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Hansestadi Wismar, Bauamt, Abt. Planung : 2
Begritndung zum Bebauungsolan Nr. 37/84 Erschiiefung Gewerbegebist West!

1. Anderung

1. Erfordernis der Planaufsteliung und allgemeine Ziele

1.1 Allgemeines
Der Bebauungsplan Nr. 37/94 ,ErschlieBung Gewerbegebiet Wismar
West" ist seit dem 07.09.1997 rechtswirksam.
Am 31.03.2005 beschioss die Blrgerschaft der Hansestadt Wismar
die Aufstellung eines Plandnderungsverfahrens zur 1. Anderung des
0.g. Bebauungsplanes.
Der Geltungsbereich der 1. Anderung besteht aus zwei Teilbereichen
und umfasst eine Flache von ca. 0,73 ha.

1.2 Geltungsbereich
Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Wismar West, nordwestlich
der Altstadt. )
Die genaue Lage und der Umfang sind auf dem Ubersichtsplan dar-
gestellt.
Der Geltungsbereich der 1. Anderung wird wie folgt begrenzt:
im Norden: durch den Schiffbauerdamm (PlanstraBe A)
im Osten: durch den Holzdamm (PlanstraBe C sowie Fuf3- und

Radweg)

im Siden: durch die Libsche StraBe
im Westen: durch die westliche Begrenzung Planstrale B
Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstlicke bzw. Teile von fol-
genden Flurstiicken: 3569/3, 3569/4, 3569/6, 3565/12, 3569/14,
3506/172, 3582 und 3583, (Teilbereich 1) sowie 3506/124,
3506/126, 3506/127, 3506/153, 3506/154, 3506/156, 3506/158
und 3506/177 (Teilbereich 2).

1.3 Einordnung der Planung

Das Plangebiet befindet sich auf einer im wirksamen Flachennut-
zungsplan der Hansestadt Wismar als gewerbliche Bauflache ausge-
wiesenen Flache.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 37/94 erfolgte in beiden Teil-
bereichen gréfitenteils eine Festsetzung als Offentliche Verkehrsfla-
che.

Die vorgesehene Planung entspricht der Darstellung im wirksamen
Fldchennutzungsplan.

Planungsstand: Satrung/Rechtskraft Juli 2006



Hansestadi Wismar, Bauamt, Abt. Planung 3
Bagrindung zum Bebauungsplan Nr. 37/84 Erschiisfung Gewerbegebist Wast'
1. Anderung

1.4

2.

2.1.

Planungsabsichten und Ziele

Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37/94 ist die Ande-
rung der Art der baulichen Nutzung.

Planinhalt

Art und Mag der baulichen Nutzung

2.1.1. Teilbereich 1

Abweichend von der urspringlich ausgewiesenen Art der baulichen
Nutzung (Offentliche Verkehrsflache) wird die Art der baulichen Nut-
zung als eingeschranktes Gewerbegebiet sowie Offentliche Verkehrs-
flache festgesetzt.

Fingeschrénktes Gewerbegebiet GEe 1

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 37/64
erstreckt sich ausschlieBlich auf die ErschlieBung; private Bauvorha-
ben im Gewerbegebiet sind nach § 34 BauGB zu beurteilen. :

Bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird eine offentliche Ver-

kehrsflache (PlanstraBe B) teilweise zur gewerblichen Baufldche.

Dem entsprechend erfolgt eine Festsetzung als eingeschranktes Ge-
werbegebiet, wobei sich die erforderlichen Einschrankungen aus der
Ndhe zur angrenzenden Wohnbebauung an der Liibschen Stral3e er-
geben und im Baugenehmigungsverfahren geprift werden.

Nutzungen gemal § 8 Abs. 2 Nr. 1, 2 und 4 sind allgemein zuldssig.

Nutzungen gemaB § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Tankstellen) sind nicht
zuldssig. Der Ausschluss dieser Nutzungsart nach § 1 (6) Nr. 1
BauNVO ist vor allem erforderlich aufgrund der Lage innerhalb eines
Uberflutungsgefdhrdeten Bereiches (Hochwasserschutz). Der Um-
gang mit wassergefahrdenden Stoffen ist einzuschranken.

Nutzungen gemaf3 § 8 Abs. 3 BauNVO sind im Teilbereich GEe 1
auch ausnahmsweise nicht zuldssig. Der Ausschluss von Nutzungen
nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 und 2 erfolgt aufgrund der Lage innerhalb des
Bereiches filir den ein Altlastverdacht bestand. Im Dezember 2005
wurde die Sanierung dieser Fldche mit dem Ziel einer ausschlieBlich
gewerblichen Nutzung abgeschliossen. Andere Nutzungen sind nicht
zulgssig.

