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Sachverhalt:

Wismar hat als Mittelzentrum die Aufgabe und Verpflichtung auch gegeniber dem Umland
Wohnbauflachen vorzuhalten. Mit der vorliegenden Planung méchte die Hansestadt die
stadtebauliche Entwicklung mit einem neuen und erweiterten Konzept auf den Weg bringen.
Unter Einbeziehung einer sudlich anschlieRenden Erweiterungsflache soll nunmehr auf einer
Gesamtflache von ca. 6,0 ha ein neues Wohngebiet entwickelt werden. Geplant sind
grofizigige Wohngrundstiicke zu erschlie®en und flr den individuellen Wohnungsbau
anzubieten.
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ZIELSTELLUNG

In der Hansestadt Wismar besteht eine groe Nachfrage nach Wohnbauland, da in den
letzten Jahren keine nennenswerten Angebote an Wohnbaulandausweisungen
hinzugekommen sind. Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Hansestadt
Wismar von 2013 wird aufgrund der hohen Arbeitsplatzdichte von einer Nachfrage an 400-
500 Einfamilienhaus-Grundstiicken ausgegangen. So ermittelte der Zensus fur Wismar
mehr Arbeitskrafteeinpendler als -auspendler. Zusatzlich vermehrte sich die Nachfrage
nach einem Alterswohnsitz von Birgern aus allen Teilen Deutschlands. AuRerdem hat
Wismar als Mittelzentrum die Aufgabe und Verpflichtung auch gegeniiber dem Umland
Wohnbauflachen vorzuhalten.

Aus den oben genannten Grinden hat die Birgerschaft der Hansestadt Wismar am
26.03.2015 beschlossen, fur den Bereich Klufer Damm einen Bebauungsplan fur den
Wohnungsbau aufzustellen um somit seine Funktion als Mittelzentrum in der Region
Westmecklenburg und damit auch der herausragenden Bedeutung als Wohnstandort
gerecht zu werden.

Das Plangebiet befindet sich am sldlichen Stadtrand der Hansestadt Wismar, zwischen
dem Kiuler Damm und dem Friedhofsgelédnde. Die Planungsabsichten der Hansestadt fur
dieses Gebiet haben sich geéndert. Eine ehemalige Erweiterung des Friedhofes ist nicht
mehr vorgesehen und flr gewerbliche Bauflachen in diesem Bereich besteht fir die
Hansestadt kein Bedarf.

Der KluRer Damm ist ein Standort von mehreren, die sich z.Z. in der B-Plan-Aufstellung
befinden. Er zeichnet sich im Vergleich zu anderen Standorten besonders wegen seiner
naturrdumlichen Lage und der dabei relativen Nihe zur Altstadt bzw. zu vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen (Nahversorger, Kindereinrichtungen, stadtischer Nahverkehr,
Fernradweg) aus.

Erste Bestrebungen fir die Entwicklung dieser Flache und zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes gab es bereits 1995. Da dieses Verfahren zu keinem Abschluss
gebracht werden konnte, wurde fur die Neuplanung der Beschluss aus dem Jahre 1995
aufgehoben.

Mit der vorliegenden Planung mochte die Hansestadt Wismar die stadtebauliche
Entwicklung mit einem neuen und erweiterten Konzept auf den Weg bringen. Unter
Einbeziehung einer sudlich anschlieBRenden Erweiterungsflache soll nunmehr auf einer
Gesamtflache von ca. 6,0 ha ein neues Wohngebiet entwickelt werden. Geplant sind
groRziigige Wohngrundsticke zu erschlieRen und fur den individuellen Wohnungsbau
anzubieten.

ABGRENZUNG UND BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES
Réaumlicher Geltungsbereich des Plangebietes / PlangebietsgroRe
Das Plangebiet hat eine Grélie von ca. 6,0 ha.

Der Plangeltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke:

Gemarkung Wismar
Flur 1
Flurstiicke 2441, sowie Teilflachen aus 2442/183, 2442/184 und 2442/29
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Beschreibung des Plangebietes

Lage im Siedlungsgebiet / umgebende Nutzung

Das Plangebiet befindet sich am stdlichen Stadtrand der Hansestadt Wismar, zwischen
dem KluRer Damm und dem Friedhofsgeldnde.

Das Plangebiet wird begrenzt:

¢ im Norden durch die Kleingartenanlage ,Klufzer Damm®

e im Osten durch die Stralle ,KluRer Damm"*

e im Siden durch die Kleingartenanlage ,Am Karpfenteich*

e im Westen durch den Friedhof

Die Umgebungsbebauung entlang des KluRer Damms ist vorwiegend durch
mehrgeschossigen Wohnungsbau gepragt.

Das Plangebiet selbst ist bis auf das einbezogene bebaute Grundstlick der ehemaligen
Bergbrauerei unbebaut. Das Gelande steigt von Nord nach Sud in Richtung Gartenanlage
-Am Karpfenteich" von ca. 14,00 m HN 76 auf Giber 20,00 m an.

Friilhere Nutzung des Plangebietes
Grolke Bereiche des Plangebietes sind naturbelassene Brachflachen, die zum Teil als
Zwischenlagerflachen fur verschiedene Baustelleneinrichtungen genutzt werden.

