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1.

1.1.

1.2.

1.3.

Erfordernis der Planaufstellung und aligemeine Ziele
Aligemeines

Der Bebauungsplan Nr. 10/91 ist seit dem 09.09.1992 rechtskraftig. Die Pla-
nung wurde nicht umgesetzt.

Aufgrund der seitdem erfolgten Entwicklungen und den sich daraus ergebe-
nen verdnderten Anforderungen an kinftige zuldssige Nutzungsméglichkeiten
sollen die Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung iiberdacht
und neu definiert werden.

Die Bdrgerschaft der Hansestadt Wismar beschloss deshalb am 30.11.2006
die Aufstellung des Planénderungsverfahrens - 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 10/91.

Der Bebauungsplan erhdlt die Bezeichnung ,Gewerbegebiet Dargetzow".

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 21,5 ha.

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Dargetzow.
Die genaue Lage und der Umfang sind auf dem Ubersichtsplan dargestelit.

Es wird begrenzt:

im Norden: durch die Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG

im Osten: durch die westliche Geltungsbereichsgrenze des Be-
bauungsplanes Nr. 31/93 ,,Wohngebiet Kritzowburg Nord™

im Stden: durch die Strasse Am Weissen Stein

im Westen: durch die Wohnbebauung Dargetzow, 3. Wendung

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke bzw. Teile von folgenden
Flurstlicken:

4692/1, 4771, 4772, 4773, 4785/4, 4785/5, 4785/6, 4785/7, 4785/8,
4785/9, 4786, 4787, 4788, 4789, 4790, 4791/2, 4792, 4793, 4794 sowie
4795/2.

Einordnung der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich auf im wirksamen
Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar als Wohnbauflache, gewerbli-
cher Bauflache und Griunflache dargestellten Flachen.

Planungsstand: Satzung Marz 2009
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1.4.

Die 48. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Umwandlung von Wohnbaufla-
che, gewerblicher Bauflaiche und Griinflache im Bereich Dargetzow in Gewer-
begebiet und Grinflache" erfolgt im Parallelverfahren.

Planungsabsichten und Ziele

Ein Teil des Plangebietes (ca. 4 ha) wird durch das Unternehmen Qualifizie-
rungs- und Entwicklungsgesellschaft Wismar mbH (QEG) genutzt. Die Er-
schlieBung erfoigt derzeit ausgehend von der StraBe Am WeiBen Stein lber
einen nicht éffentlich gewidmeten Weg (Betonplatten). Alle (ibrigen Nutzun-
gen (u.a. als Reitplatz sowie gewerbliche Nutzungen) wurden seit Anfang der
1990er Jahre aufgegeben. Die Flachen auBerhalb des Grundstiicks der QEG
stellen sich als groBe Brachflachen mit teilweise illegal entstandenen Millab-
lagerungen und Resten von Flachenbefestigungen (Betonplatten) sowie Grin-
flachen (Wildwuchs) dar.

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 10/91 sind als Art der baulichen Nut-
zung Sondergebiete mit den Zweckbestimmungen ,Reitsport”™ sowie ,GroBfla-
chiger Einzelhandel® (Baumarkt, Dienstleistungen, Einkauf) festgesetzt. Fir
die Realisierung dieser Nutzungsarten besteht an diesem Standort kein Bedarf
mehr.

Aufgrund der Lage des Plangebietes und der Vornutzung der Flachen wird
kiinftig auf eine gewerbliche Nutzung der ausgewiesenen Bauflachen orien-
tiert.

Die im Bebauungsplan bereits festgesetzten und teilweise vorhandenen Griin-
flachen bleiben erhalten und sollen - wo erforderlich - aufgewertet werden.

Die kinftige ErschlieBung des Plangebietes sowie des benachbarten Bereiches
(Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31/93) soll weiterhin, wie im
rechtskréftigen Bebauungsplan vorgesehen, ausgehend von der Strae Am
Weiflen Stein / Einmindung Amselweg (Kreuzungsausbau) erfolgen.

Im Einzelnen ergeben sich folgende Planungsziele:

- Ausweisung und Festsetzung der Bauflichen als Gewerbegebiet
bzw. Eingeschrdnktes Gewerbegebiet unter Beriicksichtigung der
Lage im Trinkwasserschutzgebiet (TWSZ III)

- Darstellung und ErschlieBung verschiedener neuer Gewerbe-
grundsticke als Angebot zur Nutzung unter Einbeziehung und Erhalt
des vorhandenen Grundstiickes der QEG (Flurstiick 4785/8)

- Vorgaben fiir eine stadtebauliche Ordnung der Vorhaben im Plange-
biet

Planungsstand: Satzung Marz 2009
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2.

- Kennzeichnung und Entsorgung evtl. vorhandener Altlasten- oder
Abfallflachen

- ErschlieBung des Plangebietes ausgehend von einer neu auszubau-
enden StraBenkreuzung im Bereich der StraBe Am WeiBen Stein /
Einmiindung Amselweg

- zusétzliche verkehrliche Anbindungen an die StraBe III. Wendung
sowie in das benachbarte Plangebiet (Bebauungsplan Nr. 31/93)

- Aufwertung der vorhandenen natiirlichen Vorflut und Griinflichen
im Ostteil des Plangebietes durch die Einordnung zusatzlicher Was-
serflachen sowie Qualifizierung und Erweiterung der Griinbestande

- Ausweisung einer Flache fur den naturschutzrechtlichen Ausgleich
im Nordteil des Plangebietes, siidlich angrenzend an die vorhande-
nen Bahnanlagen

Planinhalt

2.1. Art der baulichen Nutzung

2.1.1. Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet wird auf zwei Teilfldichen festge-
setzt. Die vorhandene Wohnbebauung (Einzelhausbebauung) soll mit dem be-
stehenden MaB erhalten bleiben. Erweiterungen sind nicht vorgesehen.
Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb der Trinkwasserschutzzone III
ist die Errichtung von Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulassig.

2.1.2. Eingeschrinktes Gewerbegebiet (GE:)

Der groBte Teil des Plangebietes wird als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Diese Festsetzung ist vor dem Hintergrund der weiterhin vorhandenen allge-
meinen Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen, insbesondere auch unter
dem Aspekt der besonderen Standortvorteile des Gebietes (direkte Anbindung
an das Uberregionale StraBennetz (A 20/A 14) sowie Ndhe zum kunftigen
GroBgewerbestandort Kritzowburg) zu sehen.

Im Gewerbegebiet soll vorrangig produzierendes, arbeitskrafteintensives Ge-
werbe angesiedelt werden, da hierfur bei einer Arbeitslosigkeit in der Region
Wismar von derzeit ca. 16 % groBer Bedarf besteht.

Aufgrund der Lage angrenzend an das Wohngebiet Dargetzow wird - im Ge-
gensatz zum benachbarten GroBgewerbestandort — an diesem Standort ins-
besondere auf die Ansiedlung von kleineren gewerblichen Unternehmen orien-

Planungsstand: Satzung Mérz 2009
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tiert, die verschiedene Giter herstellen, ver- oder bearbeiten und emissions-
arm arbeiten.

Das Gewerbegebiet besteht aus drei Teilbereichen (GEg 1 bis GEg 3) und wird
als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.

Die Einschrankungen fiir die gewerbliche Nutzung sind aufgrund der sich in
unmittelbarer Nachbarschaft befindenden schiitzenswerten Wohnbebauung
erforderlich,

Es sind nur Nutzungsarten zuldssig, die die immissionswirksamen flachenbe-
zogenen Schallleistungspegel in den einzeinen Teilbereichen entsprechend der
Festsetzung 4.1. nicht Uberschreiten. Es wird darauf hingewiesen, dass der
fir die Teilbereiche GE: 2 und GE: 3 festgesetzte flachenbezogene Schalllei-
tungspegel von nachts maximal 45 dB(A)/m2 in der Praxis bedeutet, dass auf
diesen Gewerbeflachen in der Zeit von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr keine gewerb-
liche Aktivitdten (kein Nachtbetrieb) zulassig sind.

