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I.Planungsgegenstand
I.1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Die Bedeutung von Industrie- und Gewerbegebieten fiir die wirtschaftliche
Entwicklung der Hansestadt Wismar und das grofie Interesse verschiedener
Unternehmen zur Ansiedlung in diesemn Bereich machte es erforderlich, fiir
diese Nutzungen Flachen bereitzustellen. Des weiteren befinden sich im

" Norden der Hansestadt Wismar ehemalige Flichen der GUS, die seit dem

Abzug der russischen Streitkréfte brachliegen. Diese Situation erforderte eine
stadtebauliche Ordnung des Plangebietes und eine ziigige Realisierung.

Gemif § 1 Abs. 3 BauGB hat die Gemeinde Bebauungspline aufzustellen,
sobald und soweit es fiir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung erfor-
derlich ist.

Der konkrete AnlaB zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 46/97 ergibt
sich aus der steigenden Nachfrage nach Gewerbe- und Industrieflichen im
Stadtgebiet. Auch der Rahmenplan "GUS-Gelande"” sieht die Ansiedlung von
Gewerbe und Industrie in diesem Gebiet vor, die Ansiedlung solcher Unter-
nehmen ist vorrangiges Entwicklungsziel der Hansestadt Wismar.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 46/97 ist erforderlich, um die
planungsrechtliche Grundlage fiir die Realisierung von Gewerbe- und Indu-

“striegebiet zu schaffen,

Der rdumliche Geltungsbereich des Entwurfes zum Bebauungsplan wurde
gegeniiber der Fassung zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
(27.02.1997) um Flichen im Nordosten mit einer GréBe von ca, 15 ha erwei-
tert (28.08.1997). Mit BeschluB der offentlichen Auslegung wird die Gesamt-
flache auf 61,4 ha erweitert.

i.2  Plangebiet

Die kreisfreie Hansestadt Wismar ist gemaf Regionalem Raumordnungs-
programm Westmecklenburg als Mittelzentrum eingestuft und befindet sich im
Nordwesten des Landes Mecklenburg-Vorpommern. Im Norden der Stadt
besteht ber die Wismarbucht ein direkter Zugang zur Ostsee.

Wismar hat ca. 50.000 Einwohner auf einer Flache von ca. 40 km?. Die Stadt
wird durch die Hafenwirtschaft, die Werftindustrie und die Hochschule
gepragt. Sie ist aber auch Zentrum fiir Gewerbe, Dienstleistung, Bildung,
Kultur und Tourismus. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 46/97
Haffeld Stud III befindet sich im Norden des Stadtgebietes der Hansestadt ca.
500 m nordlich des Kalihafens, er umfafBt eine Fliche von ca. 60 Hektar.

Flerungsstana

11 Cktober 1994 Fest. 171 BGR
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£.2.1 Bestand

Zum Standort

Nutzung
Ligentum

Technische
Infrastruktur

Baugrund

Hydrologie

Verkehrser-
schlieBung

Flora und
Fauna

Bis 1945 wurde das Gelinde durch die Dornierwerke als Flughafen genutzt.
Von 1947 bis 1993 erfolgte die Nutzung des Gelindes als Truppeniibungs-
platz. Seit Abzug der GUS-Truppen liegt das Gelinde brach.

Das Gelande wird zur Zeit nicht genutzt. Es ist als Brachland einzuordnen.

Die Flichen befinden sich im Eigentum der Hansestadt Wismar.

Im Planbereich befinden sich keine Anlagen der technischen Infrastruktur.

Der oberflichennahe geologische Untergrund besteht im Plangebiet iiber-
wiegend aus nichtbindigen und bindigen Sedimenten, die grundsitzlich einen
tragfahigen Baugrund darstelfen. Diese Ablagerungen kénnen stellenweise von
setzungsgetahrdeten Aufschiittungsmassen tiberlagert werden

Der obere Grundwasserleiter ist im Plangebiet nach der Hydrologischen Karte
(HK50) luftbedeckt und deshalb vor flichenhaft eindringenden Schadstoffen
nicht geschiltzt. Der Flurabstand des oberen zusammenhingenden Grund-
wasserleiters betragt danach <2m. Die GrundwasserflieBrichtung orientiert
sich nach Westen.

Das Plangebiet ist durch die StraBe "Am Haffeld", die im Geltungsbereich
der B-Plane Nr. 40/96 und 41/96 legt, an das &ffentliche StraBennetz der
Stadt angeschlossen. '

Der gréBte Teil des Plangebietes wird von einer Ruderalfliche eingenommen.
Es finden sich groBflichige trockene Ruderalbereiche auf ehemaligen Roll-
feldflachen ebenso wie ausgedehnter Rohrichthestand, u.a. in Verbindung mit
einer tempordren Wasserfliche, Der faunistische Bestand ist teilweise als
wertvoll einzustufen.

Eine ausfiihrliche Beschreibung des Bestandes von Flora und Fauna und
dessen Bewertung erfolgt durch den Grinordnungsplan, der vom Landschafts-
architekturbiiro Krija, Rostock erarbeitet wurde (s. a. I1.4.9 Eingriffe in
Natur und Landschaft).

Planungsstang: 11 Dhigher 1605 Fest. 171,868

T



Bsbauungsplan Nr. 46/97 "Gewerbe- und Industriegebiet Haffeid SGd 1117 . 5

I.2.2 Planerische Ausgangssituation

Rabmenplan Im Zusammenhang mit der Aufstellung von Bebauungsplanen fiir den Bereich

ENP

RROP

il.
1.1

des Haffeldes lieB die Hansestadt Wismar einen Rahmenplan erarbeiten. Er ist
die Grundlage fiir die Erstellung und Aufstellung von vier Bebanungspldnen
mm Haffeld Stid. Er beinhaltet im wesentlichen ein Nutzungs-, Verkehrs- und
Gestaltungskonzept. Die Biirgerschaft der Hansestadt Wismar hat den Rah-
menplan am 26.10.1995 beschlossen.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt den Bebauungsplanbereich als
gewerbliche Baufliche und im Nordwesten des Plangebietes sowie im Nord-
osten kleine Bereiche als Grimflache dar.

Zu dem Bebauungsplan liegt die positive landesplanerische Stellungnahme des
Amtes fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg vom 10. Juli
1998 vor. Die angezeigten Planungsabsichten werden nach den Grundsitzen
und Zielen der Raumordnung und Landesplanung gemif [andesplanungs-
gesetz, erstem Landesraumordnungsprogramm (LROP) fir M-V und Regiona-
lem Raumordnungsprogramm (RROP) Westmecklenburg beurteilt:

“Der B-Plan Nr. 46/97 ist mit den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung vereinbar.”

Die raumordnerische Bewertung stellt fest:

Die fiir die Ziele und Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung
benannten MaBgaben und Hinweise sind in die Planung eingeflossen, den in
der erneuten Vorlage enthaltenen Anderungen stehen keine Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung entgegen, die Anpassungspflicht nach dem
BauGB (§ 1 Abs. 4) ist erfiillt.

Planinhalt
Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Mit dem Abzug der GUS-Truppen im Jahre 1993 stand die Stadt Wismar vor
der Frage nach der Verwertung der frei gewordenen Flichen. Der Entwurf
des FNP sah diesbeziiglich bereits eine zivile Nutzung vor.

Die Unterversorgung der Stadt mit Gewerbeflichen fithrte zu der Uberlegung,
ein Gewerbe- und Industriegebiet zu entwickeln. Im Bereich des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes bot sich diese Nutzung an aufgrund der bereits
vorhandenen gewerblichen bzw. industriellen Nutzung in der nidheren Umge-
bung.

Diese Uberlegungen wurden durch die Ziele des Regionalen Raumordnungs-
programmes (RROP) bestitigt.

