatz besteht die Méglichkeit, ein eingeschossiges Kiosksgebiudes
zu errichten.

2.2 Erschlieung
.2.1 Verkehrliche Erschiieung

Das Plangebiet liegt an der Hauptverkehrsachse des Wohngebietes Wendorf - an der
Rudolf-Breitscheid-Strafie.

Die vorhandene Breite dieser StralRe wird zugunsten eines FuB- und Radweges nérdlich
entlang der Rudolf-Breitscheid-Strafte von 8,0 m auf 6,50 m verringert.

Die Tiefgarage des Zentrumsgebaudes erhalt fiir den Besucherverkehr eine Uberfahrt von
der Rudolf-Breitscheid-Stralle aus.

Die Belieferung des bestehenden Handeisbereiches sowie jeglicher Anliegerverkehr wer-
den Uiber ein Geh- und Fahrrecht abgehend von der Erwin-Fischer-Stralle gesichert.

2.2.2 Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Das gesamte Plangebiet ist derzeit in das Gas-, Elektrizitats- und Wasserversorgungs-
sowie an das Abwasserentsorgungssystem der Hansestadt Wismar angeschlossen.

Fir weitere BaumaBnahmen sind die vorhandenen Anschliisse zu nutzen.

Die Kosten fiir erforderliche BaufreimachungsmaBnahmen bestehender Trassenfiihrungen
gehen zu Lasten des Verursachers.
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Die HGW HanseGas GmbH iibernimmt den Anschlu des Plangebietes an das Gasver-
sorgungsnetz sowie die HEVAG den Anschiufl an das Elektrizittsnetz.

Das Plangebiet ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht dem Einzugsgebiet 162
"Wallensteingraben" zuzuordnen. Die Wasserversorgung erfoigt iber die zentralen
Anlagen der Stadtwerke Wismar.

Der Anschiuf? an die 6ffentlichen Entwésserungsanlagen wird grundsétzlich geméan
Entwésserungssatzung der Hansestadt Wismar vom 27.02.92 gefordert.
AnschluBmadglichkeiten bestehen in ostlicher Richtung, in der Erwin-Fischer-Strafe
{(Regenwasserkanal DN 500 B, Schmutzwasserkanal DN 200 Stz).

Vor Errichtung der Tiefgarage sind die Arbeiten der zustandigen Wasserbehtrde anzu-
zeigen. Es kann sein, dafd bei Arbeiten so tief in den Boden eingedrungen wird, dal3 un-
mittelbar oder mittelbar auif die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers
eingewirkt wird.

2.2.3 Abfallwirtschaft/Altlasten

Entsprechend der Abfalisatzung der Hansestadt Wismar ist im Rahmen des Bauge-
schehens anfaliender Bodenaushub einer Wiederverwertung zuzufiihren, so dad kein
Bodenaushub zu Abfall wird. Weiterhin ist abfallarmen Technologien bei der Bauvor-
bereitung und Baudurchfiihrung der Vorrang zu geben. Abfallentsorgung muf
vollstdndig geordnet erfolgen.

Die Miillentsorgung erfolgt zur stadtischen Milldeponie.

Zur Reduzierung der Umweltbelastung durch Miill ist getrennte Sammiung von
Recyclingmaterial erforderlich.

Es liegen keine Informationen vor, aus denen im Planungsgebiet ein Altlastenverdacht
entsprechend dem fiinften Teil des Abfallwirtschafts- und Altlastengesetzes fir
Mecklenburg-Vorpommern abzuleiten ist.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes wie

- abartiger Geruch

- anormale Farbung

- Austritt von verunreinigten Flissigkeiten

- Ausgasungen

- Reste alter Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche Abfélle etc.)
angetroffen, ist der Grundsticksbesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemafiien Entsor-
gung des belasteten Bodenaushubes verpflichtet.
Fur den Fall solcher Anzeichen ist an die zustandige Behérde Auskunft zuerteilen.

