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Rechtsgrundlagen:

i.
i1

Das zu tberplanende Gebist befindet sich im Stadtteil Wismar Sid und gehort zur Ortslage
KluB. Es liegt am siidiichen Stadtrand der Hansestadt Wismar. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes schliefit im Norden sinen Teil der Landstrafe (L 102) von Wismar nach Libow
ein, Im Osten und Stiden bilden der Wallensteingraben bzw., die Stadtgrenze und im Westen die

Baugesetzbuch (BauGB} in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. 08. 1997
(BGBL 1S, 2.141)

Vererdaung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke {Baunutzungsverordnung -
BaulNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 01. 1990 (BGBL IS 132),
zuletzt geiindert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04. 1893 (BGBL 1 8. 466)

Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhaltes
{(Planzeichenverordnung 1990 - PlanV 90) vom 18, 12. 1990 (BGBL 199118, 58)

Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommem (LBau O M-V} vom 08. Mai 1998
{ GS Meckl. - Vorp. GL Nr. 2130 - 3)

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenbure-Vorpommern vom 18, 02, 1094

Erfordernis der Planau{stellung und allgerueine Fiele

Geltungshereich und Lage des Plangebictes

Aniagen der Deutschen Bahn AG die Grenze.



1.2 Verbersitende Eaa&%eﬁ@giﬁamg

Das Plangebiet stellt der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Hansestadt Wismar

als Dorfgebiet (MD) dar. Die vorherige landwirtschafiliche Nutzung auf diesem Areal wurde

seit langerer Zeit aufgegeben. Wegen der kunfiigen Mischnutzung und Uberwiegenden Wohn-

nutzung andert sich der Charakter dieses Gebietes. Somit besteht das Erfordernis, planungs-

rechtlich in einem Paralielverfahren die Anderung des Flachennutzungsplanes ~Umwandlung

eines Dorfgebietes in Wohnbaufliche, gemischte Bauflache und Grinfliche sowie Flachen fir

die Landwirtschaft in Griinfliche in Khufl* durchzufiihren. . Tn der Nachbarschaft siddstlich des

Plangebietes ist eine Flache gls Naturschutzgebiet » Leichgebiet Wismar-KuBf“ und ebenfalls
auflerhalb des Planbereiches das Lanéschaﬁsschutzgehiet ., Wallensteingraben™ ausgewlesen.

1.3 Bestandssituation

1.3.] Umweltdaten

Das zu tberplanende Gebiet befindet sich an landschaftlich markanter Stejle. Es wird geprigt
durch den Verlauf des Wallensteingrabens. Diie ehemalige Gutshof- und Miihienanlage liegt am
Ubergang der ausgedehnten Niederung des Wallensteingrabens, zum talartigen Einschniit des
Grabens in den in Ost-West-Richtung vom Tessmarfeld Gber den Friedhof Richtung Friedens-
hof verlaufenden Hohenricken. An den Wallensteingraben schlieBt sich einer der sehr flachen
in der Niederung angelegten Teiche an. Das Gelinde steigt vom Wallensteingraben in nord-
westlicher Richtung an. Der Wailensteingraben wird teilweise von Erlen begleitet. Das siidliche
Ende des Plangebietes wird von siner Rohrichtfliche begrenzt, die Teil des Landschaftsschutz-
gebietes ist. Ein groBer Bersich der zu beplanenden Flache wird von brach liegenden Wiesen
und aufgelassenen Giirten bestimmt Vom ehemaligen Gutsgarten zeugt nur noch eine maleri-
sche, alte Hingebuche. Der siidlichste Abschnitt der Béschung an der Gleistrasse wird von
natlirlichem Gehdlzwuchs eingenommen.

1.32 PBebauung

An der Landstrafle nach Lithow befindet sich ein zur Strafe crientieries, an drei Seiten g8~
schlossenes ehemaliges (huts- und Mithlenhofensemble mit einem denkmalgeschitzten Gebiin-
dekomplex (Gutshaus, Mithle und Speicher). Die westliche Begrenzung bildete ein sehr langes,
Klinkersichtiges, zweigeschossiges Stallgebdude mit Speichergeschol und flach geneigtem
Satteldach. Im Siiden stand ein Stallgebiude mit Speicherdach in Mansardenform. Das Klin-
kersichtige 2-geschossige Stallgebinde als westliche Begrenzung und das Stallgebiude als
stidliche Begrenzung waren stark beschidigt. Das weitaus wertvollste Gebaudeensemble befin-
det sich an der Ostseite des Hofes. Es setzt sich aus dem Guishaus mit elektizistischer, neogo-
tischer Fassade und einem kiinkersichtigen Muhlengebdude mit einem Satteldach und einem
Speichergebiude mit einem fachgeneigten Satteldach zusammen. Alle Gebiude sind derweit
ungenutzt, Der Gebaudekomplex Gaztshau&MﬁhIe—Speicher hat durch bereits durchgefithrie
Sanierungsarbeiten neue bzw. samierte Dacher erhalten. Die Bausubstanz ist damit gesichert,
Die tragenden Holzieile kénnen alc intakt und guterhalten eingeschiitzt werden.



