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1. Allgemeines

1.1 Lage und Bedeutung der Hansestadt Wismar

Die kreisfreie Hansestadt Wismar - gemaR Landesraumordnungsprogramm fur
das Land Mecklenburg-Vorpommern als Mittelzentrum eingestuft - befindet sich
im Nordwesten des Landes Mecklenburg-Vorpommern.

Uber die nordlich gelegene Wismar-Bucht besteht der direkie Zugang zur
Ostsee.

Die Hansestadt Wismar wird durch die Hafenwirtschaft, die Werftindustrie sowie
die Hochschule geprdgt und ist zugleich Zentrum fir Gewerbe, Dienstleistung,
Bildung, Kultur und Tourismus.

Im Umiland von Wismar ist die Landwirtschaft Uberwiegender Wirtschaftszweig.
Der Nahbereich von Wismar - und hier insbesondere die an der Ostsee
gelegenen Orte - sind bevorzugte Fremdenverkehrs- und Erholungsraume.

Das Mittelzentrum Wismar ist ein wichtiger Verkehrsknotenpunkt. Der Hafen,
der elektrifizierte EisenbahnanschluB, Bundes- und LandesstraBen kenn-
zeichnen die Verkehrsinfrastruktur der Hansestadt Wismar.

1.2 AufstellungsbeschiuB zum Bebauungsplan Nr. 45/97 der
Hansestadt Wismar und Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Die Birgerschaft der Hansestadt Wismar hat beschlossen, den Bebauungsplan
Nr.45/97 aufzustellen. Vorrangiges Ziel ist es, mit dem Bebauungsplan die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Errichtung von Industriebetrieben
am norddstlichen Stadtrand von Wismar zu schaffen.

Der Plan stellt den nordwestlichen Abschiuf an Industrie- und Gewerbefldchen
auf dem Gebiet des ehemaligen GUS-Geldndes (Haffeld Sud) dar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes fiir das Industriegebiet Haffeld
Sud il wird begrenzt:

- im Norden und Osten durch den B-Plan 46/97
- im Sidosten durch den B-Plan 41/96 Haffeld Sud 1
- im Westen durch Spiilfelder.

Der Geltungsbereich fur den Bebauungsplan umfait Teile der Flurstlicke 2, 6/1,
7/2, 1 der Flur 14 der Gemarkung Wismar und tangiert das Flurstiick 7/1 der
Flur 14 der Gemarkung Wismar. Flr die im sidlichen Bereich verlaufende
Strafle werden zusétzlich Flachenanteile der Flurstlicke 3.717/4 und 3.717/12
der Flur 1 der Gemarkung Wismar in Anspruch genommen. Die Gesamtflache
des Plangebietes betrdgt incl. der Straenanbindung ca. 7,1 ha.

1.3 Einordnung der Planung und Entwicklung aus dem
Fidchennutzungsplan ‘

Sowohl der Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar, als auch der
Rakhmenplan zur Nutzung des GUS-Geldndes sehen eine Entwicklung der
Plangebietsfléche als Industriegebiet vor. Die Anbindung an die angrenzenden
Plangebiete ist durch geeignete StraBenflihrungen abzusichern. Mit der
Erstellung dieses B-Planes solien die 0.g. Zielvorstellungen realisiert werden.
Auch naturrdumliche Aspekte sollen vor Realisierung des Gebietes beachtet
werden. Zu diesem Zweck wird parallel zum B-Plan ein Grinordnungsplan
erstelit. Der Grinordnungsplan wird Anlage zur Begrindung des
Bebauungsplanes.
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Der Bebauungsplan {lr das Industriegebiet Haffeld Sid H der Hansestadt
Wismar wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die von der Planung
betroffenen Flachen sind innerhaib des Flachennutzungsplanes fir industrielle
bzw. gewerbliche Nutzung ausgewiesen, Nordliche Bereiche des Plangebistes
sind im Flachennutzungsplan als Grinflichen ausgewiesen. Damit stehen die
mit dem B-Plan beabsichtigten Ziele in Ubereinstimmung mit den im
Flachennutzungsplan dargestellten  Planungsabsichten fir das gesamite
Stadigebiet. Es kann davon ausgegangen werden, dal3 der Bebauungsplan aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt ist. Im nérdlichen Ubergangsbereich
zwischen dem Industriegebiet und den vorgelagerten Grinfldchen sind
geringfligige Abweichungen ~ im Vergleich des vorbereitenden Bauleitplans mit
dem verbindlichen Bauleitplan - zu verzeichnen. Diese geringflgigen Abwei-
chungen werden als hinnehmbar beurtellt. Eine parzellenscharfe Abgrenzung
soll mit diesem Bebauungsplan erfolgen. Eine Uberarbeitung und Anpassung
des Flachennutzungsplanes wird aus Sicht der Hansestadt Wismar nicht als
notwendig erachtet, da grundsétziiche Planungsziele nicht beriihrt werden.

1.4 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage flr den Bebauungsplan Nr.45/97 der Hansestadt Wismar
fiir das Industrie- und Gewerbegebiet Haffeld SGd I dient dle amtliche
Plangrundlage im MaBstab M 1 : 1.000, mit der Bezugshdhe HN, die durch das
Vermessungshiro Doéring, Wismar, im Mai 1897 unier Zuhilfenahme einer
Luftbildauswertung erstelit wurde.

1.5 Rechtsgrundiagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes 45/97 flir das indusiriegebiet Haifeld
Sad 11" liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.
August 1897 (BGEL 1 5. 2142).

— Verordnung Gber  die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBL 1 S. 132), gedndert durch das investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBL | S.
466).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. | Nr. 3).

~ Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 6. Mai 1998 (GVO Bl 8.
468, ber. in GVO Bl 8. 612)

- Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern vom 13,
Januar 1998 (GVO Bl 8. 29).

1.6 Bestandieile des Bebauungsplanes

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 45/97 der Hansestadt Wismar
besteht aus:
- Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im MaBstab M 1 : 1.000
mit der Zeichenerkldrung und
- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan sowie der



- Verfahrensibersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begrindung, in der Ziele, Zwecke und
wasentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefigt; die
Begriindung wird durch den Griinordnungsplan, der dieser beigefligt wird,
erganzt. '

2. Griinde fir die Aufsieliung des Bebauungsplanes

Die Hansestadt Wismar stellt den Bebauungsplan fir das Indusriegebiet auf, um
nach Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die beabsichtigte
Bebauung, einen weiteren attraktiven Industriestandort zur Abdeckung des
Bedarfs an Industrie- und Gewerbestandorten im Bereich Wismar anbieten zu
kénnen.

Mit der Ausweisung und planungsrechtiichen  Vorbersitung  von
Industriegebieten wird die Stadt Wismar threr zentraldrilichen Funktion als
Mittelzentrum gerecht. Zum anderen wird eine ehemalige militarische
Liegenschaft saniert.

3. Einordnung in Ubergeordnete Planungen

Nach dem Ersten Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
vom 16. Juli 1993 geiten neben den unter 1.1 dieser Begriindung genannten
Punkten fiir die Stadt Wismar folgende Ziele und Grundsédtze der Raumordnung
und Landesplanung:

— Im Bereich der Ostsee befinden sich Vorsorgerdume fir Naturschutz und
Landschaftspflege.

-~ Das Plangebiet grenzt an einen Fremdenverkehrsentwicklungsraum,

-~ Das Plangebiet befindet sich in einem Vorranggebiet fir die
Trinkwassersicherung.

Zu dem Bebauungsplan liegt die vorlaufige landesplanerische Stellungnahme
des Amtes fir Raumordnung und Landespianung Westmecklenburg vom
29.01.1998 vor. Die angezeigten Planungsabsichten wurden nach den
Grundsdtzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung geméfB
Landesplanungsgesetz, Erstem Landesraumordnungsprogramm (LROP) flir M-
V und Regionalem Raumordnungsprogramm (BROP) Westmecklenburg
beurteilt. Die Entscheidung lautete wie foigt:

LDer B-Plan Nr. 45/97 kann zur Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung gebracht werden, wenn die nachfolgenden MaBgaben und
Hinweise beachtet werden:

MaBgabe: .
Windenergieaniagen sind im Industriegebiet auszuschiieflen.

Hinweise:

Insbesondere sind die Aspekie:

- Kistenschutz, Landschafts- und Naturschutz

- Landschaftsverbrauch durch Siediungstatigkeit

- Starkung des Mittelzentrums Hansestadt Wismar

- Revitalisierung von ehemals gewerblich oder militdrisch genutzen Fldchen
in der weiteren Planung zu betrachten.”
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Um Erflilung bzw. Versinbarkeit mit der MaBgabe und den Hinweisen zu
erreichen, setzte sich die Hansestadt Wismar damit bei der Formulierung der
Festsetzungen flr den B-Plan und dessen Begrindung auseinander.

4, Lage des Plangebietes und vorhandene Bestandsstrukiuren

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Stadtrand von Wismar - auf dem
ehemaligen GUS-Geldnde. Die Flache ist derzeit der natirlichen Sukzession
Uberlassen und wird gréBtenteils durch Ruderalarien geprégt.

Im Plangebiet befinden sich nur drei kleine Gebdude mit einer
Gesamtgrundflache von ca. 50 m2 Es handelt sich hierbei um
Beobachtungstirme der ehemaligen SchiefBBanlagen. Diese werden in
Realisierung der Planung abgebrochen.

Am sidlichen Rand des Bearbeitungsgebietes verlduft eine StraBe mit
Nebenflaichen. Die Befestigungen bestehen aus Asphalt und Beton. Die
Gesamtflache betragt ca. 1.800 m2 Im SUdostteil des Geltungsbereiches
hefindet sich auBerdem eine 8 — 10 m breite Betonflaiche mit einer Lange von
ca. 100 m. Im Nordostteil liegt ein kleiner Teil des ehemaligen Rollfeldes. Da
diese ehemalige Flachenversiegelung im Laufe der Zeit vollstindig
{iberwachsen ist, wird sie als Ruderalfléche betrachtet.

An der vorhandenen StrafBe stehen sieben Pappeln. Der Stammdurchmesser
betragt ca. 0,40 m und der Kronendurchmesser ist 3,00 bis 4,00 m angegeben.
Desweiteren befinden sich im Nordwesten des Plangebietes sowie an der
Grenze der Erweiterung fiir Verkehrsflichen im Westen des Gebietes
Gehdlzbestande und Verbuschungsflachen. Diese setzen sich auBerhalb des
Geltungsbereiches fort.

Der groBte Teil des Geltungsbereiches wird von Ruderalfldchen eingenommen.
Diese stellt sich meistens auf frischen Standorten als Glatthaferwiese
verschiedener Auspragungen dar. Auf ehemals versiegelten Fldchen haben sich
trockene HRuderalflachen eingestellt. Die Pflanzenbestdnde setzen sich
hauptsdchlich aus Pionier- und Trockenrasenpflanzen zusammen. In
Teilbereichen weisen diese Flachen keine oder nur ein geringe Bodenauflage
auf und werden von Flechten und Moosen besiedslt. Aufgrund der mit der
Versiegelung verbundenen Beeintréchtigungen des Bodenlebens und des
natlirlichen Wasserhaushaltes werden diesen Flichen in der Beweriung
zur{ickgestuft.

