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BEGRONDUNG G

{(§ 9 (8) Bgﬁ GB)

zun Rebauungsnlan y

“Einkaufs~ und Dienstleistunysbereich Dargotzow”
dor Hansestadt Wismar

1. Rechtsqgrundlagen

Grundlage fiir die Erarbeitung des Bebauungsplanes waren:

der Flichennutzungsplan der Hensestadt Wismar Cktober
1990 (BeschluB vom 26.07.90 und 14.11.90)

Aufstellungsbeschlul fiir die Erarbeitung eines B- Planes
fGr den Zentrumsbereich Dargetzow vom 16.01.91
(Senatsvorlage 43/387)

Baugesetzbuch der BRD (Bau-GB) in der Fassung vom uUl. 038. 199

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Bau-NVO} in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.90

(GBL. I, S. 132)

Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die
Darstellung des Planinhaltes (Plan VO vom 18.12.90) '

- Gesetz Gber die Bauordnung (Bau O) vom 20.07.90 (GBL. I,
Nr. 50)
2. Stidtebauliche Vefgleichswerte
.1. Flichenwerte
20,7 ha

~ Bebauungsplangebiet
folgende Grundsticke geh&ren dazu

a) Mecklenburger Getreide~ und Futtermittel GmbH Wismar

Grunds tiicks-Nr. 4725 und 4?25 = 10,5 ha

: . _
b) Tierzuchtserwvice Rostock GmbH 1.A.

Grunds tiicks-Nr, 4?25 = 7,04 ha

c) Um den Anschlufl an das geplante Neubauwohngebiet
Kritzow vorzubereiten, wurden 40 m iber oben genannte
Grunds tiicke (4785; 4785) hinaus {ber die Grundsticke
: 4 2
4787; 4789; A4790; 4791; 4762; 4793; 4794 und 4795
2 2

N




(die letzten beiden Grundsticke sind Grundsticke der Tier-
zuchtservica Rostock GmbH i. A.) das Bebauungsgebiet fest~
geschrieben. Diese Fliche umfalt 3,15 ha und soll den an-
gedachten Griinbereich mit Parkcharakter im Vorflutbereich
sichern. '

~ Bebauungsflache
Der Bereich "Dienstleistungs—~ und Einkaufszentrum® _
(Grundstick der Mecklenburger Getreide~ und Futtermitte) GmbH
Wismar) weist insgesamt eine Fliche von 7.5 ha aus, d, h, 3
Teilbereiche, die folgendes beinhalten sollen:
1. Baumarkt (Garten, Hobby) ° ca. 2.100 % VarooFerayay Hosg

2., Dienstleistungszentrum ca. 4.300 m2 Gescnobrliche

EG Post, Sparkasse, Friseur

CG Biros, Arztpraxis, Versicherungen

i 3.1. Verbrauchermarkt Ledglicher Hedarf) ca. 3.200 " veckaulsraumiiicie |
3.2. 3nciBllt

3,3, entrallt

3.4, sntfallt

Auf dem Grundstick der Tierzuchtservice soll entstehen:

1. Motel

e 2., Freizeit- und Sportgebsdude mit Gaststiatte, Sauna und Kegel..
bahn '

3. Reform-Sperthaus (unter 1.200 m? VerkaufscaumFlichy)
4. Tennisbereich (mit Tennishalle und Tennisclubgebdude)

5. in kleiner GréBenordnung Pferdesport

6. erweiterter Parkbereich unter Einbeziehung des betriebs-
eigenen Grundsticks 4795
2




Plangebiet

Der rdumliche Geltungsbereich liegt im Stadtteil Dargetzow,
im Osten der Stadt.

Begrenzung des Baugebietes

Norden: Gleise der.Bundesbahn nach Rostock
Osten: Ackerfliche/Vorflutgraben

Siden: E 22 nach Rostock '

Westen: Eigenheimsiedlung

Stddtebauliche Ausgangssituation

Der B-Plan 10/81 . zum Dienstleistungs-~ und Einkaufszentrum
Dargetzow wurde auf der Grundlage des Fléchennutzungsplanes
der Hansestadt Wismar (3. Anderung) erarbeitet. ‘
Es stellt das schon in den Generalbebauungsplédnen ausgewie-
sene gesellschaftliche Zentrum fir den Stadtteil Dargetzow
dar. Das Geldnde wurde bisher durch die Getreidewirtschaft
und den Tierzucht Rostock genutzt und steigt von Siden nach
Norden an. Es grenzt an die Trinkwasserschutzzone II.

