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1. Anlass der 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 32/93 der Hansestadt Wismar

Der Bebauungsplan Nr. 32/93 wurde fir die Deckung des Bedarfs an dringend bendtigtem
‘Wohnraum in verschiedenen Wohnformen aufgestellt.

Die Versorgung des neu entstehenden Wohngebietes solite vorrangig iber das Sondergebiet
Einkaufs- und Dienstleistungszentrum der Fa. Marktkauf erfolgen.

Fiir die Errichtung weiterer kleinerer Einkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen weist der
Bebauungsplan im Siidosten seines Geltungsbereiches Mischgebietsflichen aus. So war entlang
der Zierower LandstraBe auf Grund der verkehrsméBigen Vorbelastung durch das Einkaufs-
zentrum Marktkauf eine vorwiegend gewerbliche Nutzung der Mischgebiete planungsrechtlich
vorgesehen. Es lag bereits ein Antrag eines Grundstiickseigentimers auf Errichtung einer
Tankstelle in diesem Bereich vor.

Da diese Unternehmensgruppe ihre Standortstrategie in Bezug auf Errichtung neuer Tankstel-
len anderte, wurde sogar auf dem vorgesehenen Grundstiick die Errichtung einer Tankstelle fiir
alle nachfolgenden Grundstiickseigentimer grundbuchamtlich ausgeschlossen.

Es folgten weitere Anfragen verschiedener Tankstellenunternehmen im Westen der Hansestadt
Wismar im Bereich Hinter Wendorf, méglichst den Hauptverkehrstrassen zugeordnet eine neue
Tankstelle zu errichten.

Nach Pritfung stadtischer fiir diese Nutzung geeigneter Flichen in diesem Bereich weist die
Hansestadt Wismar iiber ein Verfahren zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93 eine
derzeitige Grinflache siidlich des Kreisverkehrs Ostseeblick, nordlich der B 105 eine einge-
schrankte Gewerbefliche als moglicher Tankstellenstandort aus.

Die GroBe des Geltungsbereiches der 3. Anderung betragt ca. 0,84 ha, davon entfallen auf die
eingeschriinkte Gewerbefliche 0,45 ha. Aufgrund der Geringfiigigkeit der FlachengroBe wird
auf ein gesondertes Verfahren zur Anderung des Flichennutzungsplanes verzichtet. Der Flé-
chennutzungsplan wird nach Rechtskraft der Satzung iiber die 3. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 32/93 entsprechend angepasst.

2. Knderungen in der Planzeichnung (Teil A) des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich der 3. Anderung wird eingegrenzt:

im Nord-Westen: .
durch die auf einer wallartigen Aufschiittung vorgenommenen Umpflanzung des Bolz- und
Sportplatzes im Siiden des Wohngebietes Ostseeblick

im Nord-Osten:
durch den Kreisverkehr Ostseeblick sowie die ZufahrtstraBe zum Kreisverkehr abgehend von
der Ampelkreuzung mit der BundesstraBe B 105



im Siiden:

durch die BundesstraBe B 105

Dieser Plangeltungsbereich befindet sich in einem durch Verkehrslarm beeintréchtigten Be-
reich. Aufgrund seiner nachbarlichen Lage zu den Sport- und Spielflichen wurde diese ver-
kehrstechnisch bedingte Restflache im B-Plan Nr. 32/93 als offentliche Griinfliche ausgewie-
sen.

Die 3. Anderung des B-Planes sieht wie folgt aus:

In diesem Planbereich wird eine Gewerbefliche mit eingeschrankter Nutzung ausgewiesen. Die
Fliche ist im Grenzbereich mit einem 5-10 m breiten Pflanzstreifen umgeben. Die gesamte
darin verbleibende Baufliche liegt innerhalb einer Baugrenze, jedoch mit einer Einschrinkung.
Fiir den Bereich in einer Entfernung bis zu 20 m von der B 105, gemessen vom duleren befe-
stigten Fahrbahnrand, diirfen gemaB § @ (1) BundesfernstraBengesetz (FStrG) keine Hochbau-
ten errichtet bzw. Aufschiittungen und Abgrabungen vorgenommen werden. Dieser Bereich
wurde als Anbauverbotszone gekennzeichnet.

Als MaB baulicher Nutzung wurden folgende Maximalwerte festgelegt:

— Geschossigkeit: 1 Vollgeschoss
— Grundflichenzahl: 0,8

— Geschossflichenzahl: 1,0

— Traufhéhe: 7,00 m

— Oberkante des Geb#udes: 13,00 m

Diese Gewerbefliche wird iiber einen neuen 4. Verkehrsarm abgehend von dem Kreisverkehr
Ostseeblick erschlossen. Diese Verkehrstrasse geht in eine Vorbehaltsfliche fiir Verkehrsanla-
gen itber und kann spéter im Bedarfsfall einen Anschluss an die Westtangente darstellen. Eine
weitere Anbindung an das StraBennetz wird vorerst ausgeschlossen. Ein Flachenstreifen von
ca 1820 m zwischen der geplanten Verkehrstrasse und der Abpflanzung des Sport- und

Spielplatzes im Siiden des Wohngebietes Ostseeblick wird fir das Anlegen einer zusétzlichen
Schutzpflanzung vorgehalten.

