Begrindung

" zum Bebauungsplan Nr. 2/30

Gewerbe- und Sondergebiet Redentin
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Begrindung
zum Bebauwungsplan Nr. 2/80

Gewerbe- und Sondergeb*e» Regentin der Hansestadt Wismar

1. Allgemelnes

1.1. Aufgabenastellung

In Abstimmung mit der Stedt Wismar beabsichtigt die LPG Redentin/
Stroemkendorf ihr Land vor der Sliedlung Redentln zur Verfuegung
zu stellen, um ein GCewerbegeblet zu erschliessen. Der Auftragge-
ber des Projektes ist die LPG. Von den neu geachaffenen
Gewerbegrundstuecken mit einer Flaeche von ca. 19 ha behaelt sich
die LPG die Vertellung von ca. 4,0 ha vor. Der Rest kann ean
Nutzer vergeben werden, die von der Stadt als Antragsteller ge-
sammelt wurden. Dle weiltere Vertellung muss dann in Abstimmung
von der Stadt und der LPG erfolgen.

Bei der Art der Antragsteller empfiehlt es sich eine Pruefung und
Auswahl auf verschiedene XKriterien vorzunehmen (Leistungsfaehig-

keit, Vorhandensein von Kapital, Arbelitskreeftezahlen, Umweltver-
traeglichkeit, Doppelt- und Dreifachbelegungen von einzelnen Ge-

werbearten, Notwendigkeit und Huetzlichkeit ...).

| Bei der Gestaltung des Plangebletes war dle Groesse und die
Fuehrung des Gruenguertels Innerhalb des Gebletes von ausschlag-
gebender Bédeutung. Selitens der Stadtplanung wurde die Forderung
erhoben, ausgehend vom See, elnen Gruenguertel durch das Gebiet
zu zlehen, der die vorh. Buschhecke und die Niederungen mit den
Soellen und Mooren mit einbezieht und elch dann bis an die Stras-
se nach Redentin erstreckt. Der Gruenanteil sollte ca. 1/3 be-
tragen. Die LPG hatte das Interesse, moeglichst zusammenhaengende
Gewerbeflaechen entstehen zu lassen. ,

[ Des Plangeblet erhaelt nur eine Ein- und Auafahrt. Dies ist
die gemeinsame Kreuzung fuer das Gewerbegebliet Hoher Damm.

Die Verkehreplanung der Stedt glbt vor, dess der Stadtbus an der
Lendatrasse nach Redentin haelt - ein Einfehren in das Gewerbege-
biet ist\nicht beabsi?ﬁ@dgt.

Die LPG beabsichtigt bedl der Erschliessung des Baugelaendes unter
Federfihrung einmes | Baubetrlebes elgene Arbeitskreefte

elnzusetzen.



2. Erlduterungen der Kennziffern

Alle Gewerbefléchen sind durch Kennzahlen und eine Symbolik
charakterisiert. Das Bauland wird mit dieser Bindung verkauft.
Eine anderweitige Nutzung darf nur mit Zustimmung der Birgerschaft

erfolgen.

GE -

GE -

S -

GRZ -

GFZ -

TH

Einstufung in Gewerbegebiet, ausgeschlossen sind:

- geruchsbel&dstigende Betriebe
- abwassertechnisch gefdhrlich geltende Betriebe oder wenn
die sichere Entsorgung nicht nachgewiesen ist

Zulaéssig sind:

- Lagerhduser, Lagerplétze, &ffentliche Betriebe
- Geschéfts-, Birc-, Verwsltungsgebdude
- Tankstellen

Eingeschrénktes Gewerbegebiet

Zuléssig sind nur Handwerks- und die das Wohnen nicht wesentlich
storende Gewerbebetriebe im Sinne des § 6 Baunutzungsverordnung
{Bau NV0O)

Sondergebiete

Die Art der Nutzung ist festgesetzt, nsmlich im S0-Gebiet f{r den
"GroBflachigen Einzelhandel" mit 10.700 m? VRFl. differenziert

in 5.000 m? VRF1. fUr innenstadtrelevante Sortimente und 5.700 m?
VRF1. nichtinnenstadtrelevant und SO-Gebiet "Motel".

