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Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 22/98 der Hansestadt Wismar

1.1

4.1

Vorbemerkungen

Das Verfahren des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 22/98 der Hansestadt
Wismar wurde mit dem am 26.03.1998 durch die Mitglieder der Burgerschaft be-
schlossenen Aufstellungsbeschluf3 eingeleitet.

Die Bekanntmachung der Planungsabsicht erfolgte am 04.04.1998 im Stadtanzeiger
der Hansestadt Wismar.

Antragsteller fur das Verfahren des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 22/98
ist die Arbeitsgemeinschaft "Altengerechtes Wohnen RabenstraB3e”, Am Torney 2a,
23970 Wismar.

Sie setzt sich aus der Firma IHB Wismar Projektentwicklungs- und Bautragergesell-
schaft mbH & Co. (KG) und der Familie Franz aus Hamburg zusammen.

Ziel der Raumordnung

Die vorliegende Planung hat in den Planungsabsichten den Grundsétzen und Zielen
der Raumordnung und Landesplanung gemafR Landesplanungsgesetz, Landes-
raumordnungsprogramm flir Mecklenburg-Vorpommern sowie dem Regionalen
Raumordnungsprogramm fiir die Region Westmecklenburg zu entsprechen.

Im Rahmen der Planaufstellung wurde die Planungsanzeige gemaf LPLG beim zu-
standigen Amt fir Raumordnung und Landesplanung eingereicht.

Mit Schreiben vom 21.7.98 wird der geplanten MaBnahme zugestimmt.

Planungsgrundlagen

. Lage- und Hohenplan des Plangebietes
Vermessungsbiiro Dipl.-Ing. Wolfgang Kattner
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Rostocker Straf3e 2¢
23970 Wismar
[Tel.: (03841) 2 63 70; Fax: (03841) 26 37 10]

o Topografische Karte, M. 1 : 10.000

Rechtsgrundlage

Rechtsgrundlage fiir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist das BauGB in der
Fassung der Bekanntmachung vom 08. Dez. 1986 (BGBI. I, S. 2253), zuletzt gean-
dert durch die Neufassung des Baugesetzbuches vom 27.08.1997 (BGBI. 1997
Teil 1, Nr. 61) sowie § 86 der Landesbauauordnung vom 26.04.1994 (GS M.-V.
Nr. 2130-3).

Mit Schreiben des Vorhabentragers vom 27. 01. 1998 an die Hansestadt Wismar
wurde um die nachfolgend begriindete Aufstellung des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes Nr. 22/98 gebeten.

Das Plangebiet

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten der Hansestadt Wismar zwischen der
Poeler StraRe, der RabenstraBe und dem Muhlenbach.
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 22/98 der Hansestadt Wismar

4.2

4.3

Das Gebiet wird nordlich durch eine ca. 70 m nérdlich der RabenstraBe verlaufende
Begrenzungslinie, 6stlich durch den Wasserlauf des Wallensteingrabens (Muhlen-
bach), stdlich durch die RabenstraBe und westlich durch die hinteren Grundstticks-
grenzen der Poeler Straf3e begrenzt.

Raumlicher Geltungsbereich/angrenzende Nutzungen

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes der Hanse-
stadt Wismar umfaBt die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Wismar, Flur 1:

4383; 4384/1; 4384/2; 4385/3; 4388/3; 4414/6; 4415/1;, 4416/1; 4417/1; 4418/1;
4419/1; 4420.

Die Flurstticke 4383, 4384/2 und 4420 befinden sich im Eigentum von IHB Wismar,
Projektentwicklungs- und Bautrdgergesellschaft mbH & Co. (KG), Am Torney 2a,
23970 Wismar.

Die verbleibenden Grundstiicke wurden von Frau Renate Franz kauflich erworben
und sind im Grundbuch mit einer Auflassungsvormerkung abgesichert.

Der raumliche Geltungsbereich wird begrenzt

. im Norden: durch eine Gewerbeflache
E.H. Bockler, Wismarer Brunnen u. Wasseranlagen GmbH
(Flurstliick 4374/4);

e im Osten: durch den Muhlenbach;

J im Siden: durch die Rabenstra3e (Flurstiick 4434)

und durch die Nordseite der hinteren Grundstiicksgrenzen
einer vorhandenen Bebauung
(Flurstiicke 4421; 4422; 4424; 4425; 4426; 4427, 4428);

. im Westen: durch die Poeler StraBe (Flurstiick 3622/11)
und die Ostseite der hinteren Grundstlicksgrenzen einer
vorhandenen Bebauung (Flurstlicke 4381; 4382; 4421).

Das Plangebiet umfaBt eine Flache von ca. 7.700 m2 (sh. Anlage 2).

Bisherige Nutzungen des Plangebietes .
Ein Teil des Plangebietes unterlag bis vor kurzem der Nutzung als Betriebshof der

Gadebuscher Tiefbau GmbH (Flurstlicke 4383, 4384/2 und 4420) und hat gewerbli-

chen Charakter.
Die Betriebshofflache ist mit Gewerbebauten und deren Nebenanlagen bebaut und

bis zu ca. 95% mit Beton versiegelt.

Die 2. Teilfliche des Plangebietes ist durch verwilderte Kleingartenstrukturen, die
keiner Nutzung mehr unterliegen, gekennzeichnet. Der Versiegelungsgrad dieser
Flachen ist als gering einzuschatzen.

Auf dem in Anlage 3 dargestellten Luftbildauszug sind die Gebietsstrukturen deutlich
zu erkennen.

Die angrenzenden Nutzungen sind:

. im Norden: Gewerbebetrieb E.H. Bockler
Wismarer Brunnen und Wasseranlagen GmbH,;

» im Osten: Wasserflache;

° im Stden: StraBenverkehrsflache/Garten- und Hofflachen einer angren-
zenden wohn- und gewerblichen/kleingewerblichen Nutzung;

. im Westen: Straf3enverkehrsflache/Garten- und Hofflachen einer angren-

zenden Wohnnutzung.
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 22/98 der Hansestadt Wismar

4.4

4.5

4.6

Stadt/Ortslage/Historie

Als Stadt wurde Wismar 1229 urkundlich erstmalig erwéhnt. Es entstand unmittelbar
an der Wismarbucht aus einem planmaBig angelegten Marktort und einer alteren
Siedlung.