GemiB Schallimmissionsplan der Hansestadt Wismar fir den Prognosefall 2010 wurde zum
Schutz der zulissigen Gewerbebetriebe vor Verkehrslirm der Lirmpegelbereich IV festgesetzt.

3. Anderungen im Text (Teil B) des Bebauungsplanes

Die Anderungen im Text (Teil B) konkretisieren die dargesteliten Anderungen in der Plan-
zeichnung (Teil A).

1. Unter Pkt. 1. 1.3und 1.5

So wird das Gewerbegebiet durch den Ausschluss der allgemein zuldssigen Nutzungen
_ Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhiuser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
(§ 8 (2) Nr. 1 BauNVO)
— Anlagen fiir sportliche Zwecke (§ 8 (2) Nr. 4 BauNVO)
sowie durch den Ausschluss aller ausnahmsweise zuliissigen Nutzungen

— Wohnungen fiir Betriebsangehorige (§ 8 (3) Nr. 1 BauNVO)
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— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke (§ 8 (3) Nr. 2
BauNVO)

— Vergniigungsstatten (§ 8 (3) Nr. 3 BauNVO)

eingeschrankt.

2. Unter Pkt. 1. 6

Der in der Planzeichnung dargestellte Bereich ohne Ein- und Ausfahrt gilt bei der derzeitigen
StraBenfilhnmg. Die getroffene textliche Festsetzung nimmt Bezug auf eine evtl. zukinfiig
verinderte StraBenfithrung. In diesem Fall kann der Gewerbeflache eine 2. Ein- und Ausfahrt
gestattet werden.

3. Unter Pkt. 11.2.1,3.5.43.54. 64

Diese Festsetzungen betreffen die auBere Gestaltung der neuen Baukérper innerhalb der Ge-
werbefliche. So kann fiir dieses Gebaude die Dachform frei gewihlt werden.

Fiir die AuBenwinde ist eine Stahl-Glas-Konstruktion festgesetzt, um an diesem exponierten
Standort eine moderne Architektur zu ermoglichen. AuBenwinde fiir Gebaudebereiche, die aus
funktioneller Sicht geschlossen sein miissen, wird eine Verbindung mit ziegelsichtigem Mauer-
werk ermoglicht.

Von den bereits getroffenen Festsetzungen: zur: Gestaltung der-Fassadentffnungen im B-Plan
Nr. 32/93 wird die Gewerbeflache ausgenommen. '

AuBer Werbeanlagen mit wechselndem Licht und flimmernde Werbeanlagen ist Werbung an
der Stitte der Leistung zulissig.

Die Lage der Gewerbefliche innerhalb eines StraBendreiecks bedingt die Festsetzung zur Un-
zulassigkeit von einer Einfriedung in Form von Z&unen jeglicher Art.

4 Unter Pkt. IT1. 3.3. 5.6

Ein gewisser Sicherheitsabstand von der Gewerbefliche zu den Verkehrsflichen, die ebenfalls
FuBwege enthalten, wird durch den festgesetzten Pflanzstreifen erreicht. Dieser Streifen ist
gemiB Festsetzung mit Strauchern und Baumen zu bepflanzen und darf fiir die Aufnahme von
fuBliufigen Verbindungen zur Gewerbeflache unterbrochen werden. Im Falle einer verdnderten
Strafen- und Verkehrsfithrung besteht die Moglichkeit, die festgesetzten Pflanzstreifen fir die
Anordnung von Uberfahrten zu unterbrechen.

Die festgesetzte Schutzpflanzung nordwestlich der neuen ErschlieBungsstrafie (Planstrafie H)
soll eine Schutzpflanzung zum benachbarten Sport- und Bolzplatz, bestehend aus einer fachge-
rechten Mischung aus immer- und sommergriinen Strauchern, Heistern und Béumen im Mehr-
schichtsystem, darstellen.



5. Unter Pkt. IV

Uater Pkt IV - LarmschutzmaBnahmen - gibt es keine Anderungen oder Ergénzungen zum
bestehenden Text.

Ein Lirmschutz fiir die geplante Gewerbefléche ist aufgrund des zum Jahr 2010 prognostizier-
ten Verkehrslirms im Schallimmissionsplan der Hansestadt erforderlich. Um die Anforderun-
gen an die Lufischalldémmung zu erfiillen, missen die Fassaden der Gebaude den Anforderun-
gen an das SchallddmmmaBl der AuBenbauteile entsprechend des festgesetzten Lirmpegelbe-
reiches IV geniigen, d.h. 35 dB fiir Biirordume.