Den Abschlufl zur LandstraBe bildet eine gegliederte, teilweise stark beschadigte Klinkermager
{links neben der Hofliberfahrt), die in ihrer ehemaligen Gestalt aber noch kiar ablesbar ist. Der
rechte Mauerabschnitt neben der Hofiberfahrt wurde bereits neu erstelit. Hinter dem Gebiu-
dekomplex des Guts- und Mishlenhofes befanden sich in westlicher Richtung in Reihenfolge ein
verlassener Schweinestall mit flachem Satteldach und zwei ahnlich gestaltete Stallgebiude mit
Verbinder.

An der LandstraBe nach Libow steht ein barackenshnliches Wohngebaude mit flach geneigtem
Dach, siidlich daven stand eine sehr hohe, bautillige Garage fir mehrere Liw's, Zwischen de:
Hofensemble und den Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG befinden sich ein Trafogebiude
und eine befahrbare, abgesenkts Siloanlage, die ungenutzt ist.

1.3.3 VYVerkehr

Der Gutshof wird durch eine Zufahrt von der Landstrafle erschlossen. Die dakhinter hegenden
ehemaligen Stille und die Lkw-Garagen haben eine separate Zufahrt von der LandstraBe, die
unmittelbar nérdlich des langen Sualigebsudes verlauft und vollig betoniert wurde. Tm Westen
begrenzt die Glesanlage der Deutschen Bahn AG das Plangebist. Es handel sich um die ein-
gleisige elekirifizierte Strecke von Wismar nach Schwerin. Vor der Maner des Hofkomplexes
sowie auf der gegenliberliegenden Stralienseite befindet sich eine Bushaltestelle.

L3.4 Imfrastruktur und Versorgung

Der ehemalige Gutshof ist mit Elektroenergie und Wasser versorgt. Anschiuf an eine Abwas-
serleitung, somit Klaranlage Wendorf, besteht nicht Im Gelinde sind Gidlebehilter und
Kleinklaranlagen fiir die Stille vorhanden, Es wird angenommen, dafl Sickergruben fiir Haus-
haltsabwisser vorhanden sind.

1.3.5 Altlasten

Im Gebiet sind Altlasten in Form von ungeleerten Gille- und Klsrbehiltern sowie Asbestbau-
stoffen zu erwarten.

1.3.6 Verbelastungen

Das Plangebiet wird durch den Verkehrslarm der Landstrafie und der im Norden verlaufenden
Eisenbahnstrecke belastst.



.....

1.4 Ziel und Zweck der Planung
1.4.1 Bauleitplanverfabren

Fur den Bebauungspian 14/91  Dorfliches Mischgebiet KluBer Mihle” jetzt geiindert in
. Wohn- und Mischgebiet KluBer Miihle® izegt der Aufstellungsbeschiul} mit Zustimmung des

Bauausschusses vom 11. 03. 1991, des Senates der Hansastadt Wismar vom 09. 01. 1991
(BeschluB Nr. 42/383) und der Burgerschaft der Hansestadt Wismar vom 27. 03, 1991
(Beschlull Nr. 23/12) vor.

In einem Parallelverfahren wird die Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der
Hansestadt Wismar (29, Anderung) ~Umwandlung eines Dorfgebietes in Wohnbauflache, ge-
mischte Bavfliche und Grinfliche sowie Fliche fiir die Landwirtscha®t in Griinfldche in Klufi“
als planungsrechtliches Erfordernis durchgefithrt.

1.4.2  Allgemeine Zielsetzung der Planung

Das geplante Wohn- und Mischgebiet beschrinkt sich bei den baulichen Anlagen auf die Fli-
chen, die eine Vornutzung durch Landwirtschafisbauten besalen und die der rechiswirksame
Flachennutzungsplan bisher als Dorfgebiet {(MD) darstelit.

