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1. Erfordernis der Planaufsteilung und allgemeine Ziele

1.1 Allgemeines

Die Blrgerschaft der Hansestadt Wismar hat am 29 Aug. 1991 beschiossen, fir die Oristeile
Redentin und Fischkaten Bebauungspiéne aufzustellen.

Der Teilbebauungsplan 19/21/2 umfallt den Bereich Fischkaten-Sud. AnlaR der Planung ist
es, der Nachfrage an Wohnbauflache in Form von Eigenheimen zu entsprechen.

Das Plangebiet umfafit ca. 569 ha.
Die zu beplanende Flache wird derzeit als Ackerflache genuizt und ist nur mit einer Schieune

bebaut.
Das Getdnde ist in Richiung Nordosten ansteigend,

1.2 Geitungsbereich der Planung

Das Plangebiet liegt am ndrdiichen Sisdlungsrand der Hansestadt Wismar,
Es wird begrenzt:

im Norden durch den vorhandenen Weg - Fischkaten - Flurstick 4075
im Osten  durch die inseistrafie - Flurstiicke 3954, 4074
1
{Verbindung Wismar in Richtung der insel Poel)
im Stder  durch den befestigten Weyg - An der Bucht - Flurstlick 4009

im Weston durch den Bootsweg - Flursilick 4076 -

Der Geltungsbereich umfait nachiclgend aufgefihrte Grundstiicke:
4075, 4076, 4077, 4078, 4079, 4080, 4081, 4082, 4000, 3854, 4000

1.3 Emnerdnung der Planung

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung entspricht der im Flachennutzungsplan der
Hansestadt Wismar vorgesehenen Flache fir eine Wohnbebauung. Der Bebauungsplan
wiirds aus dem rechiskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt.

14 Planungsabsichian und Ziele

Ziei der Planung ist es, neue Flachen iy den individuelien Wohnungsbau und fir den Bau
von Eigentumswohnungsn zu erschiiefien.

Dabei ist beabsichtigt, die zur Verfugung siehende Flache optimal zu nutzen und sinen
Waohnbereich mit hoher Wohngualitét zu schafien.

Die Pianung sieht den Bau von Eigentumswohnungen in max 2-gaschiossiger Bauwsise

mit ausgebautem Dach vor, watterhin sind Eigenheime in Form von Hethen- und Einzel- und
Doppelhausern geplant.

Im einzeinen ergeben sich foigende Planungszisle:

- Ausweisung - aligemeines Wohngebiet mit Einschrankungen
- Schutz der Wohnflachen vor Larm (Verbindungssiralle Wismar - insel Poal)

- minumaler Erschlieflungsaufwand durch eine teilweise Ausweisung eines
verkehrsberuhigten Bersiches

- Erschlieflung des Bereiches durch den &ffentlichen Personennahverkehr

- Aufweitung der Einmundung Inselstralle/An der Bucht zur verkehrsgerechien Erschiiefiung



2. Planungsinhal

2.1 Art und Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes 12/91/2 entsprechen im Mal der baulichen
Nutzung den Festsetzungen der Bau NVO fUr aligemeine YWohngebiete. Die Art der Nutzung
fir WA-Gebiete wurde auf § 4 Abs. 1 und 2 Bau NV beschrankt, um eine hohe Wohn-
gualitat fir das Eigenheimgebiet zu garantieren. Die Zahl der Vollgeschosse ist an der
Strafte Fischkaten mit il festgesetizt, fir den Ubrigen Bereich ist eine eingeschossige
Bebauung gepiant.

