Beschlussvorlage Vorlage-Nr: VO/GV01/2013-0696

Gemeinde Dorf Mecklenburg Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federfiihrend: Datum: 05.07.2013

Bauamt Einreicher: Blrgermeister

Einvernehmen zum Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 75/09
"Stadtteilzentrum Kagenmarkt" der Hansestadt Wismar

Beratungsfolge:

Beratung O/N  Datum Gremium
O 31.07.2013  Bauausschuss Dorf Mecklenburg
o] 20.08.2013  Gemeindevertretung Dorf Mecklenburg

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung Dorf Mecklenburg beschliel3t dem Entwurf zum Bebauungsplan Nr.
75/09 ,Stadtteilzentrum Kagenmarkt® zuzustimmen. Die Gemeinde Dorf Mecklenburg hat
weder Hinweise noch Bedenken.

Sachverhalt:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine Umgestaltung des Stadtteilzentrums Kagenmarkt einschlieRlich der Veranderung der
technischen Infrastruktur, insbesondere der StralRenflihrung sowie fur eine Wiederbebauung
von Rickbauflachen im Wohngebiet geschaffen werden.

Es sollen anders als die vorhandene flinfgeschossige Wohnbebauung vorwiegend kleinere
Baukorper, wie Stadtvillen in bis zu dreigeschossiger offener Bauweise entstehen.

Die Sanierung der Kindertageseinrichtungen, sowie Einkaufs- und
Dienstleistungseinrichtungen wurden bereits durchgefuhrt. Die Grundschule wurde neu
errichtet und die Sport- und Freizeitanlage umgestaltet.

Es ist die Errichtung eine Schulhortes fur die Grundschule vorgesehen sowie eine Station fur
die freiwillige Feuerwehr Altstadt/Wismar Ost und Nord.

Ein weiteres Ziel ist die Optimierung der FulRwegeverbindungen und die Vernetzung und
Gestaltung der Freirdume.

Anlage/n:
Ubersichtsplan

Auszug B-Plan Entwurf
Auszug Begrindung

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder des Gremiums

Davon besetzte Mandate

Davon anwesend

Davon Ja- Stimmen

Davon Nein- Stimmen

Davon Stimmenthaltungen

Davon Befangenheit nach § 24 KV M-V
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HANSESTADT WISMAR, BAUANMT, ABT.FLANUNG 6
BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSFLAN NR. 75/09 STADTTEILZENTRUM KAGENMARKT"

2.1,

2.1.1.

Planinhalt
Art und MaR der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Ein grofler Teil des Plangebietes wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Dieses besteht aus zehn Teilbereichen.

In den Baugebieten WA 1, WA 2 sowie WA 6 bis WA 8 soll die vorhandene Be-
bauung mit finfgeschossigen Wohnblécken erhalten bleiben. Art und Mal der
festgesetzten baulichen Nutzung orientieren sich am Bestand. Im WA 4 ist ein
Erhalt der Bebauung aber auch Riickbau und Neugestaltung im Zusammenhang
mit den benachbarten Teilbereichen WA 3 und WA 5 maglich.

In den Bereichen WA 3, WA 5 und WA 9 wurden ursprlinglich vorhandene fiinf-
geschossige Wohnblécke einschlieRlich der Nebenanlagen bereits zurlickgebaut
Eine individuelle Bebauung mit Einzelhdusern beispielsweise in Form von Stadt-
villen ist geplant.

Aufgrund seiner Lage am zentralen Platz des Wohngebietes ist der Teilbereich
WA 3 — evil. gemeinsam mit den benachbarten Bereichen WA 4 und WA 5 — pra-
destiniert fur die Aufnahme besonderer Wohnnutzungen und —formen wie z.B. Al-
tenbetreutes oder Mehrgenerations-Wohnen verbunden mit &éffentlichen Einrich-
tungen wie Sozialstation, Wohngebietstreffpunkt mit kieiner gastronomischer Ein-
richtung etc. Diese Nutzungen sind neben der Wohnnutzung gemal § 4 (2)
BauNVO im festgesetzten Aligemeinen Wohngebiet zuldssig. Entsprechend § 4
(3) Nr. 1-3 BauNVO konnen weitere Nutzungen ausnahmsweise zugelassen wer-
den.