Insbesondere geht es bei dieser Planung in stadtebaulicher und architektonischer Hinsicht um
die Erhaltung und Umnutzung des historischen Guts- und Mithlenhofensembles mit dem denk-
maigeschitzten Gebaudekomplex (Gutshaus, Miihle und Speicher) sowie um eine vertragliche
Nachbarschaft zum Landschafisschutzgebiet und zum Naturschutzgebiet. Gerade die Aufgabe
der ehemaligen Viehanlagen unterstiitzt das letzigenannte Anliegen. In Abstimmung mit den
Fachdmtern der Stadtverwaltung ist deshalb eine stidtebauliche Lésung erarbeitet worden, die

- auf die Erhaltung und Sanierung der wertvoilen baulichen Substanz des ehemaligen Guts- und

Mghienhofes orientiert. Die siidlich anschliefiende, jiingere, minderwertige Bebauung sowie die
im Gewerbe- und Muhlenhof nicht mehr erhaltenswerte Bebauung soll durch eine qualititsvol-
le, dem Gebiet entsprechende Eigenheimbebauung ersetzt werden. Es sprechen sowohl stidte-
bauliche als auch denkmalpflegerische und naturriumliche Griinde fir die Wiederherstellung
des markanten Hofbereiches und des dahinterligenden Areals mit einer aufselockerten Behau-
ung. Durch die Bauleltplanung wird dartiber hinaus die Erschliefung des gesamten Areals
gesichert.

Mit der Ausweisung der Eigenheimstandorte im Plangebiet wird das Angebot zum Higenheirm-
bau erweitert und der Nachholebedarf auf diesem Sektor in der Hansestadi Wismar weiter ab-
gebaut.

2. Planinhalt
2.1, Wohn- und Mischgebiet

Die baulichen Anlagen des Wohn- und Mischgebietes sollen sich auf die noch ablesbare alie
Gutshofanlage und der dahinterliegenden chemaligen Stallenlagen beschrinken. Angestrebt
wird die Sanierung des vorhandenen Gebdudekomplexes Guishaus-Mihle-Speicher fiir eine
Wohn- und Mischnutzung. Fir die hofumschiieBenden Stallgebiude wird auf Grund des
schiechten Bauzustandes die Erstellung von Ersatzneubauten mit Wohnnutzung angestrebt.



Der Hof selbst soll als begriinte, im Bedarfsfall befahrbare Hoffldche mit Stellpigtzen gestaltet
werden. Die abschlieBende Mauer an der L 102 ist unter Aufnahme der alten Formensprache
wieder zu errichten bzw. zu sanieren.

Far den Ersatz der im sidlichen Bereich in jlingerer Zeit entstandenen Stallanfagen ist- die Fr-
richtung von mehreren Einfamilien- bzw. Doppelhdusern vorgesehen. Tankstellen und sonstige
Gewerbebetriebe werden ausgeschlossen, da diese nicht dem Charakter dieses (sebietes ent-
sprechen {Wohn- und Mischgebiet, historisches Guts- und Miihlenhofensemble mit einem
denkmalgeschittzten Gebdudekomplex {Guishaus, Mithle und Speicher).

2.2 Nachvichtliche U'bernahmen und Hinweise

Die Grenzen des Landschaftsschutzgebiets »wWallensteingraben™ und des Naturschutzgebietes
»» Leichgebiet Wismar-Kluf* wurden im Plan gekennzeichnet. Eine mogliche Gleiserweiterung
der Anlagen der Deutscher Bahn AG wurde eingearbeitet. Sie ist jedoch nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Eine Realisierung ist vorerst micht absehbar,

z.3 Griinflichen
2.3.1 ﬁffemﬁéche Griinflichen

Offentliche Griinfidchen sind im Bebauungsplan nicht festgesetzt,
Lediglich im Bereich der LandesstraRe I 102 ist Verkehrsgriin (VG) vorgesehen.

2.32 Private Griinfiichen

Der sitdliche und teilweise westliche Bereich des Bebauungsplanes wird afs private Griinfiiche
beplant. Die private Grinflache dient liberwiegend zur Wiederherstellung eines kleineren, par-
kartig gestalteten Gutsgartens. Va der alten Anlage ist nur ein Finzelbaum erhalten geblieben.
In der neuen Parkaniage ist sin Spielplatz anzulegen. Die neu zu schaffende Lirmschutzwall-
Wand-Kombination wurde der Griinfliche zugeordnet.