Innerhalb des Gewerbegebietes sind Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 1, 2 und
4 BauNVO allgemein und Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssig.

Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVvO (Tankstellen) sowie GroBlager von
wassergefahrdenden Stoffen sind nicht zulassig.

Diese Einschrankung ergibt sich aus der Lage des Plangebietes innerhalb der
Trinkwasserschutzzone II1.

Es wird zudem darauf hingewiesen, dass sich aus Griinden des Trinkwasser-
schutzes die zustdndige Wasserbehorde die Entscheidung zur Zuldssigkeit von
Gewerbebetrieben innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes im Trinkwas-
serschutzgebiet vorbehalt (Einzeifalientscheidung).

Im Gewerbegebiet ist ausschlieBlich eine Wohnung fiir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen oder fiir Betriebsinhaber oder Betriebsieiter je Unternehmen
im Betriebsgebaude geman § B Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulds-
sig.

Um dem Wunsch der Unternehmen nach ausreichender Sicherheit flir Be-
triebsgrundstiick und Betriebsanlagen Rechnung zu tragen, wird die Festset-
zung (ber die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Wohnungen auf den gewerb-
lich genutzten Grundsticken getroffen. Es muss aber sichergestellt sein, dass
auch nach Errichtung von Wohnungen der Charakter des Gewerbegebietes
erhalten bleibt und die Wohnnutzung zu keinerlei Einschrankungen der in Ge-
werbegebieten zulassigen Produktion flhrt. Deshalb wird die Zuldssigkeit von
Wohnungen auf eine je Unternehmen und ausnahmsweise, d.h. nach Prifung
eingeschrankt. Die Wohnung ist innerhalb eines Betriebsgebdudes zu errich-
ten.

In den Teilbereichen GEg1l und GEg 2 sind Einzelhandelseinrichtungen nicht
zulassig.

Planungssiand: Satzung Marz 2009
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2.2.

In allen Teilbereichen gilt: Ausnahmsweise kénnen Einzelhandelseinrichtun-
gen zugelassen werden, wenn der Verkauf an Endverbraucher nach Art und
Umfang im eindeutigen Zusammenhang mit der Produktion, der Ver- und Be-
arbeitung von Gltern - einschlieBlich Reparatur- und Serviceleistungen - des
Betriebes steht (Handwerkshandel).

Grundsatzlich ist die Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen innerhalb des
Planbereiches kein stddtebauliches Ziel. Mit den entsprechenden Festsetzun-
gen soll unerwiinschten Entwicklungen die der Revitalisierung der Innenstadt
entgegenwirken, wie sie beispielsweise durch das Ausweichen des Einzelhan-
dels in periphere Stadtbereiche entstehen, vorgebeugt werden.

Mit der Festsetzung zur ausnahmsweise moglichen Zulassigkeit von Einzel-
handelseinrichtungen im Zusammenhang mit der Produktion bzw. den Dienst-
leistungen der Betriebe werden diesen Unternehmen Rahmenbedingungen
ermoglicht, die den Verkauf der hergestellten Produkte auch direkt am Ort
der Produktion einschlieBen (Direktvertrieb).

Im Teilbereich GE: 3 ist bei Bedarf gemaB der allgemeinen Zuldssigkeiten
nach § 8 BauNVO und unter Berlicksichtigung entsprechender Gerichtsurteile
die Errichtung von Einzelhandelseinrichtungen bis max. 800 m?2 Verkaufs-
raumflache zur Nahversorgung fiir das Gewerbegebiet und das angrenzende
Wohngebiet Dargetzow zulassig.

Die Errichtung von Windenergieanlagen wird ausgeschlossen. Diese ist auf die
im Regionalen Raumordnungsprogramm ausgewiesenen Eignungsraume zu
beschranken, um Nutzungskonflikte mit den Belangen des Naturschutzes, des
Fremdenverkehres und &hnliches auszuschlieBen und eine technische Uber-
formung der Landschaft zu verhindern.

Im Bereich der Hansestadt Wismar ist kein Eignungsraum fiir Windenergiean-
lagen dargestellt. Deshalb sollen diese Anlagen auch im Plangebiet ausge-
schlossen sein.

MaB der baulichen Nutzung

Fur das allgemeine Wohngebiet wird das MaB der baulichen Nutzung ent-
sprechend der vorhandenen Bebauung festgesetzt. Erweiterungen sind nicht
vorgesehen. Es erfolgen Festsetzungen der Grundflachenzahl und der maxi-
mal zuldssigen Geschossigkeit.

Das MaR der baulichen Nutzung wird fur das Gewerbegebiet durch die Fest-
setzungen der Grundflichenzahl und der Angabe der maximalen Hdhe der
Gebdudeoberkanten bestimmt.

Die Grundflachenzahl wird entsprechend der Obergrenze nach § 17 BauNVO
in Gewerbegebieten festgesetzt und ermoéglicht somit eine héchstmégliche
Auslastung der Bauflachen. Diese Festsetzung erfolgt im Hinblick auf eine ge-

Planungsstand: Satzung Marz 2009
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2.3.

wiinschte Konzentration der Gewerbeansiedlungen auf wenige Standorte im
Stadtgebiet und deren maximaler Auslastung. Durch diese Strategie wird ins-
gesamt gesehen in der Hansestadt Wismar eine geringere Versiegelung er-
reicht, als wenn viele Gewerbegebiete mit einer geringeren Grundflachenzahl
ausgewiesen werden wirden (gréBere, weitraumige Fléchen, die durch ge-
werbliche Nutzungen beeintrachtigt widren sowie hdheres Verkehrsaufkom-
men).

Die Hbhenentwickiung der Gebdude soll maximal 10 m (ber dem Bezugs-
punkt betragen.

Durch die Festsetzung dieser maximalen Gebdudehdhe wird einerseits eine
Nutzung durch kleinere und mittlere Gewerbeeinheiten erméglicht und ande-
rerseits der Eingriff in das Landschaftsbild minimiert.

Ausgenommen von dieser Begrenzung sind auf einer Flache von bis zu 5 %
der bebaubaren Grundsticksflache technische Anlagen wie z.B. Liftungsanla-
gen, Schornsteine etc., die zur Betreibung der anzusiedelnden gewerblichen
Unternehmen notwendig sowie Anlagen, die zur Ausiibung der gewerblichen
Nutzung (z.B. Kranbahnen, Hochregallager und Silos) erforderlich sind.

Zur Konkretisierung der textlichen Festsetzung Héhe baulicher Anlagen wer-
den Bezugspunkte definiert.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Flachen, auf denen Gebdude errichtet werden dirfen, werden durch Baufens-
ter ausgewiesen.

Im Wohngebiet werden Baufenster dargestellt, die eine Einzelhaushebauung
ermdglichen.

Um eine groBe Variabilitdt bei der Anordnung der im Gewerbegebiet zu er-
richtenden Gebaude zu erhalten, werden hier die liberbaubaren Grundstlicks-
flichen weitrdumig ausgewiesen.

Die Festsetzung der Bauweise erfolgt als offene, d.h. es ist die Errichtung von
einzelnen, freistehenden Gebduden bis zu einer Lange von 50 m zulassig. Wie
bereits erwdhnt, sollen innerhalb des Gewerbegebietes vorwiegend kleinere
und mittlere gewerbliche Unternehmen angesiedelt werden, fir die diese Ge-
baudegréBe als ausreichend erachtet wird. Die bereits vorhandenen Gewer-
beeinheiten im Plangebiet sowie In der Nachbarschaft (3. Wendung) weisen
eine dhnliche Bebauungsform auf und sollen MaBstab fir die Neubebauung
sein.

