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VORWORT

Der Bebauungsplan Nr. 10/91 ist seit dem 09.09.1992 rechtskraftig. Aufgrund der seitdem
erfolgten Entwicklungen und den sich daraus ergebenen veranderten Anforderungen an
kunftige zulassige Nutzungsmdéglichkeiten sind die Festsetzungen zu Art und Mal} der
baulichen Nutzung tiberdacht und im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes neu
definiert worden. Die 1. Anderung des Bebauungs-planes Nr. 10/91 ist seit dem 05. April
2009 rechtskraftig.

Die 2., 4. und 5. Anderung betreffen nicht den Bereich, der durch die 6. Anderung an das
geplante Bauvorhaben angepasst wird, so dass die Festsetzungen der 1. Anderung
weiterhin rechtskraftig sind. Der Beschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplanes wurde mit
Beschluss vom 30.03.2017 aufgehoben.
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Bebauungsplan Nr. 10/91 — 1. Anderung - Planausschnitt

AUFGABE UND INHALTE DER 6. ANDERUNG / PLANVERFAHREN

Die IT Dr. Gambert GmbH ist Eigentiimer der Flurstiicke 4785/25, 4785/32 und 4785/28 im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10/91 ,Gewerbegebiet Dargetzow“. Das
Unternehmen ist auf die Produktion von Sensoren fir die unterschiedlichsten
Anwendungsbereiche spezialisiert und vertreibt seine Produkte weltweit. Die derzeitigen
Raumlichkeiten in der Altstadt von Wismar, Hinter dem Chor, sind flir eine
Kapazitatserweiterung sowie fir die Optimierung der Produktion und Logistik nicht weiter
ausbaufahig.

Aus diesem Grund wurde ein Grundstlick im Gewerbegebiet Dargetzow erworben, das den
Neubau eines Produktionsgebaudes ermdglicht. Der geplante Gebaudekomplex, bestehend
aus einem Biro-und Sozialtrakt, 2 Produktionsbereichen und einem Zentrallager, ist als
kompakte Anlage geplant, um optimale Produktionsabldufe und die hohen Anspriiche an
den Produktionsprozess sicherzustellen.
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Dieser Gebaudekomplex kann auf Grund der Festsetzungen im rechtskraftigen

Bebauungsplan Nr. 10/91 nicht wie geplant errichtet werden. Im Einzelnen weicht die

Planung in folgenden Punkten von den Festsetzungen des Bebauungsplanes ab:

e der Gebaudekomplex hat maximale Abmessungen von ca. 87 x 55 m, zuldssig sind aber
nur Gebdude bis zu einer Lange von 50 m

e der Gebaudeteil des Buro- und Sozialtraktes bendtigt eine Gebaudehdhe von maximal
14 m, zulassig sind max. 10 m

e betriebsbedingt sind 2 Zufahrten geplant, derzeit ist nur eine Grundstiickszufahrt
zulassig

o die Definition der zuldssigen Fassadengestaltung wird neu gefasst

e die Festsetzungen zu den Einfriedungen wird den Sicherheitsbedurfnissen des
Gewerbebetriebes angepasst

Stadtebauliche Griinde stehen diesen erforderlichen Anderungen nicht entgegen. Die Flache
ist im wirksamen Flachennutzungsplan und im rechtskraftigen Bebauungsplan als Gewerbe-
gebiet dargestellt bzw. festgesetzt; eine Anderung der zulassigen Art der baulichen Nutzung
ist daher nicht erforderlich.

Mit der vorliegenden 6. Anderung werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen, um das geplante Bauvorhaben auf diesem Standort realisieren zu kénnen.

Planverfahren

Die Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 erfolgt im beschleunigten

Verfahren gemalR 8 13a BauGB fir Bebauungsplane der Innenentwicklung. Dies darf

entsprechend § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB angewandt werden, da

e eine zulassige Grundflache von weit weniger als 20.000 mz2 festgesetzt wird,

e die Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nicht besteht und

e Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter (NATURA 2000-Gebiete) nicht gegeben sind

Ein weiteres Kriterium ist gemafl § 13a BauGB die Wiedernutzbarmachung von Flachen.
Auch dieses trifft am Standort zu. Die Flache wurde bereits in der Vergangenheit als
Gewerbegebiet genutzt, hier war bis Dezember 2013 das Unternehmen (Qualifizierungs und
Entwicklungsgesellschaft Wismar mbH (QEG) angesiedelt. Einige der hier vorhandenen
Gebaude werden derzeit weiter gewerblich genutzt.

GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB. In diesem kann u.a. von der
frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
werden. Des Weiteren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach 8 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Der § 4c BauGB
(Uberwachung der Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES PLANGEBIETES

Der Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 wird wie folgt
begrenzt:

im Norden: durch eine Linie in ca. 80 m Abstand ndordlich der StraRe Am Ring
(Planstraf3e B)
im Osten; durch die Griunflache mit der Zweckbestimmung Wiese sowie der mit der

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 festgesetzten Bauflache
zur Errichtung eines Funkturmes im Gewerbegebiet

im Suden: durch die StralBe Am Ring (Planstral3e B)

im Westen: durch die Gewerbegrundstiicke 4785/24 und 4785/26
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4.1

4.2

5.1

Das Plangebiet hat eine GréRRe von ca. 9.575 m2.

Der Plangeltungsbereich der 6. Anderung befindet sich in der Gemarkung Wismar, Flur 1:
und umfasst die Flurstilicke 4785/25, 4785/32 und 4785/28 (teilw.).

RECHTSGRUNDLAGEN / KARTENGRUNDLAGEN

RECHTSGRUNDLAGEN

Folgende Gesetze und Rechtsverordnungen bilden die Grundlagen fur die Aufstellung des

Bebauungsplanes:

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Mérz
2020 (BGBI. | S. 587) sowie

e die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786)

e die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetztes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
geandert worden ist

e die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015; zuletzt geandert durch das Gesetz vom 19.
November 2019 (GVOBI. M-V S. 682)

o die Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S 777)

KARTENGRUNDLAGEN

Plan- und Kartengrundlage ist die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 im CAD-
Format sowie der fur das Bauvorhaben durch das Vermessungsbiro Lothar Bauer - Kerstin
Siwek, KanalstraRe 20, 23 970 Wismar erstellte Lage- und H6henplan.

gemessen am: 01.02.2019
angefertigt am: 05.02.2019
Lagebezugssystem: GK S42/83

Hoéhenbezugssystem:  HN 76

PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

Nachfolgend wird auf die planungsrelevanten Planinhalte und Festsetzungen
eingegangen, um die Festsetzungen vollstadndig und umfassend zu begriinden. Dazu
werden Teile der Begrindung, die weiterhin Giltigkeit behalten, aus der
rechtskraftigen Satzung der 1. Anderung ilbernommen und die Festsetzungen der 6.
Anderung erganzend begriindet.

FLACHENBILANZ

Nr. Flachenbezeichnung m?2 %

1. Gewerbliche zu nutzende Bauflache 8.351,6 m? 87,22
2. Flache fur Bepflanzungen (Hecke) 1.223,4 m2 12,78
Gesamtflache des Plangebietes 9.575,0 m2 100,00
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52

521

BAUPLANUNGS- UND BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Eingeschranktes Gewerbegebiet GEg (§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 (5) und (6) BauNVO)

Nach § 8 (2) Nr. 1, 2 und 4 BauNVO sind innerhalb des Gewerbegebietes Gewerbebetriebe
aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe, Geschafts-, Blro- und
Verwaltungsgebaude sowie Anlagen fir sportliche Zwecke allgemein zulassig.

Nach & 8 (3) Nr. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig sind Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Im Gewerbegebiet sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen oder fir
Betriebsinhaber oder Betriebsleiter geman § 8 (3) Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassig.

Nutzungen nach 8§ 8 (2) Nr. 3 BauNVO (Tankstellen) sowie GroR3lager von wasser-
gefahrdenden Stoffen sind nicht zulassig.

Im Teilbereich GEg 1 sind Einzelhandelseinrichtungen nicht zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen Einzelhandelseinrichtungen zugelassen werden, wenn der Verkauf
an Endverbraucher nach Art und Umfang im eindeutigen Zusammenhang mit der
Produktion, der Ver- und Bearbeitung von Gutern -einschliellich Reparatur- und
Serviceleistungen - des Betriebes steht (Handwerkshandel).

Innerhalb des Plangebietes sind Windenergieanlagen nicht zulassig.

BEGRUNDUNG

Die Festsetzung des Gewerbegebietes Dargetzow erfolgte vor dem Hintergrund der
weiterhin  vorhandenen allgemeinen 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 Nahe zum kinftigen
GrolRgewerbestandort Kritzowburg zu sehen.

Im Gewerbegebiet soll vorrangig produzierendes, arbeitskréafteintensives Gewerbe
angesiedelt werden. Aufgrund der Lage angrenzend an das Wohngebiet Dargetzow wird - im
Gegensatz zum benachbarten GroRgewerbestandort - an diesem Standort insbesondere auf
die Ansiedlung von kleineren gewerblichen Unternehmen orientiert, die verschiedene Guter
herstellen, ver- oder bearbeiten und emissionsarm arbeiten.

Das Gewerbegebiet wurde als eingeschrénktes Gewerbegebiet festgesetzt.

Die Einschrankungen fur die gewerbliche Nutzung erfolgten aufgrund der sich in
unmittelbarer Nachbarschaft befindenden schitzenswerten Wohnbebauung.

Es sind nur Nutzungsarten zuléssig, die die immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel entsprechend der Festsetzung 5.1. nicht Uberschreiten.