Wismar besaB bereits zu friiher Zeit enge Beziehungen zu Lubeck u.a. Stadten im
Ost- und Nordseeraum. Sein Wohlstand beruhte auf dem Fernhandel, aber auch auf
Brauerei- und Wollgewerbe.

1648 fiel die Stadt, die seit 1358 der Hanse angehorte, mit der Insel Poel und Neu-
kloster an Schweden, das Wismar 1803 an Mecklenburg verpféandete.
(19083 formlicher Verzicht Schwedens.)

Im 2. Weltkrieg wurde Wismar durch Bombenangriffe stark zerstort.
Wichtige Baudenkmaler Wismars:

Georgen-, Nikolei-, Marienkirche (nur Turm erhalten) - alle 13. - 15. Jh.,,
Farstenhof - 16. Jh,,

historische Giebelhduser (Alter Schwede um 1380, Schabbelthaus - 1569/71),
Wasserkunst - 1580-1602,

Wassertor, um 1450,

klassizistisches Rathaus, 1817/19, u.v.m.

PlanungsanlaB

Aufgrund der Bevolkerungsentwicklung, und hier insbesondere der steigende Anteil
alterer Blrger in der Gesellschaft, ergibt sich eine stetig steigende Nachfrage nach
altengerechtem Wohnraum.

Es herrscht im Bereich des betreuten altengerechten Wohnens ein erheblicher Fehl-
bestand, der einer groBen Nachfrage nach dieser Wohnform gegenubersteht.

Aus diesen Griinden beabsichtigt der Vorhabentrager entsprechende Wohnbaufla-
chen in Wismar zu entwickeln.

Als geeignete Flachen fiir diese altengerechte Wohnbebauung wurden die ndrdlich
des Stadtgebietes an der RabenstraBe gelegenen Grundstiicke befunden und ent-
sprechend erworben.

Der Bereich Wismar-Nord wird allgemein als bevorzugter Wohnstandort angesehen.
Ausschlaggebend hierfr ist die Nahe zum Zentrum der Stadt und die ruhige Lage.

Die geplante altengerechte Wohnanlage wird die vorhandene Wohnbebauung an
der Poeler StraBe und der RabenstraBe aufwerten und eine Initialzlindung far die
weitere Entwicklung des Gebietes bis zum Philosophenweg hin geben.

Ziel und Zweck

Das gesamte Plangebiet wird als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt, ausgenom-
men des 12 m breiten privaten Grinstreifens am Muhlenbach.

Die Umwandlung in ein WA-Gebiet (Allgemeines Wohngebiet) ist stadtebaulich zu
begriiBen und stellt den Beginn der Anderungen der vorhandenen Mi3stande auf
dem Standort dar.

Das an den Geltungsbereich angrenzende Wohngebiet im Stden und im Westen
wird durch Uberwiegend straBenorientierte 2 bis 3-geschossige Wohnhauser mit
rickwartigen Garten gepragt.

Ziel ist es, mit der Entwicklung der altengerechten Wohnanlage an der Rabenstral3e
ein stadtebauliches Konzept mitzuentwickeln, welches anhand von Freiraum und
Landschaftsgestaltung die Vorraussetzungen fir ein zukunftsorientierten Wohn- und
Lebensbereich schafft.

Die Entwicklung und Nutzung der nattrlichen Lebensgrundlagen hat im Einklang mit
einer verniinftigen Bebauung und dem ressourcenschonendem Umgang mit der Na-
tur zu erfolgen.
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 22/98 der Hansestadt Wismar

4.7

4.8

4.9

410

Die geplante Bebauung wird dem vorgenannten Anspruch gerecht und wird keine
negativen Auswirkungen auf das Umfeld haben. Es wird zu einem Qualitatssprung
am Standort der Rabenstraf3e beitragen.

Flachennutzungsplan

Aufgrund der geplanten BaumaBnahme ist eine Anderung des Flachennutzungspla-
nes (Umwandlung von Gewerbegebiet und Griinflache in Wohnbauflachen) durch-

zuflhren.

Topografische Verhéltnisse/Hydrogeologie

Das Plangebiet befindet sich am Nordostrand des Stadtkernes von Wismar, zwi-
schen dem Milhlenteich im Silidosten und dem Wismarer Hafen in Nordwesten im
Randbereich einer Niederung zum Mihlenbach mit Gelandehdhen um + 2,40 m

. HN. Ostlich flieRt der Vorfluter Mithlenbach. Dieser flie3t stidlich aus dem Muhlen-
see kommend ca. 1 km nordwestlich in die Wismarbucht der Ostsee.

Der Standort befindet sich nérdlich und westlich einer flachwelligen Grundmoréne,
die an der Oberflache durch Geschiebemergel und Schiuff gekennzeichnet ist.

Ein bedeckter Grundwasserleiter ist regional ca. 20 - 30 m unter Gelande verbreitet.
Der GW-Leiter ist durch die bindigen Sedimente ausreichend geschitzt und wird als
Hauptgrundwasserleiter fur die Trinkwassergewinnung der Hansestadt Wismar ge-
nutzt.

Der Grundwasserspiegel ist gespannt und liegt ca. 1 - 2 m unter Gelénde.

Die GrundwasserflieBrichtung ist nach NNW auf die Ostsee gerichtet.

Das Plangebiet befindet sich stromunterhalb der unteren Kulmination der Wasser-
fassung Friedenshof in Wismar, liegt jedoch im Randbereich der Trinkwasserschutz-

zone lil.

Fir die Sicherung der Baudurchfihrung wurde im Méarz 1998 ein Gutachten Uber die
Baugrund- und Griindungsverhéltnisse im Plangebiet erstellt.