Planungsstand: Satzung Marz 2009
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2.4. Baugestalterische / bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Festsetzungen zur Gebaudegestaltung werden lediglich zur Verwendung von
Materialien getroffen. Weitergehende Vorgaben, wie z.B. eine bestimmte
Farbgebung der Gebdude sind an diesem Standort nicht begriindbar. Es soll
den Unternehmen eine weitestgehend freie Gestaltung ihrer Betriebsgebdude
ermdglicht werden.

Festsetzungen zur Gestaltung der Einfriedungen und Werbeanlagen sind da-
gegen erforderlich, da diese unmittelbar in den éffentlichen StraBenraum hin-
einwirken und damit Vorgaben zur Gestaltung des é6ffentlichen Raumes gege-
ben werden sollen.

2.5. ErschlieBung
2.5.1. Verkehr

Die Konzeption zur ErschlieBung der einzelnen Grundstiicke beinhaltet 6ffent-
fiche und private Flachen und soll insbesondere die Trennung der StraBenver-
kehre innerhalb und von/zum Gewerbe- bzw. benachbarten Wohngebiet mit
dem Ziel einer méglichst geringen Belastung der Wohnbevélkerung forcieren.

StraBenverkehr (6ffentliche Verkehrsflichen)

Das Plangebiet ist an das liberregionale StraBennetz (Bundesautobahnen
A 20/A 14 sowie BundesfernstraBen) direkt dber die StraBe Am WeiBen Stein
angebunden.

Die ErschlieBung innerhalb des Plangebietes erfolgt (iber eine neu zu errich-
tende StraBe mit Ausgangspunkt / Kreuzung Am WeiBen Stein - Amselweg.
Diese PlanstraBe A dient auch zur ErschlieBung des benachbarten kinftigen
Wohngebietes , Kritzowburg Nord".

Bei Ausbau des Verkehrsknotenpunktes ist der entsprechende Hinweis unter
Pkt. 2.6.2 Immissionsschutz zu beachten.

Ausgehend von der Planstrae A filhren zwei weitere PlanstraBen (B und C) in
das Gewerbegebiet zur ErschlieBung von kleineren Gewerbefliachen.

Die Planstrae B hat zudem eine Anbindung an die StraBe 3. Wendung. Diese
soll als mdgliche ,Havarietrasse®™ zur Sicherung der verkehrlichen Erschlie-
Bung des Plangebietes dienen. Um einen stdndigen gewerbiichen Verkehr
durch das Wohngebiet zu verhindern sind ggf. Zufahrtsbeschrankungen (Ord-
nungsmaBnahmen) erforderlich.

Planungsstand: Satzung Méarz 2009
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Entsprechend der Bedeutung und dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen
werden entlang der PlanstraBe A beidseitig FuBwege gefihrt, der Radverkehr
erfolgt auf der Fahrbahn.
Die PlanstraBBen B und C sind im Querschnitt in Abhangigkeit der angedachten
Nutzungen auszufdhren.

Flichen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (PrivatstraBen)

Der bereits vorhandene rickwartige ErschlieBungsweg der Wohngrundsticke
3. Wendung bleibt erhalten. Er wird fast ausschlieBlich durch die Anwohner
als Zufahrt bzw. Zugang auf ihre Grundstiicke genutzt und hat keine Durch-
gangsfunktion flir eine o6ffentliche Nutzung. Fir den Ausbau als éffentliche
Verkehrsflache besteht kein Erfordernis. Die Flache wird als Wohnbauflache
mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger festgesetzt.
Es wird empfohlen, dass die Anwohner der 3. Wendung den Bereich vor ihrem
jeweiligen Grundstick erwerben kénnen. Durchfahrt bzw. -gang fiir die ande-
ren Anlieger ist zu sichern.

In nérdlicher Verlangerung dieses ErschlieBungsweges wird angrenzend an
die Gewerbefliche 3. Wendung (Flursticke 4770/1, 4770/4, 4770/5 und
4770/7) auf den Flurstiicken Nr. 4785/7 und 4785/8 sowie entlang der nérdli-
chen Grenze des GE: 1 ebenfalls ein 6 m breites Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Anlieger festgesetzt. Durch diesen ErschlieBungsweg
werden das oder die ndrdlichen Gewerbegrundstiicke des GEe 1 erschiossen.
Zudem entsteht eine zweite riickwartige Anbindung an die vorhandenen Ge-
werbegrundstiicke 3. Wendung, was zu einer Entlastung des Wirtschaftsver-
kehrs im angrenzenden Wohngebiet fihren kann.

Ein weiteres Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird auf dem Flurstiick 4785/6
(GEe 2) festgesetzt. Es dient zur Sicherung der vorhandenen ErschlieBung des
Grundstiickes der QEG (Flurstilicke 4785/7 und 4785/8) und entféllt nach Fer-
tigsteilung der ErschlieBungsaniagen fur dieses Gewerbegrundstick Uber die
PlanstraBen. Die Festsetzung dieses Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes erfolgt
auf Grundlage von § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB und ist entsprechend zeitlich be-
fristet.

Stellplitze
Die erforderlichen Kfz-Stellplatze fur die Nutzungen im Wohn- und Gewerbe-

gebiet sind auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuweisen.
Entlang der PlanstraBen werden zusatzlich offentliche Stellpldtze angeboten.

Planungsstand: Satzung Marz 2009
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OPNV

Innerhalb des Plangebietes befindet sich an der Kreuzung Am WeiBen Stein -
Amselweg - PlanstraBe A eine Haltestelle des OPNV fir eine stadtische Busli-
nie sowie den Uberlandverkehr. Der Bahnhof der Deutschen Bahn AG sowie
der Zentrale Omnibusbahnhof sind Gber diese Busverbindungen zu erreichen.

Der Anschluss an das OPNV-Netz ist somit gegeben.

Bei entsprechendem Bedarf ist die stédtische Buslinie Uber die PlanstraBe A in
das Gewerbegebiet bzw. das angrenzende geplante Wohngebiet Kritzowburg
Nord zu fiihren. Zur Einrichtung einer Endhaltestelle ist eine Flédche an der
PlanstraB3e A vorgesehen und explizit dargestellt.

2.5.2. Ver- und Entsorgung

Der Planbereich ist erschlieBungsseitig neu zu (berplanen. Die Verlegung aller
Ver- und Entsorgungs!eitungen soll im o&ffentlichen StraBenraum erfolgen
(PlanstraBen A-C). Vorhandene Leitungen, die derzeit von der QEG genutzt
werden und iiber kiinftige private Baugrundstlicke flhren, sind nach Durch-
fihrung der ErschlieBungsarbeiten aufzugeben, d. h. nachdem eine neue Er-
schlieBung des Betriebsgeldndes QEG (Flurstiicke 4785/7 und 4785/8) erfolgt
ist. Bis zur Fertigstellung der neuen ErschlieBung gilt ein nach § 9 Abs. 2 Nr. 2
BauGB befristetes Geh-, Fahr und Leitungsrecht fur die bestehenden Ver- und
Entsorgungsleitungen und die Zuwegung.

Die vorhandene Gas-Hochdruckleitung der Stadtwerke GmbH innerhalb der
offentlichen Grinflache bleibt erhalten. Ein entsprechendes Leitungsrecht zu-
gunsten der Stadtwerke GmbH wird in der Planzeichnung dargestellt.

Die BaumaBnahmen sind vor Beginn mit den Ver- und Entsorgungstragern
abzustimmen.

Wasserversorgun

Die Wasserversorgung erfolgt (iber Anlagen der Stadtwerke Wismar GmbH.

Abwasserentsorgun

Die anfallenden Abwésser (Oberfléchenwasser und Schmutzwasser) werden
grundsatzlich im Trennsystem abgeleitet.

