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Hanzsestadt Wismar

BEGRUNDUNG
gemdR § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch zum
Bebauungsplan Nr. V/90,

"Gewerbegebiet Rotentor®
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I. Grundlagen des Bebauungsplanes

1. Rechtsgrundlagen

a) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 08.12.1986 {B8G8. I S. 2253),

b) Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
sticke (Baunutzungsverordnung -~ BaulNVC) vom
26.01.1980 (BGB1. I S. 133},

c) Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleit-
pléne und die Darstellung des Planinhaltes
{(Planzeichenverardnung 1990),

d)} Bawordnung fir Brandenburg, Mecklenburg-Vorpommern,
Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thiringen vom 20.07.1590.

jeweils in der giltigen Fassung.

2. Verfahrensablauf

Der Senat der Hansestadt Wismar hat in seiner Sitzung
am 29.10,1980 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
V/90, "Gewsrbegebiet Rotentor" und die damit erforder-
liche 2. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen.

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung, gem3B § 3 (1) BauGB

in Form einer sinwbchigen Auslegung vom 18.01. - 25.01,1991,
brachte keine Ergebnisse, die eine Plandnderung erforderten.
Die Beteiligung der Trdger &ffentlicher Belange {§ 4 (2)
BauGB) wurde durchgefihrt.

Die erste 8ffentliche Auslegung gemdl § 3 (2) BauGB erfolgts
in der Zeit vom 28.04. - 31.05.1891.

Dazu gab es einen BUrgerhinweis gegen das Sondergebist.

Aufgrund mehrerer Entscheidungen im Rabmen der Triger
0ffentlicher Belange gegen das Sondergebiet erfolgte

eine Nutzungsdnderung des Sondergebietes in eine Gewerbe-
gebietsfliche. Damit wurden die Grundzige des B-Planes
geéndert. Deshalb erfolgt eine rweite &ffentliche Auslegung
nach § 3 {2) BauGB vom 27. 01. - 27.02.1992.




. R3umlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. V/90,
"Gewerbebetrieb Rotentor" umfaft eine landwirtschaftlich
genutzte Flache an der sfdlichen Stadtgrenze.

Im einzelnen wird das Planungsgebiet begrenzt:

- im Osten durch die BundesstraBe B 106, B 208

- im Norden durch einen &rtlichen Verbindungsweg, den Dammhusener
Weg und anliegende Kleingsrtenanlage

- im Siden durch die gemeinsame Gemarkungsgrenze der Hansestadt
mit der Gemeinde Dorf Mecklenburg

Der r&umliche Geltungsbereich ist in der Planzeichnung fest-
gesetzt.

Derlberhinaus ist das Planungsgebiet in einem Ubersichtsplan im
Malistab 1 : 10.000 auf der Planzeichnung gekennzeichnet.

Das Bebauungsplangebiet hat eine GréBe von ca. 10,5 ha.

. Fléchennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar vom
Oktober 1890 stellt das Gebiet als gewerbliche Baufliche

sowie fUr den ndrdlichen Bereich, entlang des Dammhusener Weges,
eine Gffentliche Griinfliche dar.

. Bestandsstrukturen

5.1. Nutzungsstruktur

Das Planungsgebiet wird derzeit ausschlieBlich landwirtschaftlich
als Ackerfldche genutzt.

Ostlich der BundesstraBe 106 befindet sich eine 13ndiich gepragte
Splittersiedlung (MD} mit einer gemischten Nutzungsstruktur
(Wohnen und Kleingewerhe).

Bei Planungen ist deshalb der Schutzanspruch fir diese Siedlung
entsprechend eines Mischgebistes zu bericksichtigen.

Aus der nérdlich und westlich an das Gebiet angrenzenden klein-
gértnerischen Nutzung ist ebensowenig wie aus der sidlich - bereits
in der Gemarkung der Gemeinde Dorf Mecklenburg - angrenzenden land-
wirtschaftlichen Nutzung 'ein besonderer Schutzanspruch abzuleiten.