Vorhandene Bebauung

Auf dem Plangebiet befinden sich unterschiedliche Gewerbegebaude incl. ihrer Ne-
benanlagen, wie z.B. Garagen-, Werkstattgebaude und hallenartige Geb&audestruk-
turen sowie einige Gartenlauben im ehemaligen Gartenbereich.

Der zu ca. 95% mit Beton versiegelte Teilbereich des Plangebietes unterlag der Nut-
zung als Betriebshof der Gadebuscher Tiefbau GmbH. :

Der Gebaudebestand diente neben den Sanitar- und Verwaltungsteilen vornehmlich
der Wartung und Unterstellung von Kraftfahrzeugen. Durch die Gadebuscher Tief-
bau GmbH wurde das Geléande zur Lagerung von Baumaterialien als Betriebshof
genutzt. Alle auf dem Plangebiet befindlichen Gebaude und ihrer Nebenanlagen
werden abgerissen.

Vorhandene Griinstrukturen, Landschaftsbild und Naturhaushait

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Stadt Wismar innerhalb eines Gebietes,
das durch Gewerbe, Wohn- und Gartenanlagen gekennzeichnet ist. Es wird &stlich
durch den Muhlenbach begrenzt.

Die vorhandene Grunstruktur befindet sich vorwiegend auf dem bis noch vor Kurzem
als Gartenanlage genutzten Halfte des Plangebietes. Die restliche Halfte ist durch
Lagerhallen und -flachen versiegelt.
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 22/38 der Hansestadt Wismar

4.1

4.11.1

4.11.2

Die vorhandene Grinstruktur setzt sich vorwiegend aus Obstgehdlzen (Hoch- und
Niederstamm), sowie aus Heckenstrukturen, die sich an den Grundsticksgrenzen
entwickelt haben, zusammen. Dabei werden besonders die hochstammigen Obstge-
hélze und Blaufichten wirksam.

Dem ostlich angrenzenden Mihlenbach kommt als einzigem Verbindungselement
zu anderen Biotopen besondere Bedeutung zu. Uber seine Uferbereiche kommt es
zu einem Biotopverbund zwischen Mihlenteich und Hafenbereich. Zur Zeit haben
sich im direkten Uferbereich Erlen- und Weidenbestédnde und Wildpflaumenbewuchs
von geringem Ausmaf3 entwickelt. An den sich anschlieBenden Grundstlicksgrenzen
befinden sich Hecken aus Blaufichten, Flieder, Goldregen, Rosen und Holunder.

In dem durch Wohnen und Gewerbe gekennzeichneten Gebiet kommen den Grun-
strukturen auch hinsichtlich des Landschaftsbildes besondere Bedeutung zu. Die
Gartenanlage an dem Muhlenbach hat zur Verbesserung der Wohnqualitat beigetra-
gen und durch die Vegetation auf das Landschaftsbild positiv gewirkt. Desweiteren
ist auf der gegenlberliegenden Seite des Mihlenbaches ein Wanderweg und eine
offentliche Grinanlage mit Spielplatz angelegt, so daB dieser Bereich flr die An-
wohner der Naherholung dient.

Die Naturhaushaltsfaktoren, wie Boden, Wasser und Luft bzw. Klima werden inner-
halb einer Stadt vorwiegend durch den Grad der Uberbauung und die Grinstruktu-
ren bestimmt. Darum darf durch das Planvorhaben keine hdhere Versiegelung als
bisher erfolgen, um eine Stérung des Naturhaushalts zu verhindern. Desweiteren ist
die Bedeutung des Muhlenbaches und seine angrenzenden Biotope gerade in Be-
zug auf das Klima und die Vogelwelt von groBer Bedeutung, daher zu erhalten und
wenn moglich weiter auszubauen.

Fur den Hochwasserschutz sind entsprechende MaBnahmen entlang des Mihlen-
baches geplant, so daf3 dafiir Flachen entlang des Baches von der Bebauung

(12 m) freizuhalten sind.

ErschlieBung

AuBere VerkehrserschlieBung

Die duBere VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Rabenstral3e.
Die RabenstraBe schlieBt an die Poeler StraBe an und fuhrt in ostlicher Richtung
zum Philosophenweg.

Innere ErschlieBung
Die innere ErschlielBung des Plangebietes ist durch vorhandene Leitungssysteme,

die der Ver- und Entsorgung des Gebaudebestandes dienten, und durch groB3flachi-
ge Betonbefestigungen gekennzeichnet.

Es sind auf dem Gelande Wasserleitungen, Elektrokabel, Regen- und Schmutzwas-
serleitungen als Bestand vorhanden. Eventuell befinden sich auch Gasleitungen auf
dem Gelande. Eine Klarung des Leitungsbestandes wird durch die entsprechenden
Trager offentlicher Belange im laufenden Planverfahren erfolgen und entsprechend
berltcksichtigt.

Die innere VerkehrserschlieBung erfolgte durch eine ZufahrtsstraBe (Flurstick
4420), die in den Betriebshof einmtindet.

Auf dem Gartengelande sind keine Flachenversiegelungen und befestigten Wege
vorhanden.
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 22/98 der Hansestadt Wismar

5.1

5.2

5.3

Stadtebauliche Planung

MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Die Grundstlicke des Plangeltungsbereiches befinden sich im Besitz des Vorhaben-
tragers [IHB Projektentwicklungs- und Bautrdgergesellschaft mbH & Co. (KG)] bzw.
wurden durch Frau Renate Franz kauflich erworben.

Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 22/98 der Hanse-
stadt Wismar betragt ca. 7.700 m2.

Flachenverteilung:

e Allgemeines Wohngebiet: ca. 6.795 m?2
. privater Grinstreifen (12 m - Uferbereich): ca. 905 m?2
Gesamtflache: ca. 7.700 m?2

Altengerechte Wohnanlage

Das Grundsttck, auf dem 8 altengerechte 2-geschossige Wohnhauser mit Staffelge-
schof3 und den dazugehdrigen Nebenanlagen gebaut werden sollen, setzt sich aus
mehreren Einzelgrundsticken zusammen.