Eine bauliche Nutzung befindet sich ausschlielllich auf dem Grundstiick der ehemaligen
Bergbrauerei und in den Randbereichen dariber hinaus. Neben dem Gebdude der
ehemaligen Bergbrauerei befinden sich hier Gebaude und bauliche Anlagen einer KFZ-
Werkstatt sowie ein separates Einfamilienhaus. Eine stadtebauliche Ordnung und Nutzung
des Grundstickes ist nicht zu erkennen.

Neben der vorhandenen Zufahrt zum Betriebshof des Friedhofes besitzt das Grundstick
der ehemaligen Bergbrauerei eine separate Zufahrt vom Klufler Damm aus.

Der Bestandsschutz des vorhandenen KFZ-Gewerbebetriebes wird durch die Uberplanung
und Einbeziehung des Gelandes in den B-Plan nicht berthrt. FUr eine perspektivische
Entwicklung werden mit dem Bebauungsplan Rahmenbedingungen fur eine geordnete
stédtebauliche Entwicklung vorgegeben. Die raumliche Ordnung des Grundstickes
berlicksichtigt eine durchgangige Wegefiihrung des Geh- und Radweges von Kluf} nach
Wismar sowie die verkehrliche Neuerschliefung des Grundstuckes.

RECHTSGRUNDLAGEN / VERHALTNIS ZU BESTEHENDEN PLANUNGEN
Rechtsgrundlagen

Folgende Gesetze und Rechtsverordnungen bilden die Grundlagen fur die Aufstellung des
Bebauungsplanes:

e das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 09.
2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieBlich aller rechtskraftigen Anderungen sowie

» die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) einschlieBlich aller rechtskraftigen
Anderungen,

o die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58) einschlieRlich aller rechtskraftigen Anderungen,

e die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschliellich aller
rechtskraftigen Anderungen

o Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (Kommunalverfassung
- KV M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Juni 2004 (GVOBI. M-V S
205), einschlieflich aller rechtskraftigen Anderungen
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» Gesetz fur Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542)
einschliellich aller rechtskraftigen Anderungen

» Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommem zur Ausfihrung des Bundesnatur-
schutzgesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz — NatSchAG M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66) einschlieRlich aller
rechtskraftigen Anderungen

Kartengrundlage

Plan- und Kartengrundlage ist die durch das Vermessungsbiro Lothar Bauer - Kerstin
Siwek durchgefiihrte Vermessung vom Marz 2015 sowie die Angaben des Katasteramtes
bezlglich der Flurstiicksgrenzen und -bezeichnungen

Lagebezugsystem: GauR-Kruger, 3°-Meridianstreifen, Krassowski-Ellipsoid, S42/83
Hdhenbezug: ca. HN76 (GPS)

Fur die Darstellung von angrenzenden Randbereichen auBerhalb des Plangebietes
wurden Unterlagen des KGIS und sonstige Plane zu Grunde gelegt.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar ist im Bereich KluRer Damm
eine zu entwickelnde Wohnbauflache ausgewiesen. Das Plangebiet umfasst neben dieser
Wohnbauflache auch die ausgewiesene gewerbliche Bauflache im Bereich der
Bergbrauerei sowie die sich sudlich anschlieRenden Grinflachen.

Da die derzeitige Ausweisung der gewerblichen Bauflache sowie der Griinflaiche auf der
Erweiterungsflache des Plangebietes nicht mehr den Entwicklungszielen der Hansestadt
Wismar in diesem Bereich entspricht wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren
zur Aufstellung des B-Planes Nr. 33/15 geandert und der Geltungsbereich des B-Planes
als Wohnbauflache dargestellt (60. Anderung des FNP).

Damit werden die Planungen der Hansestadt Wismar in Ubereinstimmung gebracht.

PLANERISCHES GRUNDKONZEPT
Bebauungskonzept

Mit dem vorliegenden B-Plan wird die bauliche Nutzung des Gebietes als Wohngebiet
vorbereitet. Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO festgesetzt. Die geplanten Wohngebaude sollen auf groRzlgig geschnittenen
Grundsticken in offener Bauweise mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden. Fur die
Uberbaubaren Grundstlcksflachen der einzelnen Baubereiche werden Baugrenzen
festgesetzt.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und
zur Bauweise sowie die 6rtliche Bauvorschriften geben Rahmenbedingungen vor, die
gewabhrleisten, dass sich die zuktnftigen baulichen Anlagen den bestehenden ortlichen
Verhaltnissen anpassen, der einzelne Bauherr aber dennoch geniigend Spielraum hat, um
seine individuellen Gestaltungsabsichten realisieren zu kénnen.
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Flachenbilanz

Nr. Flichenbezeichnung m? %

1. Wohnbaufliachen 40.098,0 m? 65,87

2. Verkehrsflichen gesamt 6.110,4 m? 10,04
Planstralen A-C 5.368,7 m?
Geh- und Radweg 7417 m?

3. Griinflichen gesamt 12.606,3 m? 20,71
Biotop 1.217.4 m?
Flache zum Anpflanzen und zum Erhalt 2.7512m?
Verkehrsgriin 465 5 m?
Ausgleichsflache 8.1722 m?

4. Ver- und Entsorgungsanlagen 2.056,0 m? 3,38

4.2

5.1

5.1.1

(Regenwasserrickhaltebecken)

Gesamtfliche des Plangebietes 60.870,7 m? 100,00

Kapazitdten
Unter Berlcksichtigung der Festsetzungen zur baulichen Ausnutzung in den

Wohngebieten WA 1 bis WA 7 ist mit der Errichtung von ca. 96 Wohneinheiten im
Maximum zu rechnen.

