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1. Zielstellung und Grundsitze der Planung

Nach der Stillegung der Zuckerfabrik Wismar war es notwendig, dieses Geldnde
neu zu ordnen. Dieses war flr die Hansestadt Wismar der Anial, einen Vorhaben-
und ErschlieBungsplan aufzustellen.

In der vorausgegangenen Rahmenplanung von 1994 wurden die Grundzlge fUr eine
Sanierung und Neuordnung des Gebietes bereits festgelegt.

Der V/E-Plan schafft die planungs- und baucrdnungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Realisierung.

Bei den zur Verfugung stehenden Flachen handelt es sich um eine Industriebrache.
Der groite Teil der alten Produktionsanlagen und Lagergebaude wurde bereits ab-
gebrochen.

Der Versiegelungsgrad der vorhandenen Flachen entspricht nahezu 100 %. Fur die
neu entstehenden Nutzungen wird somit kein naturbelassener Boden in Anspruch
genommen, sondern mit der Neuordnung des Gebietes werden Teilflachen wieder
entsiegelt und dem Naturhaushalt zurtckgefihrt.

Auf dem Gelénde der Zuckerfabrik soll ein neuer attraktiver Stadtraum geschaffen
werden. Dabei sind die bestehenbleibenden Gebaude und baulichen Anlagen
sinnvoll in das neue Gesamtkonzept einzubinden.

Die relativ zentrumsnahme Lage des Plangebietes und der vorhandene Bedarf an
Wohnbauland waren Grundlage daflr, dak ein Teil des ehemaligen Gewerbege-
bietes in ein Wohngebiet umgewandelt werden soll.

Das Plangebiet wird in stdlicher Richtung durch die Gleisanlagen der Deutschen
Bahn AG und in westlicher Richtung durch den Philosophenweg begrenzt.

In Richtung Nordwesten schiieit sich das Wohngebiet "Kagenmarkt” mit der
Gdansker Strate an. In Richtung Nordosten bildet ein Teil des Zuckergrabens und
die beginnenden Damme der ehemaligen Kalkabsetzbecken die Plangrenze.

2. Grundlagen der Planuna, Aufstellungsverfahren

Folgende Gesetze und Rechtsverordnungen bilden die Grundlagen fur die
Aufsteliung des Vorhaben- und ErschiieBungsplanes:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geéndert durch Artikel 2
Magnetschwebebahnplanungsgesetz vom 23.11.1994 (BGBI. | S. 3486)
[26. Auflage] ;

- Malnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaRnahmenG);

- Baunutzungsverordnung - BauNVO ;

- Planzeichenverordnung - (PlanzV 90);

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom
26. April 1994;



- Der Rahmenplan "Zuckerfabrik Wismar" der Hansestadt Wismar mit Beschiul-
fassung vom 15.12.1994;

- 21. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar "Wohn- und
Mischgebiet Zuckerfabrik" vom 30.03.95.

3. eltungsbereich

Plangebiet: Hansestadt Wismar
Gemarkung Wismar
Flur: 56 ¢, 56 d
Flurstlcke: 4568/60

4568/16
4568/19
4568/20
4568/21
4568/22
4568/26
4568/55

Die Grenzen des Plangeltungsbereiches sind in der Planzeichnung - Teil A des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes festgesetzt,

Kennzahlen:

Bruttoflachen in Prozent
Gréle des Plangebistes ca. 12,60 ha 100 %
allgemeine Wohngebiete ca. 4,06 ha 32,22 %
Mischgebiete ca. 2,81 ha 22,30 %
Gewerbegebiste ca. 2,63 ha 20,89 %
eingeschrénkte Gewerbegebiete ca. 3,10 ha 24,60 %
4. Festsetzungen

4.1__Art der baulichen Nutzung

Ein Teil der fUr die Bebauung vorgesehenen Flachen des Vorhaben- und Er-
schlieRBungsplanes sind nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung
gemal § 4 BauNVO als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Diese Fest-
setzung erfolgte unter Berlcksichtigung der vorhandenen értlichen Verhéit-
nisse mit dem Ziel, eine harmonische Verbindung der bestehenbleibenden
Gewerbeflachen entlang der Gleisanlagen und dem Wohngebiet Kagenmarkt
zu schaffen.

Um den Wohngebietscharakter zu wahren, sind ausnahmsweise zulassige
Nutzungsarten wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht stérende
Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen im "WA 1" - "WA 8"
ausgeschlossen.



Ein weiterer Teil des Plangebietes ist geman § 6 BauNVYO als "Mischgebiet"
festgesatzt. Diese Festsetzung erfolgte mit dem Ziel, eine "Pufferzone”
zwischen den "Allgemeinen Wohngebieten" und den "Eingeschrankten Ge-
werbegebieten” bzw. "Gewerbegebieten" zu schaffen.