Die Hauser 1 - 4 liegen auf den Teilgrundsticken von IHB Wismar.

Die Hauser 5 - 8 der zu errichtenden Wohnanlage liegen auf den Teilgrundsticken
der Familie Franz.

Baubeschreibung zur Verdeutlichung derlAltenqerechten Wohnanlage am Beispiel

der Hauser 1 -4,5-8

Hauser 1 - 4:

. In den Hausern 1 - 3 sind im Erdgeschof3
jeweils 1 Einraumwohnung und 2 Zweiraumwohnungen n. DIN 18025-1
barrierefrei und die dazugehoérigen Nebenrdume angeordnet.

° Im Haus 4, Erdgeschof3
sind 1 Einraumwohnung und 1 Zweiraumwohnung n. DIN 18025-2 barrierefrei,
desweiteren 1 Pflegebad, 1 FuBpflege- u. 1 Gemeinschaftsraum vorgesehen.

° In den Obergeschossen der Hauser 1 - 4
sind jeweils 2 Einraumwohnungen und 2 Zweiraumwohnungen n. DIN 18025-2
barrierefrei vorgesehen.

. In den Staffelgeschossen der Hauser 1 - 4
sind jeweils 1 Zweiraumwohnung und 1 Dreiraumwohnung n. DIN 18025-2
barrierefrei vorgesehen.

Fir die Hauser 1 - 4 ergeben sich somit insgesamt:

12 Einraumwohnungen mit ca. 41 m2 pro Wohnung
15  Zweiraumwohnungen mit ca. 59 m2 pro Wohnung
4  Zweiraumwohnungen mit ca. 65 m2 pro Wohnung
4 Dreiraumwohnungen mit ca. 65 m2 pro Wohnung
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 22/98 der Hansestadt Wismar

5.3.1

5.3.1.1

5.3.1.2

Héauser 5 - 8:

e Im Haus 5: 2 Einraum-, 7 Zweiraumwohnungen

J Im Haus 6: 2 Einraum-, 7 Zweiraumwohnungen

o Im Haus 7: 2 Einraum-, 6 Zweiraumwohnungen, 1 Friseursalon im EG
J Im Haus 8: 2 Einraum-, 5 Zweiraumwohnungen, 1 Arztpraxis im EG

Fir die Hauser 5 - 8 ergeben sich somit insgesamt:

8 Einraumwohnungen mit ca. 45 m2 pro Wohnung
25 Zweiraumwohnungen mit ca. 57 m2 pro Wohnung

1  Friseursalon

1 Arztpraxis

In der Gesamtheit ergeben sich 68 Wohneinheiten.

ErschlieBung

Die Planung fur die ErschlieBungsanlagen wird fir das Gesamtgrundstlck durchge-
fuhrt, um die Durchgéngigkeit zu gewéhrleisten.

Hoéhenlage

Die Hohenlage der Gebaude ist durch das vorgegebene Bemessungshochwasser
(BHW) von 3,10 m u. HN vorgegeben.

Entsprechend dieser Festlegung wird die OK EG FFB so festgelegt, da3 dem fur
den spateren Betrieb der altengerechten Wohnanlage notwendigen Hochwasser-
schutz der Hansestadt Wismar Rechnung getragen wird.

Verkehrstechnische ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt von der Rabenstral3e aus.

Die Anbindung der Gebaude erfolgt barrierefrei, wobei die Langsneigung

max. 3% betragt. Tief- und Rundborde begrenzen die Verkehrsflachen bzw.
grenzen diese voneinander ab.

Dabei wird flr die Befestigung der Stellplatze ein Rasenpflaster gewahit.

Die Gehwege und Fahrbahnen werden mit Betonsteinpflaster befestigt.

Fur die Absicherung der notwendigen Zuwegungen an die Gebé&ude, so z.B.

fur Rettungswagen/ Krankentransporte sowie Feuerwehren, werden die Wege
so gestaltet, daf sie im Notfall befahrbar sein werden.

Die Mullentsorgung des Gebietes obliegt im inneren System dem Betreiber

der Altengerechten Wohnanlage.

Im Plangebiet werden 2 Mullplatzstandorte flr die Anwohner ausgewiesen.
Diese sind so gelegen, daB kurze Wege fir die private Millentsorgung der
Anwohner entstehen. Beide Platze befinden sich unmittelbar an den entstehenden
inneren ErschlieBungswegen der Anlage.

Sollte es notwendig werden im unmittelbaren Bereich der Rabenstraf3e die
offentliche Mullentsorgung auszuweisen, so wird angestrebt, die Mulltonnen am
Tag der Entleerung (1x pro Woche) Uber den die Anlage betreuenden Hausmeister
an die Rabenstral3e zu verbringen.

Die StraBenreinigung der Anlage obliegt dem Betreiber der altengerechten
Wohnanlage!

Die Wohnanlage wird 29 Stellplatze fir den ruhenden Verkehr erhalten!
Entsprechend Punkt 1.3 der Richtzahlen fur den Stellplatzbedarf gilt flir Gebaude
mit Altenwohnungen:

0,2 Stellplatze je Wohnung sowie ein 20% -Anteil fir Besucher,

d.f. 68 Wohnungen x 0,2 = 13,6 Stellplatze
+ 20% Besucher = 2.7 Stellplatze
> 16,3 Stellplatze
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Vorhaben- und ErschiieBungsplan Nr. 22/98 der Hansestadt Wismar

5.3.1.3

5.3.1.4

5.3.1.5

5.3.1.6

Es sind rund 17 Stellplatze erforderlich.
Aufgrund des Betreiberwunsches wurden die Stellplatze auf 29 erhoht!