Und wahrend im Allgemeinen Wohngebiet Einzelhandelseinrichtungen geman §
1 Abs. 5 Bau NVO allgemein nicht zulassig sein sollen, ist deren Errichtung im
WA 3 aus stadtebaulichen Grinden und ausnahmsweise in einer begrenzten,
kleinteiligen Form (maximale Verkaufsraumfldche bis zu 400 m?) und mit be-
grenzten zulassigen Sortimenten/Warengruppen mdoglich und erwlinscht. Wie un-
ter Pkt. 2.1.3 (Nahversorgung) naher erlautert, werden durch diese Festsetzun-
gen die planungsrechtlichen Voraussetzungen daflir geschaffen, dass einerseits
die Konzentration der Einzelhandelseinrichtungen auf das im Regionalen Einzel-
handelskonzept fir den Stadt-Umland-Raum Wismar dargestellte Nahversor-
gungszentrum Kagenmarkt erfolgen und andererseits eine stadtebauliche Auf-
wertung und Verknlipfung des Zentrumsbereiches geschaffen werden kann.

Die Nutzungen gemal § 4 (3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) sind im Aligemeinen Wohngebiet nicht zuldssig. Diese Nutzungsar-
ten sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes im Mischgebiet
zuldssig und sollen ausschlieflich auf diesen Standort am Rande des Wohnge-
bietes Kagenmarkt beschrankt bleiben.

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND JULI 2013

SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
GEMASS § 4 ABS. 2 BAUGB



HARNSESTADT WISMAR, BAUAMT. ABT.PLANUNG 7
BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR, 75/09 , STADTTEILZENTRUM KAGENMARKT"

2.1.2.

Das Mal der baulichen Nutzung wird insbesondere durch Festsetzungen zur zu-
lassigen Uberbaubaren Grundstticksflache (Grundflachenzahl — GRZ) und der zu-
lassigen Anzahl der Geschosse bestimmt.

Die GRZ betragt in allen Bereichen des Wohngebietes 0,4. Dieser Wert entspricht
der Obergrenze fiir die Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung gemaf §
17 BauNVO in aligemeinen Wohngebieten.

Aufgrund ihrer Lage und unter Berlicksichtigung vorhandener Bebauungen in der
unmittelbaren Nachbarschaft erhalten die einzelnen Wohnungsbaugebiete zur zu-
lassigen Geschossigkeit verschiedene Festsetzungen.

In den Baugebieten WA 1, WA 2, WA 4, WA 6, WA 7 und WA 8 sollen entspre-
chend dem stadtebaulichen Rahmenplan und in Abstimmung mit den Eigentu-
mern die vorhandenen Gebaude und damit die stadtebaulichen Strukturen erhal-
ten bleiben. Seitens der Eigentimer ist allerdings eine partielle Abstockung, d.h.
der teilweise Riickbau von bis zu zwei Geschossen vorgesehen. Deshalb wird
hier eine zul3ssige Geschossigkeit von drei bis fiinf Vollgeschossen festgesetzt.

In den Bereichen WA 3, WA 5 und WA 9 sind nach dem Abbruch der urspriingli-
chen Bebauung zwei- bis dreigeschossige Gebaude vorzugsweise als Mehrfami-
lienhauser (Stadtvillen) mit zwei bis sechs Wohnungen zu errichten.

Im WA 10 soll die bestehende eingeschossige Bebauung mit Einfamilienh&usern
in dieser Kubatur beibehalten und ergénzt werden.

Mischgebiet

Der Bereich nérdlich der Talliner StraRe/Poeler Strafle wird als Mischgebiet fest-
gesetzt. Hier befinden sich derzeit eine Tankstelle und ein Discountermarkt. In
Abstimmung mit dem Grundstiickseigentiimer ist es vorstellbar, dass nach Ablau-
fen des Pachtvertrages mit dem Discounter und Riickbau des Geb&udes an die-
sem Standort eine Wohnanlage errichtet wird. Dementsprechend erfolgen die
Festsetzungen zum Art und Maf} der baulichen Nutzung. Es sollen alle Nutzun-
gen gemal § 6 (2) BauGB zulassig sein. Die Gebdude sind innerhalb des Bau-
fensters zu errichten, die maximal zuldssige Geschossigkeit betragt zwei Vollge-
schosse + ein Staffelgeschoss. ,
Bei Nicht-Realisierung dieser Bebauung ist auch der Erhalt des Discountermark-
tes und die Erhohung der Verkaufsraumflache auf bis zu 800 m? im vorhandenen
Gebaude zuldssig. In diesem Fall ist am Standort aber auch eine Wohnnutzung
zu realisieren, um dem Charakter des Bereiches als Mischgebiet entsprechen zu
konnen.