Innerhalb der WA-Gebiete wird keine gebaudebezogene Baugrenze festgesetzt. Aufgrund
einer Abschatzung und im Verhaltnis méglicher Bebauung zur Grundstiicksflache ist die
maximale Wohnungsanzahl jedoch hinreichend genau einzuschétzen.

Verkehrskonzept

Die aufere Erschlielung des Plangebiets ist durch die verkehrliche Anbindung an den
KluRer Damm gewahrleistet. Die Hauptzufahrt zum Wohngebiet erfolgt stdlich der
ehemaligen Bergbrauerei. In diesem Bereich befindet sich auch derzeit die Zufahrt zum
Betriebshof des Wismarer Friedhofes.

Zur inneren Erschlieung und Zufahrt der einzelnen Baugrundstiicke ist eine komplette
Neuerschliefung des Wohngebietes geplant.

Die HauptzufahrtsstraBe in das B-Plan-Gebiet wird als ErschlieBungsstralle in
Asphaltbauweise mit beidseitigen Nebenanlagen, die durch Hochborde von der Fahrbahn
getrennt sind, ausgefiihrt. Nach ca. 60 m verteilt ein verkehrsberuhigter Kreisverkehrsplatz
die ankommenden Verkehre.

Die vom Kreisverkehrsplatz ausgehenden Planstralten zur ErschlieBung der privaten
Grundsticksflachen werden als verkehrsberuhigte Mischverkehrsflachen mit Parkstanden
und Baumen wohngebietsgerecht ausgebildet.

Die Zufahrt zum Betriebshof des Friedhofs bleibt mit der kiinftigen Verkehrsfithrung mit
geanderter Linienfihrung gewahrleistet.

Zur Weiterfuhrung des Geh- und Radweges aus Richtung KluR in Richtung Stadtzentrum
wird parallel zum KluRer Damm innerhalb des Plangebietes eine entsprechende
Verkehrsflache als Geh- und Radweg festgesetzt.

PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN
Bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Mit dem vorliegenden B-Plan wird die bauliche Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA)
nach § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorbereitet.
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Das Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind Wohngebaude
und der Versorgung des Wohngebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Die Stadt macht von der Moglichkeit Gebrauch, einzelne Nutzungen, die nur
ausnahmsweise in Allgemeinen Wohngebieten zulassig sind, auszuschlieRen. Daher
werden folgende von den sonst nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

— Anlagen flr Verwaltungen

— Gartenbaubetriebe und

— Tankstellen.

Um dem dringenden Wohnbedarf in der Hansestadt gerecht zu werden, wird die Planung
des Baugebietes auf die Hauptnutzung Wohnen orientiert.

Mit dem Ausschluss der oben genannten ausnahmsweise zuladssigen Nutzungen werden
stérende Einflisse auf die Wohnfunktion und —qualitat vermieden.

Die Vorbelastung des Plangebietes, hervorgerufen durch Larmemissionen wie den
Straflenverkehr KluRer Damm, den Schienenverkehr der vorhandenen Bahnstrecke und
die Bewirtschaftung des Betriebshofes des Friedhofes spricht gegen eine Ansiedlung
weiterer Gewerbebetriebe im kinftigen Wohngebiet.

Durch die vorhandenen zentralisierten Verwaltungsstrukturen in der Hansestadt Wismar
besteht kein Bedarf flrr die Errichtung weiterer Verwaltungseinrichtungen im Plangebiet.
Tankstellen und Gartenbaubetriebe befinden sich in angemessener und zumutbarer
Entfernung zum Plangebiet, so dass sie nicht innerhalb desselben zulassig sein mussen.

Vertikale Gliederung von Baugebieten

In allen Allgemeinen Wohngebieten sind die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe nur in
den Erdgeschossen der Gebaude zulassig.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete ist die Aufnahme von den zulassigen und
genannten gewerblichen Einrichtungen denkbar und erwlinscht. Die Zulassigkeit soll sich
jedoch auf die Erdgeschosszonen beschranken, um im Obergeschoss bzw. in den
Obergeschossen ein weitgehend ungestértes Wohnen zu ermdéglichen.

Festsetzung héchstzuldssige Zah! der Wohnungen in Wohngebduden

In den WA-Gebieten 2 - 6 wird die Anzahl der zulassigen Wohnungen je Geb&ude auf 2
beschréankt. Planerisches Ziel ist hier, den offenen und groRzigigen Charakter einer
typischen Einfamilienhaussiedlung zu gewahrieisten, dem Eigentumer aber auch die
Mdéglichkeit einer generationstbergreifenden Nutzung seines Grundstiickes zu
erméglichen.

MaR der baulichen Nutzung

Héhe der baulichen Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzungen von Trauf- und Firsthéhen
sowie von Gebaudehdhen bestimmt.

Die maximale Geb&udehdhe kann durch technische Anlagen wie z.B. Antennen,
Schornsteine, Fahrstuhlschachte, Luftungs- und Klimaanlagen usw. bis zu einer Hshe von
1,50 m Gberschritten werden.

Die maximal zuléssigen Hohen werden wie folgt definiert:
Die Gebdudehéhe ist die Hohenlage der obersten Dachbegrenzungskante, bei
Attikaausbildung die Héhe der obersten Wandbegrenzungskante.