Um die in nérdliche Richtung ans Plangebiet angrenzenden Grundstlcke,

fur die zukuinftig eine Nutzungsénderung angedacht ist, an die RabenstraBe
fuBlaufig anzubinden, wird im 12 m breiten Grunstreifen eine Trasse fir ein

Geh- und Fahrrecht zugunsten der Offentlichkeit eingetragen!

Gleichzeitig dient diese Trasse fir die spatere Pflege der geplanten Hochwasser-
schutzanlagen am Muhlenbach.

Die vorhandene Gasse vom Plangebiet zur Poeler StraBe befindet sich zur Halfte im
Eigentum von IHB Wismar. Durch diese Trasse erfolgt die Verlegung eines Teiles
der technischen ErschlieBung der Wohnanlage und wird nach Abschluf3 der Arbei-
ten widerhergestellt. Eine Durchquerung der Wohnanlage von dieser Gasse aus
wird nicht im Interesse der zuklnftigen Anwohner sein, aus diesem Grund wird es
keine Verbindung zu den neuenstehenden Wegen und Stra3enachsen innerhalb
des Plangebietes geben. Der Weg wurde in der Planzeichnung als privater FuBweg
im Bestand gekennzeichnet.

Elektroenergieversorgung
Die Versorgung des Baugebietes mit elektrischer Energie ist durch die HEVAG Wis-

mar sichergestellt. Die fir die Elektroversorgung des Baugebietes notwendigen Tra-
fostationen werden in Abstimmung mit dem Versorgungstrager festgelegt.

- An der RabenstraBe, in der Ndhe des Plangebietes, ist ein Trafo vorhanden. Da die

geplanten Gebaude mit Elektroenergie beheizt werden sollen, ist die Kapazitat der
Trafoanlagen zu untersuchen.

Trinkwasser-/Lé6schwasserversorgung

Der Anschluf3 an das Trinkwassernetz erfolgt von der RabenstraBBe aus. Als Haupt-
leitung wird PEHD-Rohr DW 63 gewahlt. Die Unterverteilung zu jedem Haus erfolgt
Uber Anbohrarmaturen und Trinkwasserleitungen PEHD DW 40.

Am AnschluBpunkt in der RabenstraBe wird ein Schieber gesetzt, um die Hauptlei-
tung abschiebern zu kénnen. Jeweils am Endpunkt der Hauptverteilung muf3 eine
Anbohrarmatur sitzen, um "tote Arme" zu vermeiden.

Die Wasserzahler sitzen jeweils im HausanschluBraum jeden einzelnen Hauses.
Sollte das vorhandene Leitungsnetz fiir die Loschwasserversorgung nicht ausrei-
chen, liefert der Miihlenbach zusétzlich ausreichend Léschwasser flr eine eventuel-
le Brandbekampfung.

Abwasserentsorgung

Als Vorflut fir das auf dem Plangebiet anfallende Schmutzwasser hat der Betreiber
des bestehenden Kanalnetzes den AnschluB3 in der Poeler Straf3e vorgegeben.
Der AnschluB an diesen Kanal ist im Gefalle moglich, jedoch muf3 im Bereich der
Gasse zur Poeler StraBe wegen der unmittelbar angrenzenden 3-geschossigen
Hauser mit héheren Aufwendungen fur die Herstellung des Kanals gerechnet wer-
den.

Zur Vermeidung von Hochwassereintritt werden geschlossene, tagwasserdichte
Schachtabdeckungen verwendet. Als Material fir den Schmutzwasserkanal kom-
men PVC-U-Rohre und -schachte zur Anwendung, die im Bereich der Verkehrsfla-
chen in SLW 60 hergestellt werden, um Verformungen auszuschlief3en.

Der 6ffentliche Teil wird in Steinzeugrohren ausgefihrt (Bereich der Anbindung an
die Poeler Straf3e).

Regenwasserentsorgung

Als Vorflut fir das Niederschlagswasser wird der am Grundstiick verlaufende Mih-
lenbach genutzt.

Zur Sicherung gegen Verschmutzung wird am Auslaufbauwerk ein Gitter und eine
Rickstausicherung gegen Hochwassereinstau vorgesehen.

Wie beim Schmutzwasserkanal kommen auch hier PVC-U-Rohre und -schéachte zur
Anwendung (ggf. SLW 60).

Seite 10



Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 22/98 der Hansestadt Wismar

5.3.1.7 Telekommunikation

5.3.1.8

Eine fernmeldetechnische Versorgung der Altengerechten Wohnanlage wird vorge-
sehen und mit einem mdoglichen Dienstleistungsanbieter frihstmoéglich abgestimmt.

Warmeversorgung

Die Warmeversorgung der geplanten 8 altengerechten Wohnhauser wird komplett
Uber Elektroenergie abgedeckt. Hierzu sind Abstimmungen Uber die notwendigen
Kapazitdten mit der HEVAG notwendig.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Bebauungsstruktur des Plangebietes wird maBgebend aus dem Grundstickszu-
schnitt und der daraus resultierenden beschrankten Geb&udegestaltung beeinfluBt.
Um eine maximale Grundstlcksauslastung fir die Bebauung zu erzielen, wurden
Baukorper konzipiert, die in Anwendung des Schmalseitenprivileges eine optimale
Bebaubarkeit des Grundstiickes gewabhrleisten.

Durch die Festlegung der Gberbaubaren Grundstlicksflachen unter der Beriicksichti-
gung eines klaren und konsequenten Quartieraufbaus wurde eine stadtebauliche
Grundstruktur der Wohnanlage definiert. Innerhalb des als Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesenen Planbereiches ist eine 2-geschossige Bebauung mit Staffelgeschol3
zulassig.

Die GRZ wurde mit 0,4 festgelegt, die Firstrichtung, Dachform und Dachneigung der
Gebaude ausgewiesen, sowie zur Sicherung des stadtebaulichen Entwurfes die ma-
ximale Trauf- und Firsthdhe der Gebaude definiert.

Die ausgewiesenen Festsetzungen ermdglichen eine Bebauung, die in einem aus-
geglichenen Verhaltnis zwischen der max. Uberbauung und den nicht Gberbaubaren
Flachen steht.

