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Begrﬁndung
Entwurf § 9 ( 8) BauGB

Bebauungsplan Nr. 20/91 ,Schiitzenwiese™

1. Erfordernis der Planaufstellung und aligemeine Ziele

1.1.  Aligemeines

Bei der Planung geht es um ein vertrégliches Ordnen der Nachbarschaften von Wohngebiets-,
Gewerbe- und Griinflachen. Besondere Bedeutung kommt dabe; der Entwicklung der Grinflache
zwischen Schiitzenhays und Vogelsang zu. Diese Freifliche ist einer der wichtigen Bestandteile
der stidtischen GrUnverbindungen. die es, wegen der interessanten Lage in unmittelbarer Néhe

zum Altstadtrand, weiter 2, qualifizieren gilt.

1.2.  Geltungsbereich der Planung

Das Plangebiet umfasst eine Fliche von 9,7 ha und wird begrenzt:
— die Dr.-Leber-StraBe im Norden

-~ Am Vogelsang / GoethestraBe im Osten

— den Schillerring im Siiden und
— die Schweriner StraBe im Westen

Der B-Plan 20/91 «Schiitzenwiese® wird ays dem rechtswirksamen Fléchennutzungsplan der
Hansestadt Wismar entwickelt,



Fir einen Teilbereich am Schillerring wird die Anderung der im Flachennutzungsplan vorgegebe-
nen Nutzung als Parkerweiterung in eine Wohnbaufliche erforderlich. Da der Bereich der Ande-
rung eine Flache von ca. 3.500 m2 betrifft, erfolgt kein gesondertes Verfahren einer FNP-
Anderung. In den T@B—S’te”ungnahmen zum B-Planverfahren gab es keine gegenseitigen Auffas-

sungen zu der geplanten Nutzung.

1.4, Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Dezember 1986 (BGBI.
['S. 2.253), gedndert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.

04. 1993 (BGBI. I S. 466)

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. 1S.2.141, ber. BGBI. 1998 | S, 137)

— Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVQ)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert
durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

— Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZVQ) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I Nr. 3)

— Llandesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 06, Mai 1998 (GVO BI. S. 468 ber. in GVO
BI.S.612)

— Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern vom 13. Januar 1998
(GVO BL. S. 29)

— Denkmalschutzgesetz des Landes M-V vom 06. 01. 98 (GVO BI. M-V Nr. 1/98)
- Denkma!bereichsverordnung vom 04. 07. 1998

— Erhaltungssatzung ,Altstadt Wismar” vom 08. 10. 1994

1.5.  Planungsabsichten und Ziele

Das Plangebiet grenzt mit der Dr.-Leber-StraBe unmittelbar an den Altstadtring. Sowohl! die
Bebauung am Ring als auch die an der Schweriner StraBe, eine der historischen Stadtzuginge
auf die Wismarer Altstadt, ist gepragt durch einzeln stehende Villen mit den dazugehdérigen Gar-

ten.

Ein GroBteil des Planbereiches wird durch eine &ffentliche Freiflsche mit Baumbestand, Wiesen
und einer feuchten Senke gepragt. Die vorliegende Planung geht im wesentlichen vom Erhalt der
vorhandenen stidtebaulichen Situation und deren Qualifizierung aus. Ziel ist es, neben dem
Wohnen auch gewerbliche, nicht stGrende Nutzungen zuzulassen und gleichermaBen Lésungen
anzubieten, um bestehende stddtebauliche Missstinde zu beseitigen.
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Ein besonderer Schwerpunkt im Plangebiet liegt insbesondere in der Ausgestaltung der vorhan-
denen Freiflache in eine qualitatsvolle Parkanlage mit Gendlz- und Wiesenflachen, Gewdsser,

Wegen, Sitz- und Spielbereichen.

2. Planungsinhalt
2.1 Nutzungen im Plangebiet - angrenzende Nutzungen

Das Plangebiet wird gepragt durch eine Uiberwiegende Wohnnutzung im Bereich der Schweriner
StraBe und der Dr.-Leber-StraBe.