Die Traufhéhe ist die Hohe der dulReren Schnittkante der Autenwand mit der Dachhaut.
Die Traufhéhe von Zwerchgiebelddchern darf die maximal zulassige Traufhéhe um eine
Héhe von max. 1,20 m Gberschreiten.
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Die Firsthéhe wird als Héhe der oberen Dachbegrenzungskante, also

- bei Satteldachern die &uRere Schnittgerade der beiden Dachflachen,

- bei versetzten Satteldachern die oberste Dachbegrenzungskante,

- bei Walmdéachern als die hochstgelegene Schnittgerade der Dachschenkel definiert.

Unterer Bezugspunkt
Als unterer Bezugspunkt bei Hohenangaben gilt die mittlere Hohenlage der dem
Grundstiick zugeordneten ErschlieBungsstralle (Planstrafie A bzw. Planstralie B).

Anzahl der Vollgeschosse § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO

In den Wohngebieten WA1 und WA 7 wird festgesetzt, dass hier nur Gebaude mit
mindestens 2 Vollgeschossen errichtet werden durfen.

Zusatzlich zu der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ist auf den Gebauden die
Errichtung eines Staffelgeschosses mit einer maximalen Grofie von 2/3 der Grundflache
des darunter liegenden Voligeschosses und mit einem Mindestabstand zur Aullenkante
der AulRenwand dieses Vollgeschosses von umlaufend 1,50 m zulassig. Da Treppenraume
moglichst eine durchgangige Auflenwand haben sollen, darf im Bereich des
Treppenraumes der Riicksprung des Staffelgeschosses von 1,50 m entfallen.

Mit dieser Festsetzung soll die Hohenwirkung der Gebaude reduziert werden und den
Ubergang zu der umliegenden ein- bis zweigeschossigen Bebauung harmonisch zu
gestalten.

Die Festsetzungen zur Hohe werden als ausreichend erachtet, um die stadtebauliche
Gesamtidee zum Ausdruck zu bringen. Die festgesetzten Héhen entsprechen dem am Ort
im Wesentlichen bereits vorhandenen Spektrum. Die mogliche Uberschreitung der
Hoéhenfestsetzungen durch technische Anlagen wurde deshalb gewahlt, um einen
Spielraum fir technisch notwendige Anlagen bezlglich der Hohenuberschreitung
einzurdumen.

Grundflachenzahl

Im Wohngebiet wird die Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt, dies entspricht nach der
Baunutzungsverordnung § 17 der Obergrenze fur Allgemeine Wohngebiete. Damit diirfen
maximal 40 % der Grundstiicksgréfe von baulichen Anlagen Uberdeckt werden.

Dies bedeutet, dass die gemal GRZ méglichen Grundflachen als Hauptnutzung innerhalb
der Baugrenzen zu realisieren ist und dadurch die stadtebaulich gewollte offene Bauweise
geférdert wird. Wie allgemein tblich, kann aber von der zulassigen Uberschreitung der
Grundflachenzahl um 50 v.H. fur Garagen, (berdachte Stellplatze mit ihren Zufahrten
sowie fir Nebenanlagen Gebrauch gemacht werden.

Bauweise und lUberbaubare Grundstiicksflachen

Im Wohngebiet gilt die offene Bauweise. Hier kénnen Geb&ude mit seitlichem Abstand als
Einzelhauser bzw. Doppelhauser errichtet werden. Die bereichsweise Gliederung der
mdglichen Bauweisen erfolgte unter Berlicksichtigung der angrenzenden Baustrukturen.

Nebenanlagen, Garagen, iiberdachte und offene Stellplédtze

Um eine grofiziigige offene Gestaltung des Strallenraumen zu erméglichen wird
festgesetzt, dass Nebenanlagen in Form von Gebauden, Garagen und Carports auerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur mit Einschréankungen zulassig sind:
Unterschieden wird hier zwischen den offenen und den Uberdachten Stellplatzen bzw.
Garagen, da sie einen unterschiedlichen Einfluss auf das raumliche Erscheinungshild des
offentlichen Straflenraumes haben.

Gemanl § 23 (5) BauNVO ist auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen
den strallenseitigen Baugrenzen bzw. deren Flucht und den Strallengrenzen (Planstrale
A und B) die Errichtung von Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports) nicht
zulassig. Uberdachte Stellplatze (Carports) durfen aber die straRenseitige Baugrenze der
Planstralle A und B um 2 m Uiberschreiten.
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Gemal § 23 (5) BauNVO sind Gebaude als Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO
auflerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen im Bereich zwischen den
Strallengrenzen (PlanstraBen A und B) und den stralenseitigen Baugrenzen bzw. deren
Flucht ausgeschlossen. Die stralenseitige Baugrenze darf nur durch Anlagen zur
Einhausung bzw. Einfriedung der Standorte fir die Mullbehalter Gberschritten werden.

Da es sich bei dem Baugebiet um ein Allgemeines Wohngebiet mit stadtischem Charakter
handelt, werden Nebenanlagen fir die Kleintierhaltung, die eher zu einer Kleinsiedlung
gehoren, ausgeschlossen.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist insgesamt sehr gut an das Verkehrsnetz der Hansestadt Wismar
angeschlossen. Es befindet sich westlich der Stralle ,KluRer Damm®, die das Stadtzentrum
mit der nahe gelegenen Ortschaft Libow und dem attraktiven Natur- und Landschaftsraum
verbindet.

