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Satzung der Hansestadt Wismar (iber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27/92
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1. Einleitung
1.1  Bisherige Planungen

Bebauungsplan Nr. 27/92

Der Bebauungsplan Nr. 27/92 "Wohngebiet Dammhusen-Sid" wurde 1993 von der
Burgerschaft der Hansestadt Wismar als Satzung beschlossen. Durch die Bekann-
tmachung des Beschlusses erlangte die Satzung im Juni 1994 Rechtskraft.
Gegenstand des Bebauungsplanes war die Schaffung von grofteren, attraktiven all-
gemeinen Wohngebieten, mit denen der groRe Bedarf an Bauflidchen fiir die Errich-
tung von Eigenheimen abgedeckt werden sollte. Das Angebot wurde durch Baufia-
chen erganzt, auf denen die Errichtung von dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern
geplant war. Die Zulassigkeit von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, der der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und
von nicht stérenden Handwerksbetrieben war Ausdruck der von der Stadt verfolgten
Planungsabsicht, ein lebendiges und selbstédndiges Wohnquartier zu schaffen. Die
geplante Schaffung von sozialen und kirchlichen Infrastruktureinrichtungen wie z.B.
Schule, Kindergarten u.a. unterstreichen diese Planungsabsicht.

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27/92

Im Februar 2002 hat die Blrgerschaft der Hansestadt Wismar beschlossen, die Sat-
zung Uber die 1. Anderung des B-Planes aufzustellen. Anlass der Planung waren
gegenuber dem Ursprungsplan geéanderte Planungsziele. Rund ein Drittel der Fla-
chen innerhalb des B-Planes wurden bis dahin nicht bebaut. Der geplante Ge-
schosswohnungsbau konnte ebensowenig realisiert werden wie die sozialen und
kirchlichen Infrastruktureinrichtungen. Aufgrund der mittlerweile eingetretenen Ande-
rungen auf dem Wohnungsmarkt bestand dafiir auch kein Bedarf mehr. Die Nachfra-
ge nach Baugrundstticken fiir die Einfamilienhausbebauung bestand jedoch nach wie

vor.

Gegenstand der 1. Anderung des B-Planes war daher die Reduzierung der zulassi-
gen Geschossigkeit, eine Anpassung der ErschlieBung sowie weitere Plananpas-
sungen, die eine Bebauung der vorhandenen Flachen mit Einzelhdusern sowie Dop-
pel- und z.T. Reihenhdusern zulielten.

Im Zentrum des Wohngebietes, welches vom Begonienweg umschlossen wird, war
im nordlichen Teil (ehemals WA 38) ein Einkaufszentrum geplant. Auch dieses liel}
sich in der urspriinglich angedachten GréRenordnung nicht realisieren. Daher wurde
in Anpassung an die umgebende Reihenhausbebauung eine max. zweigeschossige
Bebauung von Einfamilienhdusern als Reihen- oder Doppelhauser in diesem Bereich
ermOglicht. Nérdlich davon wurde im Rahmen der 1. Anderung zwischen Begonien-
weg und Dammhusener Chaussee innerhalb eines Mischgebietes die Mdglichkeit zur
Ansiedlung eines Nahversorgers mit max. 700 m? Verkaufsfliche geschaffen.

2. Anderung des Bebauungsplanes 27/92

Gegenstand der 2. Anderung war die planerische Auseinandersetzung mit der Zul3s-
sigkeit von Carports auflerhalb der Baugrenzen auf Grundstlicken am Irisweg. Inner-



Satzung der Hansestadt Wismar iiber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27/92
"Wohngebiet Dammhusen-Siid"

halb des Geltungsbereiches der 2. Anderung sollen kiinftig auch Carports auf3erhalb
der Baugrenzen zulassig sein.

1.2 Anlass und Ziel der Planaufstellung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes 27/92 wurde fur das im Ursprungsplan
vorgesehene Einkaufszentrum ein neuer Standort zwischen Dammhusener Chaus-
see und Begonienweg ausgewiesen. Innerhalb eines daflir festgesetzten Mischge-
bietes sollte die Errichtung eines Einkaufsmarktes erfolgen. Aul3erdem sollten Wohn-
und andere mischgebietstypische Nutzungen ermdglicht werden. Die Planung sah
vor, im westlichen Bereich des Mischgebietes den Einkaufsmarkt und im 6stlichen
Bereich die erforderlichen Stellplatze anzuordnen. Diese Aufteilung wurde insbeson-
dere deshalb verfolgt, da der dstliche Teil des Mischgebietes von einer von Nord
nach Siid verlaufenden Abwasserleitung gequert wird und eine Verlegung dieser Lei-
tung mit dem B-Plan nicht verfolgt werden sollte.