Die Anordnung der einzeinen uberbaubaren Bereiche ermoglicht es, zusammenhangende
private Grinflachen auszubilden. Vorgartenbereiche und gestaltete Freifidchen sorgen fir
eine starke Durchgrinung des Wobhngebietes,

Die Fiache um die vorhandene Niederung wird als 6ffentl. Granfiache mit einem Regenriick-
haliebecken ausgebildet und dient der Erholung und dem Verwsilen,

An der Inselstrale wurde ein Larmschuiz fUr die Eigenheime in Form von Garagen. die zur
Stralie hin abzupflanzen sind. konzipiert. in diesem Bereich befinden sich ebenfaiis
Mullsammelstelien fur die Reihenhauser und die Wohnungen in den mehrgeschossigen
Gebduden,

2.2 Erschiisffung

Z2.2.1 Merkehrliche Erschiielung

Der Planbereich wird erschiossen durch eine Anliegerstrafie (Planstrafie A), die gleichzeitig
auch die Erschiielung der Eigenheime im Bereich Fischikaten-Nord sichern seil. Sie ist mit
beidseiligen ruidwegen versehen.

Datar ist es erforderiich, den Kreuzungspunkt inselsiralte/An der Bucht entsprechend
verkehrsgerecht aufzuweiten. Die Planstrafie B ist als verkehrsberuhigter Bereich
auszubilden, mit zu berdicksichtigen sind verkehrsberuhigende Malnahmen, die hier in Form
von Aufpflasterungen (Hohe ca. 10 om) vorgeschiagen werden. Die Planstrale C dient der
Erschlieung des stiichen Bereiches und der Garagenfiachen und ist mit einem einseitigen
Fullweg zu versehen. Auch hier sind verkehrsberuhigende Maflinahmen in Form von Auf-
plasterungen zu konzipieren. Da das Gelénde ansteigend ist, ist es empfehlenswert, diese
Pftasterfiache in einem stdrkeren Gefalie gegeniiber dem anderen Siralenbereich auszu-
bilden.

Der vorhandene befestigte Weg soll in seinem Alleecharakter erhalten blaiben

Das Verkehrsgrin (Alleebaume) ist zu arganzen.

Die erfordertiche Busendhaltestelie fir den stadtischen Nahverkehr soll im Kreuzungspunkt
Inselstrafie/An der Bucht konzipiert weden. Der Bus wird somit nicht in das Wohngebiet
flhren, was zusatziiche verkehriiche Manahmen (Stralenbreits) erfordern wiirde.

Die erforderliche Straenbeleuchtung ist in dem 2 m breiten Gehweg bzw. in der Mischver-
kehrsfiache zu integrieren.

2.2.2 Mer-und Entsoraung

Der gesamte Planbereich ist erschiieflungsseitig neu zu Uberplanen. Dieses gilt fur die
Wasserversorgung sowie Tlr die Versorgung mit Elektrizitat,

Die getrennte Ableitung von Abwasser und Regenwasser ist flir den gesamien Ortsteil
Radentin-Fischkaten neu zu konzipieren.



2.3 Gronflachen - Umwelt

Der vorhandene erhaltenswerte Baumbestand wird in der Planung berlicksichtigt. Die Hecke
an der Inseistrafe ist soweit wie moglich zu erhaiten. Auf den Grundsticken ist aufler den
Hecken, eine Flache von mind. 10% mit Gehdlzen zu bepflanzen.

Die Carports sind mit Kletterpflanzen zu begranen.

[rirch das gesamie Baugebiet treten Veranderungen in der jetzigen Gestaltung und Nutzung
der Flachen auf. Dieser kbingriff in Natur und Landschaft bewirkt eine nachhaltige Veréande-
rung des Landschaftsbildes und eine zusatzliche Bodenversiegeiung.

Der entstandens Eingriff und dessen mdéglicher Ausgleich wurde aufgrund des Beurteilungs-
schemas Rhein - Plaiz arnndhernd ermiitelt.