2.3.3 Flichen fiir Maflnahmen zum Schatz, zur Pflege uand zur Entwicklung der
Landschaft

Das hiingige Gelinde zwischen der parkartigen Grinfliche und der zum Landschafisschutzgs-
biet , Wallensteingraben® gehérigen Rohrichiflache muB als Schuiz- und Pufferzone fur dieses
Schutzgebiet verstanden werden. Die Flichen sollten extensiv genutzt werden, damit der
Schadstoff~ als auch der Nihrstoffeintrag in den angrenzenden Wallensteingraban bzw. in das
Landschaftsschutzgebiet begrenzt werden kénnen, Wiesen- oder Weidennutzung ist vertretbar,



2.3.4 Pllanzgeboie

An der Landstrafle ist die vorhandene Baumreihe 7y crganzen und die Boschung flachig zu
bepflanzen. Die Boschung der Lirmschutzwallanlage und die Grundstiicksgrenze zur Land-
straBe ist mit einer standorttypischen, naturnahen Gehodizpflanzung zu bepflanzen.

Zwischen Gutshof und Wallensteingraben sind die abgéngigen Linden durch neue Anpflanzun-
gen entsprechend der unter Punkt 10 genannten Bedingungen der textlichen Festsetzung zu
ersetzen. Die vorhandenen Gehélze in der Boschung am Wallensteingraben sind zu erhalten
und behutsam zu erginzen.

Z.4 Ersc?ﬁieﬁimg
2.4.1 Strafenverkehr

Die Planstrallen A, B und C werden als &ffentliche Strallenverkehrsflichen geplant, wobei die
Planstralle B und C als verkehrsberuhigte Bereiche (Mischverkehr) ausgebildet werden und
eine Wendeanlage erhalten (Wendeanlagentyp 5). Die Planstrafe A erhilt eine Anbmdung an
die LandstraBe (I, 102} in dem Bereich, der von jeher zur verkehrlichen ErschlieBung des Ge-
bietes diente. Zur Absicherung der Sffentlich-rechtiichen Erschliefung aller Grundstiicke
schlieBt an die PlanstraBe O an der Wendeanlage ein kurzer befahrbarer Gehweg an. Die
ErschlieBung des gefangenen, sidlich gelegenen Grundstiickes , Gemarkung Rosenthal” der
Gemeinde Dorf Meckienburg wird Giber einen Weg mit entsprechenden Geh- und Fahrrechten
gesichert.

2.4.2 Offentlicher Personennahverkehr ( PNV )

Das Gebiet wird von einer bestehenden Linie des OPNV tangiert, fiir die bereits Haltestellen
vorhanden sind. Bei der stadtauswirtsfithrenden Haltestelle wird im Zuge der Herstellung des
Geh- und Radweges gleichzeitiy eine erforderliche Aufstellfiache nachgeriistet.

2,43 Stellplitze

Stellplatze werden im wesentlichen westlich der Hotbebauung entlang der Gleisanlagen vorge-
sehen. Einzelsteliplitze bzw. Gruppenstelipldtze sind auch auf dem unmittelbaren Gutshof bzw
im Bereich der Fin- und Mehrfamilienhiuser zuldssig.

2.4.4 Schienenverkehr

Das Gleiserweiterungskonzept der Duetschen Bahn AG fiir einen eventuellen zweigleisigen
Ausbau der Strecke Wismar-Schwerin lisgt nicht im Plangebiet.



2.5 Ver- und Entsorgung
2.5.1 KEnergie

Das Gebiet wird wie bereits vorhanden mit Strom versorgt. e Errichtung einer neuen Trafo-
station wird notwendig. Zusitzlich kénnte die vorhandene Wasserkraft des W allensteingrabens
durch eine Turbine zur Stromversorgung genutzt werden, wobel der Standort des alten Turbi-
nenrades der Mithle beibehalten werden sollte. Dann miBte ein Staurecht und eine wasser-
rechtliche Frlaubnis durch den Betreiber beim STAUN Schwerin, Gewisserschuiz und Was-
serwirtschaft, fiir die Miihle eingeholt werden.

2.5.2 Wasser

Die Wasserversorgung ist fiir das Gebiet ist ausreichend vorhanden. Der Anschluf fir das
Schmutzwasser an das zentrale Abwassernetz der Hansestadt Wismar ist notwendig. Das dazu
erforderliche Abwasserpumpwerk miite aber nicht unbedingt im Plangebiet gebaui werden.
Ein méglicher Standort ist im Plangebiet ausgewiesen. Eine spitere Entsorgung der gesamten
Ortslage KlubB solite bet der Dimensionisrung der Entsorgunbsieiauﬂg eing Berlicksichtigung
finden. Das anfailende Oberflichenwasser kémnte iiber ein getrenntes Leitungssystem zur
Brauchwassergewinnung gesammelt und tberschiissiges Wasser innerhalb der groBen, zur
Verfugung stehenden Flidche versickert bzw. an sekennzeichneten Stelien in den Wallenstein-
graben eingeleitet werden. Zwischen der Hansestadt Wismar und dem ErschiieBungstriger ist
em Ersbnhefiurgwﬂr‘e ag abzuschliefen.