Flamiagsatand: bl

TKEober 195 Foet 171 60
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- Hier wird ausgefiihrt, daB Zentrale Orte als Versorgungs-, Wirtschafts- und
Siedlungszentrum ihrer Verflechtungsbereiche entsprechend ihrer Einstufung
so zu entwickeln sind, daf sie
- “eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevolkerung mit Dienstleistungen

und Giitern innerhalb thres Einzugsbereiches gewihrleisten,

- - als Wirtschaftsstandort durch die Sicherung und Neuschaffung vielfiltiger
Arbeits- und Ausbildungsplitze Entwicklungsimpulse in das schwach
strukturierte Umland geben,

- einen rdumlichen Schwerpunkt fiir die iiber den Eigenbedarf hmausgehende
Siedlungsentwicktung bilden.” (2.1. RROP)

Ein solcher zentraler Ort bzw. Wirtschaftsstandort ist die Hansestadt Wismar.
Die Hansestadt beabsichtigt, auf dem ehemals Giberwiegend militirisch ge-
prigten Haffeld Siid ein Gewerbe- und Industriegebiet zu entwickeln, das
geeignet ist, die Wirtschaftsstruktur zu verbessern und Arbeitsplitze, mdg-
lichst auf dem produktiven Sektor, zu schaffen.

11.2  Intention des Planes

Mit dem Bebauungsplan Nr. 46/97 sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir die Entwicklung und Neuordnung eines zur Zeit brachliegen-
den, chemals militdrisch genutzten Gebietes geschaffen werden. Die grund-
sitzliche Zielvorstellung des Bebauungsplanes entspricht den Zielvorstellun-
gen der tbergeordneten Planungen.

Durch den Bebauungsplan soll ein attraktives Gewerbe- und Industriegebiet
entwickelt werden, welches die Ansiedlung von Gewerbebetrieben aller Art
ermoglichen soll. Von zentraler Bedeutung ist hierbei die Schaffung neuer
Arbeitsplitze in einem Gewerbegebiet mit hoher Gestalt- und Arbeitsqualitiit.
Derzeit sind die Anlagen eines Faserplattenwerkes, welches enge funktionale
Beziehungen zum benachbarten Sigewerk (s. B-Plan Nr. 41/96) hat, beab-
sichtigt.

[1.3 Wesentlicher Planinhalt
IL.3.1 Art der baulichen Nutzung

im Geltungsbereich wird als iberwiegende Nutzung Gewerbe- und Industrie-
gebiet sowie Offentliche Griinfliche verschiedener Zweckbestimmung, Stra-
Benverkehrsfliche, Bahnanlagen und Versorgungsfliche (Abwasserbeseiti-
gung) festgesetzt. Sowohl das Industriegebiet als auch das Gewerbegebiet
werden in Abschnitte unterteilt.

Flamungsstang: 13 Oktober 1595 Fest 171 3GR
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Im Westen schlieft das GI1 an das im benachbarten B-Plan Nr. 45/96 ausge-
wiesene Industriegebiet an. Das GIT hat eine Grofie von ca. 10 ha, das GI2
eine Grofle von ca. 1 ha, das GI3 umfaBt etwa 11 ha. Die Flichen fiir die
Nutzung ais Gewerbegebiet sind ebenfalls dreifach unterteilt: GEI umfalt ca.
3 ha, GE2 hat eine Gréfe von ca. 8 ha und GE3 15 Hektar.

Im Bebauungsplan werden offentliche Griinfliche “Uferbegleitgriin® (1,5 ha)
und ausgedehnte Grinflichen als Ruderalflichen (10,5 ha) festgesetzt. In-
nerhalb der westlichen Ruderalfliche ist ein naturnah gestaltetes Regenwasser-
rlickhaltebecken (RRB) vorgesehen.

Das Utferbegleitgriin befindet sich entlang des Wolfsburger Grabens, der seit
dem 2. Weltkrieg verrohrt war und seit karzer Zeit renamriert ist. Es bildet
die Grenze zur Flache fiir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung ven Natur und Landschaft. Der Verlauf des Grabens wurde in
den Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen (Wasserflache ca. 0,7 ha).

Die StraBenverkehrsfliche des Nordostzubringers betrdgt ca. 1 ha, die sich
westlich anschliefiende Flache fur Bahnanlagen betrigt etwa 2.000 m2.

11.3.2 MaB der baulichen Nutzung

Gemaf § 16 Abs. 2 BauNVO wird die GRZ und dic Hohe der baulichen
Anlagen festgesetzt.

a. GRZ Die Grundflichenzahl {GRZ) fiir alle bebaubaren Flichen im Geltungsbereich
betrégt 0,8.

b. Gebiudehéhe
Zur Festlegung der maximal erfaubten Baumasse wird eine Gebiaudehshenbe-
schrinkung (GH) angegeben. Im Zusammenhang mit der GRZ ist djeses fiir
ein Gewerbe- bzw. Industriegebiet eine hinreichende Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung. Bezugspunkt fiir die Gebiudehohe ist die mittlere
Hohenlage des dazugehorigen StraBenabschuittes.

Ausgenommen von dieser Begrenzung sind technische Anlagen z. B. Schorn-
steine, sowie Anlagen, die zur Ausitbung der gewerblichen Nutzung erforder-
lich sind z. B. Krahnbahnen, Silos und Hochregallager auf einer Fliche, die
5 % des iiberbaubaren Grundstiicksteils nicht {iberschreiten darf.

Fianungestend: 11 Qktomer 1585 ] Fest 171 .BGR



Bebauungspian Nr. 46/97 "Gewerbe- und Industriegebiet Haffeld Sod 117 8

11.3.3 Uberbaubare Grundstiicksfidche, Bauweise

Die tberbaubare Grundstiicksfliche wird durch Baufensterausweisung mit
Baugrenzen festgesetzt. Es wird eine abweichende Bauweise festgelegt und
Gebdudeldngen itber 50 m ermoglicht. Die Abstandflichen zu den seitlichen
Grundstiicksgrenzen sind gemi8 der Landesbauordnung M-V einzuhalten.

11.3.4 Verkehrsfliche

Straflen

Gleisanlagen

Geh- und
Radwege

Die ErschlicBung der Gewerbe- und Industriegebiete erfolgt durch die im
Stden angrenzende Offentliche StraBenverkehrsfliche (Am Haffeld), die sich
auBerhalb des Plangebietes befindet (Bebauungsplan Nr. 41/96). Das Planfest-
stellungsverfahren fiir den Nordostzubringer wird fiir den im Geltungsbereich
liegenden Abschnitt durch den Bebauungsplan 46/97 ersetzt.

Die StrafienverkehrserschlieBung des GE3 erfolgt von dem Nordostzubringer
aus. Um eine Verbindung vom GE3 zum GI3 zu ermdglichen, wurde die
Errichtung einer Briicke {iber den Wolfsburger Graben zugelassen. Der
Graben muB in diesem Bereich offen gehalten werden (vergl. TF Nr. 26).

Auf der nordwestlichen Seite des Nordostzubringers ist eine Fliche fiir
Gleisanlagen ausgewiesen. Sie hat eine Breite von 9,50 Metern und soll die
Verlangerung des vorhandenen Ver- und Entladegleises, welches die siidli-
chen Gewerbegebiete mit der vorhandenen Gleisanlage am Seehafen ver-
bindet, aufnehmen.

Auf diese Weise wird der Abschnitt GE3 des vorliegenden Bebauungsplanes
ebenfalls an das Gleisnetz angeschlossen. Um eine gegenseitige Behinderung
von StraBen- und Schienenverkehr auszuschlieBen, wird die Errichtung einer
Sicherheitsanlage erforderlich.