Der Ausschluss von Tankstellen sowie GroR3lager von wassergefahrdenden Stoffen erfolgte
aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb der Trinkwasserschutzzone lll.

Es wird zudem darauf hingewiesen, dass sich aus Griinden des Trinkwasserschutzes die
zustandige Wasserbehorde die Entscheidung zur Zuldssigkeit von Gewerbebetrieben
innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes im Trinkwasserschutzgebiet vorbehalt
(Einzelfallentscheidung).

Um dem Wunsch der Unternehmen nach ausreichender Sicherheit flr Betriebsgrundstiick
und Betriebsanlagen Rechnung zu tragen, wird die Festsetzung Uber die ausnahmsweise
Zulassigkeit von Wohnungen auf den gewerblich genutzten Grundstiicken getroffen. Es
muss aber sichergestellt sein, dass auch nach Errichtung von Wohnungen der Charakter
des Gewerbegebietes erhalten bleibt und die Wohnnutzung zu keinerlei Einschrénkungen
der in Gewerbegebieten zulassigen Produktion fiihrt.
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5.2.2

Im Bereich GEg1 sind Einzelhandelseinrichtungen nicht zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen Einzelhandelseinrichtungen zugelassen werden, 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 der Festsetzung zur ausnahmsweise moglichen Zulassigkeit von Einzelhandelsein-
richtungen im Zusammenhang mit der Produktion bzw. den Dienstleistungen der Betriebe
werden diesen Unternehmen Rahmenbedingungen ermdglicht, die den Verkauf der
hergestellten Produkte auch direkt am Ort der Produktion einschlie3en (Direktvertrieb).

Die Errichtung von Windenergieanlagen wird ausgeschlossen. Diese ist auf die im
Regionalen Raumordnungsprogramm ausgewiesenen Eignungsrdume zu beschranken, um
Nutzungskonflikte mit den Belangen des Naturschutzes, des Fremdenverkehres und
ahnliches auszuschlieBen und eine technische Uberformung der Landschaft zu verhindern.
Im Bereich der Hansestadt Wismar ist kein Eignungsraum fir Windenergieanlagen
dargestellt. Deshalb sollen diese Anlagen auch im Plangebiet ausgeschlossen sein.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MalR der baulichen Nutzung wird fir das Gewerbegebiet durch die Festsetzungen der
Grundflachenzahl und der Angabe der maximalen Héhe der Gebaudeoberkanten bestimmt.

Die Grundflachenzahl wird entsprechend der Obergrenze nach § 17 BauNVO in Gewerbe-
gebieten festgesetzt und ermdglicht somit eine hdochstmdgliche Auslastung der Bauflachen.
Diese Festsetzung erfolgt im Hinblick auf eine gewiinschte Konzentration der Gewerbe-
ansiedlungen auf wenige Standorte im Stadtgebiet und deren maximaler Auslastung. Durch
diese Strategie wird insgesamt gesehen in der Hansestadt Wismar eine geringere
Versiegelung erreicht, als wenn viele Gewerbegebiete mit einer geringeren Grundflachen-
zahl ausgewiesen werden wirden (grofRere, weitraumige Flachen, die durch gewerbliche
Nutzungen beeintrachtigt waren sowie hoheres Verkehrsaufkommen).

Die Hohenentwicklung der Gebaude soll maximal 10 m tiber dem Bezugspunkt betragen.
Durch die Festsetzung dieser maximalen Gebaudehthe wird einerseits eine Nutzung durch
kleinere und mittlere Gewerbeeinheiten ermdglicht und andererseits der Eingriff in das
Landschaftsbild minimiert.

Ausnahmen von den Festsetzungen der zulassigen Hohe sind fur Betriebseinrichtungen, die
entsprechend den technischen Anforderungen oberhalb der Gebdudedecke notwendig sind
(z.B. Luftungsanlagen, Schornsteine etc), zulassig.

Weiterhin sind Ausnahmen von den Festsetzungen zur zuldssigen Hohe fir Anlagen, die zur
Ausubung der gewerblichen Nutzung erforderlich sind (z.B. Kranbahnen, Hochregallager,
Silos), auf einer Flache, die 5 % des Uberbaubaren Grundstiickes nicht Uberschreiten darf,
bis zu einer Hohe von maximal 20,0 m Gber dem Bezugspunkt zuléssig.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung des
Bauvorhabens der Firma IT Dr. Gambert GmbH ist es erforderlich fur einen Teilbereich der
gewerblichen Bauflache eine maximale Gebdudehdhe von 14,00 m zuzulassen. Der
Teilbereich mit der Hohenfestsetzung 14,00 m wurde dabei auf das absolut notwendige
Bauflachenmalfd begrenzt.