Die Haupterschlieung des Plangebietes erfolgt Uber die PlanstraBe A, die beidseitig mit
einem 2,30 m breiten Gehweg ausgebildet wird. Uber einen verkehrsberuhigenden
Kreisverkehr teilt sich der Verkehrsstrom in die nérdlich und sidlich gelegenen
Wohngebiete. Im nérdlichen Bereich erhalt die Planstrale B einen Anschluss an den
KluRer Damm. Im siidlichen Bereich endet die Planstraen A in einer Wendeanlage.
Ebenfalls vom Kreisverkehr abgehend, wird iber eine neu zu errichtende Zufahrtstrale
der Betriebshof des stadtischen Friedhofes erschlossen.

Verkehrsflachenausbau

Der Ausbau der ErschlieBungsstraten erfolgt entsprechend den Anforderungen der
Richtlinie fur die Anlage von Stadtstrallen (RASt 08). Dies gilt besonders fur die
Ausbaubreite, die Sicherheitsabstande, das Lichtraumprofil und die Mindestbedarfsflachen
fur Kurvenfahrten bzw. Einbiegeradien.

Maste der StralRenbeleuchtung, Schaltschranke, Stralennamenschilder u. dgl. sind
aulerhalb des Lichtraumprofils der Stralle so anzuordnen, dass durch sie keine
zusatzlichen Gefahren ausgehen.

Die Stralenplanung ist mit dem zustandigen Amt abzustimmen.

Mischverkehrsflachen — Verkehrsberuhigter Bereich

Die Planstrale B und C werden als verkehrsberuhigter Bereich ausgebildet, d.h.

Fullganger durfen die Stralie in ihrer ganzen Breite benutzen und Kinderspiele sind tberall

erlaubt.

Entsprechend der StraRenverkehrsordnung gilt innerhalb dieses Bereiches:

o Die Fahrzeugfithrer missen Schrittgeschwindigkeit fahren.

e Die Fahrzeugfuhrer durfen die FulRganger weder gefahrden noch behindern; wenn
nétig missen sie warten.
Die FuRganger durfen den Fahrverkehr nicht unnétig behindern.

e Das Parken ist auerhalb der dafir gekennzeichneten Flachen unzuldssig, ausge-
nommen zum Ein- oder Aussteigen, zum Be- oder Entladen.

Der verkehrsberuhigte Bereich wird entsprechend der StVO mit den Zeichen 325.1 und

325.2 gekennzeichnet.

Zuganglichkeit fir die Feuerwehr

Das im stdlichen Planbereich vorgesehene Regenwasserrickhaltebecken wird gleichzeitig
als Léschwasserteich ausgebildet. Als Zufahrt fur die Feuerwehr wird ein 4,00 m breiter
Weg, der an die Wendeanlage der Planstralie B anschiiel}t, vorgesehen.

Fur die Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr ist die Zuganglichkeit zur Loschwasser-
entnahmestelle zu gewahrleisten. Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungs-
flachen mussen entsprechend § 5 LBauO M-V i.V.m. Anhang E -Richtlinie iber die
Flachen fur die Feuerwehr- sowie DIN 14090 ausgebildet werden. Bei Einbau von
Absperranlagen ist die SchlieBung ,Wismar" zu verwenden. Fur die SchlieBung ,Wismar"
ist beim EVB Wismar mit dem SG Strallenunterhaltung Rucksprache zu halten.
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5.1.7

5.2

Grundsttickszufahrten

In den WA 2 bis WA 6 — Gebieten ist je Grundstick maximal eine Zufahrt in einer
maximalen Breite von 6,00 m an die &ffentliche Stralenverkehrsflache zuldssig. Eine Front
an privaten stralienbegleitenden Stellplatzen soll somit ausgeschlossen werden. Ein
begrinter Vorgartenbereich soll hierdurch gesichert werden.

Sichtdreiecke

Im Bereich der Anbindung der PlanstraRen A und B an den KluBer Damm sind aus
Grinden der Verkehrssicherheit bestimmte Bereiche von jeglicher Bebauung freizuhalten.
Diese Bereiche sind im Plan gekennzeichnet (Sichtdreiecke) und befinden sich zum
gréBten Teil auf den o&ffentlichen Verkehrsflachen. Nur im Anbindebereich der Planstraie
B an den KluRer Damm befinden sich schmale Baugrundstiicksflachen innerhalb der
Sichtdreiecke.

Innerhalb der Sichtdreiecke sind Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des §14
Abs. 1 und 2 BauNVO sowie Stellplatze und Parkpldtze unzul&ssig. Grundstiicks-
einfriedungen und Strauchwerk durfen eine Hohe von 0,75 m lber Fahrbahnoberkante
nicht (berschreiten. Davon ausgenommen sind vorhandener Baumbestand sowie
Neuanpflanzungen mit einer Kronenansatzhéhe von tber 2,00 m.

Geh- und Radweg.

Entlang der StralBe ,Klufter Damm" verlauft ein Uberregionaler Radweg. Von Liubow liber
KluR kommend endet der Ausbau zur Zeit studlich des Grundstickes der ehemaligen
Bergbrauerei.

Dieser wird mit Umsetzung des B-Plangebietes parallel zum Kluler Damm weitergefuhrt
bis er in der Nahe der Anbindung der Planstrae B an den Kluer Damm an einen
vorhandenen Radweg anschlielit.