4. ﬁnderungen in der Begriindung

Mit den genannten Anderungen in der Planzeichnung (Teil A) des Bebauungsplanes und im
Text (Teil B) des Bebauungsplanes gilt diese Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 32/93 als Erginzung zur rechtskriftigen Fassung der 2. Anderung.

Auf eine vollstandige Uberarbeitung der Begriindung wird verzichtet.

5. Stiidtebauliche Z.ahlen und Fakten

Folgende Anderungen ergeben sich in der Flachenbilanz innerhalb des Plangeltungsbereiches
der 3. Anderung

B-Plan Nr. 32/93 - 2. Anderung (Bestand)

e Griinfliche, offentliche

Wiesennutzung 8.380 m?
gesamt: 8.380 m*
3. Anderung
o Gewerbefldche 4.460 m?

eingeschrankt
e Verkehrsflache 1.560 m?

Planstrafe ,JH*

o Griinfliche, dffentlich 2.260 m?

Schutzpflanzung

gesamt 8.380 m?



6. Griinordnung

Uber eine Fingriffs- und Ausgleichsberechnung nach dem Schema der Bezrksregierung
Rheinland-Pfalz wurde eine Biotopwertermittlung fiir den Bestand sowie die Planung der 3.
Anderung vorgenommen.

Nutzungsart Flachengrofie Biotopfaktor Biotopwert
der Flache m? Pkt/m? Pkt.
Bestand:
offentliche Griinfliche
- Wiese 8.380 0,5 4.190
Biotopwert Bestand 4.190
Planung:
eingeschrinktes Gewerbe
-GRZ= 0,8 3.568 0 0
- Pflanzgebot 892 0,6 5352
Verkehrsfliche
- Planstrafie H 1.560 0 0
offentliche Griinfliche
- mehrschichtige Schutz-

pilanzung 2.260 0,8 1.808

Biotopwert Planung 23432
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Mit der Realisierung der Planung zur 3. Anderung besteht ein Biotopwertdefizit von 1.846,8
Punkten. Der Ausgleich des Biotopdefizites erfolgt durch:

1. Streuobstwiese 1 Obstbaum je 64 m? = 2.000 m?
Planung: Obstbaumwiese 0,8
Bestand: ¢ffentliche Griinfliche 0,5
0,3 Pkt. /m?x 2.000 m* = 600 Punkte
2. 6 Geholzgruppen a. 3 Stiick im Abstand von 8 m = 184 m? / Gruppe
Planung: Gehdlzgruppen 0,8
Bestand: offentliche Grinfliche as
0,3 Pkt./m?x 6 x 184 m*> = 331 Punkte
3. Entsiegelung von Betonflache am Amselweg 36
Planung: Entsiegelung 0,7

Bestand: Versiegelung 0
0,7 Pkt. /m?x 1.309 m*= 916 Punkte

Ausgleich von 1.847
Biotopwertpunkten

In einem Stidtebaulichen Vertrag zwischen der Hansestadt Wismar und dem ErschlieBungstré-
ger des Plangebietes wird Art und Umfang der Ersatzpflanzungen gesichert.

7. Arbeitsvermerke

Diese Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93 der Hansestadt Wismar
fir das Wohngebiet ,,Ostseeblick” in Hinter Wendorf gilt nur in Zusammenhang mit der Be-
griindung zur rechtskraftigen Fassung des Bebauungsplanes in der Fassung der 2. Anderung,
Die Begriindung zur 3. Anderung gilt als Ergénzung.
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Die Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93, die nur im Zusammenhang
mit der Begriindung der rechtskraftigen Fassung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
32/93 der Hansestadt Wismar gilt, wurde gebilligt in der Sitzung der Birgerschaft am

27. 04. 2000.

Wismar, den 02. 05.2000

Dr. Wilcken

" Biirgermeisterin

der Hansestadt Wismar
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PLANGELTUNGSBEREICH
WOHNBAUFLACHE
GEMISCHTE BAUFLACHE
GEMEINBEDARFSFLACHE
GEWERBLICHE BAUFLACHE
SONDERBAUFLACHE
NETTOBAULAND

OFFENTL. VERKEHRSFLACHE
PRIVATE VERKEHRSFLACHE
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PRIVATE GRUNFLACHE
GLEISANLAGEN
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BRUTTOBAULAND

ANZAHL WOHNEINHEITEN

SONSTIGE BEMERKUNGEN

16.12.1993
27.04.1997
25.02.1996

24.10.1996
10.11.1996

29.04.1999
26.08.1999
056.07.1998
21.12.1999

27.04.2000
07.05.2000

75,44 ha
30,79 ha
5,43 ha
0,45 ha

36,67 ha
6,85 ha

30,57 ha
1,35
75,44 ha
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