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Erfordernis der Planaufstellung und aligemeine Ziele
Allgemeines

Die Burgerschaft hat am 28.03.1996 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 40/96 ,Gewerbegebiet Haffeld Sud II" beschlossen.

Nach Beschltssen zur Anderung des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes umfalit dieser ca.10,77 ha.

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Stadtgebietes der Hanse-
stadt Wismar. )

Die genaue Lage und der Umfang sind auf dem Ubersichtsplan darge-
stellt.

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden: durch das ehemalige GUS-Gelande Haffeld; im Mittel 200 m
stidlich des Wolfsburger Grabens und 50 m nordlich der
Verlangerung der Stralle Am Torney

im Osten: durch die Verlangerung der Strafle Am Torney und die an
dieser Strafe befindliche Kleingartenanlage sowie das Ge-
werbegebiet Haffeld Std | - Am Torney (Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 39/96)

im Stden: durch das Gewerbegebiet Haffeld Std | - Am Torney

im Westen: durch die Stral’e Am Gleis (Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 41/96) im Abstand von ca. 40 m &stlich des
Betriebsgeléndes der Firma KNT

Der Geltungsbereich umfallt Teile der Flurstiicke 8 und 9/4 (Flur 14)
sowie 3720/25, 3720/3, 3708/3, 3707/7 und 3707/6 (Flur 1).

Standorthistorie und derzeitige Nutzung

Bis 1945 wurde das Gelande durch die Dornierwerke (Flugzeugbau)
genutzt. Von 1947-1993 war es Truppenibungsplatz der GUS-Streitkraf-
te sowie in einem Teilbereich Betriebsgelénde der jetzigen Baugesell-
schaft Wismar mbH.

Derzeit wird das Gelande nicht genutzt und ist als Brachland einzuord-
nen.

Die Flachen befinden sich im Eigentum der Hansestadt Wismar sowie
der Firma Huttemann Holz GmbH.
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Einordnung der Planung

Der Bebauungsplan wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der
Hansestadt Wismar entwickelt.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung befindet sich auf einer
im Flachennutzungsplan als Gewerbefléache ausgewiesenen Flache.

Planungsabsichten und Ziele

Mit dem Abzug der GUS-Truppen im Jahr 1993 stand vor der Hanse-
stadt Wismar die Frage nach der Verwertung der frei gewordenen Fla-
chen. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan sah diesbeztiglich be-
reits eine zivile Nutzung vor.

Der Bestand der naheren Umgebung mit gewerblicher bzw. industrieller
Nutzung richtet die Planungstberlegung auf eine gewerbliche Nutzung.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 40/96 sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Entwicklung und Neuordnung eines z.Zt. brach
liegenden, ehemals groRtenteils militérisch genutzten Gebietes geschaf-
fen werden. Die grundsétzliche Zielvorstellung des Bebauungsplanes
entspricht dem Flachennutzungsplan sowie dem am 26.10.1995 von der
Blrgerschaft der Hansestadt Wismar verabschiedeten Rahmenplan fur
das Plangebiet Haffeld Std.

Durch den Bebauungsplan soll ein attraktives Gewerbegebiet entwickelt
werden, welches die Ansiediung von nicht erheblich belastigenden Ge-
werbebetrieben erméglichen soll. Von zentraler Bedeutung ist hierbei
die Schaffung neuer Arbeitsplatze.

Als Leitbild dient die Schaffung eines Plangebietes mit hoher Gestalt-
und Arbeitsqualitat. Die Nutzungsdichte soll sich an der Obergrenze der
Baunutzungsverordnung orientieren und gesunde Arbeitsbedingungen
gewahrleisten.

Auf Grund der zwischenzeitlich in der unmittelbaren Nachbarschaft be-
reits erfolgten Ansiediungen von holzverarbeiteten Unternehmen und
des weiteren Flachenbedarfes fiir die Erweiterung dieses Gewerbezwei-
ges machte sich eine Erweiterung des urspriinglichen Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes Nr. 40/96 einschlieBlich einer teilweisen
Uberplanung des Bebauungsplanes Nr. 39/96 erforderlich.