1. Zustand vor einer Bebauung

Geltungsbereich des B-Planes 5 69 ha
Bictopwertpurkte

- davon vorhandenes Verkehrsgrin 2980 m*x05=148056P
vorhandesne versiegelte Fidchen 16850m2x QO= g P
{Stralten. Wege, Platze)
vorhandene Pflasterflachen 2877 m*x01= 2877P
(wassergebunden)

Wege, Stellfldchen
Gebéude 150m*x0 = 0P
Ackerflache 49263 mEx 03 =14 77RO P

16.547 .1 Biotoppunkts

2. Zustand nach einer Bebauung

g} offentliche Verkehrsflache 1,508 ha

- davon Verkehragrin 2850 mPx0E5=14750P
MTm2x08= 880

- Mischverkehr 2785mEx01= 2765P

- Gehwege 2508 m*x01= 2510°P

- Fahrbahn 6848 ¥ x0 = g P

2.080.5 Biotopwertpunkte
h) Grinflache (offentl) 1000m* x0,8=8000P
c} WA-Flache 4,08 ha

- max, mégliche Versiagelung bei einer
GRZ von 0,4 = 16.320 m?

davon ca. 15 % Pilasterfidchen 2448 m2 x0,1=2448Pp
13.872m*x0 = (O P

- unbebaute Flachen 24 480 m?

Flachen fir Anpflanzungen 550 m*x 06 =3300F
nach § 9 (1) Abs. 25 Bau GB
Baumgruppen 185m# x 08=1480P

286 m*x0,8=2080P



Heckenpflanzungen

(Grundsticksgrenzen)

- an den Sirafllen 1380m*x07= S660P
- zwischen den Grudsticken 575mEx (07 = 4020F
- festgesetzte Bdume 7TemPx(0,8= c1.0FP

- Anteil Grundsticksflachen fir 3218mPx08=25745P

Gehslzpflanzungen (ca. 15 %)

- Baume als Ailesbepfianzung 128mx08= 1024P
- Gartenflache 18102 mx04= T2408P

Gesarmtbiotopwertpunkte nach einer Bebauung 15.168.0 P
Aus der Berechnung ergibt sich ein Defizit von 1.378,1 P i
Dabei mul berﬂcksichtigt werden, dal die vor iiegende B@refhnung auf eir*er Uberbaubarkeit

"neassien Fallen .E.cht ausgeiasaez d 1 die tatséchiich versiegelien Fiachen werden Sich h:&
verringern,

Der konkrete Eingriff in die Landschaft durch Versiegelung kann daher erst nach Vorliegen
samtlicher Baugenehmigungen genau bestimmt werden.

Durch die infolge satzungséndernden Beschluld zusaizlich aufgenommenen MaRnahmen
zum Naturschutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist in Abstimmung mit dem
Umweitamt der Hansestadt Wismar, Abt. Naturschutz, der Ausgleich des zu erwartenden
Eingriffs abgegolien.

3. Auswirkungen des B-Planes

3.1 Stadtebauiiche Zahlen und Werie

Geliungshereich das Bebauungsplanes 5,690 ha
1. éffentliche Verkehrsilache 1,508 hg
davon Fahrbahnflache 0,685 ha
verkehrsberuhigter Bereich 0,276 ha
Gshwege 0,251 ha
Verkehrsgrin 0,286 ha

2. WA-Gebist 4,080 ha
3. Grunftache {Offentl) 0,100 ha

3.2 Auswirkunaen auf die Infrastrukiur

Die Kosten flr den geplanten Ausbau der ErschlieBungsmalinahmen werden wie folgt
geschaizt:

Grunderwerb: ca. 100 TOM

Stralienbats einschi. Verkehrsgrin

und Beleuchtung Planung cg. 300 TDM
Ausflhrung ca. 2. 700 TDh

Entsorgungseinrichiungen Planung ca. 230 TDM
Ausflhrung ca. 2070 TDM

Offentliches Grin Planung ca. 12 7TDM

Ausfihrung ca.  BOTDM
insgesamt ca 5472 TDM

3.3  Bodencrdnung

Zur Realisierung der Planung sind Bodenordnungsmalnahmen srforderiich.
Soilte eine freiwiilige Regeiung mit den betroffenen Eigentlmern nicht magiich sein, so
behait sich die Stadt Wismar das gesetzliche Verfahren der Umiegung vor, §§ 45 - 19
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