Nunmehr wurde die Flache des Mischgebietes an ein Immobilienunternehmen ver-
kauft. Diese Gesellschaft beabsichtigt innerhalb des Gebietes die Errichtung eines
Einkaufsmarktes mit einer Verkaufsflache von 800 m2. Innerhalb des Marktes ist wei-
terhin eine Verkaufsstelle fir Backwaren geplant. Darliber hinaus soll innerhalb des
Gebaudes eine Wohnung errichtet werden.

Das Bebauungskonzept des Eigentiimers sieht die Errichtung des Marktes auf der
dstlichen Seite des Mischgebietes und die Herstellung der Stellplatze auf der westli-
chen Seite vor. Die Zuwegung wird weiterhin (iber den Begonienweg erfolgen.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27/92 sollen daher die festgesetzten
Baugrenzen innerhalb des bestehenden Mischgebietes an das Bebauungskonzept
des Eigentlimers angepasst werden. Gleiches gilt fiir die festgesetzten Flachen fir

Nebenanlagen.

Die erwahnte Abwasserleitung soll so verlegt werden, dass deren Trasse kinftig im
Wesentlichen parallel zum offentlichen Weg verlduft. Die Abwasserleitung verbleibt
damit auf dem privaten Grundstiick und wird mit einem Leitungsrecht zugunsten des

EVB Wismar gesichert.

Die im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes erarbeitete Schallimmissions-
prognose fir den Einkaufsmarkt wurde unter Beriicksichtigung des gednderten Stan-
dortes (iberarbeitet und aktualisiert. Die notwendigen Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Immissionen werden in der nunmehr vorgelegten 3. Anderung neu fest-
gesetzt. Dazu gehért auch, dass die bislang norddstlich der 6ffentlichen Griinflache
festgesetzte Schallschutzwand in das bestehende Mischgebiet verlegt wird. Damit
einher geht eine Aufwertung der westlich der Griinflache liegenden Wohnbaugebiete,
da deren dstliche Grundstlcksgrenze nicht mehr von einer La&rmschutzwand beeint-

rachtigt wird.

Da durch die geplanten ff\nderungerl die Grundziige der Planung nicht ber(hrt wer-
den, wird bei der Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes das vereinfach-
te Verfahren nach § 13 BauGB angewendet.
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1.3 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27/92 umfasst die
Flurstiicke 2788/6, 2788/14, 2788/16, 2789/187, 2789/188, 2789/191 2789/193,
2789/194 sowie 2789/195 der Flur 1, Gemarkung Wismar, und liegt am nordwestli-
chen Rand des Wohngebietes "Dammhusen-Sid", zwischen der Dammhusener
Chaussee im Norden und dem Begonienweg im Siiden. Im Westen reicht das Plan-
gebiet bis an die Griinflichen am Kreisverkehr im Bereich der Wohngebietszufahrt,
im Osten bis an die noch unbebauten Wohnbauflichen hinter dem geplanten FuR-
weg. Die Anderung des B-Planes hat einen Flachenumfang von ca. 0,52 ha.

1.4  Darstellung im Flachennutzungsplan und Plangrundlagen

Der als planungsrechtliche Grundlage zu beachtende, wirksame Flachennutzungsplan
der Stadt weist die Gartenstadt bzw. das Wohngebiet Dammhusen-Siid insgesamt als
Wohnbaufidche aus. Diese wird nérdlich und westlich von Griinflichen begrenzt. Auf-
grund der im Verhéltnis zum Gesamtgebiet geringen GréRe des Mischgebietes und
der wohngebietsbezogenen Funktionen wurde bereits die 1. Anderung des B-Plans als
aus dem F-Plan entwickelt betrachtet. Auch die 3. Anderung wird somit dem Entwick-
lungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB entsprechend aus dem Flachennutzungsplan ent-

wickelt.