2.1.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 40/96 werden als Art der
baulichen Nutzung Gewerbegebiet, eingeschranktes Gewerbegebiet, 6f-
fentliche Stralenverkehrsflache und 6ffentliche Grinflache festgesetzt.

Der gréRte Teil des Plangebietes erhélt eine Ausweisung als Gewerbe-
gebiet.

Diese Festsetzung ist vor dem Hintergrund der weiterhin vorhandenen
allgemeinen Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen, insbesondere
auch unter dem Aspekt der besonderen Standortvorteile des Gebietes
Haffeld Std (Anbindung StraRe, Schiene und seeseitig sowie die Entfer-
nung zur nachstgelegenen Wohnbebauung) zu sehen.

Im Gewerbegebiet soll vorrangig produzierendes, arbeitskrafteintensives
Gewerbe angesiedelt werden, da hierflr bei einer Arbeitslosigkeit in der
Region Wismar von derzeit ca. 24 % gréfter Bedarf besteht. Die An-
siedlungsstrategie zielt eindeutig auf die Besiedelung des Gebietes
durch produktive Unternehmen.

So werden einige It. § 8 BauNVO allgemein bzw. ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen gemaR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO ausgeschlossen
oder eingeschréankt:

Grundsatzlich sind im Geltungsbereich Einzelhandelseinrichtungen aus-
zuschlieRen.

Mit dieser Festsetzung soll unerwiinschten Entwicklungen, die der Revi-
talisierung der Innenstadt entgegenwirken, wie sie beispielsweise durch
das Ausweichen des Einzelhandels in periphere Stadtbereiche entste-
hen, vorgebeugt werden.

Mit der Festsetzung zur ausnahmsweisen Zulassigkeit von Einzelhan-
delseinrichtungen im Zusammenhang mit der Produktion bzw. den
Dienstleistungen der Betriebe werden diesen Unternehmen Rahmenbe-
dingungen ermaglicht, die den Verkauf der hergesteliten Produkte auch
direkt am Ort der Produktion einschlieRen (Direktvertrieb).

Offentliche Tankstellen werden ausgeschlossen, weil den produzieren-
den Gewerben bei der Ansiediung unbedingt Vorrang einzurdumen ist.
Tankstellen sind im Stadtgebiet ausreichend vorhanden und wenn erfor-
derlich entlang der HaupterschiieRungsstralen anzusiedeln, um keine
zusétzlichen Verkehre zu schaffen. Ein Erfordernis zur Errichtung von
offentlichen Tankstellen im Plangebiet besteht somit nicht.
Betriebstankstellen fur den internen Bedarf sind zuléssig.



Der Ausschluf® von Anlagen fUr die in § 8 (2) Nr. 4 BauNVO sowie in § 8
(3) Nr. 2 und 3 BauNVO genannten Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Vergnlgungsstét-
ten erfolgt ebenfalls, um dem stadtebaulichen Planungsziel fur den Be-
reich Haffeld Std zu entsprechen und die Ansiedlung produktiver und
produzierender Unternehmen zu férdern und zu unterstiitzen.

Die Zulassigkeit dieser ausgeschlossenen Nutzungsarten ist innerhalb
der Hansestadt Wismar in anderen Gewerbe-, Misch- und Wohngebie-
ten gegeben.

Ebenso wird die Errichtung von Windenergieanlagen ausgeschlossen.
Diese ist auf die im Regionalen Raumordnungsprogramm ausgewiese-
nen Eignungsrédume zu beschranken, um Nutzungskonflikte mit den Be-
langen des Naturschutzes, des Fremdenverkehres und &hnliches auszu-
schlieRen und eine technische Uberformung der Landschaft zu verhin-
dern.

