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Hansestadt Wismar

egriindung
(§ 9 (8) BauGB)

zum Bebauungsplan 39/96

.Gewerbegebiet Haffeld SGd | - Am Torney”

Stand: Mérz 2001
Satzung
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1.1.

1.2.

1.3.

Erfordernis der Planaufstellung und aligemeine Zisle

Allgemeines

Die Burgerschaft hat am 28.03.1996 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 39/96 ,Gewerbegebiet Haffeld SUd | - Am Torney" beschiossen.
Nach Beschilssen zur Anderung des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes umfalt dieser ca. 16,39 ha.

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Stadtgebietes der Hanse-
stadt Wismar. )

Die genaue Lage und der Umfang sind auf dem Ubersichtsplan darge-
stellt.

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden:  durch die Verléngerung der Stralle Am Torney sowie das
Gewerbegebiet Haffeld Sud I {Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 40/96) ,

im Osten: durch die StralRe Am Torney

im Soden: durch die Strafle Haffburg

im Westen:  durch die StralRe Haffburg sowie das Gewerbegebiet
Hatfeld SUd 1l {Geltungsbersich des Bebauungspianes
Nr. 40/96)

Der Geltungsbereich umfafit aus Flur 1 die Flurstiicke bzw. Teile der
Fiurstlicke 3697/18, 3697/20, 3697/21, 3697/22, 3697123, 3697/26,
370272, 370216, 3704/3, 3704/4, 3705/3, 3705/5, 370517, 3705/8,
370716, 3707113, 3707117, 3707119, 3707/21, 3720/15, 3720/18,
3720118, 3720720, 3720121, 3720126, 3720/29, 3720/31, 3720/33,
3720734, 3720135, 3720/36, 3720/39, 3720/43, 3720744, 3720/45,
3720146, 3720/47, 3720/48, 3720/49, 3720/50, 372051, 3720/52,
3720153, 3720/54, 3720755, 3720/56, 3720/57, 3720158, 3722/1, 372212,
372214, 3752/1, 3754 und 3755.

Einordnung der Planung

Der Bebauungsplan wird aus dem wirksamen Flédchennutzungsplan der
Hansestadt Wismar entwickelt.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung befindet sich auf einer
im Flachennutzungsplan als Gewerbeflache ausgewiesenen Fiache.
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2.1.

Planungsabsichien und Ziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 39/96 beabsichtigt die
Hansestad! Wismar flr den bereiis gewerbilich genutzien Bereich
westlich der Stralle Am Torney die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Neuordnung des Gebietes zu schaffen.

Ziel ist die Schaffung optimaler stadtebaulicher Strukiuren unter Be-
ricksichtigung des Gesamtkonzeptes fir das Gewerbe- und Industrie-
gebiet Haffeld. :

Verbunden mit der &ffentliche ErschiielRung des inneren Bereiches ist
die Mdglichkeit zur Verdichtung des vorhandenen Gewerbestandortes.
Auf diese Art kdnnen neue Gewerbegrundsticke und damit weitere An-
siedlungsmdglichkeiten fur Unternehmen geschaffen werden, ohne
neue, bisher unversiegelte Fiachen in Anspruch zu nehmen.

Planinhalt
Art der bautichen Nutzung

im Geltungsbereich des Bebauungspianes Nr. 38/96 werden ais Art der
vaulichen Nutzung Gewerbegebist, eingeschrénkies Gewerbegebiet, 6f-
fentliche Strallenverkehrsfléche und &ffentliche Grinflache festgesetzt.

Der gréiite Teil des Plangebietes erhélt eine Ausweisung ais Gewerbe-
gebiet bzw. eingeschranktes Gewerbegebiet.

Diese Festsetzung der Art der baulichen Nutzung entspricht dem bereits
vorhandenen Bestand an Gewerbebetrieben im Plangebiet und ermég-
licht weiteres Ansiediungen.

Iim Gewerbegebiet soll vorrangig preduzierendes, arbeiiskrafteintensives
Gewerbe angesiedelt werden, da hierflr bei einer Arbeitslosigkeit in der
Region Wismar von derzeit ca. 20 % groRter Bedarf bestent. Die An-
siediungsstrategie zielt eindeutig auf die Besiedelung des Gebietes
durch produktive Unternehmen.

So werden einige it. § 8 BauNV( allgemein bzw. ausnahmsweise zulds-
sigen Nutzungen gemal § 1 Abs. §, 6 und 9 BauNVO ausgeschicssen
oder eingeschrankt:

Grundsatzlich sind im Geltungsbereich Einzelhandeiseinrichtungen
(aufRer Baumarkte} auszuschlieflen.