Um der Funktion als Pufferzone gerecht zu werden, sind Gartenbaubetriebe
nur ausnahmsweise und Vergnlgungsstatten nicht Zuléssig.

Ein weiteres Bindeglied zur harmonischen Staffelung der Flachen, sind die
gem&l § 8 BauNVO in Anwendung § 1(5) BauNVO als "eingeschranktes
Gewerbegebiet” festgesetzte Flachen.

Hier werden nur solche Gewerbebetriebe zugelassen, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren.

Durch die Staffelung der Baugebiete und die Einschrankung bzw. den Aus-
schiuf} bestimmter Nutzungsarten wird ein stadtebauliches Ordnungs- und
Zuordnungsprinzip innerhalb des Plangebietes wirksam umgesetzt, ohne den
typischen Charakter der ausgewiesenen Baugebiete zu zerstéren.

Prinzipdarstellung zur Gliederung der baulichen Nutzung

Vorhandenes Wohngebiet Kagenmarkt
(aulerhalb des Plangebietes)

Aligemeine Wohngebiete (WA)

Mischgebiete (MI)

Eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe)

Gewerbegebiete (GE)

Vorhandene Gewerbeflachen der Fleischwirtschaft
(auRerhalb des Plangebiectes)




4.2

Mafd der baulichen Nutzung

4.3

Das Maf? der baulichen Nutzung im festgesetzten Plangebiet ist durch Grund-
und Gescholflachenzahl, Zahl der zuléssigen Vollgeschosse, Trauf-, First- und
Gebaudehdhe, Dachform und Dachneigung bestimmt.

Die Bezugspunkte der festgesetzten Hahe baulicher Anlagen sind wie folgt
definiert:

- als unterer Bezugspunkt, OK Fahrbahn des dazugehérenden Straken-
abschnittes

- die oberen Bezugspunkte, als Traufhéhe (Hohe der duReren Schnittkante der
Aulienwand mit der Dachhaut)

als Firsthéhe (Héhe der oberen Dachbegrenzungs-
kante des eingedeckten Daches)

als Gebaudehdhe (Héhe des obersten Ab-

schiues der AuRenwand einschlieRlich Attika
bzw. geschiossener Bristung

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Im V/E-Plan ist in den allgemeinen Wohngebieten eine offene Bauweise fest-
gesetzt. Die Gebaude sind als Einzel- oder Doppelhauser mit seitlichem
Grenzabstand bzw. in den festgesetzten Bersichen (WA 3, WA 7, WA 8) als
Reihenhauser zu errichten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzungen von Bau-
grenzen bestimmt. Ein geringfigiges Vortreten von Gebaudeteilen vor die
strallenseitige Baugrenze ist zuléssig.

Zur besseren Ausnutzung der Grundstiicke sind Nebenanlagen, Garagen und
Carports im gesamten Geltungsbereich auch auerhalb der tiberbaubaren
Grundsticksflachen, unter Beachtung der jeweils zulassigen Grundflachenzanht,
zulassig.

Der Bereich zwischen Straltenbegrenzungslinie und der Baugrenze ist als
Grun- oder Vorgartenflache zu gestalten.

In den Gewerbegebieten sowie in den eingeschrankten Gewerbegebieten ist
eine abweichende Bauweise festgesetzt, so daR bei der Grole der einzelnen
Grundstiicke und bei den méglichen Gewerbebetriebsarten auch Gebaude-
langen von Uber 50 m gebaut werden kénnen. Die nicht (berbauten Grund-
stlcksteile der Baugrundstiicke sind zu begriinen und dauernd zu unterhalten.



5. Verkehrsfidchen

Die vorhandene Zufahrt zum Gelande der Zuckerfabrik wird aufgrund der Nahe der
Bahnschranken nicht weiter genutzt. Die neue Hauptzuwegung (Planstrale A) wird
daher ca. 70 m weiter nérdlich in den Philosophenweg einbinden.

Von der Planstrale A aus zweigen in nérdliche Richtung die Planstralen B und C
ab, die die Zufahrten in die Wohngebiete bilden. Innerhalb der Wohngebiete werden
die Planstralen B, B1 und C 1 als - Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbe-
stimmung - verkehrsberuhigter Bereich gemal § 42 (4a) StvO ausgebildet, die
jeweils mit einer Aufpflasterung beginnen.

Innerhalb dieses Bereiches gilt:

1. FuBgénger durfen die StraRe in ihrer ganzen Breite benutzen,
Kinderspiele sind tUberali erlaubt.

2. Der Fahrverkehr muR Schrittgeschwindigkeit einhalten.

3. Die Fahrzeugfthrer dirfen die Fulgénger weder gefahrden noch behindern,
wenn nétig, mlssen sie warten.

4. Die Fugénger dirfen den Fahrverkehr nicht unnétig behindern.

5. Das Parken auf den Mischverkehrsflachen ist nur in dafir festgesetzten
Bereichen zulassig, ausgenommen zum Ein- und Aussteigen, zum Be- und
Entladen.