Die Gebietsfestsetzung und damit die entstehenden Geb&aude und Siedlungsstruktu-
ren ermdglichen die Ausbildung einer stadtebaulich wie infrastrukturellen gut gelo-
sten Quartiersstruktur, die in ihrer Nutzung der Gebaude wie der Freiflachen und
Grinstreifen eine Einbindung in die vorhandene StraBendffentlichkeit und der Kom-
munikation der hier lebenden Menschen untereinander gewéahrleisten.

MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Auswirkungen des Vorhabens und AusgleichsmaB3inahmen

Durch das Vorhaben kommt es zu einer Neuordnung der bisherigen Strukturen, die
durch starke Versiegelung einerseits und Gartenland andererseits gepragt war. Da-
bei werden die Geholzstrukturen des Gartenlandes entfernt und neue Grinsubstanz
innerhalb des Plangebietes und entlang des Muhlenbaches angelegt. Die Baum-
schutzsatzung der Stadt Wismar wurde zur Anwendung gebracht und die laut Sat-
zung zu erhaltenden Gehdlze gekennzeichnet.

Der Schutz des Geholzbestandes entlang des Miuhlenbaches ist wéahrend der Bau-
phase zu gewahrleisten. Desweiteren ist der 12 m Bereich entlang des Baches als
Griinflaiche zu gestalten, wobei parallel zum Mihlenbach ein &ffentlicher FuBweg
einzuplanen ist. Dieser 12 m Bereich ist von einer Bebauung wegen spaterer Hoch-
wasserschutzmaBnahmen freizuhalten.

Die Bodenversiegelung ist durch versickerungsaktive Beldge zu verringern, die ortli-
che Versickerung ist zu férdern und die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln so-
wie Tausalzen ist verboten. Der nutzbare Bodenaushub ist im Plangebiet wieder zu

verwenden.

Um eine intensive Begrinung der verbleibenden Freiflachen zu erreichen, sind die-
se mit Gehdlzen zu bepflanzen bzw. als Rasenflache anzulegen. Die Nebengebau-
de sind zu begriinen. Die in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung errechneten
Defizite sind durch Baumpflanzungen auszugleichen.
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7.2

Durch das Planverfahren werden 3 hochstdmmige Obstgehdlze und 1 Laubgehdlz
(Gemeine Esche), die laut Baumschutzsatzung geschutzt sind, geféllt. Dafir ist ein
errechneter Ausgleich durch die Pflanzung von 8 Ersatzbdumen zu realisieren.

- Fur die auBerdem in der dicht bewachsenen Gartenanlage geplanten Fallungen
von 10 Obstgehodlzhochstdmmen, die nicht die geforderten Stammdicken erreichen,
jedoch einen erheblichen Biotopwertverlust darstellen, ist eine Pflanzung von einem
Hochstamm fur 2 Obstgehdlze vorgesehen.

- Desweiteren ist fir je 4 Stellplatzflachen ein Laubbaum zu pflanzen.

lthlangebiet ist die Pflanzung von 8 Laubgehdlzen fur 29 Stellplatzflachen vorge-
sehen.

Das erqgibt eine Pflanzung von:

8 Laubgehodlze (Baumfallung It. Satzung)

5 Laubgehodlze (Baumfallung)

1 Laubgehdlz (Ausgleichsbilanz Punkt 7.2)
8 Laubgehodlze (far 29 Stellplatzflachen)

¥ 22 Laubgehdlze

Qualitat: Hochstamm, 14 - 15 cm Stammumfang

Eingriffs- und Ausgleichsberechnung

Eine Bewertung des Eingriffs und die Ausgleichsberechnung erfolgte nach der "Bio-
topwerttabelle fur die Ausgleichsbilanzierung in der Eingriffsplanung” (Landespflege-
gesetz Rheinhessen-Pfalz 1989).

Gesamtflache: 7.700 m2

Bewertung - Bestand:

m?2 Biotopwert Biotopwertpunkt
1. Versiegelte Flachen 3.700,0 X 0,0 = 0,0
- Gebaude
- Wege (Betonflachen)
2. Zuwegung Poeler StraBBe 60,0 X 0,1 = 6,0
(Pflasterflache)
3. Gartenland 3.800,0 X 0,4 = 1.520,0
4. Uferbereich (Brachflache) 140,0 X 0,7 = 98,0
Gesamtsumme Biotopwert: 1.624,0
Bewertung - Planung:
m?2 Biotopwert Biotopwertpunkt
1. Wohnungsbauflache
(GRZ 0,4 = 6.735,0 m2)
- Versiegelte Flache (40%) 2.694,0 X 0,0 = 0,0
- Wegeflachen '
(Pflasterflachen (20%) 1.347,0 X 0,1 = 134,7
- Grinflachen (40%) 2.694,0 X 0,4 = 1.077,6
2. Zuwegung Poeler Stral3e 60,0 X 0,1 = 6,0
(Pflasterflache)

3. Uferbereich

(Grinflache/Schutzstreifen) 765,0 X 0,4 = 306,0
4. Uferbereich (Brachflache) 140,0 X 0,7 = 98,0
Gesamtsumme Biotopwert: 1.622,3
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7.3

Die Eingriffs- und Ausgleichsberechnung ergibt einen rechnerischen Biotopwertdefi-
zit von 1.7. Durch die Pflanzung eines Baumes wird dieser ausgeglichen.

Baumpflanzungen (1 Stiick/1 Baum =9 m2; 9 m2 x 0,4 = 3,6 Biotopwertpunkte)
Ausnahmegenehmigung im Gewasserschutzstreifen

Fur die Errichtung baulicher Anlagen im Plangebiet des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes Nr. 22/98 "Altengerechte Wohnanlage Rabenstra3e Wismar" wurde
ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung im Gewasserschutzstreifen laut § 7 Abs. 3
Nr. 4 LNatschG M.-V. gestellt. Mit Schreiben vom 30.07.98 der Hansestadt Wismar,
Naturschutzbehoérde, wurde die Ausnahmegenehmigung erteilt.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird vom Mihlenbach tan-
giert und befindet sich im Wirkungsbereich des Bemessungshochwassers (BHW).
Flr Wismar ist ein BHW von 3,10 m . HN zu berUcksichtigen.