Der Standort "GroBfl&chiger Einzelhandel" ist begrindet dadurch,
daB Wismar als Mittelzentrum in ihrer Funktion und Bedeutung auch
im nordbstlichen Stadtgebiet und dem angrenzenden Umland gerecht
wird. )

Grundfléchenzahl; gibt an, wieviel m? Grundfléche je m2 Grund-
stUcksfliche zulBssig sind. Die Grundfléche ist der Anteil, der
von baulichen Anlagen (iberdeckt werden darf.

GeschoBflédchenzahl, gibt an, wieviel m2 Grundstiicksfléche zuldssig
sind (AuBenmafe des Gebdudes, Anzahl der Vollgeschosse)

(max.}Die Hohe der baulichen Anlage ist mit der Traufe als Hdchstgrenze

a -

definiert.

abweichende Bauweise, keine offene (Einzelh&user, Hausgruppen mit
mex. 50 m Frontldnge) und keine geschlossene Bauweise
{ohne seitlichen Grenzabstand)

Aufteilung der Gewerbegrundsticke

Die Gebiete gleicher Nutzung sind durch die Baugrenze dargestellt.
Die Aufteilung dieser Gebiete obliegt der Stadt und der LPG und
eventuell auch der Biirgerschaft. Der B-Plan regelt nur die Erschlie-
Rung des Geldndes - die genauen &rtlichen Zufshrten plant und finan-

ziert

der Gewerbetreibende.

Die Rechtstragerschaft des Betriebsgeléndes encet am StraBenkdrper,
das heift, der Vorgsrtenstreifen bis zur Baugrenze ist durch den

Betrieb zu pflegen.
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Kreuzung f{uer Redentin und cden Hohen Dasmm in Zder Hoehe der Dewen-
ter KG eanzulegen. Folgende Vortelle entstehern:

Bildung eines Zentrums mit Fuehrung dea Beaucherstroms Im guen-
stigen Ringverkehr,

Heuptbesucherstrom fuer Supermarkt wird guenstig saus- und
eingeleltet, '

guenstige Ausfshrt fuer XKFZ, die tanken
7. Ver- und Entsorgung dea Baugebletes

Das gesamt’ Plangeblet wird ueber das vorh. Trinkwassernetz der
Stadt Wismar versorgt. : :

Die geplanten Trinkwasserleitungen koennen an das bestehende Netz
angeschlossen warden.

Parallel der Inselstrele verl&uft eine Wassertransportleitung
AZ 200 zur Versorgung der angrenzenden Orte. Diese Leitung i=st in
ihrem Verleauf und in der Maflichkelt im B-Plan dargestellt. Es
ist nicht beabsichtigt, diese Leitung umzuverlegen. Demzufolge
muf3 sich der Grundstlickesgrenzverlauf der Leitungsfithrung
anpassen, Es muf3 stindig gewkhrleistet sein |, dap die
Wasserleitung im bffentlichen Bereich liegt und die
Grundsticksgrenze der Bauwilligen ca. 2,00 m Abstand aufweist,

b} Beseltigung von Schmutzwasser:

Nach Aussage der zustaendigen Behoerden, ist derzeit eine
Ableltung des Schmutzwassers ueber das vorh. Stedtnetz (ueber
Abwasserdruckleitung bis Klaeranlage Wendorf) sichergestellt. Die
Schmutzwasserableitung im Gewerbegabliet erfolgt uveber
Frelspiegelleitungen bis zu elner geplanten Pumpstation 1t. B-
Plan. Diese Pumpstation ist am tiefaten Punkt des Gelaendes ange-—
ordnet. Von hier wird das Schmutzwasser uveber eine Druckleitung
in das vorh. Stadtnetz abgeleitet indem es ca. 120 m welit gepumpt
und dann fiber éine Frelapiegelleitung an das Netz vom Hohen . Damm

angeschloesen wird.