Mit dieser Festsetzung soll unerwiinschten Entwickiungen, die der Revi-
talisierung der Innenstadt entgegenwirken, wie sie beispielsweise durch
das Ausweichen des Einzelhandels mit innenstadtreievanten Sortimen-
ten in periphere Stadtbereiche enistehen, vorgebeugt werden.
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Mit der Festsetzung zur ausnahmsweisen Zuldssigkeit von Einzelhan-
delseinrichtungen im Zusammenhang mit der Produktion bzw. den
Dienstleistungen der Betriebe werden diesen Unternehmen Rahmenbe-
dingungen ermdglicht, die den Verkauf der hergesteliten Produkte auch
direkt am Ort der Produktion einschiieRen (Direkivertrieb),

Offentliche Tankstellen werden ausgeschicssen, weil den produzieren-
den Gewerben bei der Ansiedlung unbedingt Vorrang sinzurdumen ist.
Tankstelien sind im Stadtgebiet ausreichend vorhanden und wenn erfor-
derlich entlang der HaupterschiieRungssirallen anzusiedein, um keine
zusatzlichen Verkehre zu schaffen, Ein Erfordernis zur Errichtung von
Gffentlichen Tankstellen im Plangebiet besteht somit nicht. '
Betriebstanistellen fir den internen Bedarf sind zulassig.

Der Ausschiu2 von Vergnlgungsstatten (§ 8 (3) Nr. 3 SauNVQ), Anla-
gen fur sporiliche Zwecks (§ 8 (2) Nr. 4 BauNV0) sowie der in §8(3)
Nr. 2 BauNVO genannten Anlagen fir kirchliche, kulturelie, soziale und
gesundheitliche Zwecke mit Ausnahme von Einrichtungen for die beruf-
liche Bildung erfolgt ebenfalls, um dem stadtebaulichen Ptanungsziel for
den Bereich Haffeld S4d zu entsprecher: und die Ansiediung produkiiver
und produzierender Unternehmen zu férdern und zu unierstiizen.

Die Zulassigkeit dieser ausgeschiossenen Nutzungsarten ist innerhalb
der Hansestadt Wismar in anceren Gewerbe-, Misch- und Wohngebie-
ten gegeben.

Ebenso wird die Errichtung von Windenergieanlagen ausgeschiossen.
Diese ist auf die im Regionalen Raumordnungsprogramm ausgewiese-
nen Eignungsraume zu beschranken, um Nutzungskonflikte mit den Be-
langen des Naturschutzes, des Fremdenverkehres und &hnliches auszu-
schiieflen und eine technische Uberformung der Landschaft zu verhin-
demn.

Im Bereich der Hansestadt Wismar ist kein Eignungsraum fir Windener-
gieanlagen ausgewiesen. Deshaib sollen diese auch im Piangebiet aus-
geschiossen sein.

Die Festsetzungen zur zusatzlichen Einschrankung der zuléassigen Nut-
zungen in Teilbereichen (Gewerbegebiete GEe) machen sich auf Grund
der bestehenden Wohnbebauung sowie der Kleingartenaniage &stlich

‘der Strale Am Torney bzw. der Wohnbebauung stdlich der Haffburg

{Asylantenwohnheim) erforderlich.

in den eingeschrankten Gewerbegebieten sind die von den betrieblj-
chen Aniagen ausgehenden Emissionswerte analog der zuiéssigen
Werte in einem Mischgebiet einzuhalten. -

im Plangebiet ist eine Wohnung fir Aufsichts- oder Bereitschaftsperso-
nen oder fur Betriebsinhaber oder Betriebsleiter je Unternehmen im Be-
triebsgebaude ausnahmsweise zulassig.
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Um dem Wunsch der Unternehmen nach ausreichender Sicherheit far
Betriebsgrundstlick und Betriebsanlagen Rechnung zu fragen, wird die
Festsetzung Ober die ausnahmsweise Zulassigkeit von Wohnungen auf
den gewerblich genutzten Grundstlicken getroffen. Es muf aber sicher-
gestellt sein, dal} auch nach Errichtung von Wohnungen der Charakter
des Gewerbegebietes erhaiten bleibt und die Wohnnutzung zu keinerlei
Einschrankungen der in Gewerbeagebieten zuldssigen Produktion fihrt,
Deshalb wird die Zulassigkeit von Wohnungen auf eine je Unternehmen
und ausnahmsweise, d.h. nach Prifung eingeschrankt. Die Wohnung ist
innerhalb eines Betriebsgebédudes zu errichten.