Als maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) wird 0,6 festgesetzt. Dieser Wert
entspricht der Obergrenze fiir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND JULI2013

SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
GEMASS § 4 ABS. 2 BAUGB



HANSESTADT WISMAR, BAUAMT, ABT.PLANUNG 8
BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 75/08 ,STADTTEILZENTRUM KAGENMARKT"

2.1.3.

gemal § 17 BauNVO in Mischgebieten und soll so eine optimale Ausnutzung des
Grundstickes ermoglichen. Umfangreiche Freiflachen befinden sich noérdlich an-
grenzend an das Plangebiet (Kleingartenanlage), so dass eine mogliche Wohn-
funktion attraktiv gestaltet werden kann.

Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum - Nahversorgung

Als wichtiges stadtebauliches Element zur Gestaltung des zentralen Bereiches fir
das Wohngebiet Kagenmarkt und basierend auf dem im Dezember 2012 fertig-
gestellten und im Juni 2013 durch die Burgerschaft der Hansestadt Wismar bes-
tatigten Regionalen Einzelhandelskonzept fiir den Stadt-Umland-Raum (SUR)
Wismar wird am Standort der bereits vorhandenen Einzelhandelseinrichtung
Markant unmittelbar an der Hauptzufahrtsstralle in das Wohngebiet ein Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum — Nahversorgung festgesetzt.
Im Regionalen Einzelhandelskonzept ist das Nahversorgungszentrum Kagen-
markt als bipolares Zentrum dargestellt, wobei der im Bereich slidlich der Prof.
Frege-StralRe gelegene Vollsortimenter (Markant) als pragender Anbieter definiert
wird. Dieser wird durch weitere kleinteilige Einzelhandelsbetriebe erganzt.

Im Bereich nérdlich der Talliner Strale befindet sich zudem ein Lebensmitteldis-
counter (Penny).

Diese ausschliefilich auf den kurzfristigen Bedarfsbereich ausgerichteten Ange-
botsstrukturen umfassen derzeit insgesamt rund 1.800 m? Verkaufsraumflache.

Als Entwicklungsziele fir das Nahversorgungszentrum werden im Einzelhandels-

konzept genannt:

- Sicherung und Starkung der (Nah-) Versorgungsfunktion als Nahversorgungs-
zentrum fur den unmittelbaren Nahbereich durch Erhalt einer wohnungsnahen
Grundversorgung

- Stadtebauliche Aufwertung und Verknlpfung des Zentrumsbereiches im
Rahmen der Entwicklungsmallnahmen Kagenmarkt.

Um diese Ziele erreichen zu kdnnen, sind entsprechende planungsrechtliche
Festsetzungen erforderlich. So soll eine moderate Erhéhung der Verkaufsraum-
flachen und damit eine zeitgemalle, komfortablere Warenprasentation durch die
Anbieter auch unter Berucksichtigung des demografischen Wandels (z.B. niedri-
gere Regale, breitere Gange zwischen den Regalen als Angebote speziell auch
flr die altere Bevolkerung) ermoglicht werden.

Es ist beabsichtigt, die Verkaufsraumflache der vorhandenen Vollversorger-
Einrichtung von derzeit 680 m? zuzuglich kleinerer Ladenflachen flir externe Nut-
zer auf insgesamt maximal 1.200 m? zu erweitern. Hier erfolgt eine entsprechen-
de Festsetzung im Bebauungsplan.