Entsprechend dem Verkehrsentwicklungsplan der Hansestadt Wismar ist
innerhalb der Stadt ein dichtes Radwegehauptnetz geplant bzw. in Teilen
bereits vorhanden. Eine Hauptverbindung ist auch nach Norden zu den ge-
planten Gewerbe- und Industriegebieten vorgesehen. Fiir die unmittelbar an
das Plangebiet angrenzenden StraBen Am Haffeld und Nordostzubringer
(geplant bzw. befinden sich im Bau) sind ebenfalls straBenbegleitend Radwege
geplant.

Die ostliche Anbindung des &ffentliches Weges, vorgesehen im Bebauungs-
plan Nr. 45/97, miindet in der 6ffentliche Gritnflache "Ruderalfliche". Von
hier aus ist die Streckenfithrung in der 6ffentlichen Griinfliche nicht mehr
festgelegt.

1

Flarungsstand: 11 Oktober 1996 Fagt 171 8GR
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[1.3.5 Ver- und Entsorgung

Wasser

Abwasser

Regenwasser

Elektrizitit

{3as

Wirme

Fernmelde-
weseil

Die Wasserversorgung erfolgt itber Anlagen der Stadtwerke Wismar GmbH.
Das Projekt befindet sich in der Phase der Realisierung, so daff die fir die
Bahnanlagen erforderliche Verldngerung bereits verlegter Rohre noch méglich
ist. Eine Versorgungsleitung ist in der StraBe Am Haffeld geplant.

Fiir die Ableitung des Schmutz- und Regenwassers wurde durch das Biiro
Sellin & Hicker' eine Erschliefungskonzeption erarbeitet. Hiernach soll die
Ableitung im Trennsystem erfolgen. Das Schmutzwasser soll der stidtischen
Kliranlage zugeleitet werden.

Das Plangebiet liegt im Mittel nur zwischen 1,0 und 3,0 m iber HN. Selbst
nach Aufschiittung des Gebietes auf 2,1 m tiher HN ist es nicht moglich, die
ca. 250 m tiefen Grundstiicke iiber Rohrleitungen der vorhandenen Leitung in
der StraBe Am Haffeld zuzufithren und weiter das Regenwasser liber eine
Strecke von ca. 750 m zum Gelidnde des Wasser- und Schiffahrtsamtes Lii-
beck (WSA) abzuleiten.

Zur Ableitung des anfallenden Regenwassers sind verschiedene MaBnahmen
aufgrund eines Regenwasserkonzeptes vorgesehen. Im Bebauungsplan wird
hierzu das Regenwasserriickhaltebecken im Nordwesten, innerhalb der Rude-
ralfliche festgesetzt, eine Genehmigung hierzu ist erfoigt. Der ndrdlich der
tiberbaubaren Flichen vorgesehene neue Vorflutgraben zur Ableitung des
Regenwassers in Richtung Ostsee wird nachrichtlich als Wasserfliche darge-
stellt.

Die Hansestadt wird durch die "e.dis" mit Elektroenergie versorgt. Erfor-
derliche MaBnahmen zur Absicherung des Elektroenergiebedarfs knnen erst
nach Vorlage konkreter Leistungsbedarfswerte getroffen werden.

Das Plangebiet kann bei Bedarf durch die Stadtwerke Wismar GmbH mit Gas
versorgt werden, Die Gasversorgung wurde im Auftrag der Stadtwerke durch
das Biiro Sellin & Hiéckel Ingenieure geplant. Die Gasleitung ist in der StraBe
Am Haffeld vorgesehen.

Ein diesbezliglicher Versorgungsbetrieb befindet sich im siidlich angrenzenden
Bebauungsplan 41/96. Die AnschluBmdglichkeit ist vorhanden.

Die Verlegung von Fernmeldeanlagen ist moglich.

i

Seitin & Hicker Ing.: "ErschiieBungskonzeption Nordhdifie Hafield SGd™. 13.03.1998

Flarungsstand: 110 Okroner 1599 Fegt, 171 BGR
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Abfall

Feuerschuiz-
einrichtungen

i1.3.6

Die Abfallentsorgung erfolgr anf der Grundlage der gesetzlichen Regelungen
und der diesbezliglichen Satzungen der Hansestadt Wismar. Von der 6ffentli-
chen Entsorgungspflicht ausgeschlossene Abfille sind vom Abfallerzeuger zu
entsorgen (Kreislanfwirtschafts- und Abfallgesetz).

Der Feuerschutz wird durch die stidtische Feuerwehr gewilhrieistet. Die
Sicherung der Léschwasserversorgung fiir das Baugebiet ist sowoh! durch die
Amnlage der Regenwasserriickhaltebecken, eines sog. "Multifunktionalbeckens”
als auch herkdmmlich mit einer entsprechend dimensionierten Wagsserleitung
und ausreichenden Anzahl von Hydranten méglich.

Immissionsschutz

Fir die Gewerbe- und Industriegebiete Haffeld Sid sind in einem Schallgut-
achten® Ermissionskontingente ermittelt worden. Die Kontingentierungsherech-
nung hierzu erfolgte unter Beriicksichtigung der vorhandenen und geplanten
Industrie- und Gewerbegebiete, zu beriicksichtigen war die V orbelastung der
bereits bestehenden Betriebe Am Torney. Aufgrund der ermittelten Werte
wurde eine Zonierung fiir die Gewerbe- und Industriegebiete YOTZENOMImEn.
Im Bebauungsplan werden fiir die einzelnen Zonen Emissionskontingente
Werte fesigesetzt.

Das Lirmschutzgutachten wurde nach der ersten Fassung mehrfach fiber-
arbeitet. Nach Aussage der Schallimmissionsprognose, Stand (7/98 kénnen
bel Einhaltung dieser Emissionswerte die Orientierungswerte’ der DIN 18003
an den Immissionspunkter Wohnbebauung "Am Torney" und "Eiserne Hand"
am Tag mit 55 dB(A) eingehalten werden, der Summenpegel berschreitet
nachts um 0,9 dB(A) den anzustrebenden Pegelwert von 45 dB(A),

Es sollen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans nur solche
Betriebe zuliissig sein, deren imumissionswirksame, flichenbezogene Schallei-
stungspegel die Werte von 75-69 dB tagsiiber und 63-57 dB nachrs micht
uberscheiten. Die Werte vermindern sich von West nach Ost auf dem Gelin-
de, vergl. textl. Festsetzung Nr. 8.

Manfred boritzka und Partner: Schailoutachten 884/97. Scraiiimmiss
Imissioren, Yorbelastungen/ Konfingentierurgen . Ga i
Schaligutachten 854E1/98 Neukontingentierung vom 22,0798,

oneprognose durch Ermicbling der gewsrblichen
striegebist “"Hafyeld - Sod, 17.11.1997. sowie

u

und Ind

Orientierungswerte cemdf DIN 18005. allgemeines Wahngetiet. tags 55 dB(A) und nachts 40 cBiA)

Planungsstand

11, Oktober (903 Fest. 371 BGR
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Die Umgebung des vorhandenen WSA-Dienstwohngebiudes am Tonnenhof
auf dem WSA-Gelinde wird z. Zt. gewerblich genutzt. Dadurch sind hier
gemaPh DIN 18005 die Orientierungswerte® fiir Gewerbegebiete mafgebend.

Zum Schutz des Hauses am Tonnenhof wurde von der Hansestadt Wismar
und dem WSA eine vertragliche Regelung (Stidtebaulicher Vertrag vom
29.10.1998) getroffen, in welcher Schallschutzmafinahmen im erforderlichen
Umfang vereinbart sind.

I1.3.7 Altlasten / Kampfmittel

Bei dem Plangebiet handelte es sich infolge der militfirischen Nutzung um
eine Altlastenverdachtsfliche. Der Verdacht stand im Zusammenhang mit den
Verdachtsstandorten in Mecklenburg-Vorpommern gemif der erfaBten Rii-
stungsaltlastenverdachtsstandorte.