Im Ergebnis einer gesonderten Untersuchung zur Einschatzung der Betroffenheit des
Vorhabens auf das Landschaftshild und die Kulturgiter wurde festgestellt, dass das geplante
Vorhaben deutlich au3erhalb von freizuhaltenden Sichtachsen liegt, die im Rahmen des
Managementplans UNESCO-Weltkulturerbestétte Altstadt Wismar dargestellt wurden und
somit keine nachteiligen Auswirkungen fir die Silhouette der Altstadt bzw. fir das
Weltkulturerbe zu erwarten sind. (sh. Anlage 2)
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5.2.3

53

531

5.3.2

6.1.

6.1.1

Zur Bestimmung der Hohenfestsetzungen baulicher Anlagen werden folgende Bezugspunkte
definiert.

Als unterer Bezugspunkt der festgesetzten Gebaudehéhe und fir freistehende
Werbeanlagen gilt die mittlere Héhenlage des fir die ErschlieBung des Grundstiicks
mafgeblichen StraRenabschnittes.

Als Gebdudehdhe wird der oberste Abschluss der AuRenwand einschlielich Attika oder
geschlossener Brustung bzw. die OK First festgesetzt.

B AUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Flachen, auf denen Gebaude errichtet werden durfen, werden durch Baufenster
ausgewiesen.

Um eine grol3e Variabilitdt bei der Anordnung der im Gewerbegebiet zu errichtenden
Gebéude zu erhalten, werden hier die Uberbaubaren Grundsticksflachen weitrdumig
ausgewiesen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen, im Geltungsbereich der 6.
Anderung Gebaude mit Gber 50,0 m Lange errichten zu kénnen, wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Damit wird insbesondere der Errichtung des Gebaudes der Firma IT
Dr. Gambert GmbH Rechnung getragen.

BAUGESTALTERISCHE UND BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Festsetzungen zur Gebaudegestaltung werden lediglich zur Verwendung von Materialien
getroffen. Weitergehende VVorgaben, wie z.B. eine bestimmte Farbgebung der Geb&aude sind
an diesem Standort nicht begriindbar. Es soll den Unternehmen eine weitestgehend freie
Gestaltung ihrer Betriebsgeb&ude ermdglicht werden.

Festsetzungen zur Gestaltung der Einfriedungen und Werbeanlagen sind dagegen
erforderlich, da diese unmittelbar in den o6ffentlichen StraRenraum hineinwirken und damit
Vorgaben zur Gestaltung des 6ffentlichen Raumes gegeben werden sollen.

Gegenuber der rechtskraftigen Satzung wurden die baugestalterischen Festsetzungen in
folgenden Punkten unter Beibehaltung der Gestaltungsprinzipien neu formuliert.

AURENWANDE

Glanzende und reflektierende Baustoffe und Oberflachen sind unzuldssig, mattierte
metallische Oberflachen sind zuldssig. Bei Verwendung einer Metallfassade ist die
Oberflache beschichtet auszubilden.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen sind bis zu einer H6he von 0,70 m
bezogen auf die Fahrbahnhdhe zuldssig. An den seitlichen und hinteren Grund-
stiicksgrenzen sind Einfriedungen bis zu einer H6he von 2,00 m zulassig.

Einfriedungen ab einem Abstand von 3,00 m zur offentlichen Verkehrsflache sind bis zu
einer Héhe von 2,00 m zulassig.

ERSCHLIERUNG
Das Plangebiet der 6. Anderung ist tber die 6ffentliche StraRe ,Am Ring" (PlanstraRe B)

erschlossen. Hinsichtlich der ErschlieRung ergeben sich durch die 6. Anderung keine
geanderten Aussagen.

VERKEHR

STRARENVERKEHR (OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN)

Das Plangebiet ist an das Uberregionale StralRennetz (Bundesautobahnen A 20/A 14 sowie
Bundesfernstral3en) direkt Gber die Strale Am WeiRen Stein angebunden. Die innere
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6.1.2

6.2.

6.2.1

6.2.2

6.2.3

6.2.4

6.2.5

6.2.6

ErschlieBung des Bebauungsplanes wurde realisiert und gewahrleistet die verkehrliche
ErschlieBung des Plangebietes der 6. Anderung.

STELLPLATZE

Die erforderlichen Kfz-Stellplatze fur die Nutzungen im Gewerbegebiet sind auf den
jeweiligen Grundstticken nachzuweisen.

VER- UND ENTSORGUNG

Im Rahmen der ErschlieBung des Bebauungsplanes erfolgte die Verlegung aller Ver- und
Entsorgungsleitungen im 6ffentlichen StralBenraum der Planstral3en. Die Anschliisse an den
Leitungsbestand sind im Rahmen der Objektplanung durch die Bauherren bei den
zustandigen Versorgungsunternehmen zu beantragen. Grundsatzlich sind die Mindest-
abstdnde zu den Versorgungsleitungen nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik einzuhalten.

WASSERVERSORGUNG
Die Wasserversorgung erfolgt tber Anlagen der Stadtwerke Wismar GmbH.