Die Ermittlung der erforderlichen Regenrickhalteflachen und der gedrosselten
Ableitung in vorhandene Vorfluter erfolgte durch das Ingenieurblro Hadan im
November 2007 und ist Grundlage fir weitere Festsetzungen i Bebauungs-
plan (GroéBe und Lage der Regenriickhaltebecken).

Planungsstand: Satzung Marz 2008
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Das Schmutzwasser ist (iber das stidtische Abwassersystem abzuleiten. Ent-
sprechende Planungen sind durch den ErschlieBungstrager in Abstimmung mit
dem Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb (EVB) durchzuftuhren.

Der Anschluss an die offentlichen Entwasserungsanlagen erfolgt gemaB Ab-
wassersatzung der Hansestadt Wismar vom 30.05.2002.

Elektroenergieversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie (MS-Netz) kann durch die
Stadtwerke Wismar GmbH sichergestellt werden.

Gasversorgung
Das Plangebiet kann durch die Stadtwerke Wismar GmbH ausreichend mit

Erdgas versorgt werden.

Eernmeldeversorgun
Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Tele-
kom AG. Die Anlagen entlang der StraBe Am WeiBen Stein kdnnen erhalten
werden. Bei entsprechendem Bedarf ist das Netz innerhalb des Plangebietes
ausgehen von der StraBe Am WeiBen Stein Uber die PlanstraBe A zu erwei-
tern.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage gesetzlicher Regelungen und der
diesbezliglichen Satzungen der Hansestadt Wismar. Es gelten die Satzung
Uber die Abfallentsorgung in der Hansestadt Wismar in der giiltigen Fassung,
letzte Anderungssatzung vom 08.03.1997 und die Satzung Uber die StraBen-
reinigung in der Hansestadt Wismar vom 01.04.1997 in der gultigen Fassung.
Von der dffentlichen Entsorgungspflicht ausgeschlossene Abfaile sind vom Ab-
fallerzeuger nach den Bestimmungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallge-
setzes zu entsorgen.

2.5.3. Brandschutz

1. Zufahrt

Die Zugédnglichkeiten im Planungsgebiet insbesondere Zu- und Durchfahrten
sowie Aufstell- und Bewegungsflichen fir die Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr
mussen entsprechend DIN 14090 gewahrleistet sein.

Bei Einbau von Absperraniagen ist die SchlieBung Wismar zu verwenden.

2. Loschwasserversorgung

Aufgrund § 2 Abs. 1c des Gesetzes iiber den Brandschutz und die Techni-
schen Hilfsleistungen durch die Feuerwehren (BrSchG) fir Mecklenburg-
Vorpommern hat die Gemeinde die Loschwasserversorgung sicherzustellen.

Planungsstand: Satzung Marz 2009
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Bei einer erhéhten Brandlast oder Brandgefahrdung im Einzelfall ist eine be-
sondere Loschwasserversorgung erforderlich. Hierfur hat der Eigentimer, Be-
sitzer oder Nutzungsberechtigte Sorge zu tragen.

Entsprechend des Arbeitsblattes W 405 ,Bereitstellung von Lischwasser
durch die offentliche Trinkwasserversorgung® sind flir das Planungsgebiet 96
m3/h bereitzustellen, die standig zur Verfugung stehen missen.

Ob auf natirliche Gewdsser, kunstlich angelegte Teiche und Brunnen oder auf
das offentliche Hydrantennetz zuriickgegriffen wird, ist dabei unerheblich.

Der Bedarf an Loschwasser ist auf einen Zeitraum von 2 h zu bemessen.

2.6. MaBnahmen zum Umwelt- und Naturschutz

2.6.1. Technischer Umweltschutz / Altlasten und Munition

Altlasten / Abfall
Im Plangebiet sind zwei Altlastverdachtsflachen (ALVF) gekennzeichnet:

ALVF 1 - ehem. Besamungs- und Deckstation:
ALV Garagenkomplex mit Werkstatt
ALV Waschplatz mit Olabscheider
ALV Stallgebaude
ALV Abwassersystem
ALV Transformatorenstation

ALVF 2 - illegal entstandenen Millablagerungen

Die Kennzeichnung der ALVF 1 erfolgte auf Grundlage einer historischen
Altlastenerkundung durch das Institut fiir Umweltschutz und Qualitatssiche-
rung IUQ Dr. Krengel GmbH von Marz 2007.

Zuséatzlich wurden Flachen, auf denen in den vergangenen Jahren illegal Mill
entsorgt wurde, gekennzeichnet (ALVF 2).

Es besteht kein akuter Handlungsbedarf. Entsprechend der Festsetzung Nr. 5
sind Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen auf Flachen in diesem Bereich erst
nach einer fachgerechten Entsorgung der Abfalle und in Abstimmung mit der
unteren Umweltbehdrde vorzunehmen.

Weitere Funde im Plangebiet sind nicht auszuschlieBen.

Werden schédliche Bodenverdnderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind gemdB § 13 BBodSchG
die notwendigen MaBnahmen mit der Unteren Bodenschutzbehérde und dem
StAUN, Bereich Wasser und Boden abzustimmen (Sanierungsuntersuchung,
Sanierungsplanung, Sanierung bzw. Sicherung). Bei der Erfullung dieser
Pflichten ist die planungsrechtlich zuldssige Nutzung der Grundsticke und das
sich darauf ergebende Schutzbediirfnis zu beachten, soweit dieses mit den
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Bodenfunktionen nach § 2 Abs. 2 BBodSchG zu vereinbaren ist. Fir jede
MaB3nahme, die auf den Boden einwirkt, hat der Vorhabentrager die entspre-
chende Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodenverdnderungen nicht her-
vorgerufen werden. Bodeneinwirkungen sind zu vermeiden bzw. zu vermin-
dern, soweit es im Rahmen der BaumaBnahmen verhaltnisméBig ist. Bei der
Sicherung von schadlichen Bodenveranderungen ist zu gewahrleisten, dass
durch die verbleibenden Schadstoffe langfristig keine Gefahr oder erhebliche,
nachteilige Belastung flir den Einzelnen oder die Aligemeinheit entsteht. Im
Falle einer Sanierung muss der Vorhabentrdager dafiir sorgen, dass die Vorbe-
lastungen des Bodens bzw. die Altlast soweit entfernt werden, dass die fiir
den jeweiligen Standort zuldssige Nutzungsmoéglichkeit wieder hergestellt
wird.

Des weiteren gilt fur das gesamte Plangebiet:

Werden bei Erdarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes, wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verun-
reinigten Flussigkeiten, Ausgasungen, Reste alter Ablagerungen (Hausmiill,
gewerbliche Ablagerungen u.a.) angetroffen, ist die zustandige Umweltbehor-
de zu informieren und nach den Vorgaben dieser Behérde zu handeln.

Der Grundstiicksbesitzer ist als Abfallbesitzer geméas §§ 10 und 11 Kreislauf-
wirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-AbfG) zur ordnungsgemaBen Entsorgung
des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Er unterliegt der Anzeige- und
Nachweispflicht.

Abfdlle {verunreinigter Erdaushub bzw. Bauschutt), die nicht verwertet wer-
den kdnnen, sind entsprechend §§ 10 und 11 KrW-AbfG durch einen zuge-
lassenen Beférderer einer genehmigten Anlage zur Abfallbeseitigung zuzuftih-
ren.

Unbelastete Bauabfille dirfen gemaB § 18 AbfAIG M-V nicht auf Deponien
abgelagert werden. Sie sind wieder zu verwerten,

Munitionsfunde

Fir den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereich nérdlich der Planstra-
Be B besteht aufgrund der Nutzungshistorie (Flakstellungen) der Verdacht auf
Kampfmittelbelastung.