Beginn und Ende des Bereiches sind entsprechend auszuschildern.

Offentliche Verkehrsflachen, die nicht durch den Strallenkérper Uberbaut werden,
sind als Verkehrsgrinflachen zu bepflanzen und zu gestalten.

Von der Planstralle A aus zweigen in stdliche Richtung die Planstraken D und E ab,
die die Zufahrten zu den Misch- und Gewerbegebietsflachen bilden. Sie enden
jeweils in einer Wendeschleife bzw. einer Wendekammer.

Die Gliederung der Verkehrsflachen in Fahrbahn, Geh-/Radweg und &ffentliche
Parkflachen ist in Form von StralRenquerschnitten dargestellt.

Der &ffentliche Verkehrsraum ist durch eine StraRenbegrenzungslinie bestimmt.
Geh- und Radwege binden an das Sffentliche Wegenetz an.

An der Stelle der zur Zeit vorhandenen Zufahrt zum Gelénde der Zuckerfabrik soll
ein Geh- und Radweg entstehen, der den Zugang fur FuRganger zu dem "Platz"
innerhalb der Mischgebietsflachen ermaglicht. Diese zur Zeit auch vorhandene
gepflasterte Flache zwischen den bestehenbleibenden Gebauden der Zuckerfabrik
soll als ein zentraler Platz mit differenzierter Pflasterung und Griingestaltung unter
Einbeziehung des vorhandenen Baumes ausgebildet werden.



B. Ver- und Entsorgungsieitungen

Die dem V/E-Plan zugrundeliegende Gesamterschlieungskonzeption wurde bereits
mit den zustandigen Fachdmtern und Versorgungsunternehmen abgestimmt.
Hinweise und Anregungen konnten somit in der Planfassung berlicksichtigt werden.
Die Aullenerschlieung wird grundséatzlich durch den Anschiul an die vorhandenen
Gffentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen sichergestellt. AnschluRparameter und
Detailldsungen werden mit dem ErschlieRungsprojekt ermittelt.

Schmutzwasser

Die Ableitung des Schmutzwassers vom Uberplanten Geldnde erfolgt im freien
Gefélle Uber Steinzeugrohrleitungen. Die Ableitung erfolgt in  Richtung
Philosophenweg und Gdanker Stralle. Die Anschlisse erfolgen jeweils an
vorhandene Schrnutzwasser-schéchte.

Regenwasser
Anfallendes Oberflachenwassser ist Uber Betonrohrleitungen im freien Gefélle

abzuleiten. Der gréite Teil wird Gber 2 Einleitstellen in den Zuckergraben abgeleitet.
Eine geringe Ableitung im Ableitbereich am Philosophenweg wird in die
Regenwasserkanalisation im Philosophenweg eingeleitet.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Geléandes erfolgt Uber neu zu planende

Wasserversorgungs-leitungen, die als Ringleitung ausgebildet werden und eine
Wasserversorgung sowoh! vom Philosophenweg als auch von der Gdansker Strale
aus ermdglichen.

Léschwasser

FUr die Léschwasserbereitstellung sind auf dem Gelédnde Hydranten vorgesehen,
die entsprechend DVGW-Richtlinie anzuordnen und zu dimensionieren sind.

tm Allgemeinen Wohngebiet wird der erforderliche Léschwasserbedarf von 48 md/h
durch die neu zu verlegende Wasserleitung gedeckt.

Der Léschwasserbedarf fur die anderen Bereich (Mi, GEe, GE) wird ebenfalls mit 48
m3/h durch neue Wasserversorgungsleitungen abgedeckt.

Gas
Mit den Stadtwerken Wismar wird abgeklart ob eine warmetechnische Versorgung
Uber Gas oder Fernwarme erfolgt.

Energie / Fernmeldetechnische Versorgung

Fur die Verlegung der entsprechenden Leitungen werden Trassen in den
Nebenanlgen vorgesehen. Mit der HEVAG und der Telekom sind entsprechende
Vertrage abzuschlielzen.



7. Immissionsschutz

Das Gelénde der Zuckerfabrik liegt zwischen dem Wohngebiet Kagenmarkt und den
Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG mit dem sich darananschlieRenden Gelande
der Fleischwirtschaft.

Die Neuaufteilung des Plangebietes sieht differenzierte Nutzungsbereiche vor, um
einen vertraglichen Ubergang vom Wohngebiet Kagenmark zu den bestehenden
Gewerbe-flachen zu schaffen.