Aufgrund der Forderungen des Umweltamtes der Hansestadt Wismar

wird entlang des Mihlenbaches von der Béschungsoberkante bis zur Baugrenze ein

12 m breiter Streifen fur die zukinftig durch das Land Mecklenburg - Vorpommern

vorgesehenen HochwasserschutzmalB3nahmen freigehalten.

Um ungehindert die Hochwasserschutzanlagen errichten zu kénnen, sowie die
entsprechenden Unterhaltungsarbeiten durchflihren zu kénnen, ist in diesem
Bereich jegliche Bebauung unzuléssig.

Im 12 m Bereich am Muihlenbach wird zur Anbindung der nérdlich gelegenen
stadtischen Entwicklungsbereiche und zur spateren Bewirtschaftung der Hochwas-
serschutzanlage eine Wegetrasse zugunsten der Offentlichkeit festgeschrieben.

Der zeitliche Rahmen einer eventuellen Verwirklichung der in Wismar am
Muhlenbach geplanten HochwasserschutzmaBnahmen ist noch nicht entschieden.
Um einen wirksamen Hochwasserschutz im Plangebiet der altengerechten Wohnan-
lage zu gewabhrleisten, werden die Gebédude wie in Punkt 5.3.1.1 beschrieben

mit der OK EG FFB auf die Hoéhe des angegebenen Bemessungshochwassers ge-
setzt. Mit dieser MaBnahme wird sichergestellt, daf3 eine Gefahrdung der Bewohner
der altengerechten Wohnanlage durch Hochwasser ausgeschlossen wird.

Schallschutz

Von den in der DIN 18005, Beiblatt 1 ausgewiesenen schalltechnischen Orientie-
rungswerten zur Gewahrleistung des notwendigen Immissionsschutzes werden fur
die stadtebauliche Planung in Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Wismar
folgende Orientierungswerte angesetzt:
Wohnbauflachen: -
- aligemeines Wohngebiet (WA)
schalltechnischer Orientierungswert Tag : 55 dB(A)
Nacht : 40 dB(A).
NORDUM, Institut fir Umwelt und Analytik GmbH & Co. KG, wurde durch die IHB
WISMAR Projektentwicklungs- und Bautragergesellschaft mbH & Co. (KG) Wismar
mit der Bearbeitung eines Schallschutzgutachtens im Zuge der Erstellung des V-
und E-Planes "Altengerechte Wohnanlage RabenstraBe" in Wismar beauftragt.
Zielstellung des Gutachtens war die Ermittlung der Schallimmission infolge des an-
grenzenden Gewerbebetriebes (E.H. Bockler, Wismarer Brunnen und Wasseranla-
genbau GmbH) sowie die Ermittlung des "maBgeblichen AuBeniarmpegels”.
Fur die Ermittlung des erforderlichen baulichen Schallschutzes war es notwendig,
den Verkehrslarm der Rabenstral3e zu betrachten.
Auf der Grundlage der durchgefihrten Berechnung ergeben sich folgende Aussa-
gen zur Einhaltung bzw. zur Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005
fur den Zeitraum Tag bzw. Nacht:
» Die schalltechnischen Orientierungswerte am Tag werden durch den Gewerbe-
larm an allen Fassaden der geplanten Hauser unterschritten. Diese Aussage gilt
fUr alle drei betrachteten GeschofBebenen.
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* Anhand der Betriebszeiten sind in der Nacht keine Schallimmissionen durch
den Gewerbebetrieb zu verzeichnen. Insofern sind auch keine Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte in der Nacht zu erwarten.

» Bei Betrachtung der Spitzenpegel, die nicht Gegenstand der DIN 18005 sind,
kommt man zu dem Ergebnis, daf3 durch die untersuchten Spitzenpegelergeb-
nisse (Motoranlassen, Turenschlagen der LKW, Betrieb der Druckluft bremsen,
Schlagen der Gabeln des Gabelstaplers) der Immissionen der Orientierungs-
wert am Tag nicht um mehr als 30 dB(A) tUberschritten wird.

e Im 2. Obergeschof3 von Haus 5 wird unter den angegebenen Voraussetzungen
ein Beurteilungspegel von 54,2 dB(A) erreicht. Nach den Regelungen der DIN
sind die Werte auf ganze Dezibel aufzurunden. Damit ist der Orientierungswert
von 55 dB(A) eingestellt.

MaBgeblicher AuBenldarmpegel - Ldrmpegelbereiche

Ausgehend von den Festlegungen der DIN 4109 gilt fur den malB3geblichen Au-
Benlarmpegel bei ausschlieBlich gewerblichen Quellen der Immissionsrichtwert
fir Wohngebiete nach TA-Larm. Ist der StraBenverkehrslarm ausschlaggebend
fir die Immissionsbelastung, ergibt sich der maf3gebliche AuB3enlarmpegel aus
dem um 3 dB(A) erhdhten Beurteilungspegel fur den Tag. Im vorliegenden Fall
ruhrt die Gerauschbelastung sowohl von der gewerblichen Quelle als auch vom
Verkehr in der RabenstraBe her. Gemai der DIN 4109 berechnet sjch der resul-
tierende "maBgebliche AuBenlarmpegel” aus der energetischen Uberlagerung
der einzelnen mafBgeblichen AuBBenlarmpegel.

Nach DIN 4109 ist bei Gewerbelarm der flr die jeweilige Gebietskategorie zulas-
sige Tagesimmissionsrichtwert maf3gebend.

Der malf3gebliche AuBenlarmpegel betragt demnach 65 dB (A). Somit sind an
den Nordfassaden bauliche SchallschutzmaBnahmen nach Larmpegelbereich lll
und an den Ost- und Westfassaden nach Larmpegelbereich Il erforderlich.