Im Bereich der Hansestadt Wismar ist kein Eignungsraum fur Windener-
gieanlagen ausgewiesen. Deshalb sollen diese auch im Plangebiet aus-
geschlossen sein.

Die Festsetzung zur Einschrénkung der zulassigen Nutzungen in einem
Teilbereich (Gewerbegebiet GEE) macht sich erforderlich auf Grund der
bestehenden Wohnbebauung sowie der Kleingartenanlage auf der 6st-
lichen Seite der Stral’e Am Torney. In diesem Bereich sind tagstber die
von den betrieblichen Anlagen ausgehenden Emissionswerte analog der
zulassigen Werte in einem Mischgebiet einzuhalten.

Im Plangebiet ist eine Wohnung fur Aufsichts- oder Bereitschaftsperso-
nen oder fur Betriebsinhaber oder Betriebsleiter je Unternehmen im Be-
triebsgebdude ausnahmsweise zuléssig.

Um dem Wunsch der Unternehmen nach ausreichender Sicherheit fur
Betriebsgrundstiick und Betriebsanlagen Rechnung zu tragen, wird die
Festsetzung Uber die ausnahmsweise Zulassigkeit von Wohnungen auf
den gewerblich genutzten Grundstlicken getroffen. Es mufd aber sicher-
gestellt sein, dall auch nach Errichtung von Wohnungen der Charakter
des Gewerbegebietes erhalten bleibt und die Wohnnutzung zu keinerlei
Einschrankungen der in Gewerbegebieten zuldssigen Produktion fuhrt.
Deshalb wird die Zulassigkeit von Wohnungen auf eine je Unternehmen
und ausnahmsweise, d.h. nach Priifung eingeschrankt. Die Wohnung ist
innerhalb eines Betriebsgebaudes zu errichten.
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2.3.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird fur das Plangebiet durch die Fest-
setzungen der Grundfl&chenzahl, der Baumassenzahl sowie der Angabe
der maximalen Geb&udeoberkanten bestimmt.

Die festgesetzte Grundfl&achenzahl von 0,8 entspricht der gemaR § 17
BauNVO zuléssigen Obergrenze fur Gewerbegebiete.

Die Ausweisung der héchstméglichen Grundfléachenzahl erfolgt im Hin-
blick auf eine gewlnschte Konzentration der Gewerbeansiedlungen auf
wenige Standorte im Stadtgebiet und deren maximale Auslastung. Durch
diese Strategie wird insgesamt gesehen in der Hansestadt Wismar eine
geringere Versiegelung erreicht, als wenn viele Gewerbegebiete mit
einer geringeren Grundflachenzahl ausgewiesen werden wiirden
(gréRere, weitrdumige Flachen, die durch gewerbliche Nutzungen beein-
trachtigt wéren sowie héheres Verkehrsaufkommen).

Die Baumassenzahl wird mit 8 festgesetzt. Mit dieser Festsetzung unter-
halb der Obergrenze gemanl BauNVO wird berlicksichtigt, daR sich das
Gebiet in einem Ubergangsbereich zur freien Landschaft befindet und
deshalb aus sté&dtebaulichen Grinden eine reduzierte Dichte der Be-
bauung angemessen ist.

Die Héhenentwicklung der Gebaude soll héchstens 12 m betragen.
Durch die Festsetzung dieser maximalen Geb&udehdhe erfolgt im we-
sentlichen eine Anpassung an die bereits vorhandene bzw. kurzlich
entstandene Umgebungsbebauung in den benachbarten Bebauungs-
plangebieten Nr. 39/96 und 41/96.

Ausgenommen von dieser Begrenzung sind technische Anlagen oder
z.B. Schomsteine, die zur Betreibung der anzusiedeinden gewerblichen
Unternehmen erforderlich sind.

Zur Konkretisierung der textlichen Festsetzung Hohe baulicher Anlagen
werden Bezugspunkte definiert.