Im Nordwesten des Geltungsbereiches befindet sich eine Roéhrichtflache, die als
schutzwirdiger Biotop nicht durch Eingriffe beeintréchtigt werden darf. Dies wird
in der Planung beriicksichtigt.

Auf vorkommende Fauna wird im Grindordnungsplan eingegangen. Ebenso
wird ausfihrlich auf die natirlichen Ressourcen Boden und Wasser
gingegangen.

Eine ausflhriiche Bestandsbeschreibung und Bewertung ist im Zusammenhang
mit der Erstellung des Grincrdnungsplanes durch das
Landschaftsarchitekturblro Krija, Rostock, erfoigt.

Die Aussagen aus der Zusammenfassung der Bestandserfassung des
Grinordnungsplanes werden in die Begrindung zum Bebauungsplan
nachrichtlich tbernommen:
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sMit  der fachlichen Bewertung (faunistisches  Fachgutachten  und
Biotopkartierung) wurde die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes im Sinne
der Naturschuizgesetzgebung in ihrem Zustand vor dem Eingriff beurteiit und
bewertet. Im Hahmen dieser Bestandserhebung erhielt das Planungsgebiet eine
Wertigkeit, die es auf Grund des Eingriffes durch Ausgleichs- und
Ersatzmal3nahmen zu ersetzen gilt. Durch die Nutzung als SchieBplatz und die
Bombardierung im Il. Weltkrieg ist aus Griinden der dffentlichen Sicherheil eine
Munitionsberdurmung notwendig. Die Sicherstellung der Munitionsfunde erfolgt
flachendeckend und ist verbunden mit einer Beeintrachtigung der Bodenstrukiur
und des Bodens als Lebensraumfunktion. Die betroffenen Fldchen werden in
ihrer Bewertung erheblich zurlickgestuft. Eine Bebauung der betroffenen
Flachen ist auf Grund der geringeren Wertigkeit gerechtfertigt.”

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens erhielt die Stadt Wismar Hinweise zum
Baugrund und zur Hydrogeologie durch das Geologische Landesamt, die als
Bestandteli in die Begrindung aufgenommen werden:

» - Baugrund

Der oberflAchennahe geoclogische Untergrund besteht im  Plangebiet
iberwiegend aus nichtbindigen Sedimenten, die grundsétzlich sinen tragfahigen
Baugrund darstellen.

- Hydrogeologie
Der obere Grundwasserleiter ist im Plangebiet nach der Hydrogeologischen
Karte (HK 50) [uftbedeckt und deshalb vor flachenhaft eindringenden
Schadstoffen nicht geschitzt.
Der Flurabstand des oberen zusammenhé&ngenden Gewdsserleiters betrédgt
nach der HK 50 < 2 m. Die GrundwasseriflieBrichtung orientiert sich nach
Westen.*

5. Planungsziele

Die Hansestadt Wismar bereitet mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
sinen weiteren Indusiriestandort vor. Neben der Ausweisung von Flachen fir
die Industrie sollen in den nérdlichen Teilbereichen auch Grinflichen erhalten
bleiben, um somit den Zielen der Erhaltung und Entwicklung fir vorgenannte
Vorsorgerdume flir Naturschutz und Landschaftspflege zu entsprechen.

Die Lage des Plangebietes in der Ndhe der Ostsee und damit in einem
naturrdumlich empfindlichen Beresich ist bei der Planung gebUhrend zu
beriicksichtigen. Der Griinordnungsplan setzt sich konkret mit MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft auseinander.

Die Hansestadt Wismar folgt der MaBgabe des Amtes fir Raumordnung und
Landesplanung. Windenergieanlagen werden innerhalb des Plangebietes
ausgeschlossen. Eine entsprechende Begrindung wird dargestellt. Die
Windenergieanlagen sind auf die Eignungsridume, die im Regionalen
Raumordnungsprogramm ausgewiesen sind, zu beschranken. Da hier keine
Eignungsrdume  ausgewiesen sind, ist auf die Errichiung von
Windenergieanlagen zu verzichten.

Hinsichtlich der Hinweise des Amtes flir Raumordnung und Landesplanung wird
durch die Hansestadt Wismar betrachtet, dal3 mit dieser Planung eine
einvernehmiiche Regelung bzw. Entwickiung zwischen/von Siedlungstétigkeit
und Landschaftspflege und Naturschutz vorbereitet wird.

Wichtig ist bei der Betrachtung des Standortes und dessen Bewertung, daf3 es
sich um eine Revitalisierung von ehemals gewerblich oder militArisch genutzten
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Flachen handelt. Diese Fldchen sollen der industriellen Nutzung zugefhrt
werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Teilbersich der
Industriegebietsflache Haffeld. Das B-Planverfahren wurde aufgrund der
Bedeutung des Industrie- und Gewerbegebietes Haffeld Sid fir die
wirtschaftliche Entwickiung der Hansestadt Wismar und des groBen Interesses
verschiedener Unternehmen zur Ansiedlung in diesem Bereich eingeleitet.

8. Inhalt des Bebauungsplanes

6.1 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes werden hinsichtlich der Art baulicher Nutzung
industriegebiete (nach § 9 BauNVO) festgesetzt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Einzelhandelseinrichtungen
gem. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO ausnahmsweise zuldssig, wenn der Verkauf an
Endverbraucher nach Art und Umfang im eindeutigen Zusammenhang mit der
Produktion, der Ver- und Bearbeitung von Gitern - einschlieBlich Reparatur-
und Serviceleistungen - des Betriebes steht (Handwerkshandel).

Mit  dieser Festsetzung soll ausgeschlossen werden, daB  sich
innenstadtrelevante Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes ansiedeln kdnnen. Die Revitalisierung der Innenstadt soll
durch weiteres Ausweichen des Einzelhandels auf periphere Stadtbereiche
nicht geschwécht werden. Der Bebauungsplan 8Bt somit nur die Ansiedlung
von Handel im Zusammenhang mit der im Gebiet ansissigen Produktion zu.
Die Ansjedlungsstrategie geht eindeutig auf die Besiedlung des Gebietes durch
produktive Unternehmen.

innerhalb des Bebauungsplangebietes sind gemaB § 1 Abs. 5 und 8 BauNVO
Windenergieanlagen unzuldssig.

Auch im Bescheid des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung wurde die
MaBgabe erteilt, daB Windenergieaniagen innerhalb des Industrie- und
Gewerbegebietes auszuschlieBen sind. Die Errichtung von Windenergieanlagen
ist auf die in der Karte des Regionalen Raumordnungsprogrammes
ausgewiesenen Eignungsrdume fiir Windenergieanlagen zu beschréanken.
AuBerhalb dieser Eignungsrdume sind Windenergieanlagen nur in besonderen
Ausnahmeféllen zuldssig. Planungen und MaBnahmen in den Eignungsraumen
sollen die ausgewiesene Funktion méglichst nicht beeintréchtigen. im Hinblick
auf die Windenergienutzung sind in  der Karte des Regionalen
Raumordnungsprogrammes Eignungsrédume fiir Windenergieanlagen
ausgewiesen. Damit soll die Winderzeugung durch Windenergieanlagen tberall
dort gefbrdert werden, wo sowohl ein wirtschaftliches Betreiben als auch eine
Vereinbarkeit mit der Umgebung. gewdhrleistet sind. Die konzentrierte
Ansiedlung von Windenergieanlagen in Eignungsrdumen soll Nutzungskonflikte
mit den Belangen des Naturschutzes, des Fremdenverkehrs und &dhnliches
vermindern und eine technische Uberformung der Landscha# verhindern. Im
Bereich der Hansestadt Wismar ist kein Eignungsraum fir Windenergieanlagen
ausgewiesen. Deshalb sollen auch im Bebauungsplangebiet
Windenergieanlagen ausgeschlossen werden.

Far das Plangebiet ist die Errichtung von Mullverbrennungsanlagen aufgrund
der Lage im Stadigebiet und der Entfernung zur Wohnbebauung
auszuschlief3en.



Die Errichtung von Muliverbrennungsanlagen ist auf die im Land Mecklenburg-
Vorpommern ausschlief3lich vorgesehenen Standorte far
Mullverbrennungsanlagen bei Rostock und Neubrandenburg zu beschranken.
Darliber hinaus soilen keine weiteren Millverbrennungsanlagen entstehen.

Gemadl § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ist eine Wohnung fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen oder flir Betriebsinhaber oder Betriebsleiter [e
Unternehmen im Betriebsgebdude ausnahmsweise zuldssig.

Das Bestreben der Hansestadt Wismar geht eindeutig auf die Ansiedlung
produktiver Unternehmen im Gebiet. Um dem Verlangen der Unternehmen
nach ausreichender Sicherheit flr Betriebsgrundstiick und Betriebsanlagen
ausreichend Rechnung zu fragen, wird die Festsetzung iber die
ausnahmsweise Zuldssigkeit von Wohnungen auf den gewerblich genutzten
Grundstiicken getroffen. Bei samtlichen Ansiedlungsbegehren wurde gegenuber
der Hansestadt Wismar der Wunsch geduflert, neben der Errichtung von
Betriebsanlagen auch eine Wohnung zu o.g. Zwecken zu errichten. Die
Hansestadt Wismar mochte sich diesem Wunsch nicht verschiieBen und &3t
deshalb ausnahmsweise — nach Prifung ~ die Errichtung von Wohnungen zu.
Die produzierenden Gewerbe sind innerhalb des Plangebietes vorrangig
anzusiedeln.

Die Ausweisung des Industriegebietes ist planerisches Ziel der Hansestadt
Wismar. Die Wohnnutzung soll nur ausnahmsweise zugelassen werden, um
Einschrankungen bei der Ansiedlung von Industriebetrieben auszuschiieBen. Da
die Moglichkeiten fur die Ausweisung von Industriegebieten in der Hansestadt
Wismar stark eingeschréankt sind, sollen diejenigen Gebiste, die planerisch
moglich sind, maximal flir eine uneingeschrinkte Industrieansiediung nutzbar
gemacht werden,

Die Anordnung von ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen, Wohngebauden
auf dem Betriebsgeldnde, ist nach dem Vorliegen des Betriebskonzeptes und
der Berlicksichtigung technologischer Erfordernisse im Baugenehmigungs-
verfahren zu priifen.

Aufgrund § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind innerhalb des Plangebietes die nach §
9 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zuldssigen Tankstellen nicht zuldssig.

Tankstellen werden ausgeschlossen, weil den produzierenden Gewerben bei
der Ansiedlung Vorrang einzurdumen ist. Insbesondere die Ansiedlung von
Industriebetrieben soll unterstiiizt werden; deshalb sollen Tankstellen hier
ausgeschlossen werden.