Als Plangrundlagen fir die Erarbeitung der 3. Anderung dienten die topographische
Karte im Mafstab 1:10000 des Landesamtes fiir innere Verwaltung, ein Lage- und
Hohenplan im MaRstab 1:500, hergestellt durch das Vermessungsbliro Bauer, Wis-
mar, Sept. 2004, der Bebauungsplan Nr. 27/92, die 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 27/92 sowie ein Bebauungskonzept fiir den Verbrauchermarkt mit Wohnung
vom 05.05.2008 im MafRstab 1:500.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Sept. 2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieBlich aller rechtswirksamen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 26.4.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschliefilich aller
rechtswirksamen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giiltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

2, Bebauungskonzept

Das mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27/92 festgesetzte Mischgebiet
zwischen der Dammhusener Chaussee und dem Begonienweg ist bislang unbebaut.
Die von der Stadt als Angebotsplanung vorgenommene Baufldchenausweisung fiir
die Errichtung eines Einkaufsmarktes mit ergénzenden Funktionen und ggf. Woh-
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nungen im Obergeschoss konnte bislang nicht umgesetzt werden. Diese Situation
erfahrt nun durch den erfolgten Flachenverkauf eine dauerhafte Anderung.

Die mit der 1. Anderung des B-Planes festgesetzte Art sowie das MaR der baulichen
Nutzung erfahren durch die 3. Anderung keine Veranderung. Daher verbleibt es bei
der Ausweisung als Mischgebiet nach § 6 Baunutzungsverordnung, bei der Zuléssig-
keit von maximal zwei Vollgeschossen und bei der Zulassigkeit einer abweichenden
Bauweise, die Gebaudelangen Uber 50 m zuldsst. Bei einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,6 darf die maximale Firsthbhe 12,0 m nicht Gberschreiten. Die zulédssige Dach-
neigung betragt 15° bis 45°.

Der Flacheneigentiimer beabsichtigt die Errichtung eines Einkaufsmarktes, dessen
Hauptdachflachen als Walmdach ausgebildet werden sollen. Das Gebéaude soll gie-
belstédndig zum Begonienweg stehen. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes bein-
haltet daher die Festsetzung einer Hauptfirstrichtung in Nord-Siid-Richtung. Inner-
halb des Gebaudes ist die Errichtung einer Dauerwohnung vorgesehen.

Die Anlieferungszone des geplanten Einkaufsmarktes befindet sich an der nordostli-
chen Seite des Gebaudes. Aus Griinden des Immissionsschutzes ist an der nordést-
lichen Grenze des Baufeldes, also direkt im Anschluss an die Anlieferungszone, eine
2,0 m hohe und 50 m lange Schallschutzwand zu errichten. Die Schallschutzwand
kann teilweise identisch mit der AuRenwand des Geb&udes bzw. von Teilen des Ge-
bdudes (Anbau fiir Anlieferung) sein. Die Schallschutzwand ist auf der nordéstlichen
Seite, in Richtung der benachbarten allgemeinen Wohngebiete, vollflachig mit Rank-
gewachsen zu begrinen.

Eine alternative Anlieferungszone an der Nordwestfassade des geplanten Gebaudes
ist aufgrund des Grundstiickszuschnitts nur schwierig umsetzbar und ist aus ortsge-
stalterischen Griinden abzulehnen.

Die erforderlichen Stellflachen fir die Kundenfahrzeuge werden im westlichen Teil
des Baugebietes vorgesehen. Insgesamt ist die Errichtung von ca. 80 Kundenpark-

platzen vorgesehen.

Werbeanlagen sollen nur innerhalb der Mischgebietsflachen zulassig sein. Es wird
eine Hohenbeschrankung fiir Werbepylone auf 6 m und eine GréfRenbeschrankung
auf 5 m? festgesetzt. Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht

sind unzulassig.

Durch die Verschiebung des Baufensters von der westlichen auf die Gstliche Seite
des Mischgebietes ist die das Baugebiet querende Abwasserleitung zu verlegen. Die
Leitung soll, ausgehend vom Begonienweg, an den nordostlichen Rand des Misch-
gebietes verlegt werden und schlieBt am nordlichen Rand des Plangebietes wieder

an die vorhandene Trasse an.