Uberbaubare Grundstiicksfliiche, Bauweise

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird mit Baufensterausweisung
durch Baugrenzen festgesetzt.

Die Errichtung von Hochbauten, auch Nebenaniagen und ebenerdigen
Kfz-Stellplatzen ist nur innerhalb der Baugrenzen maéglich.

Ebenerdige Lagerplatze und betriebstechnologisch bedingte Umfahrten
sind dagegen auf Fléchen ohne Festsetzung einer Pflanzbindung auch
aulerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig.
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Im Plangebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Es gelten die
Grenzabstédnde der offenen Bauweise. Bauléngen von mehr als 50,00 m
sind zulassig.

Diese Festsetzungen erméglichen den ansiedlungswilligen Unterneh-
men eine hohe Flexibilitét bei der Planung und Umsetzung ihrer Be-
triebskonzepte. Die heutigen Anforderungen an moderne Unternehmen
verlangen Uberwiegend grofRe, Uberdachte Hallen. Die Hansestadt Wis-
mar mochte die ansiedlungswilligen Firmen bei der Ausarbeitung der
Projekte mdglichst wenig einschrénken. So sollen die Festsetzungen
einen flexiblen Handlungsrahmen darstellen.

Auch auf Grund der bereits in der Nachbarschaft entstandenen Bauten
stellen Geb&ude, die entsprechend der Festsetzungen errichtet werden,
keine weiteren Beeintrachtigungen des Stadt- und Landschaftsbildes
dar.

Hohenlage der baulichen Anlagen / Hochwasserschutz

Das Plangebiet ist Uberflutungsgefahrdet. Das Bemessungshochwasser
fir die Wismar-Bucht betragt + 3,10 m tber HN (Anlage 1 zur Begrin-
dung).

Die Errichtung baulicher Anlagen fur eine gewerbliche Nutzung ab

+ 2,10 m Uber HN ist zulassig.

Unter dem Aspekt der Hochwassergeféhrdung im Planbereich und um
gleichzeitig eine verninftige stadtebauliche Einordnung zu ermdglichen,
wurde die Mindesthéhenlage der baulichen Anlagen entsprechend der
Nutzung wie folgt festgesetzt:
Oberkante FertigfuRboden ErdgeschoR? auf min. + 2,10 m tber HN

bei gewerblicher Nutzung
Oberkante FertigfuBboden ErdgeschofR auf min. + 3,10 m tiber HN

bei Wohnnutzung.

Es wird darauf hingewiesen, daR bei einer gewerblichen Nutzung unter
+ 3,10 m Uber HN fur den Nutzer mit Einschrénkungen bzw. erhéhten
Auflagen im Baugenehmigungsverfahren gerechnet werden muR.
Insbesondere die Lagerung und der Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen, wie z.B. Heizdl, ist bis zur Hochwasserbemessungsgrenze von
+ 3,10 m Uber HN zu sichern.

Der Nachweis der Hochwassersicherheit sowie der Standsicherheit der
Gebé&ude gegen Hochwasser erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.
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Baugestalterische und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Einfriedungen und Werbeanlagen
werden getroffen, da diese unmittelbar in den &ffentlichen StraRenraum
hineinwirken und damit Vorgaben zur Gestaltung des &ffentlichen Rau-
mes gegeben werden sollen.

Desweiteren haben die Festsetzungen zur Begriinung von Fassaden
und zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen im Bereich zwischen strallenseitiger Baugrenze und éffentlicher
Verkehrsflache neben der Funktion, den naturschutzrechtlichen Ein-
griffsumfang zu reduzieren bzw. einen entsprechenden Ausgleich zu
schaffen, auch eine gestalterische Bedeutung.

Erschliefung
Verkehr

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt im Rahmen der Gesamter-
schliefung des Gewerbe- und Industriegebietes Haffeld Sud.

Dieses wird z.Zt. ausgehend vom Philosophenweg / Poeler Strae (iber
die StralRken Am Torney / Tonnenhofstralle erschliossen.