Planungssiand: Satzung/Rechtskraft _ : Juli 2008



Hansesiadi Wismar, Bauamt, Abt. Planung . 4
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 37/84 [ErschieBung Gewerbagebist West"
1. Anderung

Nutzungen gemafB § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Vergnlgungsstatten)
sollen im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes auch
ausnahmsweise nicht zuldssig sein, da dies dem Charakter des Plan-
~gebietes als Bereich flir vorwiegend produzierendes maritimes Ge-
werbe (z.B. als Zulieferer flr die Aker MTW Schiffswerft) wider-
spricht. ‘

Die Festsetzung des Mafies der baulichen Nutzung erfolgt durch die
Festsetzung der Grundflachenzahl und der maximal zulgssigen Ge-
baudehdhe.

Die festgesetzte Grundfldchenzahl von 0,8 entspricht der Obergren-
ze fir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung nach § 17
BauNVO flir Gewerbegebiete. Die maximal zulassige Gebaudehbhe
von 10 m orientiert sich an der Héhe der vorhandenen Nachbarbe-
bauung im Gewerbegebiet West (Schiffbauerdamm).

Offentliche Verkehrsfliche

Zur Sicherung der &ffentlichen ErschlieBung {(PlanstraBe O - Verbin-
dungsweq) ist ein Teil der angrenzenden Wohnbauflache in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes aufzunehmen und als 6ffentliche
Verkehrsflache festzusetzen. '

2.1.2. Teilbereich 2

Eingeschrénktes Gewerbegebiet GEE 2

Auf Grund der gednderten Verkehrsflihrung (direkte Verbindung zwi-
schen Schiffbauerdamm und Libsche StraBe durch Verldngerung der
PlanstraBe C - Holzdamm) ist der Ausbau der Wendeanlage nicht
mehr erforderlich. Die dafir urspringlich vorgesehene Flache wird
zur gewerblichen Baufléche, die Festsetzungen erfolgen als einge-
schranktes Gewebegebiet analog Teilbereich 1.

Die festgesetzte maximal zuldssige Gebdudeh6he orientiert sich an
der vorhandenen Nachbarbebauung (Holzdamm}.

Offentliche Verkehrsflache

Die PlanstraBe C - Holzdamm wird nach Siden verlangert und an
die Libsche StraBe angebunden; die geplante Wendeanlage entfalit.
Die Breite der dffentlichen Verkehrsfliche in diesem Bereich vergro-
Bert sich von 4 m (FuB- und Radweg) auf 11 m (PlanstraBe C). Die
westlich angrenzende gewerbliche Baufldche verringert sich entspre-
chend.

Planungsstand: Satzung/Rechiskralt Juli 2008



Hansestadi Wismar, Bauamt, Abi. Flanung 5
Begrindung zum Bebauungsolan Nr. 37/94 ,ErschlieBung Gewerbagablet West”
1. Anderung

2.2,

2.3.

Hohenlage der baulichen Anlagen / Hochwasserschutz

Das Plangebiet ist Uberflutungsgefahrdet. Das Bemessungshochwas-
ser betrdgt + 3,10 m iber HN (siehe Anlage zur Begriindung).

Die Errichtung baulicher Anlagen flir eine gewerbliche Nutzung ab
+ 2,10 m {ber HN ist zulassig.
Unter dem Aspekt der Hochwassergefdhrdung im Planbereich und
um gleichzeitig eine verninftige stadtebauliche Einordnung zu er-
mdaglichen, wurde die Mindesthéhenlage der baulichen Anlagen ent-
sprechend der Nutzung wie folgt festgesetzt:
Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss auf min. + 2,10 m {ber HN

~ bei gewerblicher Nutzung
Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss auf min. + 3,10 m Gber HN

' bei Wohnnutzung.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei einer gewerblichen Nutzung
unter + 3,10 m (ber HN fir den Nutzer mit Einschrankungen bzw.
erhéhten Auflagen im Baugenehmigungsverfahren gerechnet werden
muss.

Insbesondere die Lagerung und der Umgang mit wassergefahrden-
den Stoffen, wie z.B. Heiz6l, ist bis zur Hochwasserbemessungs-
grenze von + 3,10 m {iber HN zu sichern.

Der Nachweis der Hochwassersicherheit sowie der Standsicherheit
der Gebdude gegen Hochwasser erfolgt im Baugenehmigungsverfah-
ren.

Das Land Mecklenburg-Vorpommern gewahrt fiir diesen Standort
keinen Hochwasserschutz. Der Bauherr trégt das Risiko einer Be-
schadigung oder Zerstiérung.

Altlasten

Die im urspringlichen Planentwurf (Rechtskraft 07.05.1597)
erfolgten Festsetzungen zu Altlastenverdachtsfidchen im Plangebiet
entfallen.