Vor Beginn von Erdarbeiten ist das Landesamt flr zentrale Aufgaben und
Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz Mecklenburg-
Vorpommern (Munitionsbergungsdienst) zu informieren und seinen Auflagen
und Vorgaben zum weiteren Vorgehen folge zu leisten. Voraussichtlich ist eine
Sondierung des Geldndes nicht erforderlich. Es erfolgt fir die beauftragten
Unternehmen eine Belehrung zum Umgang mit Funden.

Das slidliche Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.

Da es nach bisherigen Erfahrungen nicht auszuschiieBen ist, dass auch in fir
den Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Berei-
chen Einzelfunde auftreten kénnen, sind Tiefbauarbeiten im gesamten Plan-
gebiet mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten
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kampfmittelverdachtige Gegensténde oder Munition aufgefunden werden, ist
aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen und das o.g. Landesamt (Munitionsbergungs-
dienst) zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche
Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

2.6.2. Immissionsschutz

Grundlage fir die im Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen zur Ein-
schrénkung von Schallemissionen sowie von SchallschutzmaBnahmen ist das
Schallgutachten vom 09.11.2007 erstelit durch das Ingenieurbiro ibs Ingeni-
eurbtiro fur Schallschutz V. Ziegler, M6lIn.

Begrenzung der Schallemissionen / Emissionskontingente
im eingeschriankten Gewerbegebiet GE;

Ziel der Festsetzungen zur Einschrankung der Schallemissionen im einge-
schrankten Gewerbegebiet GEg ist die Einhaltung der Orientierungswerte ge-
maB DIN 18005 in den benachbarten, bereits vorhandenen Wohngebieten.
Zum Schutz der benachbarten Wohnbebauungen wird das Gewerbegebiet im
Sinne von § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO nach der maximal zuldssigen
Schallemission gegliedert. Im Zuge dieser Gliederung wird festgesetzt:

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind nur Betriebe und Anlagen zulassig,
deren gesamte Schallemissionen folgende immissionswirksame flachenbezo-
gene Schallleistungspegel (IFSP) nicht Giberschreiten:

Teilbereich Emissionskontingente (IFSP)
Immissionsrichtung Immissionsrichtung
Westen und Siiden Osten
Tag [dB(A)/mz2]| Nacht Tag Nacht
[dB(A)/m?2] [dB{A)/m?] [dB{A)/m?2]

GE: 1 62 47 65 50

GE; 2 60 45 63 48

GEg 3 60 45 63 48

Hinweis: Fiir die Immissionsrichtung Norden sind aufgrund fehlender schiitzenswerter Nutzungen im ndrd-
lichen Nahbereich des Plangebietes keine Festsetzungen erforderlich

Flr die Festsetzungen im Pkt. 4.1. gilt:

Der rechnerische Zusammenhang zwischen den festgesetzten Emissionskon-
tingenten und den Immissionskontingenten an den maBgeblichen Immissi-
onsorten ergibt sich aus der GréBe der in Anspruch genommenen Flache des
Vorhabens und der DIN 45691:2006-12 mit zusatzlicher Beriicksichtigung der
Bodenddmpfung nach Nr. 7.3.2 sowie die Luftabsorption nach Nr. 7.2 der DIN
ISO 9613-2:1999-10 bei einer Schallausbreitungsfrequenz von 500 Hz, einer
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Emissionshéhe von 1,0 m und einer Immissionshdhe von 5,5 m. Das Raum-
winkel- bzw. das RichtwirkungsmaB betrdagt 3 dB fir eine halbkugelférmige
Schallausbreitung.

Betriebe und Anlagen erfillen die schalltechnischen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes, wenn die nach TA Ldrm berechneten Beurteilungspegel der
vom Vorhaben ausgehenden Gerdusche tags (06:00 - 22:00 Uhr) und nachts
(22:00 - 06:00 Uhr) die sich aus den Larmemissionskontingenten ergebenen
Immissionswerte nicht (berschreiten.

SchallschutzmaBnahmen

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Gewerbegebiet sind bauliche Vorkehrun-
gen zum Schutz vor Verkehrslarm zu treffen (passiver Schallschutz, Rechts-
grundlage § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Die AuBenbauteile an den Sidd-, West- und Ostseiten der Gebdude mussen
mindestens folgenden Anforderungen hinsichtlich der Schalldédmmung zum
Schutz gegen AuBenlarm genigen:

Larmpegelbereich Aufenthaltsrdume Blrordume
(LPB) in Wohnungen
erf. R wres in dB erf. R 'y res 1N dB
11 35 30
I 40 35

Fur die vollstandig von der StraBe ,Am WeiBen Stein" abgewandten nérdli-
chen Gebdudeseiten im Larmpegelbereich IV kdnnen die Anforderungen um 5
dB gemindert werden.

Das erforderliche resultierende Schalldamm - MaB erf. R’y res gilt fir séamtliche
Umfassungsbauteile eines Raumes einschlieBlich Dach und Dachschragen. Der
Nachweis der erforderlichen resultierenden Schallddmm-MaBe erf. R’y res iSt im
Einzelfall in Abhdngigkeit der Raumgeometrie und der Flidchenanteile der Au-
Benbauteile zu fuhren. Grundlage ist die als Technische Baubestimmung bau-
aufsichtlich eingefiihrte DIN 4109.

Raume, die zum Schlafen genutzt werden, sind in den festgesetzten Larmpe-
gelbereichen mit schallgedammten Luftungseinrichtungen auszustatten, so-
fern die Grundrissanordnung keine FensterbelGftung von den straBenabge-
wandten Gebdudeseiten zuldsst. Die Liuftungseinrichtungen sind beim Nach-
weis der resultierenden Schalldamm-MaBe zu berilicksichtigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich durch den Ausbau des Verkehrsknoten-
punktes PlanstraBe A / Am WeiBen Stein / Amselweg an den auBerhalb des
Plangebietes gelegenen Wohnhausern am Amselweg und am Meisenweg im-
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missionsschutzrechtliche Anspriiche fiir SchallschutzmaBnahmen gemaB Ver-
kehrslarmschutzverordnung (16. BimSchV) ergeben kénnen. Dies ist im Rah-
men der weiteren Planungen (Ausbauprojekt) zu untersuchen.

2.6.3. Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone III der
Wasserfassung Friedrichshof. Das DVGW-Regelwerk W 101, Pkt. 4.1 ist zu
beachten.

GemaB der Festsetzungen 1.1 und 1.2 sind Tankstellen sowie GroBlager von
wassergefdhrdenden Stoffen im Plangebiet nicht zuldssig.

Die Anforderungen des DVGW-Regelwerkes fiir die Errichtung baulicher Anla-
gen innerhalb der Trinkwasserschutzzone III sind einzuhalten. Die Priufung
der Einhaltung des Regelwerkes und damit die Entscheidung zur Zuldssigkeit
von Gewerbebetrieben innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes im
Trinkwasserschutzgebiet obliegt der zustdndigen Wasserbehodrde (Einzelfall-
entscheidung).

2.6.4. Griinordnung / Gestaltung von Natur und Landschaft
Ausgleichsbilanzierung

Ausfiihrliche Erlauterungen zum Bestand und zu den grinordnerischen Pla-
nungszielen werden unter Pkt. 3 Umweltbericht gegeben.

Wie in diesem vorgeschlagen, erfolgen im Bebauungsplan Festsetzungen zur
Erhaltung und zum Anpflanzen wichtiger Baum- und Strauchbestande:

Pflanzungen innerhalb des Gewerbegebietes und des Wohngebietes
sowie auf Verkehrsflichen

Die vorhandene und mit dem Planzeichen 13.2.2 PlanZVO festgesetzte Pap-
pelschutzpflanzung an der westlichen Plangebietsgrenze ist nach Erfordernis
und in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde zu entfernen. An
diesem Standort ist ein Gehoizstreifen mit Eichen, Hainbuchen, Rotbuchen
und Ulmen anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Die vorhandene Pflanzung aus Rotbuchen entlang der nérdlichen Grund-
stiicksgrenze der QEG innerhalb des Bereiches GE; 1 ist in einer Breite von 10
m dauerhaft zu erhalten.