Unter Bezug auf § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind innerhalb des Plangebietes die
nach § 9 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO genannten Anlagen fiir kirchiiche, kultureile,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke unzuidssig.

Auch diese Anlagen werden ausgeschiossen, um die Ansiedlung produktiver
und produzierender Unternehmen zu férdern und zu unterstitzen. Die innerhalb
des Gebietes zuldssigen Ansiedlungen von Industriebetrieben sollen vorrangig
erfolgen.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind geman § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
Vergniigungsstatten unzuldssig.
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Vergnligungsstatien werden ausgeschlossen, weil es hier maBgeblich um die
Ansiediung von produziersnden Industrie- und Gewerbeunternehmen geht. Die
Flachen flr Ansiediungen von Industrie- und Gewerbegebieten sind in der Stadt
Wismar stark beschrankt. Deshalb sollen anderweitige Nutzungen hier
grundsatzlich ausgeschlossen werden bzw. auf ein Minimum reduziert werden.

Die Festsetzungen werden getroffen, weil fir das Gebiet der Hansestadt
Wismar nur beschrénkt Fldchen fir die Ansiedlung von industrie zur Verfligung
stehen.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird fir das Plangebiet durch die Festsetzung
- der Grundflachenzahl,

- dle Angabe der max. Gebaudecberkante,

bestimmt.

Die  Angaben dber die zuldssigen Hdhen der baulichen Anlagen
beziehen sich auf den zugehdrigen Bezugspunkt. Als Bezugspunkt ist die
Hbhe der Oberfldche der ndchstgelegenen difentlichen StraBe des Plangebistes
in der Mitte der straBenseitigen Gebdudeseite der betreffenden baulichen
Anlagen zu betrachten. Ausnahmen von den Festsetzungen zur Hohenlage
sind flr Betriebseinrichtungen, die entsprechend den technischen
Anforderungen oberhalb der Gebdudedeckung (z.B Liiffungsanlagen,
Schornsteine usw.) notwendig sind, sowie fiur Anlagen, die zur Ausiibung der
gewerblichen Nutzung erforderlich sind (z.B. Kranbahnen - innen und auBen -
Silo) auf einer Fliche, die 5 % des Uberbaubaren Grundstickstells nicht
Uberschreiten darf, bis zu einer Hohe von maximal 20,00 m (ber dem
Bezugspunkt zuldssig.

Nach Norden und Westen werden geringere Bauhdhen festgesetzt, um einen
allmahlichen Ubergang in den Landschaftsraum zu bewirken.

Die Zuldssigkeit hdherer Gebdude wird fir einen untergeordneten Bereich des
Plangebietes - nach Norden hin - ausgeschlossen. Hier geht es der Stadt
darum, einen allmahlichen Ubergang von der Bebauung in die offene
Landschaft zu erreichen. Die Moglichkeiten der baulichen Ausnutzung fiir die
innerhalb des Gi 2 ~ Gebietes liegenden Fldchen werden als gut erachtet, um
den  Ansiedlungen  produzierender und  industrieller  Unternehmen
Entwicklungsmdéglichkeit zu geben. Flr einen untergeordneten Teil des
Plangebietes — fir das Gl 1 - Gebiet - wird auch die Errichtung niedrigerer
Gebdude oder Gebdudeteile als zumutbar méglich erachtet. Der (iberwiegende
Teil der Bebauung soll im Bereich nérdlich der PlanstraBBe im Gl 2 —~ Gehiet
erfolgen. Darlber hinaus lassen die formulierten Héhentberschreitungen einen
weiteren Spielraum flr die Ansiedlung zu, um notwendigen technischen
Anforderungen ausreichend Rechnung tragen zu kénnen.

Die Hohenlage fir ErdgeschoBfuBbdden von Gebduden wird innerhalb des
Plangebietes mit 3,10 m dber HN festgesetzt. Die Geldndehdhen innerhalb des
Plangebietes schwanken zwischen 5,00 im unmittelbaren StralB3enbersich und
ca. 2,50 m am nordwestlichen Rand des Industriegebietes. Die innerhalb der
Baugrenzen gelegenen Flachen liegen fast ausschlieBlich Uber 3,10 m. Um
ausreichenden  Schutz  vor Hochwasser sicherzustellen, wird die
Hohenfestsetzung mit 3,10 m Uber HN fiir ErdgeschoBfuf3bdéden getroffen.
Diese Hthe entspricht dem Bemessungshochwasserstand (BHW) fir die
Ostseekiste um die Wismar-Bucht. Die Hansestadt Wismar geht bei Beachtung
dieser Fesisetzungen davon aus, dal3 die Belange des Hochwasserschutzes
ausreichend Berticksichtigung gefunden haben.
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6.3 Bauweise, iberbaubare Grundsiiicksflache

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die abweichende
Bauweise festgesetzt. In der festgesetzten abweichenden Bauweise gelten
die Grenzabstande der offenen Bauweise. Bauldngen von mehr als 50,00 m
sind zuléssig. Die Zuldssigkeit von Bauldngen von mehr als 50,00 m &3t den
ansiediungswilligen Unternehmen mehr Freiheit bei der Planung ihrer
Industrieunternehmen.  Die  heutigen  Anforderungen  an  modemne
Industrieunternehmen verlangen berwiegend nach groBen Uberdachten Hallen.
Es ist Ziel der Hansestadt Wismar, die ansiedlungswilligen Unternehmen bei
Ausarbeitung ihrer Projekte nicht einzuschrénken. Die Festsetzungen sollen
einen flexiblen Gestaltungsrahmen darstellen. Darlber hinaus ist die
Hansestadt Wismar der Auffassung, dal3 im Bereich am Haffeld groBe
Uberdachte Hallen keine Besintrdchtigung des Landschaftsbildes darstellen.

Nebenanlagen gemdal § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der bebaubaren
Grundsticksfldchen zuldssig und sind von diesen aus zu erschlieBen.
Gebietsbezogene untergeordnete Nebenanlagen flr Kleintierhaltung werden
gemdn § 14 Abs. 1 BauNVO innerhalb des Plangebietes ausgeschiossen. Diese
Festsetzungen dienen dazu, die Ansiedlung produzierender Unternehmen zu
unterstitzen. Anderweitige und von der Hauptnutzung abweichende Nutzungen
sollen mit dieser Festsetzung ausgeschlossen werden.

6.4 Sichifiachen

Innerhalb von als von der Bebauung freizuhaltenden Sichtflachen (3) ist die
Errichtung hochbaulicher Anlagen jeglicher Art (auch von Anlagen offentlicher
Ver- und Entsorgungstrager) nicht zuldssig. In Sichtflachen sind Bepflanzungen
und Einfriedungen mit einer Hohe von mehr als 0,70 m Gber der Fahrbahn des
zugehdrigen StralBenabschnittes unzuldssig. Ausgenommen  hiervon  sind
freistehende Einzelbdume mit einer Kronenansatzhéhe von mindestens 2,50 m.
Innerhalb des Plangebietes sind keine Sichiflichen festgesetzt. An der
Einmindung der Planstra3e B in die PlanstraBe A ist ein Sichidreieck
dargestelit. Da sich das Sichtdreieck fur die Flichen des Plangeltungsbereiches
samtlich innerhalb Offentlicher Verkehrsflachen befindet, wird auf eine
Festsetzung von Fldchen verzichtet. In einem Teilbereich auBerhalb des
Geltungsbereiches wird ein anderes Grundstlick betroffen. Hierflir werden keine
Festsetzungen im Bebauungsplan getroffer.

6.5 Flachennutzungen

Uber die unter 6.1 beschriebenen baulichen Nutzungen hinaus, werden
folgende weiteren flachenhaften Nutzungen dargestelit:

~ Verkehrsflidche als Straf3e (einschlieBlich StraBenbegleitgriin)
~  Grinflédchen als &ffentliche Grinflache ~ Ausgleichsfiache/
Ruderalfidche

- Fléachen fur die
Entsorgung als Regenwasserriickhaltebecken.

Auf den beschriebenen Fldchen baulicher und anderer oben beschriebener
Nutzungen werden zusétzlich folgende flichenhafte  Festsetzungen
vorgenommen:

- Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
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~ Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des
Naturschutzrechts

~ Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

~ Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen

Flachen mit unterschiedlichen Festsetzungen zur Nutzung werden
gegeneinander abgegrenzt,
6.6 Flachennachweis

Die Gesamtfliche innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes betrdgt ca. 7,125 ha:

- Industriegebiete ca. 4,680 ha
- Verkehrsflachen ca. 1,266 ha
- Grinflachen ca. 1,058 ha
- Regenwasserriickhaltebecken ca. 0,120 ha

Summe ca. 7,125 ha

7. Bauaestalterische und bauordnungsrechiliche Fesisetzungen

Einfriedungen sind innerhalt des Bebauungsplangebietes  zwischen
strafBenseitiger Grundstlicksgrenze (StraBenbegrenzungslinie der Planstraie)
und der parallel verlaufenden stra3enseitigen Baugrenze bis zu einer Hohe von
0,70 m bezogen auf die Hoéhe der Fahrbahn der angrenzenden
StraBenverkehrsflache zuldssig.

Einfriedungen mit einer Hohe von mehr als 0,70 m sind siraBenseitig nur
innerhalb der Baugrenze zuldssig.

Der Bereich zwischen StraBenbegrenzungsiinie und straBenseitiger Baugrenze
(Vorgartenbereich) ist gértnerisch zu gestalten.

Innerhalb  des Vorgartenbereiches st die Herstellung befestigter Flachen
mit Ausnahme von Grundstlickszufahrten unzuldssig.

Die MaBnahmen flUr die Ausgestaltung der Vorgartenbereiche werden
festgesetzt, um den Eingriffsumfang zu reduzieren.

Fassaden und die Dachflachen dlrfen nur aus reflektionsfreien Materialien -
ausgencmmen davon sind Glasflachen - hergestelit werden.

Mafgeblich fiir diese Festsetzung daflir sind die Auflagen des Wasser- und
Schiffahrtsamtes, die als Bestandteil in den Text (Teil B) des Bebauungsplanes
aufgenommen sind. Hier geht es um die Belange der Sicherung der Schiffahrt.
Ausfiihriiche Darleguingen sind dafllr unter Gliederungspunkt 14. dieser
Begriindung Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise enthalten.
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Werbeanlagen sind in den &ffentlichen Verkehrsflachen - StraBenbegleitgrin,
auf den o&ffentlichen Grunflachen und in den privaten Vorgartenbereichen
unzuldssig. Die Héhen von Werbeanlagen dirfen die Traufe des jeweiligen
Gebaudes nicht Gberschreiten.,

Diese Festsetzung flr die Errichtung von Werbeanlagen werden getroffen, um
eine Vorgabe fUr die Ausgestaltung des StralBenraumes zu geben.