Die Villenbebauung befindet sich in einem Bereich der rechtskriftigen Erhaltungssatzung ,Alt-
stadt Wismar" nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Stadtanzeiger vom 08. 10. 94) und teilweise im
Denkmalbereich Altstadt (Verordnung fiir den Denkmalbereich - Altstadt -

vomn 04. 07. 98). Beide Bereiche sind in der Planzeichnung (Teil A) gekennzeichnet.

Dominierendes Gebiude an der Schweriner StraBe ist das denkmalgeschiitzte Schiitzenhaus, zu
dem Anfang des 19. Jh. ein Garten gehdrte, dem die heutige Griinfliche den Namen >chiitzen-

wiese" verdankt.

Unmittelbar stidlich und &stlich an das ehemalige Schiitzenhaus schlieBt sich ein Gewerbebe-
trieb (Fuhrunternehmen) an. Eine groBe dffentliche Griinflache reicht vom Vogelsang [ Goethe-
straBe bis an den Schillerring heran. Sie ist aber, wegen mangelhafter Gestaltung und Ausstat-
tung, derzeit nur unzureichend nutzbar.

Das Geldnde fallt, vom Altstadtring aus in siidgstliche Richtung zum Muhlenteich hin, stark ab.
An den Geldndekanturen der nach Siiden orientierten Gérten hinter der Dr.-Leber-StraBe sind
Verlauf und die Schleifung der alten Wallanlagen am ehesten nachzuvollziehen. Der Volkshaus-
graben, als ein verschiedentlich verndertes Rudiment der Griben des Befestigungssystemes,
durchlduft die Grinflache parallel zum Vogelsang und dann Richtung Westen zur Liibschen Tor-
weide. Er ist im Bereich der Schweriner StraBe verrohrt.

Im Geltungsbereich des B-Planes setzt sich der Baugrund aus tonig-schluftigen Sedimenten
zusammen, die von ca. 1 m méchtigen Aufschiittungsmassen Uberlagert werden. Von Nordwest
nach Stidost quert ein mit Flachmoortorfsedimenten erfiil{tes Niederungsgebiet den Planungs-
raum. Aufschiittungen und organische Bdden sind setzungsgefahrdet. Tone und Schiuffe sind

generell tragfahig, jedoch frostgefahrdet.

Der innere Bereich der &ffentlichen Freiflache wird durch eine kleine waldartige Gehélzflache
mit dlterem Baumbestand, kleine Wiesen und eine feuchte Senke gepragt. Dieses Feuchtgebiet
mit Gewdsser, Schilfrshrricht und Weidengebiisch stellt einen dkologisch wertvollen, schiit-
zenswerten Lebensraum im Stadtgebiet dar. Das Biotop ist Teil des Niederungsbereiches, der sich
von der Libschen Torweide iber den Vogelsang zum Miihlenteich hinzieht. Vergleichende Unter-
suchungen alter Stadtkarten deuten darauf hin, dass das Kleingewasser ebenfalls der Rest eines
ehemaligen Grabens der Befestigungsanlagen darstellt. Gelédndeaufschiittungen vom Schillerring
und der GoethestraBe ausgehend, haben das Feuchtgebiet im Laufe der Zeit immer weiter einge-
engt und beeintrichtigt. GroBe Teile der Grinflache, unmittelbar nérdlich des Schiitzenhauses,
werden durch den Pflegestiitzpunkt des Griinflachenamtes der Stadtverwaltung genutzt.



2.2. Art und Ma8 der baulichen Nutzung

Im Planbereich sind die Nutzungen nach § 8 BauNVO - Gewerbegebiet (GE) und eingeschrinktes
Gewerbegebiet (GE E), Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO eine Gemeinbedarfsfls-
che fiir kirchliche Nutzung und eine 6ffentliche Griinflache als Parkanlage festgesetzt. Auf den
groBen im Bestand befindlichen Villengrundstiicken in der Dr.-Leber-StraBe wird die Grundfl3-
chenzahl zum Teil auf 0,3 begrenzt, um die stadtebauliche Situation

zum Park hin zu erhalten. Fir eine mégliche Neubebauung solite mit den Festsetzungen dem

mit der Konflikt Wohnen - stérendes Gewerbe beseitigt werden,
Eine Fliche fir eine Gemeinbedarfseinrichtung (kirchliche Einrichtung) ist an der Ecke Vogelsang

/ Dr.-Leber-StraBe geplant.

