HANSESTADT

‘wismar

BEGRUNDUNG

1. ANDERUNG
BEBAUUNGSPLAN NR. 38/96

"TIER- UND ERLEBNISPARK AM KOPPERNITZTAL"
STAND: JANUAR 2015
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Hansestadt Wismar, Bauamt, Abt. Planung
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 38 /96
Tier- und Erlebnispark am Koppernitztal®

%1,

1.2

Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele
Allgemeines

Der Bebauungsplan Nr. 38/96 ,Tier- und Erlebnispark am Koppernitztal* ist
seit Juni 1999 rechtskratftig.

Er wurde als planungsrechtliche Grundlage fiir die Errichtung baulicher
Anlagen und Mafinahmen zur Durchfiihrung der Landesgartenschau 2002
aufgestellt.

Mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Biro WES & Partner
Landschaftsarchitekten aus Hamburg, welches den Architekturwettbewerb zur
Landesgartenschau Wismar gewann, beauftragt. Augenmerk der Planung
wurde demzufolge vorrangig auf die grunplanerische und
naturschutzrechtliche Entwicklung der ehemaligen GUS-Liegenschaften
gerichtet.

Da der Tierpark zum Zeitpunkt der Planaufstellung bereits vorhanden war,
wurden hierfiir keine bauplanerischen Entwicklungsabsichten erarbeiten.

So gab es nur die Ausweisung einer Baufliche im Eingangsbereich des
Tierparks, die zudem nicht die bestehende gastronomische Einrichtung
(Imbiss-Kiosk) berticksichtigte. Die Flachen des bestehenden Bauhofes im
stidlichen Randbereich des Tierparks (siehe Bild 1, Luftbild von 1993) wurden
ganzlich vernachléssigt.

Fir den Fortbestand und die Entwicklung des Tierparks ist die Sicherung
dieser Flachen erforderlich.

Aufgrund der im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 38/96 nicht eindeutig und
vollstandig festgesetzten Art und Mal} baulicher Nutzungen u.a. beziiglich des
nachweislich bereits 1993 vorherrschenden Bestandes ist die 1. Anderung des
Bebauungsplanes fur den Bereich Tierpark aufzustellen.

Grundlage der Planung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38/96 ist somit eine Planung fiir
die Wiedernutzbarmachung von Flachen und wird geméafR § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.

Es kann das beschleunigte Verfahren gewahlt werden, weil die bei der
Durchfiihrung des Bebauungsplanes versiegelte Flache kleiner als 20 000 m?
ist, keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung und
keine Beeintrachtigung von Schutzgitern besteht.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten

Verfahrens nach § 13 (2) und (3) BauGB.
Gemal § 13 (3) wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung und
vom Umweltbericht abgesehen.
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 38/ 96
JTier- und Erlebnispark am Képpernitztal®
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 38 /96
.Tier- und Erlebnispark am Koppernitztal"

1.3.

2.1

Geltungsbereich

Der Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch das Koppernitztal

im Osten:  durch die Wohngebiete Koppernitztal und Friedenshof Il /6.
Bauabschnitt

im Stden:  durch die Wohnbebauung des Dorfgebietes Dammhusen

im Westen: durch das Gelénde Landesgartenschau 2002

Der Geltungsbereich der 1. Anderung ist dem Ubersichtsplan auf dem
Deckblatt dieser Begriindung zu entnehmen.

Die Flache der 1. Anderung betragt ca. 16 ha.

Die Anderungen im rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 38/96 ,Tier- und
Erlebnispark Am Képpernitztal® beziehen sich auf das Teilgebiet ,private
Griinflache Tierpark”.

Sie werden in den rechtskraftigen Bebauungsplan eingearbeitet und als 1.
Anderung gekennzeichnet.

Planinhalt
Art und Maf} der baulichen Nutzung

In der Planzeichnung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ist innerhalb der
ausgewiesenen privaten Grinflaiche Tierpark nur ein Baufenster B6
festgesetzt. Im Text-Teil wurde hierzu folgende Festsetzung formuliert:

LAUuf der Uberbaubaren Flache B6 sind Gebaude und Flachen, die der
Bewirtschaftung, Lagerung und Verwaltung der privaten Grinflachen dienen,
zulassig gemanR § 9 (1) 1 BauGB. Bei der GRZ von 0,8 darf die Gebdudehdhe
von 18,7 m i. HN (ca. 8 m) nicht Gberschritten werden gema® § 9 (1) 2
BauGB in Verbindung mit § 16 (2) und (3) BauNVO."

Weil diese Festsetzung nur den teilweisen Bestand an baulicher Nutzung im
Eingangsbereich des Tierparks beriicksichtigte und den im sudlichen Teil des
Tierparks befindlichen Bauhof ganzlich vernachlassigte, beinhaltet die 1.
Anderung zum Bebauungsplan folgende textliche Formulierung:

LAUuf der Uberbaubaren Flache B6 sind Gebdude und Flachen, die der
Bewirtschaftung, Lagerung, Verwaltung und Gastronomie der privaten
Grinflache (Tierpark) dienen, zuldssig gemal § 9 (1) 1 BauGB. Des weiteren
ist eine Wohnung flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir den
Betriebsleiter, die der Nutzung Tierpark zugeordnet und ihr gegeniiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, zulassig. Bei der GRZ von 0,8
darf die Gebadudehdhe von 18,7 m i. HN (ca. 8 m) nicht (iberschritten werden

Satzung Januar 2015
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 38/ 96
Tier- und Erlebnispark am Koppernitztal"

2.2

gemal § 9 (1) 2 BauGB in Verbindung mit § 16 (2) und (3) BauNVO. Fir die
Ermittlung der =zuldssigen Grundflache ist die festgesetzte Baugrenze
malgebend.”