In Vorbereitung ist die direkte Anbindung des Haffeldes an die Autobah-
nen A 20 / A 241 sowie die Bundesstrale B 105 Gber den Nordostzu-
bringer.

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 40/96 wird z.Zt. von der vorhan-
denen Stralte Am Torney (Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Nr. 39/96) sowie kunftig zusatzlich von der sich im Bau befindlichen
Stralle Am Gleis (Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41/96) -
dann auch direkt an den Nordostzubringer bzw. den Seehafen - verkehr-
lich angebunden.

Ein Teil der Strale Am Torney, 2. BA befindet sich im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 40/96. Analog der Festsetzungen in den Be-
bauungsplénen Nr.39/86 und 41/96 wird eine Ausbaubreite von 15,00 m
festgesetzt. Die Einteilung der Straenverkehrsflache wird nachrichtlich
dargestellt und ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungs-
planes.

Grundstlickszu- und -abfahrten sind nur von der 6ffentlichen StralRe aus
zulassig. AusschlieRlich fur Grundsttickszufahrten darf der festgesetzte
Pflanzstreifen zwischen straflenseitiger Baugrenze und 6ffentlicher
StraBenverkehrsflache unterbrochen werden.

Die Errichtung von &ffentlichen Stellplatzen ist im Plangebiet nicht vor-
gesehen.

Nach LBauO M-V erforderliche private Kfz- Stellplatze sind auf den ein-
zelnen Grundsticken nachzuweisen.
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Der &ffentliche Personennahverkehr wird tber die Strale Am Torney
und ggf. Uber den Nordostzubringer gefiihrt werden. Haltestellen sind
hierfur am Fahrbahnrand einzurichten.

Ver- und Entsorgung

Im Rahmen der GesamterschlieRung fir das Gewerbe- und Industriege-
biet Haffeld Std wurden und werden z Zt. séamtliche ErschlieRungsanla-
gen fUr das Plangebiet neu erstellt. Grundlage sind eine ErschlieRungs-
konzeption, erarbeitet vom Buro Sellin & Hacker sowie die Satzungen
Uber die Bebauungsplane Nr. 39/96 sowie 41/96.

Die ErschlieBung erfolgt durch den Strallenbaulasttréger in Abstimmung
und Zusammenarbeit mit dem EVB sowie den Versorgungstragern
Stadtwerke Wismar GmbH, Energie Nord AG (ehem. HEVAG) und Tele-
kom AG.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt Uber Anlagen der Stadtwerke Wismar
GmbH.

Abwasserentsorgung
Die Ableitung der anfallenden Abwésser (Oberflachenwasser und
Schmutzwasser) erfolgt grundsatziich im Trennsystem.

Das Schmutzwasser wird der stadtischen Kléranlage zugeleitet. Der An-
schiul} an die &ffentlichen Entwésserungsanlagen erfolgt geméaR Abwas-
sersatzung der Hansestadt Wismar vom 26.09.1996.

Das anfallende Oberflachenwasser wird entsprechend dem Erschlies-
sungskonzept vom Plangebiet ausgehend Uber ein Regenriickhaltebek-
ken im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 39/96 und eine Vorflut in die
Ostsee geleitet.

Die evtl. erforderliche Reinigung des im Plangebiet anfallenden Oberfla-
chenwassers obliegt vor Einleitung in das Regenrickhaltebecken den
gewerblichen Unternehmen.

Elektroenergieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie (MS-Netz) kann
durch die Energie Nord AG (e.dis) sichergestellt werden.

Eine 110 kV-Leitung Ruggow - Haffeld befindet sich im Bau.

Aussagen zu technischen AnschluRbedingungen sowie zu erforderlichen
Malnahmen zur Absicherung des Elektroenergiebedarfs kénnen erst
nach Vorliegen konkreter Leistungsbedarfswerte getroffen werden.
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Gasversorgung
Das Plangebiet kann durch die Stadtwerke Wismar GmbH ausreichend

mit Erdgas versorgt werden.