Ruhender Verkehr

Entsprechend der Landesbauordnung fur Mecklenburg-Vorpommern und der
Stellplatzsatzung der Hansestadt Wismar sind die erforderlichen Stellplatze far
Wohnungen (mind.1,5 Stellplatze je Wohnung) sowie fur Versorgungseinrichtungen, nicht
storende Handwerksbetriebe und sonstige Einrichtungen auf den privaten Grund-
stlicksflachen zu realisieren.

Eine flachenhafte Ausweisung von offentlichen Parkplatzen ist nicht vorgesehen.
Ausnahme bildet hier die Ausweisung von 6 Stellplatzen im Bereich der Wendeanlage am
sudlichen Ende der Planstralie B.

Im Verkehrsraum der Planstrafte B (Mischverkehrsflache) sind 9 offentliche Stellplatze
auszuweisen. Die Lage der Stellplatze ist in Abhangigkeit von den Grundstiickszufahrten
zu wahlen. Zur Verkehrsberuhigung und Stralenraumgestaltung sind den Stellplatzen
Baume im offentlichen Straflenraum zuzuordnen.

Diese strallenbegleitende Ausweisung von o&ffentlichen Parkplatzen wird als ausreichend
erachtet.

Alle Stellplatze sind gemal Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen und
Stellplatzen (Garagenverordnung — GarVO M-V) herzustellen.

Baugestalterische und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Mit dem Erlass 6rtlicher Bauvorschriften will die Hansestadt Wismar in dem neuen
Wohngebiet positive Gestaltungspflege betreiben. Die Anforderungen an die &uflere
Gestaltung baulicher Anlagen werden hierbei nach dem Grundsatz der
VerhaltnismaRigkeit und dem UbermaRverbot auf die Gestaltung der Dacher und
AuBenwande der Gebaude sowie der Nebenanlagen, Zufahrten und Einfriedungen
beschrankt.
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Décher

Mit der Festsetzung zulassiger Dachformen und deren Neigungswinkel sowie der Art der
Ausfuhrung der Dachaufbauten werden ftraditionelle und moderne Formen der
Dachgestaltung bertcksichtigt. Mit dem Planungsziel entlang des KluRer Dammes
mehrgeschossige Stadtvillen moderner Architektur errichten zu kénnen, wird in den
Baufeldern WA 1 und WA 7 das Flachdach als zulassige Dachform aufgenommen.

AuBenwiénde

Mit der zulassigen Materialwahl fir AuRenwande kénnen neben der Verwendung
traditioneller Aulenwandbaustoffen wie Putze und Verblendmauerwerk auch moderne
Fassadenverkleidungen fur die AuRenwandgestaltung verwendet werden. Die
Verwendung glanzender und blendender Baustoffe sowie unnatirlicher Baustoffe ist nicht
orts- und landschaftstypisch und deshalb unzulassig.

Nebenanlagen
Werden Garagen direkt an das Hauptgebaude errichtet, soll deren &ufere Gestaltung dem
Haupthaus angepasst werden, so dass ein gesamtheitliches Bild entsteht.

Fir die Aufenwirkung von Gebieten ist auch wichtig, dass Abfallbehalter sowie
oberirdische Gas- und Olbehalter nicht vom &ffentlichen Raum aus sofort einsehbar sind.
Deshalb wird auf die Einfriedung derselben orientiert und eine entsprechende Festsetzung
zur Umkleidung derselben getroffen.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Abfallbehélter auf dem eigenen Grundstiick
unterzubringen.

Zufahrten, Stellpldtze, Zuginge

Da die Gestaltung von befestigten Flachen wesentlich fur das Erscheinungsbild ist, sind
die Grundstickszufahrten und Stellplatze auf den Grundstucken nur als kleinformatige
Pflasterbeldge, Schotterrasen, Rasengitter oder als sandgeschiammte Schotterdecke
herzustelien.

Einfriedungen
Fur Einfriedungen werden keine umfassenden Festsetzungen fir notwendig erachtet.
Hinsichtlich der maximalen H6hen werden jedoch Einschréankungen getroffen.

Die Héhe der Einfriedung entlang der straRenseitigen Grundstiicksgrenze wird auf 0,75 m
begrenzt, um den offenen Charakter der Wohnstralen (Planstrale A und B) zu
gewahrleisten. Hierzu gehort auch, dass die Verwendung von Sichtschutzwénden als
Grundstlckseinfriedung nicht zulassig ist.

Die Verwendung von Maschendraht- und Stabgitterzdunen nur in Verbindung mit der
Pflanzung lebender Hecken soll dazu beitragen, diese Form der Einfriedung natirlich zu
gestalten

Werbeanlagen, Hinweisschilder und Warenautomaten

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen werden als besonders bedeutungsvoll erachtet.
Werbung ist nur an der Statte der Leistung zulassig. Fremdwerbung ist auszuschlie3en.
Werbeanlagen mit wechselndem Licht und fimmernde Werbeanlagen sind unzulssig.

Werbung an Hauswanden ist nur im Bereich der Erdgeschosszone der Hauptgeb&ude
zulassig. Die GrofRe der Schilder darf maximal 0,5 m? betragen.