Die mit dem Planzeichen 13.2.1 PlanZVO festgesetzten Flachen innerhalb des
Gewerbegebietes ist mit Baumen und Strauchern folgender Arten in der Qua-
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litdt HST, STU 14/16 cm bzw. Straucher verpflanzt, o. B 100/150 cm zu be-

pflanzen und dauerhaft zu erhalten:

Alnus spaethii

Carpinus betulus

Fraxinus excelsior ,Altena®
Fraxinus excelsior ,Diversifolia™
Populus simonii ,Fastigiata®™
Sorbus intermedia “Brouwers”

Erle

Hainbuche

Esche

Esche

Birkenpappel
schwedische Mehlibeere

Amelanchier laevis kahle Felsenbirne

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna WeiBdorn

Lonucera tartarica tatarische Heckenkirsche
Conicera xylosteum gewohnliche Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Rosa rugosa Kartoffelrose

Rosa multiflora vielbliitige Rose

Der Anteil der Pflanzungen soll mindestens 50 % der Flachen betragen.

Es ist zuldssig, die festgesetzte Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen entlang der PlanstraBen fiir jeweils eine
Uberfahrt je Grundstiick in der Breite von 6 - 12 m je nach Erfordernis und in
Abstimmung mit dem StraBenbaulasttrager zu unterbrechen und dieses Teil-
stiick zu befestigen.

Auf den Stellplatzflichen im Freiraum ist je sechs angefangene Stellplatze
mindestens ein Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 18/20 cm
entsprechend der o0.g. Artenliste zu pflanzen.

Offene Baumscheiben fliir Baumstandorte sind in einer MindestgréBe von 6 m?2
auszubilden. Die Baume sind vor Anfahrschaden zu schdtzen.

Die Beseitigung im Bestand dargesteliter Einzelbdume, die nicht auf ,Flachen
mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen® stehen, ist bei der unteren Naturschutz-
behérde zu beantragen. Sie ist in begrindeten Einzelfdllen mdglich. In dem
Falle sind Ersatzpflanzungen zu leisten.

Biaume, die mit dem Plankennzeichen zur Erhaltung oder zur Anpflanzung
versehen sind, sind allgemein zu erhalten. Eine Beseitigung ist nur in Aus-
nahmeféllen und nur mit Zustimmung der unteren Naturschutzbehdrde ges-
tattet. Entsprechende Ersatzpflanzungen sind zu leisten.

Ersatzpflanzungen, sofern nicht auf dem Grundstiick durchgefiihrt, sollen auf
der nérdlichen ,Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
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wicklung von Natur und Landschaft" integriert werden. Vorzusehen sind vor-
zugsweise Eichen, Hainbuchen, Rotbuchen und Ulmen.

Zur Sicherung des Begriinungszieles ist mit dem Bauantrag ein Freifidchen-
plan {Begriinungs- und Pflegeplan) einzureichen. In diesem Plan ist der raum-
liche Zusammenhang mit der Gestaltung des unmittelbar angrenzenden of-
fentlichen Freiraumes darzustellen.

Pflanzungen auf éffentlichen Griinfldchen

Die festgesetzten Wiesenflichen sind als sukzessive Flachen vorzuhaiten. Die
Mahd erfolgt 2mal jahrlich, einschlieBlich der Schnittgutabfuhr.

Der Uferbereich des vorhandenen Grabens ist einseitig in einer Arbeitsbreite
von 7 m fir Bewirtschaftungszwecke freizuhalten. Das Material aus der Gra-
benberdaumung ist fachgerecht zu entsorgen.

Die neu anzulegenden Regenrilckhaltebecken sind im Uferbereich mit folgen-
den Initialpflanzungen zu begrinen: mindestens 5 Pflanzgruppen mit je 7
Strauchern der Qualitat verpflanzt, o. B. 100/150 cm folgender Arten:

Alnus glutinosa Schwarzerle
Salix viminalis Korbweide
Salix fragilis Bruchweide
Salix caprea Salweide

Die gesamten Uferflaichen sind der natiirlichen Sukzession mit dem Entwick-
lungsziel Réhricht und Uferweidengehdlz zu Uberlassen.

Zum Schutz der ausgewiesenen extensiven Entwicklungsflachen entlang der
ndrdlichen Plangebietsgrenze gegen Stérungen durch das angrenzende Bahn-
geldande wird eine 10 Meter breite Schutzpflanzung aus heimischen Strauchar-
ten entsprechend der Artenliste (s.0) mit einem 30%igen Baumanteil ange-
legt.

Die Anpflanzungen unmittelbar angrenzend zum Bahngeldnde sind mit der
Deutschen Bahn AG abzustimmen. Durch ,unkontrolliert" ansiedelnde Gehdlze
darf der Betrieb der Bahn nicht behindert werden. Kontrolle und ggf. Rick-
schnitt miUssen im Bereich parallel zur Bahn jederzeit méglich sein.

Des weiteren erfolgt zur verbesserten Einbindung in das Orts- und Land-
schaftsbild entlang der Ostseite der PlanstraBe A die Pflanzung einer Baum-
reihe aus heimischen GroBbaumen.

Bei Realisierung der festgesetzten MaBnahmen ergibt sich kein zusatzlicher
Kompensationsbedarf, Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden vollstan-
dig ausgeglichen (Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung siehe Anlage).
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2.7.

Bau- und Bodendenkmalpflege

Baudenkmalpflege
Innerhalb des Plangebietes sind keine Bau- und Kunstdenkmale vorhanden.

Bodendenkmalpflege
Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale
bekannt.

Bei Bauarbeiten kdonnen jedoch jederzeit archdologische Funde und Fundstel-
len entdeckt werden. Daher sind folgende Hinweise zu beachten:

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverférbungen ent-
deckt werden, ist gemaB § 11 Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpom-
mern (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.1998
{(GVOBI. M-V S. 12 ff.), zuletzt gedndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom
22.11.2001 (GVOBI. M-V S. 438) die zustdndige Untere Denkmalschutzbehor-
de zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes in unverandertem Zustand
zu erhalten. Verantwortlich sind hierflir der Entdecker, der Leiter der Arbei-
ten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Umweltbericht

Einleitung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 ,Gewerbegebiet Darget-
zow" soll der seit dem 09.09.1992 rechtskriftige Bebauungsplan (berarbeitet
und den aktuellen Entwicklungstendenzen des Flachenbedarfs sowie der Fla-
chennutzung angepasst werden.

Die 1992 an diesem Standort festgesetzten Fldchen flr ein Dienstleistungs-
und Einkaufszentrum werden fir diese Funktion nicht mehr benétigt. Kiinftig
ist die Ansiedlung von Gewerbetreibenden und die Ausweisung entsprechen-
der Grinflachen vorgesehen.

Das gesamte Plangebiet umfasst ca. 21,56 ha, wobei die Gewerbefldchen ein-
schlieBlich der befestigten Stralen und Wege in der Fldchenbilanz bei anteilig
64,3 % liegen.

Eine kleine WA-Fliche im Bestand wird berlcksichtigt und die tbrigen Flachen
werden als Griinflachen im Plangebiet ausgewiesen.

Die vorliegende Planungsabsicht ldsst nach erster Einschatzung keine erhebli-
chen und schweren Beeintrachtigungen bzw. Stérungen in der Funktions- und
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes erwarten,

Planungsstand: Satzung Marz 2009
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3.2.

3.3.