ABWASSERENTSORGUNG

Die anfallenden Abwasser (Oberflachenwasser und Schmutzwasser) werden grundsétzlich
im Trennsystem abgeleitet.

Das Schmutzwasser ist Uber das stadtische Abwassersystem abzuleiten.

ELEKTROENERGIEVERSORGUNG

Die Strom- und Gasnetz Wismar GmbH ist der verantwortliche Stromnetzbetreiber. Der
Anschluss an das vorhandene Stromnetz ist moglich.

GASVERSORGUNG

Die Strom- und Gasnetz Wismar GmbH ist der verantwortliche Gasnetzbetreiber. Der
Anschluss an vorhandene Gasversorgungsleitungen ist moglich

FERNMELDEVERSORGUNG

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG. Die
Anschlussbedingungen und — mdglichkeiten sind durch den Bauherren abzustimmen.

ABFALLENTSORGUNG

Die Abfallentsorgung erfolgt nach den Bestimmungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes
(KrWG) sowie darauf aufbauender Gesetze und Verordnungen. Auf die
Gewerbeabfallverordnung (GewAbfVY) vom 15.7.2017 wird besonders hingewiesen. Zur
Vorbereitung von hochwertiger Abfallverwertung sollen, soweit entsprechende Mengen
anfallen, separat gesammelt werden: Pappe/Papier/Karton, Glas, Kunststoffe (ggf. unterteilt
in Folien, Hartplastik, PET, PVC, Styropor, ...), Metalle (ggf. unterteilt in z.B. Aluminium,
Eisen, Nichteisenmetalle, ...), Holz (ggf. unterteilt in A1, A2, A3 nach AltholzV), Textilien,
Bioabfalle (ggf. unterteilt in Garten- und Speiseabfélle) sowie weitere Abféalle nach
spezifischen Belangen des Betriebes. Z.B. kdnnen sich auch ‘rote Tonnen' fir EDV-Abfalle
bewéhren. Nicht sortierfahiger dem ORE anzudienender Restmiill fallt regelmaRig an. Das
Vermischungsverbot fiur gefahrliche Abfélle bleibt unberihrt. Die Darlegung des
Entsorgungskonzeptes mit dem Bauantrag und Berlcksichtigung erforderlicher
Sammelflachen / Behalterstellplatze in Bauplanen dient auch der Vorbereitung von
Dokumentationen, die nach § 3 (3) GewAbfV erforderlich werden. Technische Unmdglichkeit
einer Getrenntsammlung aufgrund beengter Verhaltnisse / Platzmangel kommt selten in
Betracht und ist bei neu errichteten Gewebebauten i.d.R. auszuschlieRen.
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6.3. BRANDSCHUTZ
6.3.1 ZUFAHRT
Die Zuganglichkeiten im Planungsgebiet insbesondere Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell-
und Bewegungsflachen fir die Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr missen entsprechend DIN
14090 gewabhrleistet sein.
Bei Einbau von Absperranlagen ist die SchlieBung Wismar zu verwenden.
6.3.2 LOSCHWASSERVERSORGUNG
Die Loschwasserbereitstellung fir den Grundschutz wurde durch die Hansestadt Wismar im
Rahmen der ErschlieBung des Bebauungsplanes gesichert.
Entsprechend des Arbeitsblattes W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die
offentliche Trinkwasserversorgung" ist fir das Plangebiet eine Léschwassermenge von 96
m3/h fiir zwei Stunden bereitzustellen.
Bei einer erhdhten Brandlast oder Brandgefahrdung im Einzelfall ist eine besondere
Léschwasserversorgung erforderlich. Hierfur hat der Eigentimer, Besitzer oder Nutzungs-
berechtigte Sorge zu tragen.
7. MARNAHMEN zUM UMWELT- UND NATURSCHUTZ
7.1 ALTLASTEN UND MUNITION
7.1.1 ALTLASTEN UND ABFALL
Im Plangebiet der 6. Anderung ist eine Altlastverdachtsflache (ALVF) gekennzeichnet:
ALVF-1 ehem. Besamungs- und Deckstation:
. ALV Garagenkomplex mit Werkstatt
. ALV Waschplatz mit Olabscheider
. ALV Stallgebaude
. ALV Abwassersystem
. ALV Transformatorenstation
Die Kennzeichnung der ALVF 1 erfolgte auf Grundlage einer historischen Altlasten-
erkundung durch das Institut fir Umweltschutz und Qualitatssicherung IUQ Dr. Krengel
GmbH von Mérz 2007.
Es besteht kein akuter Handlungsbedarf. Entsprechend der Festsetzung Nr. 6 sind Bau- und
ErschlieBungsmalRnahmen auf Flachen in diesem Bereich erst nach einer fachgerechten
Entsorgung der Abfélle und in Abstimmung mit der unteren Umweltbehérde vorzunehmen
und erst zulassig nach dem die Untere Bodenschutzbehorde (UBodB) das Sanierungs- und
Bodenschutzkonzept bestétigt hat.
Die LAGA TR Boden 20046 ist bei Bodenaushub anzuwenden. Auch nach Abschluss
bodenschutzrechtlich erforderlicher Arbeiten, kann nicht von unbelastetem Boden
ausgegangen werden. Es besteht grundsatzlich Deklarationspflicht nach LAGA M20 mit
Probenahme nach LAGA PN98.
7.1.2 MITTEILUNGSPFLICHTEN NACH DEM LANDES-BODENSCHUTZGESETZ

Weitere Funde im Plangebiet sind nicht auszuschliel3en.