3. Immissionsschutz

Aufgabe der Bauleitplanung im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, abschlie-
Rend die Fragen nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen und den
vom Plangebiet ausgehenden Emissionen zu beantworten und dafiir zu sorgen, dass
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beachtet werden.
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Aus diesem Grund wurde bereits zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27/92
durch die TUV Nord Umweltschutz GmbH Rostock eine schalltechnische Untersu-
chung erarbeitet. Neben den Immissionen, die durch den StraRenverkehr verursacht
werden, wurden auch die von dem Mischgebiet bzw. die von dem darin geplanten
Einkaufsmarkt ausgehenden Immissionen und deren Wirkung auf die benachbarten
Wohngebiete untersucht.

Die Ansiedlung eines Einkaufsmarktes fiihrt nach Ansicht der Gutachter zu keinen
schadlichen Umwelteinwirkungen, wenn auf eine Nachtanlieferung durch Lkw ver-
zichtet wird. Zur besseren Abschirmung des Wohngebietes WA 44 sollte eine Schall-
schutzwand in einer Héhe von 2,0 m und einer Lange von ca. 78 m nordostlich des
FuBweges errichtet werden.

Durch das nunmehr geanderte Bebauungskonzept und die damit verbundene grofe-
re Annéherung an das Wohngebiet WA 44 ergab sich die Notwendigkeit, die schall-
technische Untersuchung zu tiberarbeiten und zu Uberpriifen, ob eine Vertraglichkeit
der beabsichtigten Nutzung im MI-Gebiet mit der benachbarten WA-Nutzung herges-
tellt werden kann.

Das Gutachten der TUV Nord Umweltschutz GmbH liegt mit Datum vom 17.04.2008
vor. Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass bei einem bestimmungsgemaRen
Betrieb des Einkaufsmarktes und unter Berucksichtigung der ausgewiesenen Larm-
minderungsmalinahmen Beurteilungspegel an den betrachteten Immissionsorten von
maximal 55 dB(A) im Tagzeitraum und von maximal 39 dB(A) im Nachtzeitraum her-
vorgerufen werden. Die Immissionsrichtwerte fiir allgemeine Wohngebiete werden an
allen Immissionsorten durch das Planvorhaben im Tag- und Nachtzeitraum eingehal-
ten bzw. unterschritten.

Diese Ergebnisse werden erzielt, wenn folgende Anforderungen an den Schallschutz

beim Einkaufsmarkt beachtet und realisiert werden:

- keine Belieferung des Marktes und des Backshops im Nachtzeitraum zwischen
22.00 Uhr und 06.00 Uhr. Zusatzlich wird festgesetzt, das eine Anlieferung mit
Lkw Uber 7,5 t, zulassigem Gesamtgewicht nur zwischen 7.00 Uhr und 20.00 Uhr
zulssig ist;

- Verwendung larmarmer Einkaufswagen und Verlegung der Einkaufssammelbox
vom Begonienweg in Richtung Dammhusener Chaussee,

- Anordnung der Ventilatoren an der Nordwestfassade (in Richtung Dammhusener
Chaussee und

- Errichtung einer Larm- und Sichtschutzwand nérdlich der Lieferzone mit einer
Héhe von 2,0 m und einer Lange von 50 m, Uberdachung der Ladezone.

Die Immissionsschalldruckpegel der Gerduschspitzen beim Betrieb des Einkaufs-
marktes liegen an allen Immissionsorten im Tag- und Nachtzeitraum unterhalb der
zuléssigen Spitzenwerte. Die Gerduschimmissionen des zusatzlichen Verkehrsauf-
kommens auf dem Anemonenweg und dem Begonienweg erhéhen sich um weniger
als 3 dB(A). Es erfolgt, sofort nachdem die Fahrzeuge den Parkplatz verlassen ha-
ben, eine Vermischung mit dem iibrigen Verkehr.

Bis auf die Verwendung larmarmer Einkaufswagen haben die vom TUV formulierten
Anforderungen Eingang in die Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplanes
gefunden. Die Verwendung larmarmer Einkaufswagen kann aus planungsrechtlichen
Grinden im B-Plan nicht festgesetzt werden, da dieser Festsetzung das Bestimm-
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theitsmerkmal fehlt. Es ist nicht eindeutig zu definieren, was unter dem Begriff "larm-
armer Einkaufswagen" zu verstehen ist. Aus diesem Grund solite die Einhaltung die-
ser Forderung im Rahmen der Baugenehmigung geregelt werden.