Zudem ist es gemal aktueller Rechtssprechungen zulassig, den ebenfalls bereits
vorhandenen Lebensmitteldiscounter im Mischgebiet nordlich der Talliner Strafle
bis zu einer Verkaufsraumfladche von 800 m? auszubauen. Zur Verkniipfung des
Zentrumsbereiches sollen bei Bedarf weitere kleinere Einrichtungen bis maximal
400 m? Verkaufsraumflache im WA 3 ermdglicht werden.

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND JULI 2013

SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
GEMASS § 4 ABS. 2 BAUGB



HANSESTADT WISMAR, BAUAMT, ABT.PLANUNG 9
BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 75/08 STADTTEILZENTRUM KAGENMARKT"

21.4.

Entsprechend der Charakteristik des Standorts als ,Nahversorgungszentrum® und
der im o.g. Einzelhandelskonzept definierten regionalen Sortimentsliste fur den
SUR Wismar erfolgt die Festsetzung der in den Einzelhandelseinrichtungen zu-
lassigen Sortimente und Warengruppen.

Neben den aufgefihrten Veranderungen ist es im Zuge der Umverlegung der
Prof.-Frege-Stralle zudem beabsichtigt, auch den Eingangsbereich des vorhan-
denen Gebiudes im Sondergebiet und seine vorgelagerten Freiflachen (Wege-
verbindungen, Kfz-Stellplatze) neu und attraktiv zu gestalten.

Durch all diese Mainahmen kann die Versorgungsfunktion flir das Wohngebiet
ausreichend, in einer besseren Qualitat und barrierefrei erfillt werden; die Aus-
weisung weiterer Flachen fur den Einzelhandel im Wohngebiet ist nicht erforder-
lich.

Maf der baulichen Nutzung

Im Sondergebiet wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Dies entspricht der Ober-
grenze fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung gemaft § 17
BauNVO in einem Mischgebiet.

Die Uberschreitung furr Stellplatze und Zufahrten soll geméaf § 19 (4) BauNVO bis
zu einer GRZ von 0,8 zuléssig sein, da sich in diesem Bereich neben der bereits
erwahnten Einkaufseinrichtung weitere 6ffentlichkeitswirksame Einrichtungen be-
finden, die Versorgungsfunktionen fiir das Wohngebiet erfillen und so das
Wohngebietszentrum pragen, aber auch spezielle Anforderungen an die Nutzbar-
keit, beispielsweise durch die Bereitstellung von Kfz-Stellplatzen aufweisen.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Geschossigkeit im Sondergebiet erfolgt
analog der bestehenden Bebauung.

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Im Plangebiet werden folgende Flachen fiir den Gemeinbedarf ausgewiesen, die
auch die Funktion haben, mit ihren Einrichtungen, das Stadtteilzentrum stadte-
baulich zu gestalten: '

* Kindertagesstatte/Schulhort

= Schule (Grundschule)

= Sporthalle

= Freiwillige Feuerwehr/Vereinsgebaude

Kindertagesstéatte, Grundschule, Sporthalle und Vereinsgeb&ude sind bereits vor-
handen und sollen in ihrer derzeitigen Kubatur erhalten bleiben. Die Grundschule
ist im Jahr 2011 am urspriinglichen Schulstandort neu gebaut worden. Kinderta-
gesstatte und Sporthalle wurden 2011 saniert, fir das Vereinsgebaude ist unter
Tragerschaft des Sportvereins Schifffahrt/Hafen e.V. die Sanierung kurzfristig
vorgesehen.

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND JULI 2013

SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
GEMASS § 4 ABS. 2 BAUGB



HANSESTADT WISNAR, BAUAMT, ABT.PLANUNG 10
BEGRUNDUNG ZUW BEBAUUNGSPLAN NR. 75/08 STADTTEILZENTRUM KAGENMARKT®

2.2,

Der Schulhort ist in Erganzung zur Grundschule auf dem Gelande der Kinderta-
geseinrichtung neu zu errichten, da die Kapazitaten der vorhandenen Einrichtung
nicht ausreichen. Hierbei sind Synergieeffekte durch die gemeinsame Nutzung
vorhandener Freianlagen zu erzielen.