Auf dieser Fliche sind vorhenden:

1 Lagerhalle (z. Z. durch Baumarkt genutzt)
2 kleine Unterkunftsbaracken
1 Uberdachter Getreidespeicher
1 Betonfldche far die Freiflidchenlagerung
& Getreidebansen

1 Feuerlfschteich

1 massives Verwaltungsgebéiude
2 Bullenstélle '

1 Eberstall

1 Garagenkomplex

1 Dungplatte mit Sammelgrube
1 Trafogebiude |

1 Pfértnergebiude

Zu erhalten sind nur im Bereich Tierzucht:

- das massive Verwaltungsgebiude (geplanter Umbau und Er-
weiterung zum Motel}

1

1 Bullenstall (geplanter Umbau zum Pferdestall)

1 Dungplatte mit Sammelgrube .

1 Trafogebiude




5. Planungsgruhdsétze

Im Rahmen des Fl#échennutzungsplanes fir die Hansestadt
Wismar und der 3. Anderung (Bereich Dargetzow) wurde fir
das zukinftige gesellschaftliche Zentrum Dargetzow ein Be-
bauvungsplan erarbeitet. Ziel der Planung ist es, in den ge-
planten Bereich ein Dienstleistungs- und Einkaufszentrum

- sowie ein Sport- und Freizeitzentrum zu errichten.
Dabei ist die vorhandene Vorflut (als fstliche Begrenzung)
als groBzlgiger Grinbereich mit Regenwasserrickhaltebecken
auftzuwerten, Dieser Grinstreifen ist in Richtung Norden als
Park aufzuweiten, welcher dann entlang der Bundesbahnstrecke
nach Rostock (Richtung Osten) die Pufferzone zum spédteren
Wohnungsneubau Kritzow bilden soll,
Die verkehrsm&fBige Erschliefung ist Gber die auszubauende
Kreuzung Amselweg zu realisieren. Weiterhin ist in diesen
Bereich die vorhandene Abpflanzung zur Eigenheimbebauung
LIT. Wendung zu erhalten und aufzuwerten.

6. Inhalt der Planuﬂg

6.1. Bauliche Entwicklung und Nutzung

Die 3. Anderung des Flédchennutzungsplanes, bezogen aut das
Zentrum von Dargetzow, weist das Sondergebiet fur Einkauf/
Dienstleistungen und Erholung aus. So ist jedes geplante
Vorhaben vom Standort her festgeschrieben. Dabei ist (iber-
wiegend von eingeschossigen Bauten, im Ausnahmefall fur den
Dienstleistungsbereich zweigeschossige Bauten, mit ausge-
bautem Spitzdach auszugehen, um sich der wvorhandenen Eigen~
heimbebavung anzupassen. E£s sind viele kleinere Verkauts-
und Dienstleistungseinheiten einzuordnen.

Diese Bebauungstorm ist durch den Architekten einzuhalten.
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Das Dienstleistungs- und Einkaufszentrum wird {ber eine
Zufahrtsstralle von der HauptstraBe aus erschlossen,

Innerhalb des Teilbereiches Dienstleistungen und Einkauf sind
4 Schwerpunkte in der Planung vorgesehen:

1. Dienstleistungskomplexe (I + II geschossig) mit
Terrassencafé Uber dem 1. Obergeschof

2. Baumarkt mit Garten-Center
3. Verbrauchermarkt (t&glicher Bedarf)

4. Buswendeplatz (mit typengerechter Toilette fiUr die
Busfahrer).

Im Teilbereich Erholung, Sport und Freizeit sind 4
Schwerpunkte in der Planung vorgesehen:

1. Motel mit GaststBttenkomplex ({(beide Einrichtungen fir
Ubernachtungen) sowie Kinderspiel- und Tobeplstz mit
6ffentlicher Toilettenanlage (Typenprujekt)

2. Reitsport (Pferdeboxen mit kleiner Reithalle) mit
zugehbrigem Reitplatz

3. Tennishalle und weitere Tennisplitze

4. unmittelber an der Planstrafe A ein Auffangparkplatz mit
Gemeinschaftsstellpldtzen fir den gesanmten Teilbereich
Erholung, Sport und Freizeit. Zur Sicherung der
Erreichbarkeit der unter 1 - 3 genannten Standorte als
Cemeinschaftsstellplétze sind 5 m breite Wege als Geh- und
Fehrrecht fir einen beschrinkten Personenkreis ausgewiesen.
Ein sténdiges Durchfahren des Teilbereiches Erholung,

Sport und Freizeit soll so vermieden werden.