Mit Schreiben vom 23.01.2006 teilte die Untere Abfali- und
Bodenschutzbehdrde mit, dass sich der Altlastverdacht fir die ALVF
1 im Zusammenhang mit den in diesem Bereich realisierten Bau-
maBnahmen nicht bestatigt hat. Die Sanierung der ALVF 2 wurde im
Dezember 2005 abgeschlossen, so dass nun eine gewerbliche Nut-
zung zulassig ist.

Plznungssiand: Salzung/Rechiskraft Juli 2008
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Hansesiadi Wismar, Bauamt, Abt. Planung 6
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 37/84 ErschiiefBung Gewerhegebist Wast®
1. Andefung

3. Umweltbericht

3.1 Einleitung

3.1.a) Kurzdarstellung Bestand

Teilumwandlungen zweier Verkehrsflachen in eingeschranktes Ge-
- werbegebiet in geringem Umfang von Q,73 ha.

3.1.b) Ziele des Umweltschutzes und Beriicksichtigung bei der
Aufstellung '

LNatG-MV 2002, § 1:

(1) Aus der Verantwortung flr kinftige Generationen sind Natur und
Landschaft im besiedelten und unbesiedelten Raum als Lebens-
grundlage des Menschen und ails Voraussetzung fir seine Erholung

so zu schiitzen, zu pflegen, zu erhalten und, soweit erforderlich,
wiederherzustellen, dass unter Berlicksichtigung des Wirkungsgefl-
ges der verschiedenen Umweiltfaktoren und ihrer Bedeutung fir ei-
nen intakten Naturhaushalt.

1. Boden und Wasser, Luft und Klima, Pflanzen- und Tierwelt
einschlieBlich ihrer Lebensrdume

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit
der NaturgUter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit von Natur und Landschaft
nachhaltig gesichert sind.

(2) Die sich aus Absatz 1 ergebenden Anforderungen sind unterein-
ander und gegen die sonstigen Anforderungen der Allgemeinheit an
Natur und Landschaft abzuwdadgen. Dabei soll fiir einen intakten Na-
turhaushalt Vorsorge getroffen und nachteilige Auswirkungen durch
Anforderungen der Allgemeinheit soweit wie mdglich vermieden
werden. ‘

Die Erfordernisse zur Zielerreichung sind aufbauend auf dem Land-
schaftsprogramm im gutachterlichen Landschaftsrahmenplan unter
ITI 1 in Form von Leitlinien fUr die Region bzw. III 2 MaBnahmen
konkretisiert.

Planungsstand: Satzung/Rechiskraft ' Juli 2006
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Hansesiadi Wismar, Bauamt, Abt. Planung : _ 7
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 37/84 Erschilefung Gewerbegeblisi Wast’
1. Anderung -

3.2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
{(Umwaeltprifung nach § 2 Abs. 4 S.1):

a) Bestandsaufnahme der einschidgigen Aspekte des derzei-
tigen Umweltzustands, einschlieBlich der Umweltmerkma-
le der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden. :

- die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte
Umgang mit Abfillen und Abwéssern

Es sind Altlasten vorhanden.

Aufgrund der geringen GréBe und der vorhandenen bauli-
chen Festsetzungen der beiden Anderungsbereiche sind
keine umweltrelevanten Bestande vorhanden.

b) Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung und bei Nichtdurchfithrung der
Planung

- die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte
Umagang mit Abfillen und Abwdidssern

Eine Altlastensanierung wurde im Dezember 2005 abgeschlossen.
Eine gewerbliche Nutzung ist moglich.

Erhebliche Umweltauswirkungen sind aufgrund des Feh-
lens umwelirelevanter Bestande nicht zu erwarten.

c) geplante MaBnahmen zur Vermeidung, VYerringerung und
zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen.

MaBnahmen sind aufgrund des Fehlens erheblicher Umweltaus-
wirkungen nicht erforderlich.

d) in Betracht kommende anderweitige Planungsmdoglichkei-
ten, wobei die Ziele und der raumliche Geltungsbereich
des Bauleitplans zu beriicksichtigen sind.

Anderweitige Planungsmadglichkeiten sind nicht vorhanden.