Waérmeversorgung

Im Bereich des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 41/96 befindet sich
ein Versorgungsbetrieb. Falls der Anschiu® beabsichtigt wird, sind die
konkreten AnschluRbedingungen mit diesem Betrieb zu kléren.

Fernmeldeversorgung

Durch die Telekom AG oder einen anderen privaten Anbieter kann die
Fernmeldeversorgung gesichert werden.

Der konkrete Bedarf ist durch die sich ansiedeinden Gewerbebetriebe
dem jeweiligen Versorgungsunternehmen rechtzeitig vor Beginn der Er-
schlieRungsarbeiten und vor Errichtung baulicher Anlagen mitzuteilen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage gesetzlicher Regelungen
und der diesbezlglichen Satzungen der Hansestadt Wismar.

Von der éffentlichen Entsorgungspflicht ausgeschlossene Abfalle sind
vom Abfallerzeuger nach den Bestimmungen des Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetzes zu entsorgen.

Brandschutz

Zur Sicherung der Léschwasserversorgung ist das Baugebiet mit einer
entsprechend dimensionierten Wasserleitung und einer ausreichenden
Anzahl an Hydranten auszustatten. Der Bedarf an Léschwasser ist auf
einen Zeitraum von 2 Stunden zu bemessen. Entsprechend des Arbeits-
blattes W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung” sind fur das Plangebiet 192 m? Léschwas-
ser/Stunde bereitzustellen, die standig zur Verfligung stehen missen.

Die Zuganglichkeit der Grundstiicke und der baulichen Anlagen sowie
die Durchfahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr
missen entsprechend der DIN 14090 gewéhrleistet sein.

Technischer Umweltschutz / Altlasten und Munition

Der urspriingliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 40/96 It.
Aufstellungsbeschlul vom 23.03.1996 (Flache westlich der vorhande-
nen Gleisanlage) wurde in den Jahren 1997/1998 grofiraumig durch den
Munitionsbergungsdienst untersucht und berdumt. Gleichzeitig erfoigte
auf diesem Gelande westlich des Gleises die Beseitigung kleinerer Ab-
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fallverkippungen sowie der Abrif3 kleinerer Baukérper ohne Umweltrele-
vanz. Anzeichen fur weitere Verdachtsflachen wurden dabei nicht fest-
gestellt.

Mit Schreiben vom 08.02.1999 sowie vom 16.09.1999 bestéatigte das
Landesamt fur Katastrophenschutz M-V fur diesen Teilbereich die
Kampfmittelfreiheit nach dem Stand der Technik mit folgendem Hinweis:
,Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieRen, daB Einzel-
funde auftreten kdnnen. Sollten bei den weiteren Arbeiten kampfmittel-
verdachtige Gegensténde oder Munition aufgefunden werden, ist aus
Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen.”

Die Fl&che 6stlich des Gleises ist in der Planzeichnung als Altlastenver-
dachtsflache (Munitionsverdacht) gekennzeichnet, da sie durch das Lan-
desamt fUr Katastrophenschutz - MBD M-V - als ,wahrscheinlich kampf-
mittelbelastet eingeschatzt wird.

Es wurde zwar mit Schreiben vom 18.11.1999 durch den MBD M-V mit-
geteilt, dass bei der Auswertung der vorhandenen Luftbilder des 6stli-
chen Bereiches keine konkreten Hinweise auf Bombenblindgénger-Ver-
dachtspunkte entdeckt wurden und sich keine Anhaltspunkte fiir Bom-
benverdachtspunkte ableiten lassen, allerdings ist eine flachendecken-
de Sondierung nicht erfolgt.

Deshalb kann durch den MBD M-V nicht bestétigt werden, dass der
Planbereich kampfmittelfrei ist.