Erganzend aufgenommen wurde in der Planzeichnung die Ausweisung der
Bauflache B 11 sowie hierzu im Text formuliert:

LAuf der tiberbaubaren Flache B11 sind Gebdude und Lagerflachen, die der
Bewirtschaftung der privaten Grinflache (Tierpark) dienen zulassig geman

§ 9 (1) 1 BauGB. Bei der GRZ von 0,8 darf die Gebdudehdhe von 23,50 m

. HN (ca. 11,00 m) nicht Gberschritten werden gemafl § 9 (1) 2 BauGB in
Verbindung mit § 16 (2) und 3 BauNVO. Fir die Ermittlung der zulassigen
Grundflache ist die festgesetzte Baugrenze mafRgebend.”

Des weiteren wurde in der Planzeichnung der bereits zur Landesgartenschau
seit 2002 gedffnete Nebeneingang des Tierparks zum Geldnde der
Landesgartenschau in der Planzeichnung dargestellt.

Griinflache

Der Tierpark Wismar e.V. hat die von der Hansestadt Wismar gepachteten
Flachen einschlieBlich einer Erweiterungsfliche Anfang 2013 in das
Erbbaurecht ibernommen.

Diese tatsachliche Erweiterungsfliche weicht von der im rechtskraftigen
Bebauungsplan vorgeschlagenen Erweiterungsfliche unwesentlich ab, da es
sich bei dieser um eine zum Zeitpunkt der Planaufstellung durch willkiirlich
festgelegte Grenzziehung zwischen dem Tier- und Erlebnispark entstandene
Flache handelte.

Uber die 1. Anderung zum Bebauungsplan kann nun abschlieRend die GrofRe
der Grunflache Tierpark entsprechend des Erbbaurechtsvertrages in den
Planunterlagen konkretisiert werden.

Demnach handelt es sich nun um eine private Grinflachen des Tierparks
Wismar e.V..

Fir die Griinflache Tierpark wird eine neue Festsetzung aufgenommen:

Jn der Flache P 3 ist die Errichtung von Tiergehegen einschlieRlich
Tierunterkiinfte (Tierh&duser), Ful3- und Wirtschaftswegen sowie die Anlage
und Gestaltung von Wasserflachen und Spielflachen zulassig.”

Auf Grund Privatisierung der Griinflache Tierpark wurde in der Planzeichnung
die Darstellung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten fiir den vorhandenen
Leitungsbestand der Ver- und Entsorgungstrager innerhalb dieser Flache
vorgenommen.

In den textlichen Festsetzungen wurde entsprechend folgende Formulierung
eingeflgt:

,Eine Uberbauung oder Uberpflanzung der mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten gesicherten Ver- und Entsorgungsleitungen ist nicht zuléassig.”

Satzung Januar 2015
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Begrindung zur 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 38/ 96
Tier- und Erlebnispark am Koppernitztal*

Hinweise zum Brandschutz

Fir Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr miissen entsprechend § 5 LBauO M-V
i.V.m. der Richtlinie Giber Flachen fir die Feuerwehr (Fassung August 2006)
die Zugéanglichkeit im Plangebiet insbesondere Zu- und Durchfahrten sowie
Aufstell- und Bewegungsflachen gewahrleistet sein.

Der Einbau von Absperranlagen ist mit dem EVB der Hansestadt Wismar
abzustimmen.

Bei einer erhohten Brandlast oder Brandgefahrdung im Einzelfall ist eine
besondere Léschwasserversorgung erforderlich und durch den Eigentiimer
sicherzustellen. Entsprechend des Arbeitsblattes W 405 ,Bereitstellung von
Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung” sind fiir das
Plangebiet 96 m?h fir den Zeitraum von 2 Stunden bereitzustellen, die
standig zur Verfiigung stehen miissen. Ob auf natiirliche Gewasser, kiinstlich
angelegte Teiche und Brunnen oder auf das éffentliche Hydrantennetz
zuriickgegriffen wird, ist dabei unerheblich.

3. Umweltbericht

Die 1. Anderung zum Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren ohne
Durchflihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 aufgestellt. Gemafi § 13
(3) wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung und vom
Umweltbericht abgesehen.

Ausfertigungsvermerk

Die Biirgerschaft der Hansestadt Wismar hat die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 38/96 ,Tier- und Erlebnispark am Képpernitztal",
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), am 26.02.2015 beschlossen und
die Begriindung durch Beschluss am 26.02.2015 gebilligt.

Wismar, den 16.03.2015

TS|

Blrgermeister
Thomas Beyer

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38/96 ,Tier- und Erlebnispark am
Képpernitztal” ist mit Ablauf des 21.03.2015 in Kraft getreten.

Satzung Januar 2015