6.2. ErschlieBung

6.2.1. Verkehrssysten

Das Sondergebiet wird liber eine neu auszubauende Strafen-
kreuzung (Einmlindepunkt Amselweg in Am WeiBen Stein-
Rostocker Str.) erschlossen. :

Die neuve StraBe durch das zu erschlieBende Gelidnde bin-
det an die III. Wendung und an das zukinftige Wohnungs-—
neubaugebiet Kritzow an sowie erschlieBt das Dienstlei-
Stungs- und Einkauftszentrum Dargetzow. Neben der StraBe
ist ein kombinierter FuB- und Radweg und aut der 2. Sei-
te ein Fullweg vorzusehen. Unmittelbar nach Einftahrt in
das Sondergebiet ist die Bushalteendstelle der Linie A
neu vorgesehen. Im Sondergebiet ist ein Wendeplatz tir
Lkw und Bus auszubauen und vor Ausfahrt auf die Rostocker
StraBe die 1. Abfahrtsstelle fir die Buslinie A einzu-
ordnen. Die Anlieterung fur die Geschifte ertolgt Gber
die Eintahrtsbereiche zu den Parkpldtzen und weiter {iber
gescnderte Fahrspuren mit teilweise Wendeplitzen tur die
Lieferfahrzeuge. Fir den Bereich Freizeit und Sport st

1 Zufahrt geplant, die dann auf Parkplatz - endet,

d. h.y es gibt keine Durchfahrt tiber den Freizeit- und

Sportbereich.
6.2.2. Parkplétze

Innerhalb des Bereiches Dienstleistungen und Einkauf sind
jeweils Gemeinschaftsstellpldtze je Grundstick, unmittelbar

an der Planstrafle A, anzuordnen. Im Sport-, Freizeit und
Erholungsbereich ist nur 1 Auffangparkplatz mit Gemeinslchafts-

stellplatzen geplant.

6.2.3. Knotenpunkte

Der Ausbau der Knotenpunkte, Rostocker Str./Amselweg
und Zufahrt zur III. Wendung/zukinftiges Wohngebiet Krit-
zow, erfolgt gemiB der Darstellung im Bebauungsplan.

6.2.4. Signalanlagen

Im auszubauenden Knotenpunkt Rostocker StraBe/Amselweg
ist eine Signalanlage aufzubauen.
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Ver- und EntsorgungsmaBnahmen

Fir das Bebauungsgebiet ist die Versorgung mit Wasser,
Elektrizitdt und Telefon vorgesehen. Alle Tréger sind
neu heranzufihren bzw. abzuleiten.

FUr die Wesserversorgung ist an die vorhandene Wasser-

leitung Rostocker Str./II. Wendung anzuschlieBen.

Das anfallende Abwasser ist in Richtung Amselweg an die
vorhandene AW-lLeitung abzuleiten.

Ein Abwasserpumpwerk ist erforderlich (tir den nérdlichen
Bereich).

Die vorhandene Elektrofreileitung ist in der Erde zu ver-
Legen. Was nicht (ber den vorhandenen Trafo (im Gelidnde
der Tierzucht) abgesichert werden kann, ist nev heranzu-
fihren. Der AnschluB an das Stadtgasnetz ist zu Giberpri-
fen -~ unter Beriicksichtigung Anschluf der Stadt an Erd-
gas. Die Millbeseitigung ist gesondert mit der Stadtent-
sorgung abzustimmen und dementsprechend sind die Contai-
nerstandorte festzulegen,

Freifl&chen

Das zu bebauende Gelinde befindet sich in Randlage der
Hanses tadt Wismar, Es wird in éstlicher Grenze durch eine
natirliche Vorflut begrenzt, welche aufzuwerten ist
(zus&tzliche Wasserflichen sind einzuordnen - Regenwasser-—
rigckhaltebecken -~ und der Bereich ist als verbreiterter
Grinbereich - Parkanlage - mit kombiniertem FuB—~ und Rad-
weg auszubauven). Im ndrdlichen Teil dieses Grinbereiches
(Park ) ist die vorhandene Vorflut wieder zu &ffnen.

Im gesamten Grinbereich ist entsprechend des Grinordnungs-

planes zu verfahren.

Die Gestaltung der Freiflichen sollte folgende Prémissen
beinhalten: :

1. Die ErschlieBungsstraBen sind mit zusammenhingenden
Alleepflanzungen zu versehen.

und Radweg sowie der reine FuBweg sollten als &ffent—
liche Freirdume aufgefaRt und gestaltet werden. Der Anteil der
befestigten, versiegelten Flichen fiur die notwendigen Versor-
gungsfahrzeuge ist in den Jeweiligen Bereichen auf das abso-
lute Minimum zu begrenzen,