Zusatzlich kénnen freistehende Werbeanlagen und Hinweisschilder im Bereich der
Grundstuckszufahrt mind. 1 m hinter der Strallenbegrenzungslinie angeordnet werden.

Die Aufstellung von Warenautomaten bzw. deren Anbringen an Fassaden ist unzulassig.
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6.1

6.2

6.3

VER- UND ENTSORGUNG

Als Hauptachse fur samtliche ErschlieBungsanforderungen ist die Stralte Klufier Damm zu
betrachten. Hier befinden sich samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen, die als
Anschlusspunkt fur die neu zu verlegenden Systeme innerhalb des B-Plan-Gebietes
dienen.

Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstréager

Im Zuge der ErschlieBungsarbeiten sind in Abstimmungen mit den Ver- und Entsorgungs-
tragern im offentlichen Verkehrsraum bzw. auf sonstigen Flédchen ausreichende
Leitungstrassen vorzusehen. Die Beteiligten sollen frihzeitig in die Planung einbezogen
werden, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungsleitungen zu
gewahrleisten.

Trinkwasserversorgung

Die Versorgungspflicht mit Trink- und Brauchwasser besteht fur die Stadtwerke Wismar
GmbH. Im KluBer Damm befinden sich Versorgungsleitungen der Stadtwerke,
Neuanschlusse sind mit dem Versorgungstréger abzustimmen.

Hinsichtlich des sparsamen Umgangs mit Trinkwasser sollte der Einsatz von
wassersparenden Technologien bevorzugt werden.

Die Wasserversorgung des Plangebietes ist erst nach Einbindung in das stadtische
Versorgungsnetz maéglich. Die Einbindung des Plangebietes in die Anlagen der Stadtwerke
Wismar GmbH ist Uber die Planstralen A und B vorzubereiten und als Ringleitung
auszufthren.

Abwasserentsorgung

Die Ableitung der anfallenden Abwasser (Oberflachenwasser bzw. Schmutzwasser) hat
grundsatzlich im Trennsystem zu erfolgen. Die Anbindepunkte fur Schmutz- und
Niederschlagswasser sind bereits in der StralRe Kluer Damm vorhanden und somit auch
Zu nutzen.

Uber Hauptleitungen, die in der Planstrale B vorzusehen und an das Ubergeordnete Netz
anzubinden sind, hat die Entsorgung aus dem Plangebiet zu erfolgen. Das Schmutzwasser
ist der stadtischen Klaranlage zuzuleiten.

Der Anschluss an die offentlichen Entwasserungsanlagen erfolgt grundsatzlich geman
Abwassersatzung der Hansestadt Wismar.

Entsprechende Planungen fir den Anschluss an die offentliche Abwasseranlage sind
durch den Erschlieungstrager in Abstimmung mit dem Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb
der Hansestadt Wismar durchzufiihren.

Niederschlagswasserableitung

Im Plangebiet ist eine zentrale Regenwasserkanalisation vorgesehen. Aufgrund der
Topographie des Gelandes ist es aber nicht méglich, samtliches anfallendes Oberflachen-
wasser der zentralen Regenwasserkanalisation zuzufuhren und im Freigeféalle zu
entwassern. Am Tiefpunkt im sidlichen Bereich des B-Planes ist deshalb ein
Regenrlckhaltebecken vorgesehen, in das oOffentliche und private Grundstlcksflachen
entwassern. Das Becken erhalt einen Drosselabfluss zur Uberstausicherung, der an
vorhandene Vorflutleitungen anschliet. Diese verlaufen entlang der Stralle Kluller Damm.
Der Anschluss an das vorhandene Vorflutsystem ist beim Baulasttrager zu beantragen.

Trotz der geplanten zentralen Regenentwasserung wird aus Grinden des Ressourcen-
schutzes empfohlen, Regenwasser nach Moglichkeit als Brauchwasser zu nutzen
und/oder soweit es aufgrund der Bodenbeschaffenheit Gberhaupt moglich ist, eine
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6.4

6.5

6.6

6.7

Rickhaltung des anfallenden nicht verunreinigten Oberflachenwassers auf den
Grundstiicken vorzusehen.

Zu Zwecken der Regenwasserrickhaltung kénnen Sickerschiachte und Regenwasser-
zisternen auf den Grundsticken angelegt werden.

Elektroenergieversorgung

Strom- und Gasleitungen befinden sich im KluRer Damm und kénnen zum Anschluss
des Plangebietes genutzt werden.

Die Hansestadt Wismar wird durch die Stadtwerke Wismar GmbH mit Elektroenergie
versorgt. Die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie kann durch den
Versorgungstrager nach Herstellung der erforderlichen Leitungen sichergestellt werden.
Aussagen zu technischen Anschlussbedingungen sowie zu erforderlichen MaRnahmen zur
Absicherung des Elektroenergiebedarfs konnen erst nach Vorlage konkreter
Leistungsbedarfswerte getroffen werden.

Die Hansestadt Wismar geht darlber hinaus davon aus, dass im StraRenraum
ausreichend Flachen fur Anlagen der Elektroenergieversorgung zur Verfugung stehen.
Weitere Flachen werden deshalb nicht ausgewiesen und festgesetzt.

Im sdlichen Bereich des Plangebites befindet sich eine 110-kV-Freileitung, die von der
E.DIS AG betrieben wird. Dabei handelt es sich um die 110-kV-Freileitung Schutow-
Wismar (HT-0003), insbesondere um den Freileitungsabschnitt Mast 193-195. Die
Zuganglichkeit der Maststandorte und der Trasse ist fur Wartungs- und
Instandhaltungsarbeiten jederzeit zu gewahrleisten.