Im Laufe des Planverfahrens wurde die vollstindige Munitionsberdumung
abgeschlossen. Daher ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht mehr
als "Fliche, deren Boden erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet
sind” zu kennzeichnen, wie dies noch zum Zeitpunkt der Gffentlichen Aus-
legung aufgrund des Kampfmittelverdachtes erforderlich war. Andere kon-
krete Altlastenverdachte im Plangebiet bestehen nicht. Auf das Verhalten
beim Auftreten unbekannter Belastungen wird unter Nr. 3 der Hinweise auf
der Planzeichnung Bezug genommen.

11.3.8 Eingriffe in Natur und Landschaft

Fir die Beurteilung der Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild, die bei Durchfithrung des Bebauungsplanes Nr. 46/97 zu erwarten
sind, wurde ein grinordnerischer Fachbeitrag® zugrunde gelegt. Die fiir die
Inanspruchnahme von Biotopflachen erforderliche Genehmigung wurde erteilt.

Auf dem Bebauungsplan wurden nachrichilich die Grenzen der bisher beste-
henden Biotope eingetragen. Dieser Eintrag erfolgte zum besseren Verstind-
nis des Planinhaltes in Bezug auf den durchgefithrten Eingriff. Als Signatur
wurde die fur die schwarz-weif-Fassung vorgesehene Darstellung fiir Um-
grenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinpe des Naturschutz-
rechts gewdhlt, die - dem tatsdchlichen Zustand entsprechend - durchgestri-
chen ist.

Orientieruncswerte gemsf DIN 18005 Gewerbegebiet, tags 85 dB{A) und nachits 50 B

Dipl. Ing. Petra-Christiane Krija : Grinerdnungsplan Entwurf, Bebauungsplan Mr. 46/97 Gewerbegebiet Haffeld
Std P11, 28.11.1997

Planungsstand: 13 Okrober 1958 ) Fest.171.536R
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Vermeidung des

Eingriffs

Die Vermeidung einer Bebauung des betreffenden Areals ist nicht gegeben.
Es st erklartes und festgelegtes Ziel der Hansestadt Wismar, dieses Gelinde
als Industrie- und Gewerbestandort zu entwickeln, so auch im Flachenmut-
zungsplan dargestellt.

Minderung des

Eingriffs

Ausgleich

Eine Minderung des Eingriffs wird durch Festsetzungen im Bebauungsplan in
der Form erreicht, als Freiflachen, die nicht unmittelbar fiir den Betrieb der
sich ansiedelnden Unternehmen - erforderlich sind, mit griinordnerischen
Festseizungen belegt werden. '

In der Bilanz Eingriff/Ausgleich wird deutlich, daB ein auch nur annihernder
Ausgleich inperhalb des Geltungsbereichs nicht méglick ist. Daher wurde
beschlossen, eigens zu dem Zweck des Ausgleichs einen weiteren Bebauungs-
plan (Ausgleichsplan) aufzustellen, in welchem MaBnahmen festgesetzt und
verwirklicht werden, die den groBten Teil des Defizits ausgleichen kdnnen.

In dieser Begriindung wird nur der Anteil der griinordnerischen Festsetzungen
behandelr, die sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 46/97 nieder-
schlagen sollen.

Nach den tibergeordneten Zielen der Vermeidung, Minderung und des Aus-
gleichs des Eingriffs werden die Themen:

- Versiegelungsbilanz

- Verlust von Vegetationsflichen

- visuelle Wirkung der Bebauung auf den Landschaftsraum

in der Begriindung zum B-Plan kurz beschrieben.

Versiegelungs-

hilanz

Vegetations-
flachen

Ein Eingriff in das Schutzgut Boden findet durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes statt, da der Planbereich heute fast vollstindig unversiegelt ist.
Lediglich Reste vom ehemaligen Flugfeld und von Gebéuden sind, unter einer
diinnen Bodenschicht, versiegelt. Es ist mit einer erheblichen Zunahme der
Versiegelung im Gewerbe- und Industriegebiet zu rechnen.

Der grofte Teil des Planbereiches wird von einer Ruderalfliche eingenon-
men, die sich als Glatthaferwiesen darstellt. Weiterhin befinden sich grob-
flachige trockene Ruderalbereiche auf den ehemaligen Rollfeldern. Die Pflan-
zenbestande sind hauptsichlich Pionier- und Trockenrasenpflanzen.

Flamurgsszend 110 Okicher 199 Fest 171 B8R
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Fandschafts-
bild

Fazit:

Im Norden befindet sich ein ausgedehnter Rohrichtbestand. Im Siiden sind
ebenfalls Schilfrohrichtbestinde, im Osten im Zusammenhang mit Wasser, Ein
Kernbereich ist stindig iberflutet, so daB sich die Schutzwiirdigkeit erhéht
(Laichgewasser). Im Westen des Geltungsbereiches, an der Nord-Ost-Grenze
zum Bebauungsplan 45/97 befindet sich eine Prischwiesenfliche mit einem
ausgepragten Zittergrasbestand.

In der aktuellen Vegetationserfassung wurden 10 Arten als stark gefihrdet und
15 Arten als gefdhrdet nach Rote Liste M-V erfaBt; insgesamt 33 Arten, die
nach verschiedenen Bestimmungen geschitzt sind. Damit wird deutlich, daB
Bestandstlachen, soweit sie nicht unmittelbar bendtigt werden, vor Beein-
trachtigungen geschiitzt werden miissen.

Der Bebauungsplan bewirkt einen Eingriff in das Landschaftsbild. Diese
Beeintrichtigung kann nicht ausgeglichen werden.

Die GréBe und Flachigkeit der geplanten Hallen, die Hohe der technischen
Analgen sowie die Anlage von Hochregallagern wirkt sich nachhaltig auf das
Bild der Kistenlandschaft aus, anstelle der flichigen, weiten Wiesenlandschaft
tritt eine deutlich geprigte Industrielandschaft.

Ein Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des § 8 a BNatSchG findet
statt. Bei der Frage der Vermeidbarkeit des Fingriffs ist in Betracht zu ziehen,
daf} die Ziele des Bebauungsplanes -Herstellung gewerblicher Bauflichen- eine
vordringliche Aufgabe der Stadtentwicklung davstellen. Insofern ist der Ein-
ariff nicht vermeidbar.

Infolge der Ubereinstimmung mit dem Grundsatz -Innenentwicklung vor
Aufenentwicklung- wird der Eingriff relativiert. Eine weitere Minimierung
des Eingriffs iiber die im Planentwurf vorgesehenen Mafinahmen hinaus ist bei
Beibehaltung der angestrebten Grofe der gewerblichen Bauflichen nicht
moglich.

[1.3.9 Vorkehrungen zum Hochwasserschutz

Entsprechend dem Generalplan Kiisten- und Hochwasserschutz M-V liegt die
Wismarbucht in einem Gebiet mit einem Bemessungshochwasserstand von
3,10 m iiber HN.

GemiB der planungsrechtlichen Festsetzung Nr. 14 wird die Mindesthéhenlage
baulicher Anlagen liber HN festgesetzt.

Diese Festlegung schafft nicht nur langfristic eine hoéhere Sicherheit bei
AuBenhochwasser, sondern ist gleichzeitig das bisher von der Stadt angestreb-
te Mindestniveau aller Gewerbegebiete im unmittelbaren Kiistenbereich.

Flammasstanc, 11 Oktoner 1999 FESL. 173 BGR
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I1.3.16 Entwicklung aus dem FNP

Im rechtswirksamen Flichennutzungsplan wird die Fliche des Bebauungs-
planes zum grofiten Teil als gewerbliche Baufliche dargestellt. Lediglich im
Nordwesten sowie im Nordosten wird eine kleine Fliche des Plangebietes als
Griinfliche dargestellt.

Diese Darstellungen finden sich im Bebauungsplan wieder, Damit stehen die
Ziele des Bebauungsplanes in Ubereinstimmung mit den Inhalten des ENP und
der Bebauungsplan ist aus dem Flichennutzungsplan entwickelt.