8. Verkehrliche ErschlieBunag

8.1 Offentliche und private Verkehrsflachen

Die Anbindung des Plangebietes an die anderan Industrie- und Gewerbegebiete
des Haffeldes sowie an das Ubergeordnete Verkehrsnetz erfolgt Uber die stdlich
im Plangebiet verlaufende Planstrafe, die aus dstlicher Richtung an das Gebiet
herangeflhrt wird. Mit der Aufstellung dieses Planes wird die StraBenflihrung
entsprechend den Erfordernissen dieses Industriestandortes und benachbarter
Standorte festgesetzt. Die neu auszubauende StraRen Am  Haffeld,
TonnenhofstraBe und HafenstraBe werden gemén Vorgaben der Technischen
Planer festgesetzt. Nach Fertigstellung der StraBen sind die Voraussetzungen
fir eine leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur gegeben.

Die fir das Plangebiet slidlich des Industriegebietes fesigesetzte Planstra3e A -
erhdlt eine Ausbaubreite von 22,00 m. Davon entfallen auf die Fahrbahnbreite
6,50 m. Begleitend ist jewells ein Geh- und Radweg in einer Breite von 2,50 m
vorzusehen. Einseitig ist jeweils ein Grinstreifen von 2,50 m Breite und eine
Vorbehaltsfldche in einer Breite von 7,00 m festgesetzt. AuBerdem sind noch
Sicherheitsabstidnde und Bankette vorzusehen. Eine genaue Darstellung ist Teil
der Planzeichnung. Entlang der PlanstraiBe A bleibt die Vorbehaltsfldche fur die
mogliche Ausfihrung eines Grabens erhalten. In jedem Falle ist hier — auch
wenn der Graben nicht notwendig ist - eine straBenbegleitende Griinpflanzung
vorgesehen. Hinsichtlich der tatsachiichen Ausbaubreite ist zu beachten, daf3
die Darstellungen in der Planzeichnung, die cben beschrieben werden, ledigiich
als Empfehlung gelten. Eine konkrete Abstimmung zum Ausbau der StraBe
erfolgt im Rahmen der technischen Planung. Ziel des Bebauungsplanes ist eine
ausreichende Flachenreservierung.

Die PlanstraBe A mindet am Ende des Industriegebietes in eine Wendeanlage.
Die Wendeanlage ist mit einem Wendekreis von 25 m bemessen. Bei der
weiteren Planung und Ausgestaltung ist zu berlcksichtigen, daf die
Moglichkeiten fir die Errichtung einer Haitestelle des Nahverkehrs erhalten
bieibt. Auf Anforderung der Abteilung Verkehrsanlagen ist sowohl eine Ein- als
auch eine Ausstiegshaltestelle zu bertcksichtigen.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wurde das Plangebiet um die PlanstraBBe B
ergdnzt. Die PlanstraBe B wurde nachrichtlich aufgrund vorliegender
technischer Ausbauplanungen Ubernommen. Der Querschnitt fir die PlanstraBe
B ist in der Planzeichnung dargestellt. Es ist beabsichtigt, eine 6,50 m breite
Fahrbahn auszubauen. Einseitig soll ein Grinstreifen mit einer Breite von 2,50
m angelegt und hergestellt werden. Darliber hinaus sind begleitend zur StraBe
Flachen fir kombinierte Geh- und Radwege in einer Breite von maximal 2,50 m
vorgesehen. Darlber hinaus ist der StraBenabschiuB jeweils mit
Sicherheitsstreifen in einer Breite von 0,25 m vorgegeben. Zwischen Fahrbahn
und Geh- und Radweg, der von dieser nicht durch einen Grinstreifen gstrennt
ist, ist ein Bankett in einer Breite von 0,50 m vorgesehen. Diese Planstra3e B
ist zur Aufwertung der verkehrlichen Infrastruktur und zur ErschlieBung der
vorhandenen und geplanten industriellen und gewerblichen Ansiediungen



i4

notwendig. Es handelt sich um die TonnenhofstraBe, die nach Sidosten
weiterlduft bzw. in die HafenstraBe nach Stiden bzw. Stdwesten (ibergeht.

Grundstilckszu- und -abfahrten sind nur von der &ffentlichen StraBe aus
zuldssig. Nur fir Grundstickszufahrten darf der Vorgartenbereich, Bereich
zwischen  straBenseitiger  Baugreénze  und  StraBenbegrenzungsiinie
unterbrochen werden.

Am westlichen Rand des Plangebietes wird innerhalb einer d&ffentlichen
Griinflache Flache fir einen Geh- und Radweg vorgesehen. Dieser Geh- und
Radweg soll in nérdiiche Richtung weitergefuhrt werden. Er soll Teil des Rad-
und Wanderwegenetzes werden.

Im Rahmen der Stellungnahme des Bauamtes, Abt. Verkehrsanlagen, wurde
gefordert, daB Einfahrtstor zur Seehafen GmbH darzustellen. Auf eine
Darstellung wurde jedoch verzichtet, weil dies als nicht notwendig erachtet wird,
weil es sich auBerhalb des Planbereiches befindet und die Anordnung dem
privaten Nutzer (Seehafen GmbH) in Abstimmung mit der Abt. Verkehrsanlagen
(als Grundstiickszufahrt) obliegt.

8.2 Huhender Verkehr

Entsprechend der Landesbauordnung fir Mecklenburg-Vorpommern sind die fir
die geplante Bebauung erforderlichen Stellpldtze auf den Grundstiicken
unterzubringen. Eine flachenhafte Ausweisung von &ffentlichen Parkplatzen ist
nicht vorgesehen.

9. Grinordnung, Gestaltung von Natur und Landschaii,
Ausgleichsbilanzierung

Eine detaillierte Untersuchung des Landschafts- und Naturraumpotentials erfoigt
im parallel zu diesem B-Plan entwickelten Griinordnungsplan vom
Landschaftsarchitekturblro  Krija. Nach Erfassung und Bewertung des
Flachenzustandes wurden im Granordnungsplan unter Berlcksichtigung der
gewonnenen Erkenntnisse eine Formulierung von  Ausgleichs-  und
ErsatzmaBnahmen vorgenommen. Im  Grinordnungsplan  wurde  der
Ausgleichsumfang ermittelt und im Ergebnis werden griinordnerische
MafBnahmen empfohlen. Letztere sind groBtenteils — sofern es eine gesetzliche
Grundlage gemaR § 9 BauGB gibt - als textliche Festsetzungen in den Text (Teil
B) dieses B-Planes Ubernommen worden. AusgleichsmaBnahmen wurden in
Abhéngigkeit von dem beeintrachtigten Naturgut festgesetzt.

Zur Grinflachengestaitung wurden folgende Zielsetzungen herausgearbeitet:

- Neben den Vorgaben zur baulichen Gestaltung der Baukorper wird
Fassadenbegrinung fir fensterlose Wénde oder Wandbereiche mit gro3en
Offnungsabstanden vorgesehen. .Es sind Kletter- oder Schiingpflanzen zu
verwenden. Entsprechende Rankhilfen sind zu berlcksichtigen.

- Die Dachbegriinung hat hinsichtlich Ausgleichs- und Ersatzanforderungen
bei zu erwartenden groBen flach geneigten oder wenig geneigten
Dachfldchen eine groRe Bedeutung. Sie stellt eine nicht zu unterschéizende
Ausgleichsméglichkeit fur die durch die Versiegelung verlorengegangenen
Trockenrasenstandorte dar. Auf Dachflichen kdnnen sich gleiche oder
ahnliche Arten der zerstérien Flachen des Bestandes ansiedein. Es ist
jedoch zu beachten, daB sich nicht die gleichen Lebensbedingungen wie am
Boden einstellen. Dies begriindet sich aufgrund der neuen Hohenlage und
der fehlenden Verbindung zu umliegenden Flachen. Darliber hinaus vergeht
Zeit von der verursachten Zerstorung des Bestandes bis zur Herstellung
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und Entwicklung einer intakten Begrinung. In dieser Zeit ist mit einem
Ruckgang von Tierarten zu rechnen. Der Eingriff ist verbunden mit einer
Beeintréchtigung des Bodenlebens sowle des Wasserhaushaltes.

- Entlang der StaBe soll eine Vervollstdndigung der Baumreihe
vorgenommen werden. Grinflachen zwischen Fahrbahn und Gehweg sind
dauerhaft zu bepflanzen. Eine Strauchunterpflanzung ist herzustellen.

- Fur die AuBenbeleuchtung sollen nur Lampen verwendet werden, von
denen eine minimale Leuchtwirkung flr Insekien ausgeht.

- Hinsichtlich der Fldchenversiegelung ist eine Minimierung der befestigten
Flachen von den zuldssigen 80 % der Gewerbeflachen auf das
technologisch bedingte MaB erstrebenswert. Scllte es aufgrund des
Umgangs mit wassergefdhrdenden Stoffen notwendig sein, Flachen
volistandig zu versiegeln, ist deren GroBe auf ein Minimum zu beschrénken.
Belastete Abwésser sind iber geeignete Abscheidesysteme zu reinigen und
geordnet und fachgerecht zu entsorgen.

- In der Planzeichnung festgesetzte Grinflichen sind gem&l Vorgabe des
Planes zu entwickeln. Die so festgesetzten Flachen sind grundsétziich im
Bestand zu erhalten und durch geeignete MafBnahmen aufzuwerten.
Aufschittungen und Abgrabungen sind nur eingeschrankt moglich.
Rohrichtbestdnde und Sélle sind zu erhalten und vor Beeintréchtigungen zu
schiitzen.

in  Abhéangigkeit vom beeintrdchtigten Naturgut wurden sachgerechte
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen festgesetzt. Dies ist nach Erfassung und
Bewertung des Flachenzustandes erfolgt. Die Festsetzung der einzelnen
MaBnahmen wird unter Berlcksichtigung der ortlichen Gegebenheiten und
Anforderungen entsprechend begriindet.

Im Einzelnen werden folgende griinordnerische MaBnahmen fesigesetzt:

1. In als Griinflache festgesetztenn Bereichen sind Aufschuttungen und
Abgrabungen mit einer Grundflache von mehr als 20 gm unzuléssig, soweit sie
nicht zu Zwecken von AusgleichsmaBnahmen (Herstellung von Senken zur
Rohrichtansiedelung) oder zum Bau von natlirlichen Regenwasserrlickhaltungs-
und Reinigungsanlagen notwendig sind.

Diese Festsetzung wird getroffen, um diese Flachen, in denen weder eine
Bebauung noch eine Versiegelung zuldssig ist, in ihrem Bestand zu erhaiten
und gegebenenfalls durch geeignete Mal3nahmen aufzuwerten.

2. Die StraBenbdume an der PlanstraBe sind als Spitz-Ahorn oder
Winter-Linde in einer Mindestqualitdt StU 18-20 cm zu pflanzen. Der Abstand
der Baume untereinander darf 14 m nicht Uberschreiten. Mindestens 60 % der
Grunstreifenfliche sind mit Gehodlzen der Arten Hartriegel, Hasel,
Pfaffenhiitchen, Stechpalme, Heckenkirsche, Liguster, Traubenkirsche,
Schiehe, Hosen, Mahonie, GeiBblatt, Weiden, Holunder, Schneeball zu
bepflanzen. Die (brige Fliche st als Rasenfliche mit einer
Landschaftsrasenmischung mit Krduterbeimischung anzusden und dauernd zu
erhalten.