Das Altlastenkataster fir das Land Mecklenburg-Vorpommern wird vom Landesamt flr
Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern anhand der Erfassung durch
die Landrate der Landkreise und Oberblrgermeister/Burgermeister der kreisfreien Stadte
gefuhrt. Entsprechende Auskinfte aus dem Altlastenkataster sind dort erhéltlich.
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7.1.3

7.1.4

7.1.5

Der Grundstiickseigentiimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt tber ein Grundstiick
sowie die weiteren in § 4 Absatz 3 und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes genannten
Personen sind verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte daftir, dass eine schadliche
Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, unverziglich der Landratin des Landkreises
Nordwestmecklenburg als zustandiger Bodenschutzbehérde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei
Baumafnahmen, Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen Einwirkungen auf den Boden
und den Untergrund zusatzlich auch fiur die Bauherren und die von ihnen mit der
Durchfihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und
Untersuchungsstellen (8 2 LBodSchG MV). Konkrete Anhaltspunkte fur schadliche Boden-
veranderungen konnen auffallige Farbungen, Gertiche oder Konsistenzen sein. Haufig sind
allerdings auch erhebliche Belastungen z. B. in Aufschittungen nicht ohne Laboranalyse
erkennbar.

BODENSCHUTZ

Bei allen MalBhahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen, welche
eine Verschmutzung, unndétige Vermischung oder Veranderungen des Bodens, Verlust von
Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden. (8 4
BBodSchG)Bei den Bauarbeiten anfallender Mutterboden / Oberboden ist gemaR § 202
BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schiitzen. Bei den Bauarbeiten anfallender Bodenaushub (Unterboden / nicht Mutterboden)
ist vorrangig innerhalb des Grundstticks zu verwerten, sofern keine Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen bestehen. Bodenaushub, der nicht innerhalb des Grundstlicks
verwertet wird, ist einer fir die Bodenentsorgung zugelassenen Anlage zuzufuhren.

Die Untersuchungserfordernis nach LAGA M 20, T Il, TR Boden fur Bbéden u.a. aus
Mischgebieten, aus Gebieten in denen mit umweltgefahrlichen Stoffen umgegangen wurde
oder bei z.B. durch Aufschittungen anthropogen veranderten Bdden, ist zu beachten
(http://www.regierung-
mv.de/cms2/Regierungsportal_prod/Regierungsportal/de/wm/Themen/Abfallwirtschaft/Verwe
rtung_ von_Abfaellen/index.jsp). Durch die chemischen Untersuchungen wird sichergestellt,
dass Aushubboden keine hoheren Belastungen hat, als fir die Verwertung am Einbauort
zuldssig sind. Boden mit Untersuchungserfordernis oder Boden, dessen unbelastete
Herkunft nicht lickenlos dokumentiert ist, kann ohne reprasentative Deklarationsanalyse
nicht als unbelastet gelten.

Hinweis: Aufflllungen und Abgrabungen koénnen selbst genehmigungsbedirftig sein.
Auskunft erteilt die untere Bauaufsichtsbehorde.

ENTSORGUNG VON ABFALLEN DER BAUSTELLE (§ 7, 9 UND 15 KRWG)

Alle  MaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dass eine
gemeinwohlvertragliche und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist.

Unbelastete Bauabfélle (Bauschutt, Baustellenabfélle, auch aus Abbruch) sind zur
Verwertung einer zugelassenen Aufbereitungsanlage zuzufiihren. Die Verwertung soll
bereits auf der Baustelle durch Getrennthaltung von mineralischen (getrennt nach Beton,
Ziegel, Fliesen/Keramik), metallischen, hoélzernen Bauabféllen sowie Glas, Kunststoffe,
Dammmaterial, Bitumengemischen nach MaRRgabe der GewAbfV vorbereitet werden. Nicht
verwertbare schadstoffverunreinigte Materialien sind zu separieren und ordnungsgemaf
i.d.R. durch einen Fachbetrieb entsorgen zu lassen.

MUNITIONSFUNDE

Fur den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereich nordlich der Planstral3e B besteht
aufgrund der Nutzungshistorie (Flakstellungen) der Verdacht auf Kampfmittelbelastung.