In Anbetracht des unverhaltnismanig hohen Aufwandes fir eine flachen-
deckende Sondierung und der duRerst geringen Wahrscheinlichkeit
eines Fundes erfolgen in Abstimmung mit dem MBD M-V keine weiteren
Untersuchungen im Vorfeld von BaumaRnahmen.

Mit dem Eigentimer der gewerblichen Bauflache wurde ein stadtebauli-
cher Vertrag geschlossen, in dem er sich verpflichtet, bei allen BaumaRi-
nahmen im gekennzeichneten Bereich den MBD M-V in die Planung und
Ausflhrung einzubeziehen. Somit werden baubegleitende Untersu-
chungen sowie ggf. Kampfmittelberdumungen durch den MBD M-V gesi-
chert.

Auf der Flache ostlich des Gleises wurden 1999 umfangreiche Abriss-,
Tiefenenttrimmerungs- und Bodenregulierungsarbeiten durchgefuhrt
und im Zuge dessen eine kleinflachige Mineral6lkontamination beseitigt.
Weitere Verdachtsmomente fur Altlasten liegen nicht vor.

Somit besteht fir das gesamte Plangebiet kein konkreter Altlastenver-
dacht.
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Allgemein gilt:

Werden bei den Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belas-
tungen des Untergrundes wie abartiger Geruch, anormale Férbung, Aus-
tritt von verunreinigten Flussigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ab-
lagerungen (Hausmull, gewerbliche Abfalle etc.) angetroffen, ist die zu-
standige Umweltbehdrde unverzuglich zu informieren und nach den Vor-
gaben dieser Behérde zu handeln.

Der Grundstlicksbesitzer ist als Abfallbesitzer zur ordnungsgemaien
Entsorgung des belasteten Bodenaushubes nach den Bestimmungen
des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes verpflichtet.

immissionsschutz

Um die Einhaltung der nach DIN zul&ssigen Orientierungswerte fir die
benachbarte Gebiete (Wohngebiet Am Torney und Kleingartenanlage)
abzusichern, wurden im Rahmen eines vom Ingenieurbiiro goritzka
akustik erarbeiteten Schallgutachtens fur das Gewerbe- und Industrie-
gebiet Haffeld Sid Emissionskontingente der einzelnen Plangebiete
ermittelt.

Daraus ergibt sich, daR im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 40/96 ein
immissionswirksamer, flachenbezogener Schallleistungspege! von maxi-
mal 70 dB(A)/m? tags und 50 dB(A)/m? nachts einzuhalten ist.

Der an der Stral’e Am Torney und damit in unmittelbarer Nahe der be-
stehenden Kleingartenanlage sowie etwas entfernt von Wohngebauden
gelegene Teilbereich ist aufgrund dieser sensiblen Lage als einge-
schranktes Gewerbegebiet zu betrachten (GEk).

Zum Schutz der Kleingarten- und Wohnnutzung sollen im Bereich GEE
nur Betriebe und Anlagen angesiedelt werden, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren. Es ist sicherzustellen, daf} bei der Gewerbeneuan-
siedlung keine Uberschreitung der vorgegebenen Richtwerte und keine
Belastigungen durch weitere Emissionen (Abgase, Staub u.&.m.) erfol-
gen kénnen.

Der flachenbezogene Schallleistungspegel darf wegen der unmittelba-
ren Nachbarschaft zur Kleingartenanlage tags nur 60 dB (A) / m? betra-
gen. Nachts erfolgt keine zuséatzliche Einschréankung, da in dieser Zeit
innerhalb der Kleingartenanlage kein Nutzungsanspruch besteht.

Griinflachen/Naturschutz
Eingriffe in Natur und Landschaft

Far das Plangebiet wurden durch das Buro Krija ein grinordnerischer
Fachbeitrag sowie durch das Buro bioplan ein Fachgutachten zum Vor-
kommen ausgewahlter Tiergruppen erarbeitet.
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Bestandteil des griinordnerischen Fachbeitrages sind die Ermittlung des
naturschutzrechtlichen Eingriffs auf Grundlage der Bestandsermittiung
und das Erarbeiten von Vorschlégen fiir AusgleichsmaRnahmen.
Entsprechend dieser Vorschlage werden - sofern es eine gesetzliche
Grundlage gemaR § 9 BauGB gibt - im Plangebiet Ausgleichs- und
Granordnungsmalnahmen festgesetzt.