Die Anpflanzung von StralBenbdumen an den Planstralen wird vorgenommen,
um den Eingriff zu minimieren. Die industriellen und gewerblichen Ansiediungen
sollen durch Bepflanzungen umsdumt werden. Damit soll ein harmonischer
Gesamteindruck entstehen. Samtlich wird auf die Anpflanzung heimisch
standortgerechter Geholzarten crientiert.
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3. Auf Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind
mindestens 35 Straucher (min. 80-100 cm) und 8 Heister (min. 150-200 cm) in
den Arten Hartriegel, Hasel, Pfaffenhiiichen, Mahonie, GeiBblatt, Stechpaime,
Heckenkirsche, Liguster, Traubenkirsche, Schlehe, Rosen, Weiden, Holunder,
Schneeball zu pflanzen sowie je 1 Baum 1. und {l. Ordnung (min. StU 16-18 cm)
der Arten Spitz-Ahorn, Berg-Ahorn, Gem. RofBkastanie, Gem. Esche, Pappel,
Stiel-Eiche, Rot-Eiche, Winder-Linde cder Feld-Ahorn, Hainbuche, Weidorn,
Vogel-Kirsche, Birne je 50 gm Anpflanzildche zu pflanzen.

Wahrend die Anpflanzung von Einzelbdumen am StraBenbereich zur
harmonischen Einbindung des Gebietes dienen sollen, dienen die flachenhaften
Anpflanzgebote am Rand des Industriegebietes ~ am n&rdlichen und westlichen
Rand — zur besseren Einbindung baulich genutzier Flachen in die umgebende
Landschaft. Durch Pflanzung heimischer standortgerechter Gehdize auf den
dafir festgesetzten Flachen soll ein weicher, aliméhlicher Ubergang in die
offene Landschaft ausgestaltet werden. Der harmonische Ubergang wird durch
die sich daran anschlieBenden Grinfldchen noch verstarkt. Von der Seeseite
betrachiet, soll ein begrinter Ortsrandbereich, durch die das Industriegebiet
umfassenden Gehdizanpflanzungen, gestaltet werden.

4, Die von Flachenbeldgen freizuhaltenden Flachen sind gérinerisch zu
gestalten. Als Leitarten sind Gehdize der Arten Mahonie, GeiBblatt, Hartriegel,
Hasel, Pfaffenhltchen, Stechpalme, Heckenkirsche, Liguster, Traubenkirsche,
Schiehe, Rosen, Weide, Holunder, Schneehall in der Mindestgréfe 60-100 cm
je nach Art mit 1 Stlick pro 1,0 his 1,5 m?2 zu pflanzen. Der Rasenanteil darf 40
% der Flachen nicht Ubersteigen. Der Rasen ist als Landschafisrasenmischung
mit Krduterbeimischung anzuséen und dauernd zu erhalten.

Diese Festsetzung dient als Vorgabe fir die Ausgestaltung privater
Grundstlcksfreiflaichen. Die  Stadt schatzt ein, daf3 damit die
Ansiedlungsbegehren von Unternehmen nicht eingeschrankt werden. Die
Vorgabe zur Ausgestaltung der Grundsticksfreiflichen dient dazu, einen Teil
des Eingriffs auf den Privatgrundstiicken auszugleichen.

5. Auf Stelifldchen sind je & Pkw-Stellplatze ein Baum in der Mindestqualitét
StU 18 — 20 cm zu pflanzen. Fiir die Anpflanzung sind Baume folgendsr Arten
zu verwenden: Spitz-Ahorn, Berg-Ahorn, Gem. RofRkastanie, Gem. Esche,
Pappel, Stiel-Eiche oder Winterlinde.

Diese Festsetzung wird unter dem gleichen Gesichtspunkt wie fir vorgenannte
Festsetzung getroffen. Ziel ist es, einen Teil des mit der Realisierung
verbundenen Eingriffs auf den Ansiedlungsfidchen selbst auszugleichen bzw.
den Eingriff zu minimieren. Zudem erhdht dies die gestalterische und
funktionelle  Qualitdt  der  Kfz-Steliplatze  (Schattenbildung  durch
Baumpflanzung).

8. Nicht heimische Gehdlze bzw. Nadelgehdize dirfen nicht mehr als
10 % der gesamten Baum- bzw. Strauchantsile betragen.

Die Zielsetzung flr Bepflanzungen besteht im wesentlichen darin, heimische
standortgerechte Gehdlzarten zu verwenden. Diese Arten sind am ehesten
geeignet, Eingriffe im Zusammenhang mit BaumaBnahmen auszugleichen. Um
jedoch Begehren der ansiedlungswilligen Unternehmen nicht einzuschrénken,
soll auch ein geringflgiger Anteil nicht heimischer Gehdlze bzw. Nadelgehdize
zuldssig sein. Erfahrungen haben gezeigt, daf3 vielfach flr die Gestaltung von
Vorgartenbereichen nicht heimische Gehdlze bzw. Nadeigehdize verwendet
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werden sollen. Mit der Festsetzung soll nun eine konkrete Vorgabe fir den
Umifang dieser Arten gegeben werden,

7. Die den Grundstlcksgrenzen zugewandten AuBenwandfldchen von
mehr als 30 m? (fensterlos oder mit einem Fensterdffnungsabstand von mehr
als 5,0 m) sind mit mindestens einer Kletterpflanze je 1,0 m Wandlénge in den
Arten Scheinrebe, Jasmintrompete, Efeu, Kletter-Hortensie, Jungfernrebe,
Wilder-Wein und/oder Schiing-Kndterich zu begrinen.

Die Festsetzungen zur Fassadenbegriinung werden getroffen, um neben einer
gestalterischen Absicht zur harmonischen Einbindung von Gebduden in die
Landschaft EinfluB auf die Verbesserung des Mikroklimas am Standort zu
nehmen.

8. Flachdacher von Blro-, Verwaltungs- und Sozialgebduden sind als
Extensivgriindach auszubilden. Es ist ein fachgerechter, mindestens
zweischichtiger Aufbau nach DIN 4095, DDV und FFL-Richtlinien mit einer
dauerhaften Begriinung mit Pflanzen der fclgenden Arten anzulegen: Heide-
Nelke, Feder-Nelke, Regenbogen-Schwingel, Habichtskraut, Schillergras,
Felsennelke, WeiBer Mauerpfeffer, Tripmadam, Teppich-Sedum, Dachwurz.

Fiur das Plangebiet ist davon auszugehen, da3 auch Biro-, Verwaltungs- und
Sozialgebaude entstehen, die (ber ungeneigte bzw. flachgeneigte Dachfidchen
verfiigen. Da mit Realisierung des Plangebietes durch die Versiegelung
Trockenrasenstandorte  verlorengehen, stellt sich die MaBnahme zur
Dachbegriinung als gesignete Ausgleichsmdglichkeit dar. Durch Festsetzungen
zur Dachbegriinung kann ein wesentlicher Beitrag fir den Ausgleich erfolgen.
Bei der positiven Bewertung ist jedoch auch zu berlcksichtigen, daB3 sich
aufgrund der neuen Hohenlage, der fehlenden Verbindungen zu umliegenden
Fiachen und damit verbundener Standortverhdlnisse (insbesondere Wind)
nicht die gleichen Lebensbedingungen wie am Boden einstellen. Von der durch
Versiegelung verursachten Zerstérung des Bestandes bis zur Herstellung und
Entwicklung einer intakten Begrindung vergeht Zeit, in der mit einem Ruckgang
vorhandener Tierarten zu rechnen ist. Der Eingriff beeintrachtigt ebenfalls das
Bodenleben sowie den Wasserhaushal. Diese Aspekte kdnnen durch eine
Dachbegriindung nicht ausgeglichen werden. Optische Aspekie einer
Begriinung spielen bei den zuldssigen Traufhdhen eine untergeordnete Rolle.
Wenigstens ein Teil des Ausgleichs soll im Eingriffsgebiet durch die
Dachflachenbegriinung erfolgen. Externe Ausgleichsanforderungen kdnnen
reduziert werden.

9. im Bereich der Grundstiickszufahrten ist eine Unterbrechung der Fldche
zum Anpflanzen von B&umen und Stréuchern auf maximal 12,00 m zu
begrenzen.

Die Stadt geht bei dieser Festsetzung davon aus, daf die technologischen
Erfordernisse von Unternehmen ausreichend berlcksichtigt sind. Eine gréBere
Unterbrechung ist aus Sicht der Stadt nicht erforderlich. Diese Vorgabe dient
insbesondere auch dazu, die Eingriffsflache, Reduzierung der Versiegelung fir
Grundstlckszufahrt, zu reduzieren.

In der urspriinglichen Vermessung waren im nordostlichen Bereich des
Plangebietes zwei Kleingewdsser verzeichnet. Die Biotope als solche sind in der
Ortlichkeit nicht mehr vorhanden.
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Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurde auf der Grundlage der Richtlinie zur
Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in Natur und Landschaft des
Bundeslandes Hessen vorgenommen. Es ergibt sich eine Bictopwertdifferenz
zwischen den Biotopwerten vor und nach dem Eingriff. Ohne zusétzliche
MafBnahmen liegt der Biotopwert nach dem Eingriff etwa 1/3 unter dem Niveau
vor dem Eingriff. Positiv ist bei der Bétrachtung von Ausgleich und Ersatz aus
Sicht der Hansestadt Wismar hervorzuheben, daB eine kostenaufwendige
Munitionsberdumung erfolgte.

Im Ergebnis der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung bleibt festzustellen, daf3
allein auf den Flachen des Plangebietes ein Ausgleich nicht mdglich ist. Deshalb
wurden weitere MafBnahmen zu Ausgleich und Ersatz im Rahmen des
Planverfahrens bestimmt.