5.2. Verkehrsnetsz

Das Plangebiet wird an der 8stlichen Grenze durch die Bundesstrafien
B 106/208 tangiert, welche sowohl dis Uberregicnale als auch die
Anbindung des geplanten Gewerbegebietes an die Kernstasdt Wismar
darstellt. .

An der nfrdlichen Grenze des Plangebietes fUhrt der Dammhusener Weg,
ein kastanienbestandener Feldweg, Richtung Westen zum Stadtteil Damm-
husen.

5.3. Ver~ und Entsorgung

Eine Trinkwasser- und eine Gasleitung verlaufen parallel zum Dammhusener
Weg durch die geplante &ffentliche Gronfliche.

Die 150-er PVC-Wasserleitung wird vom zusténdigen Versorgungsunternehmen
jedoch ledigliich fUr die Bauphase als ausreichend eingeschétzt.

Fir die endglltige Versorgung des Gebietes ist eine neue, stirkere
Leitung erforderlich,

Laut Aussage der HEVAG stellt die Energieversorgung (Elektrizitit und
Gas) des Gebietes keine Probleme dar, '

Der kinftige Trassenverlauf de Leitungen innerhalb des Gebietes wird
im Rahmen der Ver- und Entsorgungskonzeption bestimmt.

Laut Abwasserkonzept des zustandigen Entsorgungsunternehmens ist der
Anschlull des Gebietes zn die Kldranlage Wismer - Wendorf geplant.

Der AnschluB des Gewerbegebietes an das &ffentliche Fernsprechnetz
ist aus Kapazitétsgrinden vor 1993794 nicht in vollem Umfang gewdhr-
leistet.
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Planungsanlaﬂ/Planziele/Planungserfordernis

Im Hinblick auf eime schnelle Ansiedlung von drin-
gend notwendigem Gewerbe und der damit verbundsnen
Scheffung von Arbeitspldtzen ist es fir die Hanse—
stadt Wismsr erforderlich, unter Abwégung der rele-
veanten Belange, die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen entsprechend dem Fldchennutzungsplan fir
die Ausweisung neuver Cbewerbegebiete zu schaffen.

Im Sinne einer umweltvertréglichen Planung soll die
Ausweisung von gewsrblichen Bauflichen auf poten-
tiell verfigbare Bereiche beschrénkt werden.

Fir das Plangebiet sind vor allem die gewachsenen
Strukturen (Dammhusener Weg, BundesstraBe 106/208)
und die Schonung des Naturhaushaltes und der Land-
schaft zu berilicksichtigen. :

Im einzelnen verfolgt die Gemeinde felgende
Planungsziele:

A: Ausweisung und ErschlieBung von zusitzlichen
benétigten gewerblichen Baugebieten am Stadtrand

B: Einbindung des geplanten Gewerbegebietes in das
Ort- und Landschaftsbild durch Festsetzung der
grinordnerischen Maflinshmen im Bebauungsplan

C: Sicherung und Erhaltung vorhandener natirlicher
Strukturen wie Séller und der Alleen.

Zur Umsetzung dieser Planungsziele ist die Aufstel-
lung dieses Bebauungsplanes erforderlich. '




IiT.

Inhalt des Bebauungsplanes

1. Art der baulichen Nutzung

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird als
Gewsrbsgebiet festgesetrzt.

In einem Bereich, 50 m parallel zur BundesstraBe 108,
gegeniber einer landlichen Splittersiedlung und an der
westlichen Gewerbegebietsgrenze in einer Breite von

im Mittel ca. 50 m wird die gewerbliche Nutzung durch
die Festsetzung als "eingeschrinktes Bewerbegebiet"
festgelegt. Hier sind nur Betriebe und Betriebsteile
zulédssig, deren Emissionsn das Wohnen nicht wesentlich
storen (vgl. textliche Festsetzungen, Pkt. 1).

Mit diesen Festsetzungen wird dem Schutzanspruch der
Splittersiedlung und der Gartenanlage, vergleichbar
einem Mischgebiet, ausreichend Rechnung getragen.