¢) Beseitigung von Oberflaechenwasser:

TN SR SR A et e e P W S B Ul o e e T —— - i ok et - —

Dieses wird iUber Sielleitungen der Regenentwlsserung der Strafe
zugefihrt. Innerhalb der Strafe wird es im Regenwasserrtckhalte-

becken im Siidteil des . Plangabletes gesammelt und dann in das
benachbarte Gewisser (bergeleitet. :
Zur Reinigung des anfallenden Oberfléchenwassers von

Verkehrefl&chen (Asphalt, Verbundsteines, Beton) und befestigten
Grundstiicksfléchen ist die Errichtung einer Olsperre vor der
Einleitung notwendig. ‘
Wenn {ber den Miggenburger Bach abgeleitet wird, muf3 das Wasser
30 géreinigt. . seln, daf eine spHtere Nutzung for
BewBsserungszwetke nSglich ist. ‘

Zur weiteren Entwicklung der Lendschaft wird durch das Umweltamt
vorgegeben, die S8lle Luett 'Moor und Lehmkuhlsoll mit
Oberfléchenwaseser zu ftllen, da die Wassereinleitung Uber das zur
Vertiefung sbfallende Gelinde durch die Bebsasuung weltgehend
entf&1lt.Dazu =20ll das durch dle Dachentwlaserung eufgefangene
Wasser Uber ein separates EntwEsserungsnetz den SH#llen zugefihrt
werden.§ Un elne Uberfiillung auszuschllefen, wird als Sicherheit
ein Oberlauf zur Regenentwisserung der Straflz engeordnet. Damit

&



h) Versorgung mit elektrischér Energie
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Das Plangebiet Redentin wird durch das EVU-Wismar mit elektri-
scher Energle versorgt. Flaechen fuer notwendige Einrichtungen
(Trafostation) zum Anschluss des Erschliessungsgebletes muessen
zwischen dem Erschliesser und dem Versorgungstraeger direkt ent-
sprechend dem Bedarf abgestimmt und oertlich festgelegt werden.
Auf eine spezielle zelchnerische Festsetzung wird verzichtet.

Alle Strassen erhalten eine Strassenbeleuchtung. Diese wird eben-
 falls an der Landstrasse nach Redentin instelliert (Geh- und Red-
weg).

Gemaesa " B-Plan wird die Hittelspannungshochleitung, die ueber das
Bebauungsgebiet fuehrt, demontiert und an geeligneter Stelle durch
ein Erdkabel ersetzt.

8. Gelaenderegulierung

Die Gelaenderegulierung der einzelnen Grundstuecke muss vom
Rechtstraeger finanziert werden. Bel der finanziellen Bewertung
der Grundstuecke ist der Umfang der notwendigen Gelaenderegulie-
rung zu beruecksichtigen.

8a. Auswertung def Stellungnahmen der Traeger oeffent-
licher Belanges
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- bei Ableitung der sozialen und gewerblichen Gewaesser sind die
Mindestanforderungen fuer die Einleltung in ein Gewassser ein-
zuh;lten.

- fuer 8£éﬁfndirektein1eitung sind durch die Versorgungstraeger
bzw, Eigentuemer Grenzwerte vorzugeben, die den allgemeinen
Regeln der Technlk entsprechen.

- dem Standort wird dann zugestimmt, wenn dle Forderungen zur
biologischen Reinigung der Abwasseranlage Wendorf erfuellt
aind, ansonsten muss elne separate Abwasserbehandlungsanlags
im angrenzenden Territorium geschaffen werden.

-~ bei der Ableitung des Hiederschlagewassers in dié Soelle, i=t
ein gleichbleibender Wasserstand in diesem zu gewaehrlelisten.

~ Nechwels der Ableitbarkeit ueber den Mueggenburger Bach mit
Zustimmung der Nutzung des Schoepfwerkes.