Vor Beginn von Erdarbeiten ist das Landesamt fur zentrale Aufgaben und Technik der
Polizei-, Brand- und Katastrophenschutz Mecklenburg-Vorpommern (Munitionsbergungs-
dienst) zu informieren und seinen Auflagen und Vorgaben zum weiteren Vorgehen folge zu
leisten. Voraussichtlich ist eine Sondierung des Geléndes nicht erforderlich. Es erfolgt fur die
beauftragten Unternehmen eine Belehrung zum Umgang mit Funden.
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7.2

7.3

7.4

7.4.1

IMMISSIONSSCHUTZ

Grundlage fur die im Bebauungsplan festgesetzten MafRhahmen zur Einschrankung von
Schallemissionen sowie von SchallschutzmaRnahmen ist das Schallgutachten vom
09.11.2007 erstellt durch das Ingenieurbiro ibs Ingenieurbiro fur Schallschutz V. Ziegler,
MalIn.

Begrenzung der Schallemissionen/Emissionskontingente im eingeschrankten
Gewerbegebiet GEg

Ziel der Festsetzungen zur Einschrankung der Schallemissionen im eingeschréankten
Gewerbegebiet GEg ist die Einhaltung der Orientierungswerte gemaf 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 GEg 1sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren
gesamte Schallemissionen folgende immissionswirksame flachenbezogene Schall-
leistungspegel (IFSP) nicht Uberschreiten:

Emissionskontingente (IFSP)

Teilbereich Immissionsrichtung Westen und Siiden Immissionsrichtung Osten
Tag [dB(A)/mZ?] Nacht [dB(A)/m?] Tag [dB(A)/mZ?] Nacht [dB(A)/m?]
GEe 1l 62 47 65 50

Hinweis: Fir die Immissionsrichtung Norden sind aufgrund fehlender schitzenswerter Nutzungen im nérdlichen
Nahbereich des Plangebietes keine Festsetzungen erforderlich

Fur die Festsetzungen im Pkt. 5.1. gilt:

Der rechnerische Zusammenhang zwischen den festgesetzten Emissionskontingenten und
den Immissionskontingenten an den maRgeblichen Immissionsorten ergibt sich aus der
Grol3e der in Anspruch genommenen Flache des Vorhabens und der DIN 45691:2006-12
mit zusatzlicher Beriicksichtigung der Bodendampfung nach Nr. 7.3.2 sowie die
Luftabsorption nach Nr. 7.2 der DIN ISO 9613-2:1999-10 bei einer Schallausbreitungs-
frequenz von 500 Hz, einer Emissionshéhe von 1,0 m und einer Immissionshéhe von 5,5 m.
Das Raumwinkel- bzw. das Richtwirkungsmall betragt 3 dB fur eine halbkugelférmige
Schallausbreitung.

Betriebe und Anlagen erfilllen die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes,
wenn die nach TA Larm berechneten Beurteilungspegel der vom Vorhaben ausgehenden
Gerausche tags (06:00 - 22:00 Uhr) und nachts (22:00 - 06:00 Uhr) die sich aus den
Larmemissionskontingenten ergebenen Immissionswerte nicht Giberschreiten.

TRINKWASSERSCHUTZ

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

Gemal der Festsetzung 1.1 sind Tankstellen sowie Grol3lager von wassergefédhrdenden
Stoffen im Plangebiet nicht zulassig.

Die Anforderungen des DVGW-Regelwerkes fir die Errichtung baulicher Anlagen innerhalb
der Trinkwasserschutzzone Il sind einzuhalten. Die Prifung der Einhaltung des Regel-
werkes und damit die Entscheidung zur Zulassigkeit von Gewerbebetrieben innerhalb des
festgesetzten Gewerbegebietes im Trinkwasserschutzgebiet obliegt der zustandigen
Wasserbehorde (Einzelfallentscheidung).

GRUNORDNUNG / GESTALTUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

PFLANZUNGEN INNERHALB DES GEWERBEGEBIETES

Die Festsetzungen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft wurden
bezlglich der Pflanzungen und dem Erhalt von Baumen innerhalb des Gewerbegebietes
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unverandert Gbernommen und gelten somit fir den Anderungsbereich fort. Die
Beschrankung auf eine Uberfahrt auf das Gewerbegrundstiick wurde dahingehend geéndert,
dass zwei Zufahrten ermdglicht werden, die jedoch insgesamt die urspriinglich festgesetzte
Zufahrtsbreite von 12,0 m nicht Gberschreiten durfen.