Planungssiand: Satzung/Hechtskraft Juli 20086



Hansestadt Wismar, Bauami, Abl. Planung ' 8
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 37/84 Erschlielung Gewerbegebist W@st

1. Anderung

3.3. Zusatzliche Angaben:

a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten
technischen Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hin-
weise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammensteliung
der Angaben aufgetreten sind (z. B. technische Liicken o-
der fehlende Kenntnisse)

keine vorhanden

b) Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung
~der erheblichen Auswirkungen der Durchfuhrung des Bau-
leitplanes auf die Umwelt

- nicht erforderlich
¢) Zusammenfassung

Durch die Umwandlung von 0,73 ha Verkehrsfldche in gewerbliche
Baufléche sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu er-
warten.

gebilligt durch Beschluss der Burgerschaft am: 29.06.2006
ausgefertigt am: 05.07. 2006

i ;: H

(/ Ene . Ly
Dr. Wilcken
Blrgermeisterin
Hansestadt Wismar

Pianungsstand: Satzung/Rechtskraft Juli 2008
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Hansestadl Wismar, Bauvami, Abl Planung
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 37/84 ErschlieBung Gewerbegeblet West
1, Anderung :

Anlage 1 zur Begriindung

Auszug aus:
~Studie zum Hochwasserschutz der Hansestadt Wismar
StAUN Rostock, Juni 1995 :

349

Wasserstiande am Pegel Wismar iiber HN + 1,40 m seit 1872

Datum Pegelstand {(in ¢m (iber HN)
13.11.1872 270
25.11.1890 157 -
19.04.1803 142
31.12.1904 218
30.12.1913 198
09.01.1914 147
07.11.1921 186
02.03.1949 164
11.12.1949 154
04.01.1954 200
14.12.1957 146
14.01.1960 145
12.01.1968 145
15.12.1979 149
12.01.1987 159

Wiederkehrintervall einzelner Wasserstande
auf Basis des Zeitraumes von 1913 bis 1994

Wiederkehrintervali Wasserstand 1994 .Wasserstand 2070
{Jahre} : (cm Gber HN) {cm Uber HN)
5 138 156
10 157 157
20 175 ‘163
50 198 216
100 216 234

200 233 251

Fir den Bereich Wismar wurde vom StAUN Rostock, Dezernat Kiiste der dieser Studie
zugrunde gelegte Bemessungshochwasserstand von 3,10 m iiber HN (entspricht
3,20 m Ober NN) flir das Jahr 2070 festgelegt.

Dieser ist in den Generalplan Kistenschutz des Landes Mecklenburg-Vorpommern lber-
nommen worden. '

Planungsstand: Satzung/Rechiskrafl Juli 20468



Hansestadt Wismar, Bauami, AbL Planung
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 37/84  ErschlieBung Gewerbegebiet West”

1. Anderung

10

Anlage 2 zur Begriindung

Eingriffs- und Ausgieichsbilanzierung
B-Plan 37/94 ErschlieBung Gewerbegebiet Wismar West

1. Anderung

Biotoptyp Fiache = + 0,5 X = =
m? Biotop- Kompen- Versiege- Beeintrach- Korrigierter Flachen-
Bestand wert- sations- fungs- tigungs- Kompen- dquivalent
stufe erforder-  fakter faktor sations-
nis faktor X m®
Gewerbe— und
Verkehrsflachen
Versiegeit 7.300 0 g0 0 0,5 0 0
unversiegeh 0 0 0 0.5 0,5 0 0
Gesamtfliche 7.300
BESTAND
Flachendquivalent Gesamt
0
Biotoptyp Flache  Biotop- = +0,6 X Korrigierter =
m? wert- Kompen- Entsiege- Beeintrich- Kompen- Flachen-
Planung stufe sationser- lungs- tigungs- sations- dquivalent
fordernis  fakior faktor faktor X m* m#
Gewerbs — und
Verkehrsfiichen
versiegelt 7.300 Y 0 ¢ 0,5 0 0
Unversiegelt 0 Y 0 0,5 0,5 o 0
Gesamtflache 7.300
PLANUNG
Flachenaguivalent Gesamt
g
verbliebener
Kompensations-
bedarf Q
Aufgestellt nach ,Hinweise zur Eingriffsregelung®
des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V,
Schriftenreihe Heft 3, 1999
Planungsstand: Salzung/Rechtskraft Juli 2088
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Hansestad! Wismar, Bauamt, Abt. Planung 11
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 37/84 ErschiieBung Gewerbegeablet West®
1. Andgerung

Eriduterung zur Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung:

Der Bestand und die Planung der Biotoptypen im Planungsgebiet ergeben
{iber den Biotoptypen zugeordneten Biotopwertstufen das Kompensations-
erfordernis bzw. den Kompensationswert, welche sich bei Vollversiegelung
bzw. Entsieglung um 0,5 erh&hen.

Vorhandene Beeintrachtigungen von Biotopen werden durch den Beein-
trachtigungsfaktor bei der Bewertung berlcksichtigt.

Dies ergibt dann den korrigierten Kompensationsfaktor flir den Eingriff und
den Ausgleich.

Dieser muitipliziert mit den Biotoptypflachen ergibt das Kompensations-
flachenaquivalent von Bestand und Planung.

Wenn beide (bereinstimmen, wird der Eingriff ausgeglichen.

Planungsstand: Satzung/Rechiskralt : Jull 2066