Der Bebauungsplan Nr. 45/97 der Hansestadt Wismar steht in engem
Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 46/97 der Hansestadt Wismar, der
sich nordlich bzw. ostlich anschlie3t. Fir Eingriffe mit den genannten
Bebauungsplénen wird ein Ausgleichsbebauungsplan aufgestellt
(Bebauungsplan Nr. 51/98 — Grinflache Redentiner Hufen). in diesem
Bebauungsplan werden auf Flachen, die sich im Eigentum der Hansestadt
Wismar befinden, ErsatzmaBnahmen fiir naturschutzrechtliche Eingriffe in den
genannten Planbereichen der Bebauungspldne als Selbstbindung der Stadt
festgesetzt. Durch die Festsetzungen innerhalb der Plangebiete Nr. 45/97 sowie
Nr. 51/98 wird kein vollstindiger Ausgleich sichergestelt. Die Hansestadt
Wismar ist nach Abwigung samitlicher Belange jedoch davon ausgegangen,
daB sie sich mit den Belangen von Ausgleich und Ersatz hinreichend beschétftigt
hat. Umfangreiche Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden ausgeflhrt. Ein
Biotopweridefizit zwischen dem Eingriffswert und dem Ausgleichswert besteht
aufgrund der Standortbeschaffenneit. Umfangreiche Aufwendungen wurden flr
die Munitionsfreiheit des Plangebietes betrieben. Die Munitionsberdumung war
unaphéngig von den Bauvorhaben aus Griinden der Offentlichen Sicherheit
durch die Stadt erforderlich. Bei den MaRnahmen zur Herstellung der
Munitionsfreiheit wurden bestehende naturrdumliche Strukturen zerstdrt. Die
Bilanzierung des Eingriffsflichenwertes ist jedoch vor Realisierung der
MaBnahmen zur Munitionsfreiheit erfolgt. Ware die Eingriffsbewertung nach
Herstellung der Munitionsfreiheit erfolgt, hatte sich der Eingriffswert aufgrund
der umfangreichen Bodenbewegung, bereits stark reduziert.

Die Stadt Wismar geht davon aus, daB mit der Aufstellung des gesonderten
Ausgleichsbebauungsplanes Nr. 51/98 ausreichend Mafnahmen flr Ausgleich
und Ersatz auch auBerhalb des Plangebietes bestimmt werden, die geeignet
sind, den Eingriff auszugleichen. Es wird zwar kein punkiwertméiger
vollstandiger Ausgleich erreicht, jedoch ist die Stadt der Auffassung, daf3 den
Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege in hinreichendem Umfang
Rechnung getragen wird; nur urspringlich munitionshelastete Flédchen werden
fur die Gewerbe- und Industrieansiedlung vorbereitet. Andere, bisher
unbelastete Flachen, kdnnen somit won Eingriffen freigehalten werden.

10. Ver- und Entsorgung des Baugebietes

Samtliche  ErschlieBungsaniagen  werden z.Zt. im  Rahmen  der
GesamterschlieBung fur das Haffeld neu hergestellt. Der Bebauungsplan Nr.
45/97 soll zur Absicherung einer ordnungsgemédBen Abwasser- und
Regenwasserableitung und —entsorgung unmittelbar mit dem
Bebauungsplanentwurf Nr. 46/97 koordiniert und realisiert werden. Beide
Gebiete grenzen unmittelbar aneinander.



10.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes ist moglich. Sie erfolgt Uber die
Anlagen der Stadtwerke Wismar GmbH.

Die Wasserversorgung wurde im Auftrag der Stadiwerke Wismar GmbH durch
Sellin & Hacker Ingenieure im Januar 1998 geplant. Die Ausflhrungsplanung
wird aufgestellt. Bei der Entwurfs- und Genehmigungsplanung wurde der Bedarf
der B-Plane Nr. 45/97 und 46/97 bereits bertcksichtigt. Die entlang der
PlanstraBe A verlegte Trinkwasserleitung wird als GuBleitung GG DN 200
ausgefihrt. Die Stadt Wismar wurde durch die Stadtwerke Wismar GmbH
darauf hingewiesen, daf3 sich im Plangebiet Versorgungsanlagen fiir Wasser
befinden. Es wurde darauf hingewiesen, daB die Mindestabstdnde und
Forderungen gemaf DIN 1998, DIN 19630 und DVGW-Regelwerk GW 315
einzuhalten sind.

10.2 Abwasserenisorgung

Die Ableitung der anfallenden Abwéasser (Oberflaichenwasser bzw.
Schmutzwasser) hat grundsétzlich im Trennsystem zu erfolgen. Das
Schmutzwasser ist der stadtischen Kldraniage zuzuleiten. Der AnschluB3 an die
dffentlichen Entwésserungsaniagen erfolgt grundsétziich geman
Abwzssersatzung der Hanssstadt Wismar vom 26.09.1996. In Auswertung der
Stellungnahme  des  Entsorgungs- und  Verkehrsbetriebes, Bereich
Investitionsvorbereitung, werden die Darlegungen zur
Schmutzwasserbeseitigung  ergénzt.  Die  Schmutzwasserableitung  des
Plangebietes ist nur Uber Abwasserdruckleitungen und Abwasserpumpwerk
maégilich. In der PlanstraBBe A verlduft entsprechend den Planungsunterlagen von
02/98 (Erschliefung Haffeld Sud, Lageplan Entwdsserung Anlage 7, BL. 1) eine
Abwasserdruckleitung DN 140 PE bzw. 75 PE.

Die Stadt Wismar hat nach Angaben des Entsorgungs- und Verkehrsbetriebes,
Bereich Investitionsvorbereitung, die Angaben zur Ableitung anfallenden
Oberflachenwassers prazisiert. Das anfallende Oberfldchenwasser wird Uber ein
neues Entwasserungssystem in westliche Richtung der Ostsee zugefiihrt. Uber
die sliddstlich angrenzenden Bebauungsplangebiete Nr. 39/96, Nr. 40/96 und
Nr. 41/96 ist keine Ableitung des anfallenden Regenwassers mdglich., Das
Plangebiet Nr. 45/97  befindet sich auBerhalb des Regenwasser-
einzugsbereiches fir die 0.g. siidlich anschlieBenden Plangebiste.

Fur die Errichtung des Regenwasserriickhaltebeckens ist ein gesondertes
Genehmigungsverfahren durchzufihren. Bei dem Genehmigungsverfahren ist
der Wasser- und Bodenverband zu beteiligen. Eine Ableitung des anfailenden
Oberflichenwassers aus dem Plangebiet in den Wolfsburger Graben ist nicht
beabsichtigt.

Soweit mdglich, soll unbelastetes Oberflaichenwasser auf den Grundsiiicken
versickert  werden. Grundlage fir die Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers stellt das ErschlieBungskonzept fir den Bereich des
Haffeldes dar. Innerhalb des ErschlieBungskonzeptes ist weiterhin die
Mdglichkeit  dargestellt, das B-Plangebiet Nr. 45/97 (ber einen
Regenwassersammler an der Planstra3e A (ZufahrisstraBe des Wasser- und
Schiffahrisamtes) und weiterfihrend Uber das WSA-Gelénde in die Ostsee zu
entwdssern. Im Konzept ist weiterhin dargestellt, daf3 die PlanstraBBe A iber die
Bankette (ber eine Mulde entwdssert werden kann und diese Muide (ber
StraBenabldufe an den Sammler angeschlossen werden kann. In der
Konzeption ist dargestelit, daf3 dies bei hohem Schmutzanfall den Vorteil hat,
daBB Abldufe und Kandle in den StraBen nicht so hdufig gewartet werden
missen, weil Schmutzstoffe in der Muide bereits zur(ickgehalten werden. Es
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wird jedoch auch dargestellt, daB bei einem um ca. 90 m verldngerten
StraBensammier DN 300 die StraBe direkt Uber Abldufe entwdssern kdnnte.

10.3 Elektroenergieversorgung

Die Hansestadt Wismar wird durch die e.dis (ehemals HEVAG) mit
Elektroenergie versorgt. Die Versorgung des Plangebietes mit Elekiroenergie
kann durch die e.dis sichergestellt werden. Aussagen zu technischen
AnschiuBbedingungen sowie zu erforderlichen MaBnahmen zur Absicherung
des  Elektroenergiebedarfs  kdnnen erst nach Vorlage  konkreter
Leistungsbedarfswerte getroffen werden.

Die Hansestadt Wismar ist im Rahmen des Aufstellungsverfahrens darauf
hingewiesen worden, daf sich im Baubereich elekirotechnische Anlagen des
Energieversorgungsunternehmens befinden. Eine Uberprifung der Leitungen
hat ergeben, dal’ diese im Offentlichen Bereich vorhanden sind. Die Aniagen
dirfen zur Vermeidung der Gefdhrdung von Personen und der odffentlichen
Versorgung nicht unter-/Uberbaut werden, sind von Bepflanzungen,
Anschittungen 0.4. freizuhalten und bei Erfordernis als
BaufreimachungsmafBnahme zu Lasten des Verursachers zu verlegen. Bei
Kreuzungen und N&herungen sind die Bestimmungen gemal DIN VDE 0100,
0210, 0211, 0298 und DIN 1998 einzuhalten. Es wurde darauf hingewiesen, dal3
gegebenenfalls eine Einweisung durch den Netzmeister notwendig wird. Das
Energieversorgungsunternehmen hat deshalb um rechtzeitige Information vor
Baubeginn gebeten.

Die Hansestadt Wismar geht davon aus, daB im StraBenraum ausreichend
Flachen fur Anlagen der Elekiroenergieversorgung zur Verflgung stehen.
Weitere  Flachen  werden deshalb  nicht ausgewiesen.  Konkrete
Bedarfsanforderungen wurden durch das Energieverscrgungsunternehmen
nicht angemeldet. Eine Erweiterung der Mittel-/Niederspannungsanlagen ist aus
Sicht der Stadt moglich.

10.4 Gasversorgung

Das Plangebiet kann durch die Stadtwerke Wismar GmbH ausreichend mit Gas
versorgt werden. Im Bereich der Strafe ,Am Torney* liegt eine Gasleitung der
Stadtwerke, welche gegebenenfalls als Zuleitung fur die Versorgung mit Erdgas
genutzt werden kann. Die konkreten Versorgungs- und AnschluBbedingungen
sind im Rahmen der Technischen Planung abzustimmen.

Die Gasversorgung wurde im Auftrag der Stadtwerke Wismar GmbH durch
Sellin & Hacker Ingenieure im Januar 1998 geplant. Die Ausflihrungsplanung
wird derzeit erstellt. Die Entwurfs- und Genehmigungsplanung hat den
prognostizierten Bedarf der B-Plane Nr. 45/97 und 46/97 bereits berlcksichtigt.
Die entlang der PlanstralBe A verlegte Gasleitung wird als PEHD-Leitung 160
mm &usgefihrt.

Die Hansestadt Wismar wurde durch die Stadtwerke Wismar GmbH darauf
hingewiesen, daf sich im Plangebiet Versorgungsaniagen fur Gas befinden. Die
Mindestabstdnde und Forderungen gemafn DIN 1998, DIN 19630 und DVGW-
Regelwerk GW 315 sind einzuhalten.

10.5 Warmeversorgung
Im Bereich des benachbarten B-Planes Nr. 41/96 befindet sich ein

Versorgungsbetrieb. Mit dissem sind konkrete Anschluf3bedingungen zu kldren,
sofern ein Anschiuf3 beabsichtigt ist.
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10.6 Fernmeldeversorgung

Zur Fernmeldeversorgung des Plangebietes ist die Verlegung neuer Leitungen
erforderlich. Durch die Telekom AG kann die Verlegung von Fernmeldeanlagen
gewahrleistet werden. Die Telekom AG bzw. ein anderer privater Anbieter flr
die Fernmeldeversorgung ist rechtzeitig vor Beginn der ErschiieBungsarbeiten
und vor Errichtung baulicher Anlagen zu unterrichten.