II.4. Abwiigung, Begriindung der textlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Nr. 1

"Im Gewerbe- und Industriegebiet sind die in § 8 Abs.2 Nr. 3 bzw. § 9 Abs. 2 Nr.
2 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen (Tankstellen) nicht zuléssig,
sofern sie der offentlichen Versorgung dienen.™

Nr. 2

Von den gem. § 8 bzw. § 9 BauNVO vorgesehenen zuldssigen Nutzungen
sollen Tankstellen nicht zuldssig sein. Durch den AusschluB soll inshesondere
die zur Verfiigung stehende Fliche ausschlieflich gewerblichen Unternehmen
aus dem Produktionssektor, zur Verfiigung stchen. Betriebstankstellen sind
von dieser Festsetzung ausgenommen.

"Im Gewerbe- und Industriegebiet ist nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 und § 9 Abs.3 Nr. 1
ausschlieBlich eine Wohnung fiir Aufsichts- oder Bereltschafispersonal oder fiir
Betriebsinhaber oder Betriebsleiter je Unternehmen in Betriebsgebiuden ausnahms-
weise zuldssig. Die nach § 8 Abs. 2 Nr. 4 zulissigen Anlagen fiir sportliche Zwecke
sind nicht zuldssig. Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 bzw. § 9 Abs. 3 Nr. 2 der
Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht zulissig."

Es sollen nur die tatsichlich zu diesen Zwecken erforderlichen Wohnungen
errichtet werden diirfen, einer méglichen Durchmischung mit Wohnen im GE-
oder GI-Gebiet soll vorgebeugt werden,

Die nach § 8 Abs. 2 Nr. 4 zuldssigen Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie
die ausnahmsweise zulissigen Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche und sportliche Zwecke (§ 8 und § 9 Abs. 3) und Anlagen fir
Vergniigungsstitten (§ 8 Abs. 3 Nr. 3) sollen nicht zugelassen werden. Diese
Nutzungen sind in ausreichendem MaB in Wismar vorhanden und ihr Aus-
schluf in den noch benétigten Gewerbeflichen begriindet.

Pramungsstand:

11, Griober 1099
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Nr. 3
"Im GE1 sind ausnahmsweise Anlagen zulassig, die wegen ihres notwendigen
technischen Zusammenhanges mit Anlagen des Industriegebietes als Industrieanlagen
zu beurteilen sind. "
Ziel dieser Festsetzung ist die Vermeidung der Fmissionen eines GI-Gebietes
bei Aufrechterhaltung der technisch erforderlichen Abliufe.

Nr. 4

"Im Gewerbe- und Industriegebiet sind Einzelhandelseinrichtungen nicht zuldssig;

ausnahmsweise konnen Einzelhandelseinrichtungen zugelassen werden, wenn der

Verkauf im Zusammenhang mit der Produktion bzw. der Dienstleistung des Betriebes

steht.”
Hiermit sollen grundsatzlich Einzelhandelseinrichitungen ausgeschlossen
werden, es soll unerwiinschten Entwicklungen, die der Revitalisierung der
Innenstadt entgegenwirken, vorgebeugt werden. Mit den ausnahmsweise
zuldssigen Einzelhandelseinrichtungen im Zusammenhang mit der Produktion
bzw. den Dienstleistungen der Betriebe soll diesen Betrieben am Standort
neben der Herstellung von Produkten auch deren Verkauf ermoglicht werden.

Nr. 5

"Im Gewerbe- und Industriegebiet sind gem. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVQO Wind-

energieanlagen unzulissig.”
Das Aufstellen von Windenergieanlagen ist nicht zuldssig. Das Regionale
Raumordnungsprogramm weist Eignungsriume von Windenergieanlagen aus.
Damit sollen Windenergieanlagen iiberall dort gefoérdert werden, wo sowohl
ein wirtschaftliches Betreiben als auch eine Vereinbarkeit mit der Umgebung
gewahrleistet sind. Die Konzentrierung der Ansiedlung von Windenergie-
anlagen in diesen Eignungsriumen soll Nutzungskonflikte mit den Belangen
des Naturschutzes und des Fremdenverkehrs u. 4. vermindern und eine techni-
sche Uberformung der Landschaft verhindern. Im Bereich der Hansestadt
Wismar ist kein Eignungsraum fiir Windenergieanlagen ausgewiesen, deshalb
sollen auch im Bebauungsplan 46/97 Windenergicanlagen ausgeschlossen
werden.

Nr. 6
"Im Gewerbe- und Industriegebiet ist gem. § [ Abs. 5 und 9 BauNVO die Errichtung
von Mullverbrennungsanlagen (Anlagen gem. Nr. 8.1 des Anhangs zur 4. BImSchV)
unzulassig”.
Das Errichten von Miillverbrennungsaniagen ist nicht zulissig. Der AusschluB
erfolgt zum einen aufgrund der Nahe zur Wohnbebauung und zum anderen,
weil fir dic Errichtung von Millverbrennungsanlagen in Mecklenburg-Vor-
pommern bereits zwei Standorte vorgesehen sind, weitere Standorte sind nicht
vorgesehen.

Planungsstanc: 11, Ckicher 1994 Fesi 171 BGR
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Nr. 7

"Garagen und Stellpldtze sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen

zuldssig. Anlagen fiir Kleintierhaltung werden nach § 14 BauNVO innerhalb des

Plangebietes ausgeschlossen”,
Der AusschluB dieser Anlagen erfolgt aus stidtebaulichen Griinden und dient
der Frethaltung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen von genehmi-
gungsfreien Anlagen. Garagen und Stellplitze sollen nur innerhalb der iiber-
baubaren Grundstiicksflichen moglich sein. Durch die Festsetzung von Bau-
grenzen, die in einem 5 m Abstand zur Baugebietsgrenze liegen, ist innerhalb
der tiberbaubaren Grundstiicksfliche ausreichend Fliche fiir die Einrichtungen
von solchen Anlagen vorhanden. Kleintierhaltungen sollen ausgeschlossen
werden. Sie wilrden dem Charakter der Gewerbe- und Industriegebiete wider-
sprechen.

Nr. 8

"Zur Vermeidung schidlicher Umwelteinwirkungen ist die Schallemission auf den
Industrie- bzw. Gerwebeflichen so zu begrenzen, dafl die folgenden ausgewiesenen
Emissionskontingente pro Fliche nicht iiberschritten werden:

IFSP(dB(A)/m?)
Fliche tags / nachts

Flache ABCDEA 75,0/ 63,0
Flache EDFGHE 73,0/ 59,0
Flache JKIL.MIJ 72,0/ 58,0
Flache MI.NOM 69,67 57,0

Die Kontrolle iiber das Finhalten der vorgegebenen Emissionskontingente erfolgt
dadurch, daf die sich aus den flichendeckenden Prognoserechnungen ergebenden
Isophone (Immissionshéhe hi = 4,0 m) die pegelgleichen Emissionskennlinien
flachendeckend unterschreiten miissen.”
Diese Festsetzung erfolgt aufgrund des Schallgutachtens bzw. der Neukon-
tigentierung der Schallimmissionsprognose 07/98.

Bauweise

Nr. 9
"Es wird abweichende Bauweise festgesetzt. Die Gebiudelidngen konner 50 m {iber-
schreiten. Die Abstandflichen zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen gemiB Baunord-
nung sind einzuhalten."”
Diese Moglichkeit der Bauweise entspricht dem individuellen Bedarf fiir
Gebédude der gewerblichen und industriellen Produkion, eine Einschriinkung
in herkémmliche Bauweisen wiirde eine solche Ansiedlung behindern.