2.3.  ErschlieBung

2.3.1. Verkehrserschlieﬁung

Schweriner StraBe verlduft, von Rasenflachen und vorwiegend altem Lindenbestand begleitet,
der alte «Schiitzenweg" vom Schiitzenhaus in Richtung Altstadt. Der Weg soll als Mischver-
kehrsflache erhalten werden. Stédtebaulich unglinstig sind die Stellpldtze am Schiitzenweg, da
diese die angestrebte Grinverbindung entwerten, Sie sind jeweils hinter den intensiv begriinten
Grundstiicksgrenzen einzuordnen.

(_ Die fiir das Schiitzenhaus und das King erforderlichen Stellfidchen sind tber die vorhandene und
auszubauende Zufahrt nérdlich des Hauses erreichbar und Gstlich von diesem eingeordnet,

verkehr zu trennen. Voraussetzung fiir die Realisierung der erforderlichen Steliflachen ist die
Verlagerung des Gewerbebetriebes (Fuhrun’cemehmen), da ein Teil der Grundstticksflache als
Stellplatzflache in Anspruch genommen werden muss.

Offentliche Stellplatzfisichen sind im Bereich GoethestraBe / Vogelsang vorhanden, sind aber
qualitativ als Stellplatzanlage mit Abpflanzungen aufzuwerten. Dabei ist ebenfalls die Bemes-

sung der GroBe der Anlage zu Uberpriifen.

2.3.2. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Bereiches ist tber das bestehende Netz abgesichert. Fiir die Neu-
bebauung am - Schillerring - ist dje Ableitung des Schmutzwassers mdglich, die Regenwasser-
ableitung muss (ber eine gesonderte Leitung in den Volkshausgraben erfolgen.



im Bereich Vogelsang [ GoethestraBe hefi ndet sich ein Standort fir M lllcontainer,
Dieser Standort soll nach Aussage des EVB beibehalten werden, eine qualitative Verbesserung
ware jedoch in Anbetracht der exponierten Lage und der Nahe 2y den Villen anzudenken.

2.4.  Immissionsschutz

Auf Grund der immissionsbeiastung durch die Schweriner StraBe und die Dr.-Leber-StraBe sind
an den gekennzeichneten Gebiuden bei Umbau- und Modernisierungsarbeiten passive Lirm-
schutzmaBnahmen (entsprechend der vorgegebenen Larmpegelbereiche) vorzusehen,

Eine Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen ist ebenfalls
im siidlichen Bereich des Bolz- und Aktivspielplatzes vorgesehen. Je nach Nutzung und Ausstat-
tung des Spielplatzes ist ein entsprechender Schutz (dichtschiieBende Hecke, Wall oder Wand)
fir die angrenzende Wohnbebauung vorgesehen. Die entsprechende MaBnahme ist im Bauge-
nehmigungsverfahren auf der Grundlage der - Schalltechnischen Untersuchung fiir den geplan-
ten Sportplatz Schiitzenwiese / GoethestraBe — vom 07. 12. 1999 festzulegen.

2.5.  Altlasten

GemaB § 4 Abs. 1 BBodSchG hat jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so zu verhalten, dass
schidliche Bodenverénderungen nicht hervargerufen werden.

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufthren, dass sowahl von den Baustellen
als auch von den fertiggesteliten Objekten eine volisténdige und geordnete Abfallentsorgung
entsprechend ihrer Abfallsatzung erfolgen kann.

Im Geltungsbereich des B-Planes wurden 3 Standorte als Altlastverdachtsfliche ausgewiesen.

Flache A 1:
Im Bereich der GE; ist nach Abriss des vorhandenen Gebadudebestandes die Sanierung entspre-

chend der zukiinftigen Nutzung vorzunehmen. Dies kann im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens erfolgen.

durch ein Gutachten zur Geféhrdungsabsshétzung der erforderliche Sanierungsaufwand ermit-
telt worden. Die daraus resultierenden MaBnahmen zur Beseitigung der Altlasten wurden in der

Planzeichnung (Teil A) festgelegt.