. MaB der baulichen Nutzung

In sllen Baugebieten bleibt der Bebauungsplan hinter
den Maximalwerten der Baunutzungsverordnung 1930 zuriick
und setzt so die Zielvorstellung einer Reduzierung des
potentiell mdglichen Eingriffsumfanges um.

Die Regelung der zulfssigen Grundstiicksausnutzung
erfolgt lber die Festsetzungskombination Grundfléchen-
zahl, GeschoB8flidchenzahl, Anzahl der maximal zuléssigen
Vollgeschosse und die maximal zuldssige Hohe baulicher
Anlagen.

Diese Festsetzungskombination mit Beschré&nkung der Hbhe
baulicher Anlagen ist sinnvoll, da gewerbliche Gebdude
meist nicht. ber den im Wohnungsbau Gblichen Stockwerks-
aufbau verfigen,

Als Bezugspunkt fUr die Ermittliung der Hohenlage dienen
die im Plan innerhalb der Gffentlichen Verkehrsfldchen
festgelegten Hohenpunkte Uber NN.




Immissionsschutz

Der Schutz vor Immissionen aus dem Gewerbegebiet wird
durch die rdumliche Trennung und durch die Nutzungs-
einschrénkung in Teilen des Baugebietes sicher-
gestellt.

ErschlieBung

Die 3uBere ErschlieBung des Planungsgebietes wird {ber
die BundesstrafBlen B 106 und B 208 gewdhrleistet.

Grundlage fir die Anbindung des Gewerbegebietes und fir
die Organisation der inneren ErschlieBung ist die Neu-
ordnung der Verkehrsfihrung im Umfeld des Planungsbe-
reiches.

Die momentane Verkehrsfihrung mit unObersichtlichen
Einméndungs- bzw. Abzweighereichen und Unfallschwerpunkt
erfordern ebenso wie die sinnvolle Anbindung des Gewerbe-
gebietes diese Neuordnung.

Kinftig wird der Verkehr in beide Richtunen {ber einen
auBBerhalb des Planungsgebietes liegenden lichtsignsl-
gesteuverten Knotenpunkt - die Einmindung der B 208 in

die B 106 - gefihrt werden.

Die Herstellung dieses lichtsignalgesteuerten Knoten-
punktes ist fir die ErschlieBung des Baugebietes zwingsnd
erforderlich. Diese MalBinahme erfolgt in Abstimmung mit
dem Kreis Wismar, dem StraBenbavamt Schwerin und ist bis
zum Zeitpunkt der Inanspruchnahme der Gewerbegebiets-
grundstiicke realisiert.

Eine zweite Verkehrsanbindung mit einer weiteren Iufahrt,
jedoch keine Ausfahrtsméglichkeit, ist direkt von der

B 106 stadtsuswidrts vargesehen.

Diese reduzierte ErschlieBungsform wurde mit Riicksicht
auf die AllesbZume gewdhlt.

Diese Verkehrsfohrung erlaubt nur eine Ausfahrt Richtung
SGden Uber die inneren ErschlieBungsstraBen und bedingt
die Herstellung von Wendeanlagen innerhalb des Gewerbe-
gebietes an den Enden der Planstrafen B.

Die Kleingartenanlage nirdlich des Dammhusener Weges wird
nach dem gleichen Prinzip iber die PlanstraBe C, welche
in den Dammhusensr Weg einmindet, erschlossen.
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Ein geplanter westlicher Abzwelg von der PlanstralBe C

und eine freigehaltene Trasse parsllel zum Dammhusener
Weg ermiiglichen zudem kinftig eine zusdtzliche Anbindung
des Gewerbegebietes an den Stadtteil Dammhusen, wobei
diese Strafle nicht fir die Aufnahme von Schwerlastverkehr
bestimmt ist.

Ber Dammhusener Weg wird im Einmindungsbhereich zur
BundesstrsBes B 108 fir den Kfz-Verkehr vollsténdig
gesperrt werden.

Mit Ausnehme ihrer ErschlieBungsfunktion fir die angren-
zende Kleingartenanlege bleibt diese kastanienbestandene
Allee Fullgéingern und Radfahrern vorbehalten und wird
diesen Anforderungen entsprechend befestigt.