Zur Erlauterung dieser Festsetzungen wird der grinordnerische Fach-
beitrag dieser Begrindung beigefugt (Anlage 2 zur Begrundung).

Zur Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens auf den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild ist neben der o.e. Eingriffsermittiung
(Untersuchungen zum Verlust von Vegetationsflachen und zum Verlust
von Baumen und Gehdlzen) auch eine Einschatzung zu den Kriterien
Versiegelung sowie visuelle Wirkungen der Bebauung auf den Land-
schaftsraum erforderlich.

Versiegelungsbilanz

Ein Eingriff in das Schutzgebiet Boden findet durch die Ausweisungen
des Bebauungsplanes statt, da der Planbereich heute fast vollstandig
unversiegelt ist. Lediglich Reste des ehemaligen Flugfeldes und von
Garagen sowie eine kleine befestigte StraRenflache sind versiegelt.
Die Realisierung des Bebauungsplanes fihrt zu einer erheblichen Zu-
nahme der Versiegelung.

Landschaftsbild

Bei Realisierung des Bebauungsplanes wird das Landschaftsbild veran-
dert. Allerdings ist eine visuelle Beeintrachtigung angesichts des schon
durch die gewerblichen Nutzung in der Umgebung geprégten Zustandes
als Folge der geplanten Bebauung nicht zu erwarten.

Zur Minimierung des Eingriffs in das Landschaftsbild sowie auch zur Ge-
staltung des &ffentlichen Raumes entlang der Strafen Am Torney und
Am Gleis werden in Bereichen der Gewerbegebiete, die in diesen &ffent-
lichen Raum hineinwirken, zusétzlich zu den grtinordnerischen Festset-
zungen zur Anlage von bepflanzten Flachen entlang der Grundstiicks-
grenzen auch Festsetzungen zu Einfriedungen und Werbeanlagen ge-
troffen.

Diese entsprechen den Festsetzungen in anderen Bebauungsplanen im
Bereich des Gewerbe- und Industriegebietes Haffeld Std. Damit soll ein
fur die Offentlichkeit erlebbarer homogener Raum geschaffen werden

Geologische Situation

Der oberflachennahe geologische Untergrund besteht im Plangebiet
Uberwiegend aus nichtbindigen und bindigen Sedimenten, die grund-
satzlich einen tragfahigen Baugrund darstelien.
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Der obere Grundwasserleiter ist im Plangebiet nach der Hydrogeologi-
schen Karte HK 50 |uftbedeckt und deshalb vor flachenhaft eindringen-
den Schadstoffen nicht geschiitzt.

Der Flurabstand des oberen Grundwasserleiters betragt nach der HK 50
<2m.

Die GrundwasserflieRrichtung orientiert sich nach Nordwesten.

3. Auswirkungen des Bebauungsplanes

3.1. Stadtebauliche Zahlen und Werte

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 107,700 m* 100 %
(Bruttobauland)

1: Nettobauland GE- Bereich 92.555m* 859 %
2. Offentliche Griinfliche 12234 m? 114 %
3.  Offentliche StraRenverkehrsfliche 2651m* 25 %

4, Gleisanlage 260m* 02 %

3.2. Bodenordnung

Zur Realisierung der Planung sind BodenordnungsmaRnahmen erfor-
derlich.

Sollte eine freiwillige Regelung mit den betroffenen Eigentimern nicht
maglich sein, so behélt sich die Hansestadt Wismar das gesetzliche
Verfahren der Umlegung (§ 45 - 79 BauGB) vor.
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