Ziele des Umweltschutzes

Die Ziele des Umweltschutzes fiir das Plangebiet bestehen vor allem in der
Nutzungsanderung einer Gewerbebrache, der Beseitigung der Altbestdande an
versiegelten Flachen sowie der Fundamentreste und wilden Miillablagerungen.

Dieser stadtebauliche Missstand wird durch die Bebauungsplanung aufgeho-
ben, Flachen werden neu geordnet und mit dem MaB baulicher Nutzung ge-
maB Festsetzungen begrenzt.

Hinzu kommt, dass ein kleiner Graben, der bisher stark verkrautet bzw. ver-
schlammt ist, einer Grundberaumung unterzogen wird. Gleichfalls wird das
z.Z. beschrankte Abflussverhalten reguliert.

Vorhandene GroB3gehdlze in Einzelstellung, Reihe oder Gruppe werden bei
entsprechender Standsicherheit erhalten.

Durch die Vernetzung von Griinbereichen als Lebensraum u. Nahrungsgrund-
lage wird der Tier und Pflanzenwelt entsprochen, sowie deren Entwicklung
ermoglicht.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
{(Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB)

Bestandsaufnahme der einschligigen Aspekte des derzeitigen Um-
weltzustandes einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

Tiere

Auf der Grundlage des vorhandenen Ruderalbestandes ist im gesamten Plan-
gebiet von einem durchschnittlichen Anteil an Vogel- und Insektenarten aus-
zugehen.

Vorliegenden Kartierungen nach sind im Plangebiet Fasanen, Ringel-
taube, Tiarkentaube, Kuckuck, Mauersegler, Feldlerche, Sprosser und
Rotkehlchen aufgenommen worden.

Pflanzen
Die bisherigen Flachen im Plangebiet weisen groBe Wiesenflachen mit einigem

Baum- und Strauchbestand als Ruderalvegetation aus. Uberwiegende Arten
sind Weiden, Birken und Pappeln.

Planungssiand: Satzung Marz 2009
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Des weiteren sind Flachen von ruderalem Kriechrasen anzutreffen, die sich
vorwiegend auf den Aufschittungen entwickelt haben. Bestimmende Arten
sind die Goldrute und Rainfarn, mit Teilflichen von undurchdringlichem Brom-
beerbewuchs.

Der vorhandene Grinbestand zeigt sich gréBtenteils als Wiesenfliche mit ver-
schiedenen Grasern und vereinzeltem Vorkommen von Malve, Scharfgarbe,
Kamille, Mohn sowie Jungwuchs von Weiden und Birken. Eine vorhandene
Pappelreihe an der westlichen Bebauungsplangrenze ist in vergangener Zeit
als Windschutzpflanzung angelegt worden und weist eine durchschnittliche
Stammstarke von ca. 20 ¢m im Durchmesser auf.

An der sidlichen Grenze des Plangebietes sind einige Ahorn- und Eichenbau-
me sowie Pappeln und Weiden zu beachtlicher GréBe herangewachsen, aber
auch mit starken Schadigungen im Stamm- und Kronenbereich versehen.

Die vorderen Fldachen im Sudwesten des Plangebietes sind durch Erdaufschit-
tungen bis zu 3 m hoch versehen. In dieser Flache zwischen Aufschiittungen
und Gehélzgruppen aus verschiedenen Weiden und Brombeeren hat sich in
den letzten Jahren eine wilde Mlllkippe aus Gartenabféllen, Hausmiill und E-
lektroschrott gebildet, dessen AusmaB sich zeitnah vergréBert.

An der nordlichen und odstlichen Plangebietsgrenze sind vorhandene Wiesen-
flichen zu verzeichnen, die von einem kleinen ca. 400 m langen Graben
durchzogen sind.

Boden

Der im Plangebiet anzutreffende Boden besteht groBtenteils aus sandigem
Lehm (siehe Landschaftsplan der Hansestadt Wismar).

Die vorderen Flachen im Siidwesten des Plangebietes sind durch Erdaufschit-
tungen bis zu 3 m hoch versehen {Bodenmieten).

Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet ausgewiesen. Auf der Grundlage
vorheriger Nutzungen wird davon ausgegangen, das sich vorhandene Belas-
tungen des Bodens ergeben.

Auf der ALVF 1 wird durch die ehemalige Tierhaltung davon ausgegangen,
dass es zu Eintragen von Desinfektionsmitteln sowie Verunreinigungen mit
Mineraldlen, Fetten und Kraftstoffen durch den benachbarten Waschplatz ge-
kommen ist. Diese Flache wird zudem durch den Munitionsbergungsdienst MV
als ,Kampfmittelbelastete Fldche mit weiterem Erkundungsbedarf* geflihrt.
Bei der ALVF 2 besteht weiterer Untersuchungsbedarf aufgrund illegal ent-
standener Mullablagerungen.

Planungsstand: Satzung Marz 2009
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Beide Verdachtsflichen sind gesondert gekennzeichnet und missen durch
spezielle Bodenproben und Analysen untersucht werden.

Wasser

Das Gebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone III der Wasserfassung
Wismar Friedrichshof.

Das Plangebiet wird von einem kleinen Graben durchzogen. Dieser Teilab-
schnitt des Grabens zeichnet sich durch starken Bewuchs aus. Der Graben
6/2 flieBt in Richtung Suden, quert die Rostocker StraBe in einem Rohrdurch-
lass und miindet weiter sidlich in den Greeser Bach.

Er wird vorwiegend durch Niederschlagswasser und Schichtenwasser gespeist.

Der Graben ist im wesentlichen zu erhalten. Der Uferschutzstreifen nach Lan-
deswassergesetz M-V {7 m beidseitig ab Boschungsoberkante) ist freizuhalten
bzw. durch geeignete Uferbepflanzung aufzuwerten.

Die starke Verkrautung bzw. Verschlammung soll durch eine Grundrdumung
beseitigt werden.

Aufgrund der sehr beschriankten Abflussméglichkeiten muss der Abfluss des
anfallenden Oberflichenwassers (iber Regenruckhaltebecken vergleichmaBigt
werden.

Diese Regenriickhaltebecken nehmen das unbelastete Oberflichenwasser der
befestigten Fldchen auf, werden im Uferbereich naturnah gestaltet und mit
einer Initialpflanzung versehen.

Klima / Luft

Der Untersuchungsraum liegt im atlantischen maritim beeinflussten Gebiet
des west-mecklenburgischen Ostseekistenklimas. Die vorherrschenden Wind-
richtungen sind Siidwest und West.

Schallschutz

Anzuregen war die genaue Prifung der Larmimmissionen die durch die ge-
werbliche Nutzung zu erwarten ist, um die angrenzenden Wohngebiete zu
schitzen. Ein entsprechendes Schallgutachten wurde zwischenzeitlich erarbei-
tet (siehe Pkt. 2.6.2 Immissionschutz)

Landschaft

Die bisherigen Flachen stellen sich als Gewerbebrache dar.

Flanungsstand: Satzung Marz 2009
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b)

Das Fachprogramm Naturschutz und Landschaftspflege des Landschaftsplanes
weist flr diesen Abschnitt keine besondere Zielsetzung aus.

Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt der Flora und Fauna wird im Plangebiet als durch-
schnittlich eingestuft.

Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten

Keine ausgewiesenen Bereiche

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiih-
rung der Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Tiere

Die im Plangebiet vorhandenen Lebensbereiche fir Insekten, Végel und Nie-
derwild werden teilweise beeintrachtigt. Ausgleichspflanzungen sowie die Ver-
netzung von Griinflichen bilden aber auch weiterhin Lebensraum und Nah-
rungsgrundlage fur die entsprechenden Arten.

Pflanzen

Alte und pragende Baume im Plangebiet werden aufgenommen und dauerhaft
erhalten. Zuséatzlich werden neue Pflanzungen durch entsprechende Festset-
zungen ausgewiesen und durch entsprechende Pflege dauerhaft gesichert.
Der Uferbereich des naturnah angelegten RRB wird mit einer Initialpflanzung
der natirlichen Sukzession (iberlassen.