Die Modalitaten fir die erforderliche Sanierung der Fliche sind in einem Stidtebaulichen Ver-
trag (Anlage zur Satzung) geregelt. Der Vertrag zwischen der Fruehlink Transport GmbH und der

Hansestadt Wismar wurde unterzeichnet.



3. Griinflachen - Umwelt

3.1.  Griinflichen

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich zum gréBten Teil um eine stidtebauliche Ordnung
des Gebietes. Dabei ist auch die Festschreibung der &ffentlichen Griinflache als Teil des Griinsys-
tems der Stadt Inhalt der Planung.

Die vorhandene Freiflzche stellt ein .Gelenk" sowoh! zwischen der Libschen Torweide, als auch
der Altstadt und dem Miihlenteich dar und hat damit eine wichtige Bedeutung im System der
Griinverbindungen der Stadt Wismar. Das Potential sollte zu einer raumlich gegliederten, quali-
tatvoll ausgestatteten Parkanlage mit Gehélz- und Wiesenfldchen, Gewdssern, Wegen, Sitzplat-
zen und Spiel- und Tobeflichen entwickelt werden.

Mit der Ausgestaltung der Freifliche missten insbesondere die Wegebeziehungen Altstadt /
Wismar - Siid, Altstadt - Katersteig / Wismar - Siid, Liibsche Torweide/Muhlenteich und die Ver-
bindung Altstadt/Wismar—SUd/Dreweswéldchen und Liibsche Torweide ausgebaut werden. Im
Plangebiet kénnten verschiedenartige Spiel- und Sportmdglichkeiten fur Kinder und Jugendliche
geschaffen werden. Sie sollten entsprechend eines Griinkonzeptes sinnvoll in die vorhandene
Parkanlage integriert werden. Der vorhandene Sport- und Spielplatz im Bereich GoethestraBe /
Ecke Vogelsang wird z.Z. durch das Griinflachenamt Uberplant. Vorgesehen ist ein Bolzplatz im
Zusammenhang mit anderen Méglichkeiten fiir sportliche Aktivititen.

Abhingig von den geplanten MaBnahmen ist ein entsprechender Schutz der anliegenden Wohn-
bebauung zu garantieren (siehe Festsetzung Pkt. 13).

den geplanten Sportplatz Schiitzenwiese [ GoethestraBe - vom 07. 12. 1999, erarbeitet von
TUV-Nord. Im B-Plan wurde eine Flache fir entsprechende LarmschutzmaBnahmen, die sich
nach Nutzungsart und Ausstattung des Sport- und Spielplatzes richten, festgesetzt,

Der Vorplatz zum Volkshaus wurde bereits gestaltet und bildet somit einen wichtigen Baustein
in der Grlinkonzeption am Eingang zur Parkanlage. Planungen fiir den Schiitzenweg und den
Parkeingang befinden sich derzeit in Bearbeitung im Griinflachenamt.

Eine Wegebeziehung hinter den Villen der Schweriner StraBe ist nicht vorgesehen, die Funktion
eines FuBweges ist mit dem Schiitzenweg gegeben. Bestehende Zufahrten zu den Garagen sind
privatrechtlich mit dem Eigentlimer zu klzren.

Das kologisch wertvolle Feuchtgebiet sollte erhalten und durch eine Erweiterung der Wasser-
flache entwickelt werden. In diesem Zusammenhang wire auch ein Ausbau des Gewdssersys-
tems als zusétzliche Aufwertung der Parkanlage denkbar.



3.2, Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Flachenbilanz Bestand

WA 5.057,5 m2 (0.3)
+ 10.2825m2 (0,7)
15.340,0 m2

5.1475m2 (0,2)
(0.8)

GE

Offentliche Griinflsche

Flache, MaBnahmen z. Schutz, Pflege,
Entwicklg. von Natur und Landschaft
Verkehrsfliche

Mischverkehrsflache

Wasserflache

Fidchenbilanz Bestand { Biotopwertzahl

Fldchenbilanz Planung

WA 11.616 m2 (0.3)
(0.7)
WA 12.708 m2 (0.4)
(0.6)
GEe 7.328 m?2 (0.8)
(0.2)
GE 8.575 m? (0,8)
(0.2)
GE 670 m2 (0.6)

4.602,0 m2
10.738,0 m2

1.029,5 m?
4.118,0 m2

5.960,1 m2
3.996,6 m2
4.066,8 m?2

3.600,0 m2
6.387,0 m2

7.744,0 m2
2.040,0 m2
2.825,0 m2

3.484 m2
8.132 m?