Der FuB- und Radweg im 6stlichen Bereich (entlang der vorhan-
denen Eigenheimbebauung III, Wendung} und im westlichen Be-
reich (Niederung der Vorflut) ist durch Baumpflanzungen aus
hainartigen Gruppen und Reihen sowie durch Gehblzpflanzungen
aufzuwerten. Im Bereich der Vorflut sind die noch von der
GroBe her zu bemessenden Regenwasserrickhaltebecken mit ein-
zubeziehen. Es sind ausreichend Ruheplidtze einzuordnen.
Entlang der vorhandenen Eigenheimbebauung ist der vorhandasne
Gehdlzrand zu erhalten und zu sichern. Ebenso ist die vorhan-
dene Feuchtsenke (natiirliche Selbstentwicklung) zu erhalten
und zu sichern, '




3. Die Fléchen des ruhenden Verkehrs sind in den Mittelstreifen
(mindestens 1 m breit) zwischen den Stellpliitzen fir Pkw und
an den Stirnfléchen durch mittelkronige Baumpflanzungen zu be-
grinen, ebenso die erforderlichen AntahrstraBlen fir die Waren-

anlieferung.

4. Im Sport- und Freizeitbereich ist das Zentrum durch eine Baum-
gruppe, einen Springbrunnen und Plastiken autzuwerten.
(Ein Durchtahren des Bereiches ist nicht gestattet.)
Die einzelnen Teiltlichen sind durch Gehdlzptlanzungen zu tren-
nen {(Tennisbereich, Pferdesport, Gaststattenbereich).
In diesem Bereich sind groBe Wiesenflachen fiir die £rholung,
Sport und Toben anzulegen, die geniigend Ruheplétze enthalten

missen.

5. Genaue Festsetzungen zu Baumarten, Charakter und Gestaltung der
einzelnen Freirdume, zu Standorten und Systemen der Millentsor-
gung, Befestigungsarten von Verkehrsflichen, wie S5traRen und
Parkpliatzen und Wegefldchen sind aus den Festlegungen im Grin-

ordnungsplan zu entnehmen,

7. Stidtebauhygiene

7.1. L3rmschutz

Zu den vorhandenen Eigenheimen III. Wendung und dem geplan-
ten Motel sowie zum geplanten Wohnungsneubau Kritzow sind
mit den Straben und Parkpl&étzen des Sondergebietes die er-
forderlichen Abstinde einzuhalten. Gegebenenfalls sind MaB-
nahmen zur Einhaltung der dB-Zahlen zu sichern,

Vorsorglich ist an der westlichen Betriebsgrenze des Baumarktes/
Garten-Center eine 1,80 m hohe Larmschutzwand einzuordnen. Diese
soll gegeniber der Wohnbebauung III. Wendung lirmmindernde Schutz-
funktionen (Fahrzeuggerdusche im An- und Auslieferungsbereich)

erfillen.

7.2. Emissionsquellen

Eine Luftverunreinigung durch Schadstoffemissionen ist nicht
vorhanden - auBer Einzelfeuerstétten der Eigenheime III, 1
Wendung. Die geplanten Objekte des Sondergebietes werden ber :

Gasheizung versorgt.

7.3. MaBnahmnen gégen Wind

Unter Berlcksichtigung der flr Wismar geltenden WindgréBen
und -richtungen ist fir das Sondergebiet durch zusitzliche
Abpflanzungen ausreichender Schutz gesichert.




10.

Gestaltungsvorschriften

Die Planzeichnung (Teil A) sowie der Text (Teil B) enthal-~

ten Festsetzungen Uber die HuBere Gestaltung von baulichen
Anlageri. Um eine differenzierte Gestaltung und dabei trotz-
dem geschlossen wirkende stidtebauliche Einheit im Dienst- ,
leistungs- und Einkaufsbereich sowie im Sport—- und Freizeit-~
zentrum zu erreichen, werden- fir das geplante Sondergebiet
baugestalterische Festsetzungen getroffen. .

Durch die Anordnung der Bebauung entstehen mehrere Riume mit
unterschiedlicher Ausprigung.. :

Der Charakter dieser Riume soll durch gestalterische Fest-—
setzungen hervorgehoben werden. ' :

ErschlieBungsbeitrige

Zur Deckung des ErschlieBungsaufwandes fir die zur Erschlie-
Bung erforderlichen Anlagen werden ErschlieBungsbeitrige
nach den Vorschriften des § 127 bis 135 Bau-GB erhoben.

Die Stadt tragt gemsdB § 129 Bau-GB und der jeweils gliltigen
Fassung 10 v. H. des beitragsfihigen Erschliefungsaufwandes.

Hinweis auf mégliche Altlast

Es wird darauf hingewiesen, daB vor Erteilung einer Baugenehmigung
fir den Standort der ehemaligen offenen Getreidelagerbansen der
Nachweis der Nichtbelastung zu erbringen ist, da miglicherweise eine
Begasung friher durchgefihrt wurde.