- Niederschlagswasser 80 reinlgen, dass eine spaetere Nutzung
fuer Bewmesserung=szweCke moeglich ist.



- die Immissionerichtwerte der Techniechen Anleitung zum Schutz
gegen Lazrm (TA Lzerm), sind einzuhalten.

- Abfallentsorgung ist zu beruecksichtigen.

zu 10: - Arbeltshygiene Wismar

- vor der Erfﬁsllung3der Baugenehnigung ist speziell die Frei-
fleechengestaltung im 5 n Vorgartenstreifen durch den Umwelt-
schutz zu begutachten. '

- Erhaltung und Ausbsu der Verlandungsgebiets Luett Moor, Lehm-
kuhlensoll, der Hecke im oestlichen Bereich.

- Erarbeltung eines Landschaftsplanes fuer das Gebiet Redentin/
Eiserne Hend/Mueggenburg - wird durch die Stadt in Auftrag gc-
geben,

- Gestaltung des Gruenguertels durch die Gemeinde gegen Zahlung
durch die beauwilligen Efigentuemer.

- Die Errichtung von Anlagen gemaess dem Gesetz veber die Unwelt-
tactighkeit vom 27. 6.85 1t. der Anlage zu 8§ 3, ist verboten.

- allecartige Bepflanzung von Redentin bis zur Kreuzung auf der
cestlichen Sei;e der Strasse.

- Konzept der OberflaeChenentwaesserdng ist dem Umweltamt zur
Verfuegung zu stellen (Ableitung in Luett Moor und Lehmkuhlen-
soll)

- Abstandserlaass bezueglich Wohnbebauung und Motel einhalten
(100 m Mindestabstand fuer Gewerbe 1t. Aufzachlung im Abstands-
erlass oder bei geringeren vorh. Abstaenden muessen wenliger ge-
fehrbringende Gewerbe angesiedelt werden - nicht in Abstands~
liste enthaltene).

zu 12; Stadtplanungsamt Wismarp

Zustimmung
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9.2.

g9.2.1.

8.2.1.1,

g.2.1.2.

8.2.1.3.

MeBnehmen zum Schutz, zur Fflege und.zur Entwicklung von Natur ung
Landschaft gemil § 9 Abs. 1 ZiffeE_ggﬂgfg_QEy_gg _______________
Unter Bricksichtigung des in der Anlage zum B-Plan beigefigten Grin-
ordnungsplanes sind fir die festgesetzten Flichen fir das Landschafis-
grin nachfolgend aufgefihrte MaBlnahmen vorgesehen.

Flache fir Landschaftsgrin um das "Litt Moor" (nbrdlich des Sonder-
gebietes und &stlich der InselstraBe und westlich der PlanstraBe A)

Schutz und Erhaltung des Naturhaushaltes des Litt Moor:

- Uferbereiche unberihrt von Auf- und Abtrégen lassen Schilfgirtel
erhslten

- Die Grundsticksgrenzen, z. B. bei Litt Moor, reichen an der Sid-
seite ziemlich weit an den Uferbereich heran. Bei den Grundsticks-
planierungen sollten die gntstehenden Auf- und Abtrége nicht bis
in den Uferbereich dringen.

- Um den Biotopen eine Grundvoraussetzung zur Erhaltung und
Entwicklung zu schaffen, ist die glte Gel8ndestruktur samt
ihrer Bodendecke unberihrt zu lassen.

- Vorhandene Schilfgiirtel sind gleichfalls unberihrt zu lassen,
um das bestehende Okosystem nicht aus dem Gleichgewicht zu
bringen. Zur Sicherung der Regenwassereinleitung in den See
ist eine Steinpackung vorzunehmen,

Landschaftspflegende Sanierung des LUtt Moor:

- Entwicklung der eutrophierten Feuchtstellen zu wertvollen Bio-
topen :

- Durch konsequenten Néhrstoffentzug muB eine Gesundung des fiko-
systems der Feuchtstellen erreicht werden.
Dazu dienen entsprechende PflegemaBnahmen:

- Mahd mit Berdumen des Schnittgutes, anfangs zweimal, spdter
einmal j&hrlich, Streurechen, AufreiBen des Bodens auf den
Fléchen um die Wasserstellen, Mahd des Schilfgirtels.