Boden

Die bisher versiegelten Flachen werden zuriickgebaut und die neuen Baufel-
der werden ausgewiesen. Nicht bebaute Grundstiicksflichen werden fachge-
recht begrint und dauerhaft erhalten, siehe Festsetzungen.

Wasser

Der kleine Graben, der das Plangebiet durchflieBt, ist in seinem jetzigen Zu-

stand verschlammt und verkrautet. Im Zuge der Planung wird die Berdaumung
und die verbesserte FlieBgeschwindigkeit vorgesehen.

Planungsstand: Satzung Marz 2009
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c)

d)

Klima / Luft

Es sind keine besonderen Auswirkungen gegeniber der ehemals festgesetz-
ten Nutzung als Gewerbe und Wohngebietsfliche zu erwarten.

Landschaft

Durch den B-Plan Entwurf wird die bisherige Gewerbebrache revitalisiert und
als stadtebaulicher Missstand aufgehoben. Die festgesetzten Begriinungs-
maBnahmen werden im Plangebiet rdumliche Zusammenhénge und Vernet-
zungen der Freiflachen darstellen.

Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt der Flora und Fauna wird im Plangebiet durch die zu-
kiinftigen Anderungen nicht beeintrachtigt.

Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten

Keine ausgewiesenen Bereiche

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen:

siehe textliche Festsetzungen Teil B sowie Begriindung Pkt. 2.6.3 Grunord-
nung / Gestaltung von Natur und Landschaft

Zusammenfassung

Durch den vorliegenden Bebauungsplanentwurf Gewerbefliche und Grinfla-
che kann durch die v. g. Ausfiihrungen festgestellt werden, dass es zu keiner
erheblichen, schweren Beeintrachtigung der Funktions- und Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes im Vergleich zur bisherigen Ausweisung kommt.

Die bisherige Flachennutzung beinhaltete zusatzliche Wohnstandorte - die nun
entfallen -, womit es keine direkte Beeintrachtigung durch das ausgewiesene
Gewerbe gibt .

Durch die Ausweisung und Neuansiedlung Gewerbetreibender wird ein bishe-
riger stddtebaulicher Missstand beseitigt und durch die neue Bebauung wird
die ehemalige Brache besser in das stddtebauliche Umfeld eingeordnet.

Planungsstand: Satzung Marz 2008
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Der entsprechende Erhalt von gesunden GroBbdumen ist in den Festsetzun-
gen ausgewiesen, gleichfalls das Anpflanzen von neuen Baumen und Strau-
chern auf den privaten und 6ffentlichen Flachen.

Durch die Ausweisung der Ausgleich- u. ErsatzmaBnahmen im Plangebiet,
werden neben dem Erhalt, weitere wichtige Zusammenhange und Entwick-
lungen von Flora und Fauna geschaffen.

Durch die Regenwassereinleitung bzw. Rickhaltung werden neue Lebensrau-
me fir Pflanzen und Tiere geschaffen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird sich die Flache weiter zu einer Rude-
ralfliche mit groBem Bestand an versiegeiten Flachen und unerwiinschter
Mullablagerung in GréBenordnungen entwickeln.

Im Sinne der Wiedernutzbarkeit von brachgefallenen Gewerbegebietsflachen
wird diese Planung begriiBt, bevor neue Standorte ohne vorherige Flachen-
versiegelung und bauliche Nutzung erschlossen werden.

Die nun vorgelegte Planungsldosung stellt demnach aus heutiger Sicht insbe-
sondere auch unter Beriicksichtigung der benachbarten Nutzungen als Wohn-

gebiet eine Planungsalternative dar, die auf Dauer gesehen, als umweltver-
traglich eingeschatzt wird.

Auswirkungen des Bebauungsplanes

Stidtebauliche Zahlen und Werte

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

(Bruttobauland) 21,53 ha 100 %
1. Nettobauland 12,10 ha 56,17 %
1.1  Wohngebiet (WA) 0,42 ha
WA 1 2.715 m2
WA 2 1.522 m2
1.2. Eingeschrianktes Gewerbegebiet (GEg) 11,67 ha
GEe 1 41.917 m2
GEg 2 49,574 mz2
GEe 3 25.237 m=2

Ptanungsstand: Satzung Marz 2009
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2. Offentliche Verkehrsflichen 1,81 ha 8,39 %
StraBenverkehrsflachen 1,77 ha
PlanstraBe A/ Am WeiBen Stein
12.339 m2
PlanstraBe B 3.328 m2
PlanstraBe C 2.410 m2
3. Offentliche Griinflichen 7,62 ha 35,40 %
3.1. Wiese 5,67 ha
davon RRB/Wasserflache 5.926 m?2
3.2. Ausgleichsflache 1,58 ha
3.3. Sonstige Grunflachen 0,38 ha
4, Flichen fiir Ver- und Entsorgung 0,04 %
Versorgung Gas 37 m2
Versorgung Elektro 25 m=2

4.2. Bodenordnung

Zur Realisierung der Planung sind BodenordnungsmaBnahmen erforderlich.
Sollte eine freiwillige Regelung mit den betroffenen Eigentimern nicht maglich
sein, so behdlt sich die Hansestadt Wismar das gesetzliche Verfahren der Um-
lequng (§ 45 - 79 BauGB) vor.

gebilligt durch Beschluss der Birgerschaft am: 29.01.2009
ausgefertigt am: 24.03.2009

\%@s%ﬁ f [
Dr. Wilcken

Biirgermeisterin
Hansestadt Wismar
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Biotopbeseitigung mit Flichenversiegelung (Totalveriust)

Anlage

Biotoptyp Flaiche |max. max. Wertstufe | Kompensations | Flichenversieg. | Freiraum- Fidchen-
m2 Versiegelungsgrad. | Versiegelungsfliche erfordernis faktor Beeintrdcht.faktor. | dquivalent
10.1.4. ruderale 1.350 0,8 1.080 m2 2 2 05 0,75 2.025
Pionierflur
13.3.4. nicht oder 28.815 08 23.052 m2 1 1 05 0,75 25933
teilversiegelte
Flachen mit
Spontanvegetation
13.3.4. nicht oder 5.640 1.0 5640 1 1 05 0,75 6.345
teilversiegelte
Fldchen mit
Spontanvegetation
Gesamt: 34.303




KompensationsmaBnahmen

KompensationsmaBBnahmen Fliche m?2 Wertstufe Kompensationswertzahl Wirkungsfaktor Flichendquivalent
Geholzgruppenpflanzungen aus 1.500 1,5 15 0,75 1.687
heimischen Gehdlzen entlang
des Grabens
Naturnahe Gestaltung und 4.100 2 2 0,75 6.150
Entschlammung des Grabens
Baumpflanzungen PlanstraBe 625 2 2 0,75 937
A, Ostseite
Umbau von vorhandenen 6.440 2 2 0,75 9.660
Pflanzstreifen, mit standort-
heimischen Gehblzen
Siedlungshecke aus heimischen 6.033 1,5 1,5 0,75 6.787
Geholzen im GE
mehrreihige Hecke mit 30 % 3.300 2 2 0,75 4.950
Baumanteil zum Bahngelande
im Norden
Pufferung von Wasserflachen 3.200 2 2 0,75 4.800
RRB mit heimischen
Gehdlzgruppen

Gesamt: 34.971




Bilanzierung Flichendquivalent  Ausgleich:  34.971
Flichendquivalent  Eingriff: 34.303

Kompensationsiiberschuss 668

Das durch den Eingriff verursachte Fldchensquivalent konnte durch gezielte AusgleichsmaBnahmen im Bearbeitungsgebiet kompensiert werden.