Blanungasia

nd: 11 Chioher 1005 Fest. 171 .80R
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Bauwerdnungsrechtliche Festsetzungen

Nr. 10
"An der Strae "Am Haffeld" sind Einfriedungen strafienseitig zwischen der Bau-
grenze und der Straflenbegrenzungslinie bis zu einer Hohe von 0,7 m zuldssig.
Hoéhere Einfriedungen sind innerhalb der itherbaubaren Grundstiicksflachen anzuord-
nen."
Die Hohenfestlegung fiir Einfriedungen soll aus Griinden des Stadtbildes
einheitlich mit dem angrenzenden Bebauungsplan 45/97 festgesetzt werden.

Nr. 11
"Werbeanlagen sind ausschlieBlich innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen
zuldssig; ihre Hohen diirfen die Traufe des jeweilig am nichsten gelegenen Gebiudes
nicht iiberschreiten. An den in der textlichen Festsetzung Nr. 13 genannten Betriebs-
einrichtungen und Anlagen zur gewerblichen Nutzung sind Werbeanlagen unzulis-
sig.”

Diese Festsetzung erfolgt aus stadtgestalterischen Griinden.

Hohenangaben und Héhenlage baulicher Anlagen

Nr. 12

"Die Angaben iiber die zulissigen Hohen der baulichen Anlagen beziehen sich auf

den dazugehdrigen Bezugspunkt. Als Bezugspunkt ist fiir die Gewerbegebiete GE1

und GE2 sowie fiir die Industriegebiete GI1, GI2 und GI3 die Hohe der Oberfliche

der StraBe "Am Haffeld" auBerhalb des Plangebietes in der Mitte der straBenseitigen

Gebiudeseite der betreffenden baulichen Anlage zu betrachten. Fir das GE3 gilt als

Bezugspunkt die Hohe der Straflenoberfliche des Nordostzubringers. "
Hohenangaben sind Bestandteil der Begrenzung des MaBes der Nutzung sowie
mafgebend fiir das Landschaftsbild.

Nr. 13
"Ausnahmen von den Festsetzungen zur zuldssigen Hohe sind fiir Betriebseinrichtun-
gen, die entsprechend den technischen Anforderungen oberhalb der Gebiudedecke
notwendig sind (z.B. Liiftungsanlagen, Schornsteine usw.) zuldssig. Weiterhin sind
Auspahmen von den Festsetzungen zur zuldssigen Hohe fiir Anlagen, die zur Aus-
Ubung der gewerblichen Nutzung erforderlich sind (z.B. Kranbahnen, Hochregal-
lager, Silo) auf emer Flache, die 5% des iiberbaubaren Grundstiicks nicht iiber-
- schreiten darf, bis zu einer Hohe von maximal 65,0 m iiber dem Bezugspunkt

zulissig."
Fir gewerbliche Anlagen miissen aus funktionellen Griinden in kleineren
Teilbereichen Ausnahmen der allgemeinen Hohenbeschrankung zulissig sein.

Nr. 14
"Die Mindesthohenlage OK Erdgeschoff betrigt bei gewerblicher Nutzung 2.10 m
iiber HN, bei Wohnnutzung 3,10 m iiber HN."
Diese Festsetzung sichert das angestrebte Minestniveau der Hohenlage aller
Gewerbegebiete im unmittelbaren Kiistenbereich.

Plamrgsstang: 1t Okiober 1959 Fest. 171 BGR
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Festsetzungen nach dem Griinordnungsplan

Die folgenden Festsetzungen sind aus dem Griinordnungsplan zum Bebauungsplan iiber-
nommen; sie dienen entweder als Ausgleichsmafinahme selbst oder als deren Sicherung.

Nr, 15

"In als Griinflichen ausgewiesenen Bereichen sind Aufschiittungen und Abgrabungen
mit einer Grundfliche von mehr als 20 m? unzuldssig, soweit sie nicht zu Zwecken
von AusgleichsmaBnahmen oder zur Einrichtung von natiirlichen Regenriickhalte-
anlagen notwendig sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)."

Nr. 16
"Auf den Steliflachen sind je 5 PKW-Stellplitzen 1 Baum in der Mindestqualitit StU
18-20 cm entsprechend Pflanzenliste 1a zu pflanzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)."

Nr, 17
"Nicht heimische Geholze bzw. Nadelgehdize diirfen nicht mehr als 10% der gesam-

ten Baum- bzw. Strauchanteile betragen.”

Nr. 18

"Die Flachen fiir das Anpflanzen von Biumen und Strauchern (Pflanzgebotsflichen)
sind wie folgt zu bepflanzen: Als Leitarten sind Geholze der Pflanzenliste 3 in der
Mindestgroge 60-100 cm je nach Art mit 1 Stiick pro 1,0 bis 1,5 m? zu pflanzen. Pro
50 m? Ptlanzgebotsflache ist mindestens ein grofkroniger Baum und ein kleinkroni-
ger Baum in der Mindestqualitit StU 16-18 cm der Pflanzenliste 1a zu pflanzen. (§9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB)."

Nr. 19

"Flachdicher von Biro-, Verwaltungs- und Sozialgebduden sind als Extensivdicher
auszufiihren. Es ist ein fachgerechter, mindestens zweischichtiger Aufbau nach DIN
4095, DDV und FFL-Richtlinien mit einer daverhaften Begrunung mit Pflanzen der
Liste 4 anzulegen."”

Nr. 20

"Die den Grundstiicksgrenzen zugewandten AuBenwandflichen von mehr als 30 m?
(fensterlos oder mit einem Fensteroffnungsabstand von mehr als 5,0 m) sind mit
mindestens einer Kletterpflanze je 1,0 Meter Wandlidnge zu begriimen. Es sind
Schling- bzw. Kletterpflanzen der Pflanzenliste 5 zu verwenden (§9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB)."

Nr. 21

"Regenwasser ist innerhalb der Bauflichen einer Vorkldrung zu unterziehen und im
Zusammenhang mit einem natiirlichen Riickhaltebecken {iber die Feuchtbereiche in
die Ostsee zu leiten."

Blamyngsstand: 11 Obtober 1956 Fest. 171 BGR
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Nr. 22

"Im Bereich der Grundstiickszufahrten und der Briickenkonstruktion ist eine Unter-
brechung der Fliche zum Anpflanzen von Baumen und Striuchern bis zu einer Linge
von maximal 12,0 m zuldssig."

Nr. 23

"Die Baume entlang des Nordostzubringers sind als Strafenbegleitgriin laut Pflanzen-
liste 1b in einer Mindestqualitat StU 18-20 cm zu pflanzen. Der Abstand der Biume
untereinander darf 14 Meter nicht {iberschreiten. Mindestens 60% der Griinstreifen-
fliche sind mit Gehdlzen der Pflanzenliste 3 zu bepflanzen. Die iibrige Flache ist mit
einer Landschaftsrasenmischung mit Kriuterbeimischung (RSM 7.1.2) anzusihen und
2mal jahrlich zu mihen."

Nr. 24

"Die micht iberbaubaren Flachen sind zu bepflanzen. Als Leitarien sind Geholze der
Pflanzliste 3 in der Mindestgrofie 60-100 cm je nach Art mit 1 Stick pro 1.0 bis
1,5m? zu pflanzen. Der Rasenanteil dart 40% der Flachen nicht éibersteigen und ist
als Landschaftsrasenmischung (RSM 7.1.2) mit Kriuterbeimischung anzusihen und
2mal jdhrlich zu mihen. "

Weitere Festsetzungen

Nr. 25
"Die Eintetlung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des
Bebauungsplans.”

Nr. 26
"Als Verbindung zwischen den iiberbaubaren Flichen des GE3 und GI3 ist eine
Brickenkonstruktion in einer Breite von max. 10 Metern zuliissig. Die Konstruktion
muf den darunter verlaufenden Graben freihalten.”
Der Stand der Planung erlaubt noch keine Verortung der Briicke auf dem
Plan, daher wird die Moglichkeit zum Briickenbau textlich festgesetzt.