- Die zu.erhaltenden Biotopfléchen sind durch landschaftspflege-
rische MaBnahmen zu okologisch wirksamen Lebensriumen zu ent-
wickeln.

Amphibientunnel an der PlanstraBe A:
- Amphibientunnel zwischen beiden Feuchtstellen anlegen

- Die durch den StraBenbau zerschnittene Verbindung zwischen den
beiden Feuchtstellen - Litt Moor und Lehmkuhlen-Soll - ist kiin-
stlich wiederherzustellen. Bau von drei Amphibientunnzl in Form
gines Einweg-Doppelrﬁhren—System, sowie Leiteinrichtungen ent-
lang des StraBenrandes sus Betonfertigteilen. (Siehe Blstt Nr. 8)

- Vor Baudurchfiihrung der Amphibientunnel sind Untersuchungen Uber
die Béstandsdichte und deren Laichverhalten durchzufithren.
Entscheidungen Uber die zu treffenden SchutzmaBinahmen kénmen exakt
vorgenommen werden.

- Heckenpflanzung zur Eingrinung des Ortsrandes Redentin
- Ortsrandeingrinung mit einmer 3-reihigen Heckenpflanzung aus Hei-

ster und Str3ucher.
Acten und Heckenaufbayu sing dsr Skizze 4 zu entnehmen.




9.2.3. Fldche fir Landschaftsgrin um das Lehmkuhlen-Scll und @stlich des
Sondergebietes "Motel" bzw, der siUdéstlichsten Gewerbeflichen

8.2.3.1. Schutz und Erhaltung von Gehdlzgruppen, Hecken und Wazldbestand:

- Gehdlzgruppen, Hecken und Wsldbestsnd einschlieBlich ihrer Ranmg-

8.2.3.2.

9.2.3.3.

zonen gls Saumbictope erhalten

Die bestehenden Bewuchsformen werden von der Bebauung ausgeschlos-
sen, sollten aber auch nicht durch NachfolgemaBnahmen in Anspruch
genommen werden. Werden neve Bepflanzungen vorgenommen, sind die

Restgehblze einzubeziehen und eventuell durch VerjingungsmaBnahmen
zu erhalten. :

BNatSchGesetz: Erhsltung a2ller Biotope einschlieBlich ihrer Rsnd-
flschen als Saumbiotope

Ssumbiotope entwickeln sich:

Uferzonen

Randgebiete an Feuchtstellen
HeckensZume

Waldréander

Erhaltung der bewachsenen Abgrabungen:

Zwei Abgrabungen sind im CGebiet vorhanden.

Die groBere davon ist betrichtlich in ihrem AusmzR und mit dichtem
Gehdlzbewuchs bestanden, der sich durch Aussamung entwickelte.

Die kleinere Abgrabung hat nur geringen Gebilschbewuchs,

Als urspriingliche von Menschenhand geschaffene Form stellen sie
Relikte einer Epoche dar und haben sich zu einem Kleinhabitst ent-
wickelt. (Wahrscheinlich Lehmausgrabungen in friherer Zeit)

- Erhaltung sls Kleinhabitat und interessanter, wenn auch von Men-
schenhand geschaffener Landschaftsform.

Landschaftspflegerische Sanierung:
- Extensive Grinlandnutzung zur Verhinderung einer Verbuschung

- Die als 6ffentliche Grinfléchen ausgewiesenen Flidchen sollten
extensiv als landschaftlich gestalteter Freiraum genutzt werden.

Pflegemafnahmen:

Jahrliches ein- bis zweimaliges M8hen. Das grste mal nicht vor
Mitte Juni bis Mitte August, das zweit Mal nicht vor Mitte
September.