X X

5083 m2 x
7.625 m2

x

5862 m2 x
1.466 m2

>

6.860 m2
1.715 m2

X X

402 m2
268 m2

x X

x 00 = 0

X 04 = 4295
x 00 = 0

X 04 = 1.647
x 00 = 0

x 01 = 399

x 01 = 406
x 05 = 218000
x 1.0 = 63870
x 0,0 0

x 01 = 2040
x 08 = 22600
37.398

0,0

0,4

0

0.4

0

0,3

0

03

0

03

3.253

3.050

440

515

80



Verkehrsflache 8743 m2 x ©
Mischverkehrsfliche 1486 m2 x 01 149
Verkehrsgriin 300m2 x 03 90
Offentliche Griinflsche 30353 m2 x 05 15.177
Spielflache 3.630m2 x 03 1.089
private Griinfliche _ 2.146m2 x 05 1.073
Wasserflache 3.275m2 x 0,8 2.620
Fléche fiir MaBnahmen zum 6.887 m2 x 1,0 6.887
Naturschutz

34.423
Fldchenbilanz der Planung / Biotopwertzahl 34.423 Pkt
Differenz der Biotopwertzahlen 2.975 Pkt.

Flichenbilanz Planung
Differenz der Biotopwertzahlen zwischen Bestand und Planung

Neben der stidtebaulichen Ordnung des Gebietes, der Neuordnung der Gewerbe- und des Ali-
gemeinen Wohngebietes, geht es insbesondere um die Festschreibung der &ffentlichen Grinflg-
che als Teil des Griinsystems der Hansestadt Wismar. Neben der in Teil A festgesetzten Fizchen
zum Anpflanzen der Baume und Stréucher erscheint es dariiber hinaus nicht sinnvoll, im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes weitere Flachen fiir AusgleichsmaBnahmen festzuschreiben,
externe AusgleichsmaBnahmen sind ebenfalls nicht geplant.

4. Baugestalterische Festsetzungen

Fir den Planbereich wurden in begrenztem Umfang baugestalterische Festsetzungen getroffen,
um die vorhandene stddtebauliche Situation zu erhalten. Eine Meubebauung ist nur in einigen
Bereichen mdglich, so dass sich weitere Festsetzungen erlibrigen.



5. Auswirkungen des B-Planes

5.1.  Flichenbilanz

Gesamtfliche 97.107 m2
WA-Fliche 24324 m2
GE-Flache 8.635 m2
GEg-Flache 7.328 m2
Verkehrsfliche 8.743 m2
Mischverkehrsfliche 1.486 m2
Verkehrsgriin 300 m2
Griinfliche

Wasserflache 3.275 m2
Private Griinfliche 2.146 m2
Sportflache 3.630 m2
Offentliche Griinflsche 37.240 m2

dav. Flichen fijr MaBnahmen 6.887 m2
des Naturschutzes

5.2.  ErschlieBungskosten - Uiberschldgliche Ermittlung

— Grunderwerb

— StraBenbau einschlieBlich Verkehrsgriin und Beleuchtung
Offentliches Griin

- Entsorgungseinrichtungen

]

5.3. Bodenordnung

Zur Realisierung der Planung sind OrdnungsmaBnahmen erforderlich. Eine Regelung ist nur
durch die betroffenen/c'igentﬂmer mdglich, eine Baulandumlegung gemaB § 45 ff BauGB st
icht beabsichtigt.  /

Cotman: WG

Dr. Wilcken
Blrgermeisterin
der Hansestadt Wismar

ie Begriindung wurde in der Sitzung der Biirgerschaft am 30. 08. 2001 gebilligt.

QA

Birgermeisterin
der Hansestadt Wismar