Neu anzusiedeln ist im Wohngebiet eine Station (Geratehaus) der Freiwilligen
Feuerwehr Altstadt/Wismar Ost und Nord. Hier kénnen ebenfalls Synergieeffekte
genutzt werden, wie beispielsweise die Nutzung der benachbarten Sport- und
Freizeitanlage zu Trainingszwecken, Freizeitangebote fiir Kinder und Jugendliche
(Jugendfeuerwehr), aber auch die gemeinsame Nutzung von Kfz-Stellplatz-
flachen fir Feuerwehrleute und Vereinssportler.

Auf den Gemeinbedarfsflichen ist die Errichtung von zweckgebundenen Gebau-
den mit maximal 2 bzw. 3 Vollgeschossen innerhalb der festgesetzten Baugren-
zen zulassig. Des weiteren durfen zur Gestaltung der Gemeinbedarfsflichen mit
den Zweckbestimmungen Kindertagesstatte/Schulhort- bzw. Schule Anlagen als
Spiel- und Kommunikationsflachen, Spielplatze fur Kinder einschliefRlich Unter-
stellplatze, Uberdachte Sitzgelegenheiten, Spielhauser etc. auch aullerhalb der
Baugrenzen/Baulinien errichtet werden. Die maximal zuldssige Grundflachenzahl
(GRZ) betragt auf diesen Gemeinbedarfsflichen — analog der Festsetzung im
Allgemeinen Wohngebiet — 0,4.

Auf der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Freiwillige Feuerwehr/
Vereinsgebaude ist es zulassig, KfZ-Stellplatze sowie vor den Ausfahrtstoren ei-
ne befestigte Ubungsflache entsprechend der DIN 14092 zu errichten. Als GRZ
wird hier 0,6 festgesetzt, eine Uberschreitung gemaR § 19 (4) BauNVO bis zu ei-
ner GRZ von 0,8 ist zulassig.

Uberbaubare Grundstiickflache, Bauweise

Flachen, auf denen Gebaude errichtet werden diirfen, werden durch Baufenster
ausgewiesen. Durch diese Festsetzung soll die gestalterische Qualitat der stad-
tebaulichen Raume durch Vorgaben zur Art und Stellung der neu zu errichtenden
Gebaude gesichert werden.

Die Festsetzung der Bauweise erfolgt in grollen Teilen des Wohngebietes, im
Mischgebiet sowie im Sondergebiet Einkaufszentrum als offene Bauweise, teil-
weise mit der Konkretisierung Einzel- oder Doppelhausbebauung.

In den Teilbereichen WA 1, WA 2, WA 4, WA 6, WA 7 und WA 8 wird die abwei-
chende Bauweise festgesetzt, hier sind Gebaudelangen lber 50 m zulassig. Dies
entspricht der vorhandenen Bebauung.

Uberschreitungen der Baugrenze sind fiir untergeordnete Bauteile zuldssig und
werden entsprechend definiert.

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND JULI 2013
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2.3.

2.4,

Nebenanlagen und Stellplatze

Anlagen und Einrichtungen zur Kleintierhaltung sind im gesamten Plangebiet au-
Rer im WA 10 unzulassig. Diese Anlagen widersprechen dem urbanen Charakter
dieses Wohngebietes und sollen deshalb an diesem Standort ausgeschlossen
werden.

Der Teilbereich WA 10 befindet sich im Randbereich des Wohngebietes entlang
eines Grabens (Wasserlauf). In dieser naturlichen Umgebung ist auch weiterhin
die Kleintierhaltung zulassig.

Zur Gestaltung des offentlichen Raumes und teilweise auch aufgrund verkehrssi-
cherheitstechnischer Anforderungen werden Festsetzungen zur zuldssigen An-
ordnung von Nebenanlagen und Stellplatzen getroffen.

Die Errichtung von (iberdachten Stellplatzen (Carports) und Garagen sowie von
Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO ist allgemein innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflache zulassig.

Uberschreitungen der Baugrenze flr Uiberdachte Stellplatze und Garagen sowie
fur Nebenanlagen sind nur auBerhalb der Bereiche zwischen Straflenbegren-
zungslinie und stralRenseitiger Baugrenze bzw. deren Flucht zulassig.

Der Abstand von Carports und Garagen muss zu allen dffentlichen Verkehrsfla-
chen mindestens 3 m betragen. An der Einfahrtseite ist insbesondere aus ver-
kehrssicherheitstechnischen Griinden ein Mindestabstand von 5 m zur offentli-
chen Verkehrsflache einzuhalten.