Der erforderliche Schutzbereich von 46 m (beidseits der Trassenachse 23 m) ist im Plan
gekennzeichnet. Im Schutzbereich der 110-kV-Freileitung sind die Sicherheitsabstande
entsprechend der "Hinweise zur Bebauung und Begrinung in der Nahe
vorhandener/geplanter 110-kV-Freileitungen" einzuhalten. Diese Hinweise sind als Anlage
4 der Begriindung beigefugt.

Gasversorgung

Das Plangebiet kann nach Herstellung der erforderlichen Leitungen durch die Stadtwerke
Wismar GmbH ausreichend mit Gas versorgt werden. Die konkreten Versorgungs- und
Anschlussbedingungen sind im Rahmen der Technischen Planung abzustimmen.

Fernmeldeversorgung

Zur Fernmeldeversorgung des Plangebietes ist die Verlegung neuer Leitungen
erforderlich. Durch entsprechende Fernmeldeversorger ist die Verlegung von
Fernmeldeanlagen zu gewahrleisten. Die Fernmeldeversorger sind rechtzeitig vor Beginn
der Erschliefungsarbeiten und vor Errichtung baulicher Anlagen zu unterrichten

Léschwasserversorgung

Aufgrund § 2 Abs. 1 ¢ des Gesetzes Uber den Brandschutz und die Technischen
Hilfeleistungen durch die Feuerweh- ren (BrSchG) fur Mecklenburg-Vorpommern vom 14.
November 1991 (GVOBI. M-V $.522), geandert durch Gesetz vom 11. Februar 2002
(GVOBI. S. 43). hat die Hansestadt Wismar die Loschwasserversorgung sicherzustellen.
Bei einer erhohten Brandlast oder Brandgefahrdung im Einzelfall ist eine besondere
Léschwasserversorgung  erforderlich. Hierfur hat der Eigentumer, Besitzer oder
Nutzungsberechtigte Sorge zu tragen. In der Hansestadt Wismar wird der Feuerschutz
durch die stadtische Feuerwehr gewahrleistet.
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71

7.2

8.1

Entsprechend des Arbeitsblattes W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die
6ffentliche Trinkwasserversorgung" sind fur das Planungsgebiet 48 m*h bereitzustellen,
die standig zur Verfugung stehen mussen. Der Bedarf an Léschwasser ist auf einen
Zeitraum von 2 h zu bemessen.

Fur die Léschwasserbereitstellung ist am Standort auf das o6ffentliche Hydrantennetz
zurlckzugreifen. Dartber hinaus wird im Plangebiet das Regenwasserriickhaltebecken zu
Léschwasserzwecken genutzt und entsprechend ausgebaut.

Die Zuganglichkeit innerhalb des Plangebietes sowie die Durchfahrten, Aufstell- und
Bewegungsflachen fur Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr missen entsprechend der DIN
14090 gewahrleistet werden. Beim Einbau von Absperranlagen ist die Schlieung
Wismar® zu verwenden.

TRINKWASSER- UND GEWASSERSCHUTZ
Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in den beantragten Wasserschutzgebieten der weiteren
Trinkwasserschutzzone lIB der Wasserfassung Friedrichshof, die der Wasserversorgung
der Hansestadt Wismar dient. Deshalb sind bei allen Planungen die sich daraus
ergebenen Nutzungsbeschrankungen zu bertcksichtigen.

Bei der Planung und Errichtung der Stralen sind die Richtlinien fur bautechnische
MaRnahmen an Stra3en in Wasserschutzgebieten (RiStWag) einzuhalten.

Gewidsserschutz

Im Plangebiet befindet sich ein Gewasserbiotop (HWI00207). Es wird innerhalb des
Geltungsbereiches gekennzeichnet und in der Planzeichnung vollflachig als geschitztes
Biotop festgesetzt. Vorgesehen ist zudem die Wiederherstellung des Ausgangszustandes
durch Entschlammung bzw. Entfernung von Fremdsubstrat als Ausgleichsmaflnahme. Mit
Umsetzung der Planinhalte erfolgt insofern keine Beeintrachtigung, sondern eine
vollflachige Wiederherstellung des geschutzten Biotops mit entsprechend positiver
Auswirkung.

Eventuell im Plangebiet vorhandene Drainageleitungen und sonstige Vorflutleitungen sind
in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw. wiederherzustellen. Hierauf ist besonders
wahrend der Bauphase zu achten.

Jeglicher Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat auf der Grundlage des § 62 WHG
und § 20 LWaG so zu erfolgen, dass eine Gefahrdung des Grund- und
Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschltsse (auch Flachenkollektoren oder
Erdwarmesonden fur Warmepumpen) notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf
die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese
geman § 49 Abs. 1 des WHG einen Monat vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehérde
anzuzeigen. Dies trifft ebenso fur eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen
wahrend der Baumalnahmen zu.

IMMISSIONSSCHUTZ
Nach BImSchG genehmigte Anlagen mit Bestandsschutz

Im Planungsbereich und seiner immissionsrelevanten Umgebung befinden sich keine
Anlagen und Betriebe, die nach BImSchG genehmigt bzw. angezeigt wurden.
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