4. VerkehrserschlieBung

Gegeniiber der Satzung tiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes erféahrt die ver-
kehrstechnische ErschlieBung des Mischgebietes keine Anderung. Es ist geplant,
das Baugebiet tber den Begonienweg zu erschliefen. Durch die direkte N&he zur
Dammhusener Chaussee erfahren die weiteren Quartiere innerhalb des Wohngebie-
tes keine Beeintrachtigungen. Durch die ausreichende Anzahl der geplanten Kun-
denparkplatze kann ausgeschlossen werden, dass es innerhalb der Wohnquartiere

zu Such- oder Schleichverkehren kommt.

5. Flachenbilanz

Die Gesamtflaiche innerhalb des Geltungsbereiches der 3. Anderung des B-Planes
Nr. 27/92 betragt rund 0,52 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermalen:

Flachennutzung 3. Anderung B-Plan FlachengroBe ca. in m?
Nr. 27/92
Mischgebiet 4.800
Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
. 170
stimmung (FulRweg)
Grinflachen 260
Flachen fir Entsorgungsanlagen 20
¥ 5.250

6. Ver- und Entsorgung

Die Parameter der Ver- und Entsorgung haben gegeniiber der rechtskraftigen Sat-
zung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27/92 keine Veridnderungen
erfahren. Die notwendige Verlegung der Abwasserleitung bedeutet in diesem Zu-
sammenhang eine technische, jedoch keine prinzipielle Anderung. Der in der 1. An-
derung des B-Planes vorgesehene Stellplatz fir Wertstoffcontainer wird beibehalten,
jedoch um ca. 20 m in westliche Richtung verschoben.

7. Bodenordnende MaRnahmen, Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Um die Planung zu realisieren, sind keine bodenordnenden MalRnahmen erforderlich.
Das festgesetzte Baugebiet befindet sich vollstandig im Besitz der HVB Hanseati-
sche Vermittlungs- und Beratungsgesellschaft mbH, Hamburg. Die Planungskosten
werden von der HVB getragen. Die Grinflache mit FuBweg liegt auf stidtischem
Grundsttick. -
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8. Griinordnerische Festsetzungen / Eingriffsregelung

Innerhalb des vereinfachten Anderungsverfahrens gem. § 13 BauGB ist die Umwelt-
prifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB einschlieBlich des Umweltberichtes nicht durchzu-

fihren.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27/92 werden keine Eingriffe in Natur
und Landschaft vorbereitet, die (iber das im Ursprungsplan und in der 1. Anderung
definierte Maf} hinausgehen. In diesen Bauleitpldnen wurden Griinordnungs- und
Ausgleichsmalinahmen festgesetzt, die das Kompensationserfordernis ausgleichen.
Weitere Ausgleichsmaflnahmen sind nicht erforderlich.

9. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaRnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Bei Erdarbeiten kénnen jedoch archiologische Funde ent-
deckt werden. Daher sind folgende Hinweise zu beachten:

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfirbungen entdeckt
werden, ist gem. § 11 Denkmalschutzgesetz (DSchG MV) die zustandige Untere
Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fiir Kultur und Denk-
malpflege in unverédndertem Zustand zu erhalten. Verantwortliche hierfiir sind der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufillige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zu-

gang der Anzeige.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Anfallender Bodenaushub,
Abfélle und Bauschutt sind entsprechend ihrer Beschaffenheit nach den Bestimmun-
gen des Kreislaufwirtschafts- und Bundesbodenschutzgesetzes zu verwerten bzw. zu
beseitigen. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen
des Untergrundes (unnatirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter
Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbe-
sitzer zur ordnungsgeméRen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.
Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt der Stadt Wismar wird hingewiesen.

Nach Angaben des Landesamtes fiir Brand- und Katastrophenschutz M-V ist das
Plangebiet nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Es ist jedoch nicht aus-
zuschlieBen, dass Einzelfunde auftreten kénnen.

Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiih-
ren. Bei Auffinden kampfmittelverdachtiger Gegensténde oder Munition sind die Ar-
beiten an der Fundstelle sofort einzustellen. Der Munitionsbergungsdienst bzw. die
ortliche Polizei der Ordnungsbehdrde ist umgehend zu benachrichtigen.

...............................
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