Baugestalterische / bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Auf die Gestaltung der Gebaude und Freirdume, die in den offentlichen Raum
hineinwirken, also direkt an offentlichen Verkehrs- und Grinflachen liegen, ist ein
besonderes Augenmerk zu richten.

Festsetzungen fiur die Gebaudegestaltung werden insbesondere zur Verwendung
von Materialien und Farben getroffen. Durch diese Vorgaben soll ein stadtebau-
lich ansprechendes Siedlungsbild geschaffen werden.

Aufgrund des bereits vorhandenen Bestandes kénnen im Wohngebiet auch wei-
terhin verschiedene Dachformen Anwendung finden. So sind Flachdacher (0-
10°), flachgeneigte Dacher (10-22°) sowie Steildacher (groRer 22°) zulassig.
Steildacher sind als symmetrische Sattel- oder Walmdécher auszubilden und mit roter
bis rotbrauner oder anthrazitfarbener Hartdacheindeckung (unglasiert) zu decken.

Zur Gestaltung der Dachlandschaft wird der Anteil der liegenden Dachfenster,
Dachgauben, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel auf maximal 25 % begrenzt.

Fir die AuRenwande sind neben ziegelsichtigem Mauerwerk auch glatt verputzte
AuRenfldchen zulassig. Kombinationen mit Holz und Glas sind moglich.

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND JULI 2013
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Imitationen, die andere Baustoffe vortduschen, sind aus gestalterischen Griinden
nicht zulassig.

Hochglanzende Baustoffe werden ausgeschlossen, um unangenehme Blendwir-
kungen zu vermeiden.

Von dieser Festsetzung abweichend ist zur Nutzung moderner regenerativer
Energiequellen (Klimaschutz) die Errichtung von Photovoltaik- und Solaranlagen
auf den Déchern der Haupt- und Nebengebaude zulassig. Die Vermeidung von
Blendwirkungen auf die offentlichen und privaten Nachbargrundstiicke ist nach-
zuweisen.

Die Errichtung von Windenergieanlagen ist bis zu einer Héhe analog der des
Hauptgebaudes auf dem Grundstiick unter der Voraussetzung zuldssig, dass
Emissionen auf benachbarte Baugrundstlicke ausgeschlossen sind. Zur Vermei-
dung von Stérungen auf benachbarten Grundstiicken ist hier vom Verursacher
der Nachweis zu erbringen, dass insbesondere Schall und Schattenwurf der
Windenergieanlage keine negativen Auswirkungen auf die Nachbargrundstiicke
haben.

Als wichtiges Kriterium zur Gestaltung des offentlichen Raumes erwies sich in der
Vergangenheit die Einhaltung von Regelungen zur Gestaltung von Einfriedungen
und Werbeanlagen. Auch sogenannte Schutzwénde kénnen analog der Grund-
stlckseinfriedungen das Bild des angrenzenden offentlichen Raumes pragen und
ggf. beeintréchtigen. Es werden deshalb Festsetzungen zur maximalen Hohe,
Materialwahl und Ausfiihrung dieser Elemente getroffen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass Festsetzungen, die Einschrankungen zur Gestal-
tung der Anlagen aufgrund der Lage an offentlichen Verkehrsflaichen beinhalten,
in allen Bereichen gelten, die an offentlichen Verkehrsflachen liegen, also auch
an Straflen, die nicht zur ErschlieBung des jeweiligen Grundstiickes dienen (z.B.
bei Eckgrundstlicken).

2.5. ErschlieRung

2.5.1. Verkehr
StraBenverkehr
Das Plangebiet ist an das Uberregionale Strallennetz (Bundesautobahn A 20 / A
14 sowie Bundesfernstralen) tGber den Philosophenweg — Rostocker Stralle bzw.
die Poler Stralle — Nordostzubringer angebunden.
Eine direkte Verbindung in das Zentrum der Hansestadt Wismar (Altstadt) ist Gber
die Poeler Stralle gegeben.
Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt von den bereits vorhandenen Stralen
Philosophenweg und Poeler Stralle (Landestralle L 12) aus.