Um eimer Verbuschunmg vorzubeugen, ist eine Mahd erforderlich.
- ‘Bestimmte Fléchen sind mit ihrer Vegetationsdecke zu belassen bzw.

mit Wildrasen-Saetgut anzusden, da sie bis jetzt als Anbaufléche
diente. '
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kiese - extensive Rasenmahd
ein-zweimsl jEhrlich
Ceholze - Mulchen der Pflanzflichen mit Resenmidhgut

§.2.3.5. Schutzpflanzungen an den Abgrsbungen:

- = Abpflanzungen an den Abgrebungen, GCruppenpflanzungen

o )]
c
M
(@
[{3]
)

als offentliche Grinflichen ausgewiesenmen Flichen

- Geh&lzarten: Alnus glutinosa Schwerzerle
Corylus avellana Haselnuf
Crataegus monogyna WeiBdorn
Eucnymus europsea Ffaffenhitchen
Lomicerz xylosteum Heckenkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Quercus robur Stieleiche
Quercus petresea Traubeneiche
Rosa canina Wildrose
Rubus fructiosa Brombeere
Sambucus nigra Holunder
Sorus aucuparia Eberesche
Viburaum opulus Schneebell

Heister 100-150 cm grof

Gruppenpflanzung

Heister je 10-15 Stck./Art
Stréucher je 30-50 Stck./Art

Pflanzabstand 1,0 x 1,0 m

- Initislpflanzung bzw. Abpflanzungen zur Verhinderung von M{ll-

ablagerung

9.2.3.6. Ausgleichsfl&che 8stlich der vorhandenen Hecke:

- fléche wird sus bautechnischen Griinden bis 1,0 m hoch mit
Unterboden und Abdeckung mit Oberboden angedeckt.

- Abgrabung und Gehflze sind zu erhalten

- Nutzung als &6ffentliche Grinfliche, Entwicklung, nach entspre-
chenden Bodenmodulierungen, zu einem Trockenrasen-Biotop mdglich,
Initislpflanzung mit Heister und Striucher

" Gehdlzarten und Pflanzweise entsprechend der Angaben in der oben
angefUhrten MaBnahme.
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- zusiétzliche Pflanzung von 16 Stk. Einzelbdumen (Arten siche oben)
Ansaat mit Wildrasen-Saatgut

- Pflege:
Wiese - extensive Rasenmahd
ein-zweimal jahrlich
Geholze - Mulchen der Pflanzflichen mit Rasenmihgut
9237 Aufnahme des vorhandenen FuBweges als Wanderweg:
- Der vorhandene Feldweg ist zu erhalten und als Teil eines Wanderweges
zu betrachten
Anschlufl an geplante und bestehende Wege herstellen.
- Vorhandene Wegestruktur einschlieBlich ihres Saumbiotops ist als wert-
volles Kleinhabitat zu sichern.
10, Uberschldgliche Ermittlung der ErschlieBungskosten:

siche Aufwandseinschitzung

L1 Kennzahlen

- nutzbares Gewerbegebiet neu 18,3 ha

- Verkehrsflache einschl. Geh- und Radwegen innerhalb :
des Gewerbegebietes 18.000 m?

- Linksabbiegespur an Kreuzung 500 m?

- betrachtetes Bruttogebiet 380ha

- Offentliches Grin an StraBen und Wegen 1,5 ha

- Parkanlagen 16,3 ha

- Anteil Parkanlagen an Bruttogebiet: 42,9 %

12, weiterer Projektdurchlauf geplant:

- AbschluB Bauleitplanung T.. 08.04.91
- Genehmigungsverfahren AbschluB T.: Mai 1991
- Beginn Projektierung Erschlieung T.. 2/91

- Abschlul3 Projektierung Erschl. gleitend T.: 4/91

- AbschluBl Geodisieunterlagen T.: 10/90

- Baubeginn T.: 4/91

Wismar, den 30. 04. 1992

Dr. Rosemarie Wilcken Norbert Huschner
Birgermeisterin Amtsleiter