In den Festlegungen der Warmeschutzverordnung ist bereits ein baulicher
Schallschutz gemaf Larmpegelbereich Il realisiert, die damit geforderte Fenster-
qualitat nach VDI 2719 entspricht der Schallschutzklasse 2.

Der bauliche Schallschutz genligt einem mafB3geblichen AuBenlarmpegel bis zu
60 dB (A), (LPB II).

Zur positiven Beeinflussung des Larmschutzes der Wohnanlage wurde die
GrundriBgestaltung der Hauser 1 - 5 so gewahlt, daf3 die nordlichen Gebaudetei-
le keine dem standigen Aufenthalt dienenden Raume enthalten.

Laut DIN 4109 Pkt. 5.2. - Anforderungen an AuBenbauteile unter Bertcksichti-
gung unterschiedlicher Raumarten oder Nutzungen - gilt folgendes:

Flr AuBenbauteile - bei Wohnungen mit Ausnahme von Kichen, Badern und
Haushaltsraumen - sind unter BerUcksichtigung unterschiedlicher Raumnutzun-
gen die in der Tabelle 8 der DIN 4109 aufgefihrten Anforderungen der Luft-
schallddmmung einzuhalten. ~

Da die Grundrisse der Hause 1 bis 5 in nordlicher Richtung keine dem standigen
Aufenthalt dienenden Raume enthalten, sondern nur Klchen, Bader und Trep-
penhauser, sind die Werte der Tab. 8 der DIN 4109 nicht heranzuziehen.

Damit sind die Forderungen der Tab. 8 flur die Konstruktion der Nordfassade
nicht maBgebend. Trotzdem erflllt die Gesamtkonstruktion der Nordfassade die
Anforderungen des Larmpegelbereiches Il fir Aufenthaltsraume in Wohnungen.
Somit sind die gestellten Forderungen erfullt.
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10. Altlasten

Durch eine geeignete Untersuchung im Rahmen einer orientierenden Untersu-
chung mit Gefahrdungsabschétzung ist die Altlastenproblematik vor Beginn des
Bauvorhabens einer Altengerechten Wohnanlage geklart worden. .
Die' Ingenieurgesellschaft HGN Hydrogeologie, NL.- Schwerin filhrte nach einer
Begehung (24.03.98) auf dem Gelénde in der RabenstraBe eine technische Er-
kundung durch Rammkernsondierungen (RKS) mit Analysen von Bodenproben
durch. Die Arbeiten konzentrierten sich auf organoleptische, eingeschatzte bela-
stete Bereiche, wie die: : .
- Kfz-Halle,
- Kfz-Werkstatt und der
- - Schlammfang (Abscheider) der Hofentwasserung.
Im Bereich der Halle und Werkstatt fiir Kfz wurden im Boden keine MKW bzw.
oberfldchennah nur geringe PAK nachgewiesen.
Flachenhaft sind in den Hallen im Bereich des BodenfuBbodens oberflachennahe
Kontaminationen von Olen sichtbar. Dagegen wurden im Bereich des Schlamm-
fanges der Hofentwasserung oberflachennah bis 1 m unter Gelénde stark erhohte
MKW und PAK nachgewiesen.
Die im Liegenden nachgewiesenen holozénen Sedimente und der Geschiebe-
lehm sind nicht bzw. nur oberflachennah schwach kontaminiert und zeichnen sich
“durch ein noch héheres Riickhaltevermégen aus.
Oberflachennahe Grundwasserleiter sind nicht ausgebildet.
Der Hauptgrundwasserleiter der Wasserfassung-Friedenshof ist durch méchtige
Geschiebemergel und Schiuffe abgedeckt und nicht gefahrdet.
Aufiretende geringe Mengen oberflachennaher Sickerwasser flieBen auf Grund
der lokal festgestellten Kontaminationen im Boden durch das Ruckhaltevermégen
der Sedimente unbelastet dem Vorfluter Miithlenbach zu.
Im Boden wurde im Bereich des Schlammfanges keine deutliche Gefahrdung,
aber anthropogene Stoffbelastung des oberflachennahen Untergrundes nachge-
wiesen.
Gefahren fur die Schutzglter der &ffentlichen Sicherheit und Ordnung sind z.Z.
nicht nachgewiesen worden. ’
Nach Ausbau des Schlammfanges ist der umliegende kontaminierte Boden mit

ca. 3 - 4 m3 Volumen nach den gesetzlichen Regelungen zu entsorgen.

Nach den Ergebnissen wird im Rahmen von Beraumungs- und AbriBarbeiten vor-
geschlagen, den lokal oberflaichennah durch Ole kontaminierten BetonfuBboden
im Bereich der Halle und Werkstatt fur Kfz ebenfalls zu entsorgen.

Entwurfs-/ Auslegungsbeschluss:  27.08.1998

Satzungsbeschluss: 28.01.1999

Satzungsandernder Beschluss: 27.10.2005

aufgestellt: Mai 1998 Dipl.-Ing. Architekt Winter
fortgeschrieben: Juli 1998 /Oktober 1998
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Anlage 1
Fotografische Darstellung des Geb&ude - und Landschaftsumfeldes

RabenstraBe,rechter Bildteil das Plangebiet mit vorh. Verkehrsanbindung ,sudl. Plangebietsgrenze

RabenstraBe mit Blick Richtung Mihlenbach,dstliche Plangebietsgrenze
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Anlage 1
Fotografische Darstellung des Gebaude - und Landschaftsumfeldes

il

Teil des vorhandenen Geb&audebestandes,Kfz-Halle
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Anlage 1
Fotografische Darstellung des Gebéude - und Landschaftsumfeldes

e

e

Blick auf die dstliche Plangebietsgrenze,rechter Bildteil der Mihlenbach
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Anlage 3

Luftbild des Planbereiches ( Ausschnitt,o. MaBstab )