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND JULI 2013
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Mit der Anbindung der Talliner StraRe an die Poeler Stralle werden das festge-
setzte Mischgebiet sowie die Gemeinbedarfsflachen Schule und Sporthalle er-
schlossen.

Die Haupterschliefung des Wohngebietes wird wie bisher ausgehend vom Philo-
sophenweg (ber die Prof.-Frege-Stralle erfolgen. Diese vorhandene Anbindung
soll um ca. 20 bis 60 m in nérdliche Richtung verlegt und so die stralenseitige
ErschlieBung des Wohngebietes optimiert werden. Durch Verlagerung der Stell-
platzanlage der Verkaufseinrichtung in unmittelbare Néhe zum Gebé&ude verbes-
sern sich die Nutzungsbedingungen fiir Kunden und Betreiber. Gleichzeitig er-
moglicht die neue StralBenfiihrung die Schaffung eines platzartigen Verkehrsrau-
mes der als FuBgangerbereich Funktionen als Markt- und Erlebnisflache Gber-
nehmen und damit den Stadtteilzentrencharakter fir das Wohngebiet starken
kann.

Die einzelnen Baugebiete und die Gemeinbedarfsflachen Freiwillige Feuerwehr/
Vereinsgebdude und Kindertagesstatte werden auch weiterhin Uber die Prof.-
Frege-, Rigaer bzw. Gdansker Stralle erschlossen. Die festgesetzten Stral3en-
verkehrsflachen sind mittel- und langfristig umzugestalten. Derzeit sind die éffent-
lichen Gehwege von den Fahrbahnen haufig durch private Stellplatzanlagen ge-
trennt, was zu verkehrstechnischen Problemen fluhren kann. Ziel der Planung soll
deshalb eine Neuordnung des offentlichen Verkehrsraumes mit Fahrbahn, Ne-
benanlagen und offentlichen Stellplatzen sowie die Unterbringung aller privater
Kfz-Stellflachen auf den Baugrundstiicken sein.

Verkehrsflachen, die nur eine geringe ErschlieBungsfunktion fir angrenzende
Wohngebiete haben (Prof.-Frege-Strale 16-28 und WA 10) werden als Verkehrs-
flache mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt und als Mischverkehrsfla-
che ausgebildet.

Stellpldtze und Grundstiicksauffahrten

Die erforderlichen Kfz-Stellplatze fur die Nutzungen im Wohn- und Mischgebiet
sind auf den jeweiligen Privatgrundstiicken nachzuweisen.

Entlang der Planstrafien sind weitere offentliche Stellpladtze mit einer Begriinung
zu integrieren. Dies ist in den Ausflihrungsplanungen zur verkehrlichen Erschlie-
Rung zu berlicksichtigen und zu prazisieren.

An pradestinierten Bereichen sind Grundstiicksauffahrten ausgeschlossen, um
eine bessere Anordnung der Nebenanlagen gewahrleisten zu konnen.

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND JULI 2013
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2.5.2.

FuBgangerbereich / FuBB- und Radwege

Der zentrale Bereich des Wohngebietes soll vorrangig dem Fu3ganger vorbehal-
ten sein und eine angenehme Aufenthaltsqualitat schaffen. Entsprechende Fest-
setzungen erfolgen fur einen Teilbereich der Talliner Stralle und den neu zu ges-
taltenden Platzbereich an der Prof.-Frege-Stralte.

Zur angestrebten nichtmotorisierten Nutzung innerhalb des Wohngebietes sind
des weiteren der Ausbau von Fuly- und Radwegeverbindungen in West-Ost-
Richtung zwischen dem Sondergebiet und dem WA 10 sowie davon ausgehend
entlang der Gemeinbedarfsflache Kindertagesstatte in sudliche Richtung zur
Prof.-Frege-Stralie (WA 9) vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Fir das gesamte Plangebiet sind die Ver- und Entsorgungsanlagen bereits vor-
handen. Es sind folgende Medien verfigbar: Wasser, Elektroenergie, Telekom-
munikation und Fernwarme sowie in Teilbereichen Gas. Aufgrund bereits erfolg-
ter Riickbauten im Wohngebiet von 225 Wohneinheiten kann es zu Uberkapazita-
ten bei der Ver- und Entsorgung kommen. Die Erarbeitung eines Ver- und Ent-
sorgungskonzeptes (Energiekonzept) fir das Wohngebiet durch die Ver- und
Entsorgungstrager und die Wohnungsunternehmen wird angeregt.