Parallel zur BundésstraBe 106/208 setzt der Bebavungsplan
eine Verkehrsfl&che mit der Iweckbestimmung Geh- und
Radweg fest.

Grinflédchen, Natur- und Landschaftsschutz

Der Bebauungsplan folgt mit seinen Festsetzungen von
Grinflédchen den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes.

Sidlich des Dammhusener Weges wird eine groBzligig be-
messene, Offentliche BriUnfliche im Bebauvungsplan fest-
gesetzt.

Durch diese Festsetzung soll dem Ziel, Schaffung eines
stadtrandbegleitenden Gringlrtels, bestehend aus Fried-
hof, Kleingartenanlage und sonstigen Grinflidchen, Rech-
nung getragen werden. .

Parallel zur westlichen Geltungsbereichsgrenze wird zunm
Schutz, zur Weiterentwicklung des Séllers und eines
Weidenbiotops eine weitere &ffentliche Grinfldche, wal-
cher zudem eine gewisse Abschirmfunktion gegen die
Kleingartenanlage zukommt, planungsrechtlich gesichert.

Zwischen dem neu anzulegenden Geh- und Radweg parallel
zur Bundesstrafle B 106/208 und den kinftigen Baugebieten
sieht der Bebauungsplan die Anlage eines saumartigen
GehbGlzstreifens var.

Dieser GehBlzstreifen dient vornehmlich zur optischen
Einfassung des Gewerbegebietes. :

Darlberhinaus werden alle 6ffentlichen Grinfléchen mit
der Zweckbestimmung "naturnahe Grinsnlage" als Flachen
fir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
der Landschaft planungsrechtlich gesichert.
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Zwischen dem neu anzulegenden Geh- und Radweg parallel zur BundesstrafBe

B 106/208 und den kinftigen Baugebieten sieht der Bebauungsplan die Anlage
eines saumartigen Gehdlzstreifens vor.

Lieser Gehdlzstreifen dient vornehmlich zur optischen Einfassung des Gewsrbe-
gebietes.

FUr die Baum- und Strauchgeh8lze ist nachfolgend aufgefihrtes Artenspektrum
auf der Grundlage des in der Anlage zum Bebauvungsplan b81gﬂfugten Grin-
ordnungsplanes zu verwenden,

Baumarten: Feldahorn, Spitzshorn, Bergshorn, Birke, Hainbuche, Rotbuche,
Esche, Vogelkirsche, Stieleiche, Eberesche, Winterlinde und
Bergulme. s

Strauch-

arten: Waldrebe, Hartriegel, HaselnuB, WeiBdorn, Pfaffenhiitchen, Ilex,
Liguster, Waldgeifibart, Heckenkirsche, Schlehe, Feldrose,
Himbeere, Brombeere, Aschweide, Purpurweide, Schwarzer Holunder,
Roter Holunder, Wolliger Schneeball und Gewdhnlicher Schneeball

Dardberhinaus werden alle Gffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung
"naturnahe Grinanlage" als Flichen fUr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung der Landschaft planungsrechtlich gesichert.

Die jeweiligen MaBnahmen fir die unterschiedlichen Teilbereiche A bis E
sind schlagwortartig unter den textlichen Festsetzungen Ziffer 6 beschrieben.

"Auf der fachplanerischen Grundlsge des als Anlage zu diesem Bebauungsplan
beigefigten Grinordnungsplanes werden die erforderlichen Vermeidungs- und
AusgleichsmaBnahmen fUr die Teilbereiche A bis E in den Textlichen Fest-
setzungen unter Ziffer 6 festgesetzt und sind in der Begrindung zum Grin-
ordnungsplan (Seite 11-21} sowie der zeichnerischen Anlage zum Grinordnungs-
plan "MaBnahmen" explizit beschrieben und bestimmt.™

Diese Art der Festsetzung ermiglicht eine differenzieri Gestaltung und
Entwicklung der einzelnen Grinfldchen, die sich an bereits bestehenden Grin-
strukturen orientiert und den unterschiedlichen Grtlichen Gegebenhsiten

mit ihren speziellen Ansprichen gerecht wird.