HIN  Auswirkungen des Bebauungsplanes

SozioGkonomische

Auswirkungen
Der Bebauungsplan Nr. 46/97 hat positive Auswirkungen auf das soziale und
Okonomische Gefiige der Stadt, indem er den rechtiichen Rahmen zur Ansied-
lung von Industrie- und Gewerbebetrieben schafft. Durch die Ansiedlung cines
groBen Holzverarbeitungsbetricbes werden z.B. bis zu 300 Arbeitsplitze ge-
schaffen. Der Materiaitransport erfolgt auf dem Wasserweg, so daf auch
Arbeitspldtze in der Hafenwirtschaft geschaffen bzw. vorhandene gesichert
werden.

Planungsstand. 11, Ortober 1959 Fesp (7% 008
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Negative sozialdkonomische Auswirkungen sind nicht gegeben. Verlagerungen
von Wohn- oder Arbeitsstitten sind nicht erforderlich.

Auswirkungen

auf die Umwelt
Der Bebauungsplan Nr. 46/97 bewirkt entsprechend der Eingriffshewertung
einen nicht unerheblichen Eingriff in die Natur im Sinne des § 8a BNatSchG,
auch das Landschaftsbild wird veridndert. Der Eingriff kann im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes nicht ausgeglichen werden.

Das vormals als Altlastenverdachtsfliche einzustufende Areal wurden im Zuge
der Bauvorbereitung durch entsprechende Mafnahmen saniert bzw. gesichert.
Dadurch wurde die Voraussetzung fiir gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
geschaffen.

Stadtstrukturelie

Auswirkungen
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird es moglich, eine zusam-
menhingende Struktur gewerblicher bzw. industrieller Bauflichen im Kontext
mit den westlich und siidlich angrenzenden Bebauungsplinen geschaffen.

ErschilieBungs-

aufwendungen
Zur Funktionsfahigkeit des Bebauungsplangebietes ist es erforderlich, das
Gebiet komplett zu erschiieBen. Bestandteil der ErschlieBung ist die Her-
stellung der offentlichen StraBenverkehrsflichen, die Versorgung mit Frisch-
wasser, Elektroenergie, Telekommunikation und Gas sowie die Entsorgung
des Schmutz- und Regenwassers.

Zur Ableitung des Regenwassers ist die Anlage cines natiirlichen Regenwas-
serriickhaltebeckens vorgesehen, welches zum Teil im Geltungsbereich des B-
Plans 45/97 liegt. Ebenso ein neuer Graben (Vorfluter) in Ost-West Richtung
zur Entlastung des Wolfsburger Grabens.

IV. Verfahren

- BeschluB zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.46/97 und zur Durchfith-
rung der frithzeitigen Birgerbeteiligung gemiB § 3 Abs. 1 BauGB am 27.
Februar 1997,

- Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Stadtanzeiger der Hansestadt
Wismar am 8.03.1997.

- BeschiuB zur Anderung des riumlichen Geltungsbereiches am 28. August
1697

Planungsstand: 11 Oktober 15968 Fout. 171 BGR
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Bekanntmachung der frithzeitigen Biirgerbeteiligung am 7.2.1998,
Durchfithrung der frithzeitigen Biirgerbeteiligung vom 16. bis 23. Februar
1998,

Beteiligung der Triger Offentlicher Belange gem. § 4 BauGB vom 30.4. bis
8.6. und vom 6.7. bis 10.8.1998,

BeschiuB zur &ffentlichen Auslegung am 24.09.1998

Bekanntmachung der offentlichen Auslegung am 03.10.1998

Offentliche Auslegung vom 12. Oktober bis 13. November 1998
Eingeschrinkte Beteiligung der Trager offentlicher Belange zur Anderung
BeschluB der Abwigung und Satzung durch die Birgerschaft
Verdffentlichung als Satzung

Rechtsgrundlagen

Aufgestellt:

- Baugesetzbuch (BauGBj) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBL
IS. 2141, 1998 1S. 137).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar
1990 (BGBIL. 1 S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 22. April 1993 (BGBIL. [ S. 466).

- Gesetz zur Ausfithrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11.
Dezember 1987 (GVBL. S. 2731), zuletzt gedndert durch Artikel V des
Gesetzes vom 25. Juni 1998 (GVBIL. S. 177, 210).

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 21. Septem-
ber 1998 (BGBI. I §. 29%4).

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 6.5.1998

- Landesnaturschutzgesetz M-V vom 21.7.1998

P V'.;//’f j//fff
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Dr. R. Wilcken N Huschner

Blrgermeisterin der Hanbestadt Wistar - Amtsl,exter Bauamt
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Grundstiicksverzeichnis Bebauungsplan Nr. 46/97

1. Aus Flur 14  Flurstiick 2 teilweise
2. Aus Flur 14 Flurstiick 9 teilweise
3. Aus Flur 14 Flurstiick 3718/2  teilweise
4, Aus Flur 14 Flurstiick 6/1 teilweise

Aufteilung der Flichen

Geltungshereich 61.45 ha
Gewerbegebiet 25,71 ha
Industriegebiet 21,93 ha
Ruderalfliche 9,26 ha
Uferbegleitgriin 1,34 ha
Graben 0,23 ha
Vorfhuter G,11 ha
Riickhaltebecken 1,28 ha
Nordostzubringer 1,20 ha
Gleisfliche $,39 ha
Anhang:

1. Textliche Festsetzungen
2. In Aussicht genommenes Strafenprofil NOZ

wismar-beg-fest

Planungsstand: 1t. Oktobor 1960 Fest.171.RGR



Textliche Festsetzungen zum Bebanungsplan 46/97 Haffeld Siid Il - Stand
11.10.1999

Art der baulichen Nutzung
Nr. 1
"Im Gewerbe- und Industriegebiet sind die in § 8 Abs.2 Nr. 3 bzw. § 9 Abs. 2
Nr. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) genannten Nutzungen (Tankstellen)
nicht zuldssig, sofern sie der offentlichen Versorgung dienen.”

Nr 2

Im Gewerbe- und Industriegebiet ist nach § 8 Abs. 30Ir. 1 BauNVO und § 9 Abs. 3
Nr. | BauNVO ausschiieflich eine Wohnuag fiir Aufsichts- oder Bereitschaftspersonal
oder fur Betriebsinhaber oder Betriebsieiter je Unternehmen in Betriebsgebiuden aus-
nahmsweise zuliissig. Die nach § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO zulassigen Anlagen fir
sportliche Zwecke sind nicht zuldssig. Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO bzw.
§ 9 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aunzhmsweise zulissigen Nutzungen sind nicht zuldssig.

Nr. 3

"Im GEI sind ausnahmsweise Anlagen zuldssig, die wegen ihres notwendigen
technischen Zusammenhanges mit Anlagen des Industriegebietes als Industrieanla-
gen zu beurteilen sind. "

Nr. 4

"Im Gewerbe- und Industriegebiet sind Einzelhandelseinrichtungen nicht zuldssig;
ausnahmsweise kénnen Einzelhandelseinrichtungen zugelassen werden, wenn der
Verkauf im Zusammenhang mit der Produktion bzw. der Dienstieistung des Betrie-
bes steht.”

Ni. 5
"Im Gewerbe- und Industriegebiet sind gem. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO Wind-
energieanlagen unzuldssig."

. Nr. 6
"Im Gewerbe-~ und Industriegebiet ist gem. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO die Errich-
tung von Miillverbrennungsaniagen (Anlagen gem. Nr. 8.1 des Anhangs zur 4.
BImSchV) unzuldssig”.

Nr. 7

"Garagen und Stellpldtze sind nur inperhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig. Anlagen fiir Kleintierhaltung werden nach § 14 BauNVO innerhalb des
Plangebietes ausgeschlossen”.