10.7 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt auf der Grundlage der gesetzlichen Regelungen
und der dieshezlglichen Satzungen der Hansestadt Wismar. Von der
offentlichen  Entsorgungspflicht  ausgeschlossene  Abfédlle  sind  vom
Abfallerzeuger nach den Bestimmungen des Kreislaufwirtschafts- und
Abfallgesetzes zu entsorgen.

10.8 Feuerschutzeinrichtungen

in der Hansestadt Wismar wird der Feuerschutz durch die Stadtische
Feuerwehr gewdhrleistet.

Zur Sicherung der Ldschwasserversorgung ist das Baugebiet mit einer ent-
sprechend dimensionierten Wasserleitung und einer ausreichenden Anzahl an
Hydranten auszustatten. Der Bedarf an Ldschwasser ist auf einen Zeitraum von
2 Stunden zu bemessen. Entsprechend des Arbeitsblattes W 405 ,Bereitstellung
von Léschwasser durch die éffentliche Trinkwasserversorgung® sind fur das
Planungsgebiet 192 m® Lischwasser je Stunde flr die Bemessungszeit von 2
Stunden bereitzustellen, die standig zur Verfigung stehen missen. Fir die
Loschwasserbereitstellung kann auf natlrliche Gewéasser, kiinstlich angelegte
Teiche und Brunnen oder auf das Offentliche Hydrantennetz zur(ickgegriffen
werden. Das Regenwasserrlickhaltebecken, das im nérdlichen Teil des
Bebauungsplangebietes teilweise ausgewiesen ist, und im Gebiet des
Bebauungsplanes Nr. 46/97 der Hansestadt Wismar seinen mafgeblichen
Ausbau erhdlt, ist flr die Abdeckung des Bedarfs an Lischwasser geeignet.
Darlber hinaus kann Wasser aus dem Netz der Offentlichen
Trinkwasserversorgung herangezogen werden. Die Hansestadt Wismar hat
bereits Voraussetzungen fir die geordnete Ver- und Entsorgung des Gebietes
geschaffen. Die Grundstlicke sind an das Netz der &ffentlichen Ver- und
Entsorgung angeschlossen. Die Zugénglichkeit innerhalb des Plangebietes
sowie die Durchfahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fir Einsatzfahrzeuge
der Feuerwehr mussen entsprechend der DIN 14090 gewéhrleistet werden.

11. MafBnahmen zum Schutz vor Immissionen

Um die Orientierungswerte flir benachbarte Gebiete einhalten zu kdnnen,
wurde durch ein Schallschutzgutachten Emissionskontingente fiir die einzelnen
Plangebiete Im Bereich des Haffeldes ermittelt.

Innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes sind nur Betriebe
zuldssig, deren immissionswirksame, fldichenbezogene Schalleistungspegel, die
in der folgenden Tabelle angegebenen Werte nicht (iberschreiten.
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Maximal zuldssige immissionswirksame, flachenbezogene Schalleistungspegel

Teiiflache fir Maximal zuldssige immissionswirksame,
fur Kontigentierung flachenbezogene Schalleistungspegel
des flachenbezogenen
Schalleistungspegels
tags nachts
[dB(A)/m2] [dB(A)/m?]

Gl1/GI2 75 83

Zur Kontrolle der Einhaltung der veorgegebenen Emissionskontingente sind
ausgehend von den festgesetzten flachenbezogenen Schalleistungspegein
(ohne Beriicksichtigung von Abschirmungen und Reflektionen) fir die
Immissionshéhe von 4,00 m Emissionskennlinien zu berechnen. Die zuldssigen
immissionswirksamen fldchenbezogenen Schalleistungspegel sind eingehalten,
wenn die durch eine Immissionsprognose zu bsstimmenden Isophonen des
Gerdusches der vorgesehenen  Anlagen die  Emissionskennlinien
flachendeckend unterschreiten.

im unmittelbaren westlichen AnschiuB an das Plangebiet bzw. die Wendeanlage
des Plangebietes grenzt ein Wohnhaus des Wasser- und Schiffahrtsamtes. Das
Wohnhaus des Wasser- und Schiffahrtsamtes beherbergt Betriebswohnungen.
Der Abstand zur nachstgelegenen Baugrenze betragt etwa 100 m. Innerhalo
des Gebdudes sind Betriebswohnungen fiir Dienst-, Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal zuldssig. Das Wohnhaus liegt gemaf
Flachennutzungsplan im Sondergebiet Hafen. Da in diesen Gebieten die
einschlagige  VDI-Richilinie 2058 keine speziele Regelung  Uber
Larmimmissionswerte enthalt, ist fur die Einstufung des Immissionsortes von
der tatsachlichen baulichen Nutzung in der Umgebung auszugehen. Da die
Nutzung in der Umgebung des Wohnhauses am Tonnenhof zur Zeit gewerblich
ist, sind die Immissionsrichtwerte flir ein Gewerbegebiet anzuwenden. Es gelten
somit fur den AuBenwohnbersich dieses Wohnhauses flr den
Beurteilungspegel die im folgenden benannten Richtwerte, die nicht
Uberschritten werden dirfen:

- tags 65,0 dB(A)
- nachis 50,0 dB(A).
Kurzzeitige Gerduschspitzen soilen:
- tags 95,0 dB(A)
- nachts 70,0 dB(A)

nicht Uberschreiten.

Das Schallschutzgutachten, das fiir die Hansestadt Wismar durch das
Ingenieurbiiro Goritzka und Partner erstelit wurde, hat fur die Zeit nach
Inbetriebnahme der Industrie- und Gewerbeflichen in Nachbarschaft des
Wohnhauses folgende Larmkontingente ermittelt:

- tags 66,0 dB(A)

- nachts 56,3 dB(A).

Somit 1883t sich aus dem Vergleich feststellen, daf3 der Immissionsrichtwert am
Tage somit um 1,0 dB(A) und der Nachtwert um 6,3 dB(A) Uberschritten wird.
Da eine Pegelerhohung um 6,0 dB(A) als Lautstarkeverdoppelung empfunden
wird, liegt somit eine erhebliche Uberschreitung der einschldgigen Richtwerte
vor.

Zum Schutz der Wohnnutzung sind im Gebdude Schallschutzfenster und
schallgedampfte Liftungen (Abminderung auf 25 dB innen) erforderlich. Diese
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MaBnahmen werden erforderlich, um Beeintréchtigungen fir die Wohnnutzung
auszuschlieBen bzw. {ir den Innenraum zu mindern.

Die MaBnahmen zum Schallschutz und Aussagen zur Kostenlbernahme sind
im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Hansestadt Wismar und dem Wasser-
und Schiffahrisamt Libeck geregeft.

Es verbleibt jedoch eine Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN
18005 fur den AuBenwohnbereich des innerhalb des Sondergebietes Hafen (mit
Anforderungen analog Gewerbegebiet) gelegenen Wohngebdudes. Laut
Baunutzungsvercordnung  ist  eine  Wohnnutzung in  industrie-  und
Gewerbegebieten ausnahmsweise zuldssig. Die Orientierungswerte fur
Industriegebiete betragen tags und nachts 70 dB(A), in Gewerbegebieten tags
85 dB(A) und nachts 55 bzw. 50 dB(A). Die Stadt geht deshalb davon aus, dafB3
eine Wohnnutzung bei den fiur das Wohngebaude des Wasser- und
Schiffahrtsamtes prognostizierten Werten bei Ausflihrung der genannten
SchallschutzmaBnahmen zum Schutz des Innenraumes zumutbar ist. Zum
Schutz der gesundheitlichen Belange (Nachtruhe) sind Schallschutzfenster und
schallgedampfte Liftungen einzusetzen. Weitere SchutzmaBnahmen (z.B. zum
Schutz des AuBenwohnbersiches) sind nicht erforderlich, da sich das Gebaude
nicht in sinem Wohngebiet, sondern im Sondergebiet Hafen (mit Anforderungen
analog Gewerbegebiet) gemdanl Flachennutzungsplan befindet. Bei Nutzung des
AuBenwohnbereiches kann die Uberschreitung des Tagrichtwertes um 1 dB
vernachidssigt werden, da akustisch kaum wahrnehmbar. Nachts besteht fir
den AuBenwohnbereich kein Ruheanspruch. Es wird als ausreichend erachtet,
SchutzmaBnahmen fir die Nachtzeit, durch entsprechende Nachristung von
Fenstern, vorzunehmen.

In Abstimmung mit dem Wasser- und Schiffahrtsamt L.ibeck erfolgt der Einbau
der Schallschutzfenster und schallgedampften Liftungen erst bei Nachweis
einer tatsichlichen Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 —
Schallschutz im Stadtebau. Die rechtliche Regelung und Absichtung fir diese
Vorgehensweise erfolgt durch einen Stadtebaulichen Verirag zwischen der
Hansestadt Wismar und dem Wasser- und Schiffahrisamt Libeck, der
zwischen den Partnern abgeschlossen wurde.

12. Bodenordnung

Da die Stadt Eigenttimer sdamitlicher im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
einbezogenen Fldchen ist, sind Maf3nahmen zur Ordnung des Eigentums an
Grund und Boden nicht erforderlich.

13. Bealisierung des Bebauungsplanes

Die Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 45/97 der Hansestadt Wismar flr
das industriegebiet Haffeld Sid II' soll unmittelbar nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes erfolgen.

Es solen ggf. alle Mdglichkeiten zu einem vorzeitigen Baubeginn genutzt
werden. Der vorzeitige Beginn der ErschiieBungsarbeiten ist nach § 125 BauGB
in Verbindung mit § 127 BauGB beabsichtigt.
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14. Nachrichiliche Ubernahmen und Hinwsise

14.1 Belange der Bodendenkmalpflege

Nach  gegenwdrtigem Kenntnisstand sind fir den Bereich des
Bebauungsplangebietes keine Bodendenkmale bekannt. Jedoch kénnen
jederzeit archiologische Fundstelle entdeckt werden. Da davon auszugehen ist,
daB im Planungsgebiet mit vorstadtischen Siedlungstatigkeiten zu rechnen ist,
sollten auf Anregung der Abteilung Bodendenkmalpflege, Museum, bei den
ErschiieBungsarbeiten baubegleitende bodendenkmalipflegerische MaBnahmen
durch die Hansestadt Wismar abgesichert werden. Da ein konkreter Verdacht
auf das Vorhandensein von Bodendenkmalen nicht vorliegt, ist eine sténdige
bodendenkmalpflegerische Baubegleitung auch aufgrund des unverhaltnismaBig
hohen Aufwandes aus Sicht der Stadt nicht erforderlich und nicht vertretbar. Die
Stadt geht dariiberhinaus davon aus, da der Umgang mit Funden oder
auffaligen Bodenverfarbungen im § 1 des Denkmalschutzgesetzes
Mecklenburg-Vorpommern ausreichend und hinreichend geregelt ist. Um die
Belange der Bodendenkmalpflege hinreichend zu berlcksichtigen, werden
folgende nachrichtliche Ubernahmen auf Anregung der daflr zusténdigen
Behorden und Stellen als Bestandteil in die Begriindung und den Text (Teil B)
des Bebauungsplanes aufgenommen. Bei Beachtung dieser nachfolgenden
Hinweise kann die Stadt davon ausgehen, daB die Belange der
Bodendenkmalpflege ausreichend berlcksichtigt werden.