Dis Einzelbdume der Kastanienallee am Dammhusener Weg werden im Bebauungs-
plan mittels Planzeichen sls zu srhaltende Einzelbdume festgesetzt.

Fir die grimordnerische Gestaltung der einzelnen Baugebiete trifft der
Bebauungsplan unter Ziffer 6 der textlichen Festsetzungen konkrete Aussagen
zur Bepflanzung der Grundstiicke.

Alle Festsetzungen zum Themenkomplex Griinflichen, Natur- und Landschafts-
schutz basieren auf dem begleitenden Grinordnungsplan, der dem B-Plan als
Anlage beigefigt ist und die einzelnen MaBnahmen, unterschieden nach Ver-
meidungs- bzw. AusgleichsmalBnahmen, detailliert beschreibt.
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Iv.

Verwirklichung des Bebavungsplanes

i.

Ver- und Entscorgung

Oie Versorgung des Gebietes mit Wasser wird durch
den AnschluBl an das st&dtische Netz und durch den
Neubau einer leistungsstidrkeren Wasserleitung
gewdhrleistet.

Die Energieversorgung (Strom und Gas) wird durch
die HEVAG sichergestellt. Hierfir sind lediglich
innerhalb des Planungsgehistes die erforderlichen
Leitungen herzustellen; ds Strom- und Gasleitung
bereits heute bis an das Gebiet heranfihren.

Die Abwasserbessitigung erfolgt im Treansystem.
Anfsliendes Oberfléchenwasser wird Gber ein Rohr-
netzsystem in ein geplantes separates Regenrick-
haltebecken eingeleitet, das westlich unmittelbar
zwischen den vorhandenen Kleingédrten und der
Gemeindelandsgrenze Daorf Mecklenburg angesondert
wurde. Des Regenriickhaltebecken ist naturnah in

-die vorhandenen topographischen Strukturen ein-

geordnet,

Eine weitere Ableitung in den siédlichen Niede-
rungsbereich, bereits in der Gemarkung der Ge-
meinde Dorf Mecklenburg gelegen, bietet sich
hierfir sowohl aus topographischen als auch aus
Gkolegischen Srinden (Feuchtwiesenbereich) an.
Zudem wird dadurch eine zusitzliche hydraulische
Belastung des Vorfluters Wallensteingraben ver-
mieden. Das Schmutzwasser wird mittels Druck-
rohrleitung und einem zwischengeschalteten Pump-
werk in die Kl&ranlage Wismar-Wendorf abgeleitet.
Uie zentrale MGllabfuhr erfolgt durch das zustin-
dige sté&dtische Entsorgungsunternehmen.
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2. Bodenérdﬂung

Die Hansestadt Wismar kann Uber slle Fléchen innerhalb
des Planungsgebietes verfigen. :
Crunderwerb ist aus ‘diesem Grunde nicht erforderlich.

3. Kesten zur Durchfithrung des Bebavungsplanss

Bei der Erstellung der nesuen ErschlieBungsanlagen und der
Anlage der nach § 127 Abs. .2 Nr. 4 BauGB nach stidtebaulichen
Grundsatzen erforderlichen #ffentlichen Grinfldchen ent-
stehen der Hansestadt Wismar Kosten.

Diese Aufwendungen sind gem. § 127 Abs. 1 BauGB beitrags~
pflichtig.

¥. Verfshrensvermerke

Der Entwurf des Bebauwungsplanes Nr. V/30 der Hansestadt Wismar
hat mit der.Entwurfsbegrindung gems@ § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 29.04. - 31.05.1991 zum erstenmal ausgelegen.

Eine 2. Blrgerbeteiligung wurde aufgrund der Nutzungsdnderung
Sondergebiet im Gewerbegebiet vom 27.01. - 27.02.1992 durch-
gefihrt, )

Nach Prifung der Anregungan und Bedenken hat die Birgerschaft
der Hansestadt Wismar in ihrer Sitzung am

den Bebauungsplan els Satzung (§ 10 BaubB) sowie die Begrindung
beschlossen. ’

2400 Wismar, den 24. 08. 92
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