Bei Neuverlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen sind die im Bebauungsplan
festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen zu nutzen. Fir vorhandene Leitungen,
die nicht in &ffentlichen Raumen liegen, werden im Bebauungsplan Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte dargestellt (Planzeichen 15.5. PlanZV). Die rechtliche Siche-
rung erfolgt durch Eintragung von Baulasten (Baulastenverzeichnis, Grundbuch).
Sie ist durch den Nutzer (Ver- und Entsorgungstrager) mit dem jeweiligen Grund-
stiickseigentumer zu vereinbaren.

Die Baumafinahmen sind vor Beginn mit den Ver- und Entsorgungstragern abzu-
stimmen.

Wasserversorgung _
Die Wasserversorgung erfolgt iber Anlagen der Stadtwerke Wismar GmbH. Vor-
handene Wasserversorgungsleitungen sind in der Planzeichnung dargestellt.

Abwasserentsorgung

Die anfallenden Abwasser (Oberflachenwasser und Schmutzwasser) werden
grundsatzlich im Trennsystem abgeleitet. Entsprechende Planungen sind durch
den Erschliefungstrager in Abstimmung mit dem Entsorgungs- und Verkehrsbe-
trieb (EVB) durchzufiihren.

Die Planung und der Anschluss an die 6ffentlichen Abwasseranlage ist gemaf
Abwassersatzung der Hansestadt Wismar vom 10.06.2002 vorzunehmen.

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND JULI 2013
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Im Zuge des Rickbaus der Wohnblocke wurden vorhandene Grundsticksent-
wasserungsanlagen durch die Grundstiickseigentimer stiligelegt bzw. zurlckge-
baut.

Die noch vorhandene offentliche Abwasseranlage aufierhalb von &ffentlichen
R&umen ist in der Planzeichnung mit dem Planzeichen Leitungsrecht zugunsten
EVB dargestellt. Sie muss in ihrer Funktion erhalten bleiben und darf nicht Gber-
baut oder durch Punktlasten beeintrachtigt werden.

Planungen fir die kiinftigen Regen- und Schmutzwasserleitungen sind mit dem
EVB abzustimmen.

Elektroenergieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie kann durch die Stadtwerke
Wismar GmbH bzw. die E.ON edis AG sichergestellt werden. Vorhandene Elekt-
roenergieversorgungsleitungen auferhalb &ffentlicher Raume sind in der Plan-
zeichnung durch die Darstellung von Leitungsrechten zugunsten der Stadtwerke
Wismar GmbH gekennzeichnet.

Gasversorgung
Das Plangebiet kann durch die Stadtwerke Wismar GmbH ausreichend mit Erd-

gas versorgt werden.

Fernwarmeversorgung

Fir die vorhandenen Fernwarmetrassen aufierhalb éffentlicher R&ume werden
nachrichtlich in der Planzeichnung Leitungsrechte zugunsten der Stadtwerke Wis-
mar GmbH dargestellt.

Eine Erweiterung des Fernwarmeversorgungsnetzes ist nach Prifung der Kapazi-
taten moglich

Fernmeldeversorgung

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom
AG. Diese sind bei Bedarf zu erweitern.

Die Fernmeldeversorgung kann durch die Deutsche Telekom AG oder ggf. durch
einen anderen privaten Anbieter gesichert werden.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage gesetzlicher Regelungen und der
diesbezliglichen Satzungen der Hansestadt Wismar. Es gelten die Satzung Uber
die Abfallentsorgung in der Hansestadt Wismar (Abfallsatzung) vom 01.01.2009
und die StraRenreinigungssatzung der Hansestadt Wismar vom 01.01.2009 in der
jeweils gltigen Fassung.

Von der dffentlichen Entsorgungspflicht ausgeschlossene Abfalle sind vom Ab-
fallerzeuger nach den Bestimmungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgeset-
zes zu entsorgen.

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEl_—]Cn)RDEN UND JULI 2013
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