Die mit dem Planzeichen 13.2.1 PlanZVO festgesetzten Flachen innerhalb des
Gewerbegebietes ist mit Baumen und Strauchern folgender Arten in der Qualitdt HST, STU
14/16 cm bzw. Straucher verpflanzt, o. B 100/150 cm zu bepflanzen und dauerhaft zu
erhalten:

Acer campestre Feldahorn

Sorbus aucuparia Eberesche

Carpinus betulus Hainbuche

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Weilddorn

Lonicera xylosteum gewohnliche Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Cornus sanguinea Blut-Hartriegel

Cornus alba WeilRer Hartriegel

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball
Euonymus europaea Gewohnliches Pfaffenhitchen

Alle Pflanzungen sind unter Berlcksichtigung der artgerechten Entwicklung der Pflanzen
vorzunehmen, um den dauerhaften Erhalt zu sichern.

Es ist zulassig, die festgesetzte Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen entlang der PlanstralBe B ,Am Ring“ fir zwei Grundstiicks-
zufahrten zum Geltungsbereich der 6. Anderung in einer Gesamtbreite von 12,0 m zu
unterbrechen und diese Teilstlicke zu befestigen.

Auf den Stellplatzflachen im Freiraum ist je sechs angefangene Stellpldtze mindestens ein
Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 18/20 cm entsprechend der o0.g. Artenliste
zu pflanzen. Offene Baumscheiben fur Baumstandorte sind in einer MindestgréRe von 6 m?
auszubilden. Die Baume sind vor Anfahrschaden zu schiitzen.

Baume, die mit dem Plankennzeichen zur Erhaltung oder zur Anpflanzung versehen sind,
sind allgemein zu erhalten. Bau- und anlagebedingte Schadigungen im Wurzelbereich
(Kronentraufe + 1,5 m) sind durch geeignete Vermeidungsmaflnahmen auszuschliel3en.
Eine Beseitigung von Baumen ist nur in Ausnahmeféllen und nur mit Zustimmung des SB
Grunflachenplanung der Hansestadt Wismar gestattet, entsprechende Ersatzpflanzungen
sind zu leisten.

Ersatzpflanzungen, sofern nicht auf dem Grundstuck durchgefuhrt, sollen auf der ndrdlichen
"Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft" integriert werden. Vorzusehen sind vorzugsweise Eichen, Hainbuchen,
Rotbuchen und Ulmen.

Zur Sicherung des Begrunungszieles ist mit dem Bauantrag ein Freiflichen- und
Begrinungsplan einzureichen.
BESONDERER ARTENSCHUTZ

Der Bebauungsplan Nr.10/91 wurde seit Erstaufstellung im Jahr 1991 bis dato 5 mal
geandert. Im Zuge dessen wurde auch der besondere Artenschutz im Sinne der 8§ 44 und
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9.1

9.2

45 BNatSchG als obligatorischer Bestandteil der Umweltpriifung abschlieend beachtet und
berucksichtigt.

Die in Kiirze zu erwartende Bebauung der innerhalb des Geltungsbereiches der 6. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 10/91 liegenden Flurstlicke 4785/25, 4785/32 und 4785/28 (teilw.),
Flur 1, Gemarkung Wismar ist auf Grundlage zweier aktueller Erfassungen vom 04.07. und
14.07.2019 durch das Umweltplanungsbiro Stadt-Land-Fluss nicht mit artenschutzrecht-
lichen Verboten im Sinne von § 44 BNatSchG verbunden.

Es besteht insofern kein Anlass, von den artenschutzrechtlichen Regelungen des
Bebauungsplanes Nr. 10/91 und der gutachterlichen Einschatzung abzuweichen.

(sh. dazu Anlagen 1.1 bis 1.3)

Zur Vermeidung baubedingter Toétungen und Verletzungen von Brutvogeln (v. a. von Eiern
und Nestlingen) und zur Vermeidung von erheblichen Stérungen ist das Baufeld aul3erhalb
der Vogelbrutzeit (au3erhalb der Zeit von 01.03. bis 30.08.) freizumachen. Alternativ kbnnen
BaumaRRnahmen auch innerhalb der Vogelbrutzeit beginnen, wenn unmittelbar vor
Baubeginn durch eine Umweltbaubegleitung eine Baufeldkontrolle zur Feststellung von
Brutgelegen oder Nestlingen stattfindet.

Die Umsetzung der VermeidungsmalBhahme ist durch den Einsatz einer
Umweltbaubegleitung abzusichern. Die MaRBnahmen sind zu protokollieren und die
Protokolle auf Verlangen der Unteren Naturschutzbehoérde zur Verfiigung zu stellen.

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 kénnen jedoch jederzeit archéologische Funde und Fundstellen entdeckt
werden. Daher sind folgende Hinweise zu beachten:

Wenn wéahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemaR 8 11 Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-v) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.1998 (GVOBI. M-V S. 12 ff.), zuletzt geédndert
durch Artikel 17 des Gesetzes vom 22.11.2001 (GVOBI. M-V S. 438) die zustandige Untere
Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes in unverandertem Zustand
zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Gebilligt durch Beschluss der Biirgerschaft vom ...27.08.2020...

Ausgefertigtam

Thomas Beyer
Blrgermeister
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