2.2.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der bestehenden Anlieferungszone des Wohn- und Geschéftshauses sowie
jeglichen Anliegerverkehrs wird im Planbereich ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Anlieger festgesetzt.

3. MaBnahmen zum Schuiz und zur Pflege der Landschaft

Durch NeubaumaBnahmen im Plangebiet treten teilweise Verdnderungen in der jetzigen
Nutzung der Flache auf.

Der vorhandene erhaltenswerte Baumbestand wird in der Planung beriicksichtigt.

Im Zuge der Bauarbeiten missen gefdhrdete Bdume Stamm- und Wurzelschutz erhalten.

Der geplante Anbau sowie die Errichtung der Tiefgarage haben zur Folge, dall 4 Baume
mit einem Stammdurchmesser von mehr als 10 cm in 1,3 m Héhe gefallt werden mis-
sen. Eine Abnahmegenehmigung fir diese Baume wird erteilt, wenn pro abgenom-
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menen Baum doppelte Ersatzpflanzung mit 8 cm Stammdurchmesser in 1,3 m Hoéhe in
Form von einheimischen Laubbdumen geleistet wird.

Um aber den zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft so gering wie mdglich zu
halten, sind Ausgleichsmaftnahmen erforderlich.

Folgende MaRnahmen werden getroffen:

- intensive Begrlinung zwischen den Wohnbltcken 2 und 3 und dem geplanten Neubau

- Gestaltung des Zentrumsvorplatzes mit Pflanzgeboten

- intensive Begriinung zur Erwin-Fischer-Strafie

- Stellplatzanlagen sind wasserdurchldssig mit Verbundsteinen zu befestigen. Je
angefangene vier ebenerdige Stellplatze ist ein Baum mit einem Stammumfang von
mindestens 25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe iiber der Bodenoberflache, der Arten
Feldahorn, Bergahorn oder Stieleiche fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

4. MaBnahmen zum Schutz vor Immissionen

Beziiglich der zu erwartenden Larm- und Abgasbelastigung durch den Anlieferungs-
verkehr im riickwartigen Bereich des Wohn- und Geschiftshauses ist vor allem in den
Nachtstunden mit einer Uberschreitung der Richtwerte fiir die nérdlich angrenzende
Wohnbebauung zu rechnen.

Die fiir Allgemeine Wohngebiete giiltigen Richtwerte sind tags 55 dB (A) und nachts
45dB (A) .

Bei baulichen Anderungen, Nutzungs- oder Nutzerdnderungen des bestehenden Ein-
kaufszentrums ist im Baugenehmigungsverfahren ein Schallschutzgutachten durch den
Betreiber erstellen zu lassen.

Falls erforderlich sind daraufhin larmmindernde MaRBnahmen aktiver Art in Form eines
Larmschutzzaunes innerhalb des festgesetzten Pflanzstreifens zu errichten.

Die Kosten der Schutzmalnahmen tragt der Verursacher.

Fir die Beheizung sind nur umweltfreundliche Energietrager (Gas, leichtes Heizol u. 4.)
zuzulassen.

5. Grinfldchen
Im Plangebiet handelt es sich ausschlieBlich um private Griinflachen.
6. Auswirkungen des B-Planes

6.1 Stadtebauliche Zahlen und Werte

Plangebiet (Bruttobauland) 100 % 1,63 ha
1. Offentliche Verkehrsflachen 20 % 0,33 ha
2. Nettobauland WA-Gebiet 80 % 1,30 ha

6.2 Uberschlagige Ermittlung der ErschlieBungskosten
Die voraussichtlich bei der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 25/92 der Hansestadt
Wismar entstehenden ErschlieBungskosten wurden durch die Amter der Stadtverwaltung
wie folgt ermittelt:

a) Stralenbau einschlielich
Straenbeleuchtung ca. 350 000 DM

Somit gntstehfefri voraussichtliche Gesamtkosten in H&he von ca. 350 000 DM.