Die neuen Wohngebiete im Plangeltungsbereich  sind aus Sicht des
Immissionsschutzes unproblematisch. Diese trifft fir die Mischgebietsflachen auf
Grund der zuvor schon beschriebenen Einschrankungen in den zulassigen
Nutzungen ebenfalls zu.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten sind nur "die das Wohnen nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetriebe” zuléssig.

Diese Festsetzungen i.S. des _ 6 BauNVO dienen der Vermeidung von
Nutzungskonflikten zwischen der Wohnnutzung und der geplanten gewerblichen
Nutzung.

Anlagen mit moglichen Emissionen sind im Gewerbegebiet so anzuordnen, daf die
Immissionswerte in Richtung zu den hier als Ausnahme zulassigen Wohnungen far
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und -leiter
abnehmen.

Diese Grundsatze gelten gleichermaRen fir die Ansiedlung "nicht wesentlich
storender Handwerks- und Gewerbebetriebe" im Mischgebiet.

Bei der Gewerbeansiediung ist sicherzustellen, daR keine Uberschreitung der
vorgegebenen Richtwerte und keine Belastigungen durch weitere Emissionen
(Abgase, Staub u.&.m.) erfolgen kénnen.

FUr die Beheizung sind nur umweltfreundliche Energietréger zugelassen.

8. Altlasten

Die Flachen des Plangebietes wurden als Gewerbeflachen genutzt. ,
Altlasten und anfallender Bauschutt der ausgefihrten Abbruchmalnahmen und
Bodenaushub wird entsprechend seiner Beschaffenheit sach- und umweltgerecht
nach den gesetzlichen Bestimmungen entsorgt (nur auf zugelassenen Deponien,
Aufbereitungsanlagen usw.). Dieses wurde durch laufende Beprobungen wahrend
der Bauarbeiten sichergestelit.

Werden bei kinftigen Bauarbeiten Anzeichen firr bisher unbekannte Belastungen
des Untergrundes wie

- abartiger Geruch

- annormale Farbung

Austritt von verunreinigten F lUssigkeiten

- Ausgasungen

- Reste alter Ablagerungen (Hausmull, gewerbliche Ablagerungen ect.)
angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemaRen
Entsor-gung des belasteten Bodenaushubsnach 2 und 3 des Gesetzes Uber die
Vermeidung und Entsorgung von Abfillen (Abfallgesetz - AbfG) vom 27.8.1986
(BGBIL.I 8. 1410, ber. S.1501), zuletzt geandert durch Artikel 6 des G vom 22 April
1993 (BGBI.| S:466) verpflichtet.



9. Grinfidchen

Die in der Planzeichnung Teil "A" als Grunflache ausgewiesene Fléche &stlich des
WA1 und WA?2 ist als &ffentliche Flache festgesetzt, um eine ungehinderte Pflege
und Bewirtschaftung des Zuckergrabens zu ermoglichen.

Ein Geh- und Radweg, der aus Richtung Kagenmarkt kommend durch die geplanten
Wohngebietsflachen fuhrt, soll hier mit einer Briicke Gber den Zuckergraben in das
dahinterliegende Rekultivierungsgebiet der ehemaligen Schlammteiche fUhren.

Im Zusammenhang mit der Festsetzung von Pflanzstreifen wird dem planerischen
Aspekt einer raumlichen Gliederung des Plangebietes entsprochen.

Baume

Der in der Planzeichnung Teil "A" gekennzeichnete Baum ist zur Erhaltung
festgesetzt und wird mafgeblich die Gestaltung des Platzes bestimmen.

An gekenzeichneten Standorten, z.B: im StraRenraum und auf den privaten
Baugrundsticken sind stralenbegleitend heimische, hochstdmmige Baume
anzupflanzen. Hierflr sind die notwendigen rechtlichen Voraussetzungen fUr die

Bepflanzung und Unterhaltung zu schaffen.

Das Pflanzgebot gilt fur alle Anpflanzungen.

Spatestens 2 Jahre nach ErschlieBungsbeginn missen die Pflanzarbeiten
abgeschlossen sein.

Samtliche Anpflanzungen und Pflanzbestande sind dauerhaft zu erhalten.



Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 42/96 - Gelande Zuckerfabrik - der
Hansestadt Wismar wurde auf der Sitzung der Burgerschaft am 29.08.1996 gebilligt.

Hansestadt Wismar, den 03.12.1997

r. R. Wilcken
BUrgermeisterin

Amtsleiter Bauamt und
Hansestadt Wismar "

Abt.ltr. Stadtplanung
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Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 42/96 - Gelande Zuckerfabrik - der
Hansestadt Wismar wurde auf der Sitzung der Blrgerschaft am 22 o WIS
durch satzungsandernden BeschluR ergénzt.

Hansestadt Wismar, den 4 o> 1998

i/
Dr. R. Wilcken HuSEHE %
Blrgermeisterin Amtsleiter Bauamt und

Hansestadt Wismar [Abt ltr. Stadtplanung