Nr. 8

~2ur Vermeidung schadlicher E_Tmﬁ,veiié&ﬁwiﬂmngen ist die Schallemission suf den In-
dustrie- bzw. Gewerbeflichen so zu begrenzen, dass dis folgenden ausgewicsensan
Emissionskontingente pro Fliiche nicht Gberschritien werden.

IFSP(dB(A)/m?)
Flache tags / nachts

Flache ABCDEA 75,0/ 63,0
Fliche EDFGHE 73,0/39,0
Fliche JKI.MJ 72,0/ 58,0
Fliche MLNOM 69,0/ 57.0

Die Kontrolle iiber das Einhalten der vorgegebenen Emissionskontingente erfolgt
dadurch, daB die sich aus den flichendeckenden Prognoserechnungen ergebenden
Isophone (Immissionshéhe hi = 4,0 m) die pegelgleichen Emissionskennlinien
flichendeckend unterschreiten miissen. "

Banweise

Nr. 9
"Es wird abweichende Bauweise festgesetzt. Die Gebdudeldngen kénnen 50 m
iberschreiten. Die Abstandflichen zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen gemaf

Bauordnung sind einzuhalten. "

Bauordnungsrechtliche F estsetzungen

Nr. 10
"An der StraBe "Am Haffeld" sind Einfriedungen straBenseitig zwischen der Bau-

grenze und der StraBenbegrenzungslinie bis zu einer Héhe von 0,7 m zuldssig. Hé-
here Einfriedungen sind innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflichen anzuord-

nen. "

Nr. 11 :
"Werbeanlagen sind ausschiieBlich innerhalb der Uberbaubaren Flichen zuldssig;
ihre Héhen diirfen die Traufe des jeweilig am nichsten gelegenen Gebiudes nicht
iberschreiten. An den in der textlichen Festsetzung Nr. 13 genannten Betriebs-
einrichtungen und Anlagen zur Austibung der gewerblichen Nutzung sind Wer-
beanlagen nicht zulissig.”



Héhenangaben und Hohenlage baulicher Anlagen

Nr. 12

"Die Angaben iber die zuldssigen Hohen der baulichen Anlagen beziehen sich auf
den dazugehorigen Bezugspunkt. Als Bezugspunkt ist fiir die Gewerbegebiete GE1
und GE2 sowie fiir die Industriegebiete GI1, Gi2 und GI3 die Hohe der Oberfla-
che der StraBe "Am Haffeld"” auBlerhalb des Plangebietes in der Mitte der strafen-
seitigen Gebdudeseite der betreffenden baulichen Anlage zu betrachten. Fir das
GE3 gilt als Bezugspunkt die Hohe der Strafenoberfliche des Nordostzubringers.”

Nr. 13

"Ausnahmen von den Festsetzungen zur zuldssigen Hohe sind fiir Betriebseinrich-
tungen, die entsprechend den technischen Anforderungen oberhalb der Gebiude-
decke notwendig sind (z.B. Liiftungsanlagen, Schornsteine usw.), zulissig. Weiter-
hin sind Ausnahmen von den Festsetzungen zur zuldssigen Hohe fiir Anlagen, die
zar Ausiibung der gewerblichen Nutzung erforderlich sind (z.B. Kranbahnen,
Hochregallager, Silo) auf einer Fliche, die 5% des tiberbaubaren Grundstiicks
nicht iiberschreiten darf, bis zu einer Hohe von maximal 65,0 m iliber dem Bezugs-

punkt zuldssig.”

Nr. 14
"Die Mindesthohenlage OK Erdgeschofl betridgt bei gewerblicher Nutzung 2.10 m

iiber HN, bei Wohnnutzung 3,10 m tber HN."

Festsetzungen nach dem Griinordnungsplan
(§ 9 Abs. 25 BauGB)
Nr. 15
"In als Griinflachen ausgewiesenen Bereichen sind Aufschiitrungen und Abgrabun-

gen mit einer Grundflache von mehr als 20 m? unzuldssig, soweit sie nicht zu
Zwecken von Ausgleichsmafnahmen oder zur Einrichtung von patiirlichen Regen-
riickhalteanlagen notwendig sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).”

- Nr. 16
"Auf den Stellflichen sind je 5 PKW-Stellplitzen 1 Baum in der Mindestqualitat
StU 18-20 c¢m entsprechend Pflanzenliste 1a zu pflanzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25

‘BauGB)."

Nr. 17 '
"Nicht heimische Gehélze bzw. Nadelgehdlze diirfen nicht mehr als 10% der
gesamten Baum- bzw. Strauchanteile betragen.”



Nr. 18

"Die Pflanzgebotsflichen sind wie folgt zu bepflanzen: Als Leitarten sind Gehélze
der Pflanzenliste 3 in der MindestgriBe 60-100 cm je nach Art mit 1 Stiick pro 1,0
bis 1,5 m? zu pflanzen. Pro 50 m? Pflanzgebotsfliche ist mindestens ein groBkro-
niger Baum und ein kleinkroniger Baum in der Mindestqualitit StU 16-18 cm der
Pilanzenliste 1a zu pflanzen (§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)."

Nr. 19

"Flachdicher von Biiro-, Verwaltungs- und Sozialgebiuden sind als Extensivdicher
auszuthren. Es ist ein fachgerechter, mindestens zweischichtiger Aufbau nach
DIN 4095, DDV und FFL-Richtlinien mit einer dauerhaften Begritnung mit Pflan-
zen der Liste 4 anzulegen.”

Nr. 20

"Die den Grundstiicksgrenzen zugewandten AuBenwandflichen von mehr als 30 m?
(fensterlos oder mit einem Fenster6ffnungsabstand von mehr als 3,0 m) sind mit
mindestens einer Kletterpflanze je 1,0 Meter Wandlinge zu begriinen. Es sind
Schling- bzw. Kletterpflanzen der Pflanzenliste 5 zu verwenden (§9 Abs. 1 Nr. 25
BauGRB)."

Nr. 21

"Regenwasser ist innerhalb der Bauflachen einer Vorklarung zu unterziehen und
im Zusammenhang mit einem natiirlichen Riickhaltebecken iiber die Feuchtberei-
che i die Ostsee zu leiten."

Nr. 22

"Im Bereich der Grundstiickszufahrten und der Briickenkonstruktion ist eine Unter-
brechung der Fliche zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern bis zu emer
Linge von maximal 12,0 m zulassig.”

Nr. 23

"Die Biume entlang des Nordostzubringers sind als StraBenbegleitgriin laut Pflan-
zenliste 1b in einer Mindestqualitiit StU 18-20 cm zu ptlanzen. Der Abstand der
Baume untereinander darf 14 m nicht iiberschreiten. Mindestens 60% der Griin-
streifenflache sind mit Geh6lzen der Pflanzenliste 3 7y bepflanzen. Die iibrige
Flache ist mit einer Ludschaftsrasenmischung mit Krauterbeimischung (RSM
7.1.2) anzusihen und 2mal jéhrlich zu mihen."



Nr. 24

Die nicht iiberbaubaren Flichen sind zu bepflanzen. Als Leitarten sind Geholze
der Pflanzenliste 3 in der MindestgroBe 60 - 100 cm je nach Art mit 1 Stiick pro
1,0 bis 1,5 m? zu pflanzen. Der Rasenanteil darf 40% der Flichen nicht iberstei-
gen und ist als Landschafisrasenmischung mit Krauterbeimischung (RSM 7.1.2)
anzusihen und 2Zmal jahrlich za méhen.”

Weitere Festsetzungen

Nr. 25
"Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen

des Bebauungsplans.”

Nr. 26
"Als Verbindung zwischen den tiberbaubaren Flichen des GE3 und GI3 ist eine

Briickenkonstruktion in einer Breite von max. 10 Metern zuliissig. Die Konstruk-
tion muf} den darunter verlaufenden Graben freihalten.”
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