14.1.1 Verhaltensweise bei archaologischen Funden

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffdlige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemaB § 11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern (GVO Bl
Mecklenburg-Vorpommern Nr. 1 vom 06.01,1998, S. 12 ff.,, ber. in GVO Bl. &.
247) die zustandige untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern des Landesamtes
fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

14.1.2 Anzeige der Erdarbeiten bzw. des Baubeginns

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem
Landesamt fir Bodendenkmalpflege spétestens vier Wochen vor Termin
schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewdhrleisten, daf3 Mitarbeiter
oder Beauftragte des Landesamtes flr Bodendenkmalpflege bei den
Erdarbeiten zugegen sein kénnen und eventuell auftretende Funde gemél § 11
DSchG Mecklenburg-Vorpommern unverziglich bergen und dokumentieren.
Dadurch werden Verzégerungen der BaumaBnahmen vermieden {vgl. § 11
Abs.3 DSchG M-V).

14.2  Abstimmung mit dem Munitionsbergungsdienst

Aufgrund der militdrischen Vornutzung des B-Plangebietes war im gesamten
Geltungsbereich mit einer Belastung des bodens durch Schadstoffe und
Kampfmitte! zu rechnen.

Da  zundchst keine  konkreten  Verdachtsmomente und keine
Untersuchungsergebnisse  vorlagen, war  es im Rahmen  des
Aufstellungsverfahrens erforderlich, das Plangebiet auf Altlastverdachte und
Munitionsfunde zu untersuchen.
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Im groBten Teil des Plangebietes ist die Kampimittelberdumung erfolgt.
im Zusammenhang mit der Kampfmittelberdumung erfoigte bei entsprechenden
Autfaliigkeiten eine Fachbegleitung durch den Altlastensachversténdigen.

Nach AbschluR der Untersuchung durch den Munitionsbergungsdienst —
entsprechend der Mitteilung vom 19.08.1999 — kann die Kennzeichnung der
Ansiedlungsflache als Altlastenverdachisfldche entfallen. Im  Bereich der
dffentlichen StraBe ist die Darstellung als Altlastenverdachtsfléche zu erhalten.
Eine entsprechende nachrichtliche Ubernahme ist deshalb unter dem
Gliederungspunkt 5 der ,Nachrichtlichen Ubernahmen® des Texi (Teil B)
enthalten. Auszugsweise wird der Bezug fur die als Altlastenverdachtsflache
gekennzeichnete Fldche unter Punkt 14.7 der Begrindung ~Munitionsfunde®
dargestellt.

14.3  Anzeige von Altlasien

Ausgehend vom vorstehend dargestellten Erkenntnisstand zu den moglichen
Munitionsfunden war zunéchst der gesamte Geitungsbereich des B-Planes als
Altlastverdachtsfldche ausgewiesen worder.

Da nach der Kampfmittelberdumung im nérdlichen Bereich des
Bebauungsplanes kein konkreter Altlastenverdacht mehr besteht, hat die Stadt
auf eine Kennzeichnung dieser Flache als Altlastenverdachtsfldche verzichtet.
Nur noch der sidliche Teil, fir den keine Munitionsfreigabe durch den
Munitionsbergungsdienst  erfolgt  ist, wird als Altlastenverdachtsfidche
gekennzeichnet.

Folgender Hinweis wird zu den Pflichten, die beim Antreffen von Anzeichen for
Kontamination des Bodens einzuhalten sind, gegeben:

Werden bei Erdarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes, wie abartiger Geruch, annormale Férbung, Austritt  von
verunreinigten  Flissigkeiten, Ausgasungen, Reste alter Abiagerungen
(Hausmill, gewerbliche Ablagerungen u.d.) angetroffen, ist die zusténdige
Umweltbehdrde zu informieren und nach den Vorgaben dieser Behdrde zu
handeln. Der Grundstiicksbesitzer ist als Abfallbesitzer zur ordnungsgeméBen
Entsorgung des belasteten Bodenaushubs nach den Bestimmungen des
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes verpflichtet.

14.4  Sicherung der Schiffahrt

Zur Sicherung der Belange der Schiffahrt wird auf Anregung des Wasser- und
Schiffahrtsamtes Libeck und unter Berlicksichtigung der benannten
gesetzlichen Grundlagen folgende nachrichtliche Ubernahme in den Text (Teil
B) des Bebauungsplanes aufgenommen.

Aniagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemaB § 34 4
Bundeswasserstralengesetz (WaStrG) vom 02.04.1968 (BGBI. Il S. 173) weder
durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit
Schiffahrtszeichen AnlaR geben, deren Wirkung beeintréchtigen, deren Betrieb
behindern oder die Schiffsfilhrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder
anders irrefihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit
Schiffahrtszeichen ist unzuldssig. Von der WasserstraBe aus sollen ferner
weder rote, gelbe, griine, blaue Lichter noch mit Natriumdampflampen direkt
beleuchtete oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein. Antrage zur
Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem Wasser- und Schiffahrtsamt
Libeck daher von der ortlichen Genehmigungsbehérde zur fachlichen
Stellungnahme vorzulegen.



14.5  Abstinde zu Vorflutaniagen

Zwischen wasserwirtschaftlichen Anlagen und baulichen Anlagen bzw.
Pflanzungen sind gemadR Landeswassergesetz des Landes Mecklenburg-
Vorpommern Mindestabstdnde einzuhalten. Um die Einhaltung dieser
Mindestabstédnde zu gewahrleisten, wird nach nachfolgender Hinweis als
Bestandteil in den Text (Teil B) des Bebauungsplanes aufgenommen,

Zu Anlagen, die der Vorfiut dienen, sind Mindestabstinde fir Bepflanzungen
und far die Errichtung von gegebenenfalls notwendigen
Regenwasserriickhaltebecken und Reinigungsbecken von 7,00 m einzuhalten.

14.6  Hinweise zum Leitungsbestand

Die Hansestadt Wismar hatte im Rahmen des Planverfahrens Kenntnis darliber
erhalten, daB sich vorhandene Leitungen der Gas- und Wasserversorgung
sowie der Elektroenergieversorgung aufgrund der Ubergebenen Bestandsrisse
innerhalb des offentlichen Bereiches befinden. Auf eine Darstellung des
Leitungsbestandes wird deshalb verzichtet.

14,7 Munitionsfunde

GemaB Mitteilung des Landesamtes fiir Katastrophenschutz vom 19.08.1999 ist
die nérdliche Flache des B-Planes, des B-Planes Nr. 45/97, kampimittelfrei nach
dem Stand der Technik. Aus Sicht des Munitionsbergungsdienstes
Mecklenburg-Vorpommern gibt es keinerlei Einschridnkungen beziiglich einer
weiteren  Nutzung., Diese Fldche wird deshalb nicht mehr als
Altlastenverdachtsflache gekennzeichnet. Nur noch der slUdliche Teil des
Plangebietes, sidlich der Ansiedlungsfldche, ist als Altiastenverdachtsfidche
gekennzeichnet. Es handelt sich hier um die ‘Plan als Verkehrsflachen
ausgewiesenen Fldchen.

Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieBen, daB auch in flr den
Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen
Einzelfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit
entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Soliten bei  diesen  Arbeiten
kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist
aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst  zu
benachrichtigen. Noétigenfalls ist die Polizei und ggf. die Ortiiche
Ordnungsbehorde hinzuziehen.

Laut Sicherheits- und Ordnungsgesetz SOG MV, §§ 68 ff., ist der Eigentimer
einer Sache, die die dffentliche Ordnung und Sicherheit stort, fir diese Sache
verantwortlich. Ihm obliegt die Verkehrssicherungspflicht iber sein Eigentum.
GemaB Kampfmittelverordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (GS M-
V Gl Nr. 2011-1-1) ist nur dem Munitionsbergungsdienst bzw. eine durch ihn
beauftragte Stelle der Umgang mit Kampfmittel gestattet. Wird eine andere
Stelle durch den Munitionsbergungsdienst mit dem Sondieren und dem Bergen
von Kampfmitteln beauftragt, so obliegt die Fachaufsicht dem
Munitionsbergungsdienst.

Der stdliche Zipfel des B-Planes Nr. 45/97 (TonnenhofstraBe / HafenstraBe)
sowie die Planstra3e A selbst im Bereich des B-Planes Nr. 45/97 wurde nicht
berdumt. Diese Teilfldiche liegt innerhalb des Bombenabwurfgebietes der
Luftangriffe auf die Dornier-Werke. Aufgrund der Nutzung nach dem Krieg ist
davon auszugehen, daB kileinere Kampfmitte! (z.B. Brandbomben, Flak-
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Munition) bei Bauarbeiten entdeckt und beseitigt wurden. allerdings kann nicht
ausgeschlossen werden, daB sich gréBere Bombenblindgdnger noch im
Erdreich befinden. Dieser Bereich ist als wahrscheinlich kampfmittelbelastet
eingestuft. Die Flache ist als Altlastenverdachtsfliche gekennzeichnet. Vor
BaumaBnahmen, insbesondere Tiefbauarbeiten ist der
Munitionsbergungsdienst Mecklenburg-Vorpommern in die Planung und
Ausfuhrung einzubeziehen. Die Regelung hierzu erfolgte durch stidtebauliche
Vertrdge zwischen der Hansestadt Wismar und dem Munitionsbergungsdienst
Mecklenburg-Vorpommern sowie zwischen der Seehafen Wismar GmbH und
der Hansestadt Wismar.

14.8 Externe Ausgleichs- und ErsatzmaBinahmen

Als Ausgleichs- und ErsatzmaBnahme fir naturschutzrechtliche Eingriffe im
Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 45/97 (und des Bebauungsplanes Nr.
46/97) werden im Bebauungsplan Nr. 51/98 ,Grinflache Redentiner Hufe®
Ausgleichsflachen festgesetzt, die sich im Eigentum der Hansestadt Wismar
befinden (Flurstiick 4137/12 der Redentiner Hufen). Auf der Ausgleichsflache ist
die Aufwertung einer Intensivackerflache in eine Wiesenbrache mit einem
Flachenumfang von 25.743 m?2 vorgesehen.

15. Beschiuf} (ber die Begrilndung

Diese Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 45/97 der Hansestadt Wismar flr
das Industriegebiet Haffeld Sud 1l wurde gebiligt auf der Sitzung der
Burgerschaft der Hansestadt Wismar _25.11.1999

Wismar, den 01.12.1999 (Siegel)

~ Burgermeisterin