2.53 Telekommunikation

Telefonanschiiisse und Kabelfernsehen sind in ausreichender Form vorzusehen.

2.5.4  Flichen fiir Versorgungs- ind Entsergungsanlagen

Alle notwendigen Leitungen sind unterirdisch und im Verkehrsraum zu ver egen. Zwischen

dem Gutshaus/Muhlengebiude und dem Grundstiick 4 ist an geelgneter Stelle cin Regenwas-
erriickhaltebecken eingeordnet. Fir die iiber das private Grundstiick verlaufende unterirdische

Regenwasserieitung (RW) wird ein Leitungsrecht festgesetzt.

2.5.5 Gasversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Erdgas Gber die bestehende Hochdruckleitung sowie eine
notwendige Umformstation ist vorzusehen,



2.6  Altlastverdachisflfichen (ALVE)

Im Rahmen der Aufstellung des B-Planes erfolgte bereits eine flichendeckende Untersuchung
zu moghichen Schadstoffbelastungen in Abstimmung mit dem Ordnungsamt, Abt. Umwelt,
Aufgrund des Pritfberichtes Nr. 573/3/95 stellen sich die Altlastsituationen und die Konse-
quenzen fur die Entsorgung dieser Materialien wie unter Punkt 14 der planungsrechtlichen
Festsetzungen {Text / Teil B} beschrieben, dar

Im Rahmen eines sticdtebaulichen Vertrages wird die ordnungsgemifBe Entsorgung sicherge-
stellt.

2.7 Immissionsschutz

Im Zuge der B-Planersteltung wurde ein Schallschutzgutachten erstellt, bei dem der Schienen-
verkehrslarm und auch der Strallenverkehrslirm der geplarten Autobahn A 20 sowie der
Eandstrafle (L 102) untersucht wurden.

Aus dem Schallschutzgutachten ergibt sich, daBl an den straBenseitigen Stirn- und Lingsseiten
der der L 102 nachstliegenden Gebiude (Grundstiick 1, 2 und 3) keine Wohn- und Schiafzim-
merfenster angeordnet werden diirfen. In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpe-
gelbereichen IV (LPB IV) miissen die Auflenbauteile ein resultierendes Schalldamm-Maf von
mindestens R'w, res = 40 dB in Aufenthaltsrdumen der Wohnungen bzw. R'W, res = 35 dB in
Birorfumen oder dhnlichen Riumen haben.

Zu dem im B-Plan ausgewiesenen Bereich (Lange ca. 233 m) ist unmittelbar an der Gleisstrek-
ke eine Lirmschutzwand-Wall-Kombination von 2 m Hahe (iiber Gleisniveau) zu errichien.
Die an der LandstraBle 1. 102 befindliche Mauer ist auf 2.0 m zu erhdhen.



3. Auswirkungen des Bebavungsplanes

3.1  Flichenbilanz
Planungsgebiet insgesami:
Straf3enverkehrsfliche:
davon Fahrbahn:
Fufl- und Radweg:

Bebaubare Flachen gesamt:

davon denkmalgeschiitzte Gebsude:

Private Grinflichen gesamt:

Flichen fiir MaBinahmen zum Schutz,
zur Pllege und zur Entwicklung der
Landschaft:

Fliche fur Erhaltung von Biumen und
Striuchern

38.766,50 m?
3.007,50 m2
2.137,00 o2

569,00 m?
5.696,50 m?
641,00 m?

2642550 m?

8.144,00 m?

1.128.00 m?

3.2 Awuswirkungen auf die Umwelt / Eingriff und Ausgleich

Die vorgeschlagene stadtebauliche Losung zur Sanierung des ehemaligen Guts- und Mihlen-
hotbereiches und die Beseitigung der stidtebaulich storenden baulichen Anlagen fiihrt in gro-
Ben Teilen des Plangebietes zur Entsiegelung der Flichen.

In der Konsequenz sind keine zusitzlichen AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Wismar, den ($1.10.98
e, f
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Dr Wilcken
Biirgermeisterin
der Hansestadt Wismar
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