Der Bestandsschutz fur bestehende, genehmigte Gewerbe bieibt von
diesen Festsetzungen unberiihrt,

Mafi der baulichen Nutzung

Das Mai} der baulichen Nutzung wird flir das Plangebiet durch die Fest-
setzungen der Grundflachenzahl, der Anzahl der maximai zuldssigen
Geschosse, der Gescholflachenzahi sowie der Angabe der maximalen
Gebdudeoberkanten (Gebaudehahe) bestimmt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 entspricht der gemalt § 17
BauNVO zuléssigen Cbergrenze fir Gewerbegebiete.

Die Ausweisung der héchstméglichen Grundflachenzahl erfolgt im Hin-
blick auf sine gewlinschte Konzentration der Gewerbeansiediungen auf
wenige Standorte im Stadtgebiet und deren maximale Auslastung. Durch
diese Strategie wird insgesamt gesehen in der Hansestadt Wismar eine
geringere Versiegelung erreicht, als wenn viele Gewerbegebiete mit
einer geringeren Grundfléchenzahl ausgewiesen werden wilrden . _
(groRere, weitrdumige Fiachen, die durch gewerbliche Nutzungen besin-
trachtigt waren sowie héheres Verkehrsaufkommen),

Die GeschoRflachenzah! wird mit 1,8 bzw. 1,4 festgesetzt. Mit dieser -
Festsetzung unterhalb der Obergrenze gemal BauNVO wird beriick-
sichtigt, dafi sich das Gebiet in einem Ubergangsbereich zwischen
stadtischer Struktur und freier Landschaft befindet und deshalb eine
reduzierte Dichie der Bebauung angemessen ist.

Dementsprechend erfolgt auch die Zonierung einzelner Teilflachen nach
Geschofiflachenzahl und maximal zuldssiger Gebaudehdhe: im Teilbe-
reich GEe 2 Geschoiflachenzahl 1,8, max. Gebaudehohe 14 m. in den
Ubrigen Teilbereichen Gescholiflachenzahl 1,4, max. Gebsudehshe

12 m.

- Ausgenommen von der Begrenzung der Gebaudehdhe sind technische

Anlagen oder z.B. Schormnsteine, die zur Betreibung der anzusiedeinden
gewerblichen Unternehmen erforderlich sind.
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Zur Konkretisierung der textlichen Festsetzung Héhe baulicher Aniagen
wearden Bezugspunkie definiert.

Uberbaubare Grundstiicksfiiche, Bauwsise

Die Gberbaubare Grundstiicksfléche wird mit Baufensterausweisung
durch Baugrenzen festgesetzt.

Die Errichtung von Hochbauten, auch Nebenaniagen und sbenerdigen
Kfz-Steliplatzen ist nur innerhalb der Baugrenzen mdéglich.

Ebenerdige Lagerpléatze und betriebstechnologisch bedingte Umfahrien
sind dagegen auf Fidchen ohne Festsetzung einer Pflanzbindung auch
auflerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksfi&che zuldssig.

im Plangebiet wird die abweichende Bauweise fesigesetzt. Es gelten die
Grenzabsténde der offenen Bauweise. Bauldngen von mehr als 50,00 m
sind zulassig.

Diese Festsetzungen ermdglichen den ansiedlungswilligen Unterneh-
men eine hohe Flexibilitét bei der Planung und Umssizung ihrer Be-
triebskonzepte. Die heutigen Anforderungen an moderme Unternehmen
veriangen Gberwiegend grofie, Uberdachte Hallen. Die Hansestadt Wis-
mar mochte die ansiedlungswilligen Firmen bei der Ausarbeitung der
Projekte maglichst wenig einschranken. So solien die Festsetzungen
einen flexiblen Handiungsrahmen darstelien.

Auch auf Grund der bereits in der Nachbarschaft entstandenen Bautern
stellen Gebaude, die entsprechend der Festsetzungen errichtet werden,
keine weileren Beeintrachtigungen des Stadt- und Landschafisbildes
dar. '

Héhenlage der baulichen Anlagen / Hochwasserschutz

Das Plangebiet ist Uberflutungsgefahrdet. Das Bemessungshochwasser
far die Wismar-Bucht betragt + 3,10 m Gber HN (Aniage 1 zur Begrin-~
dung).

Die Errichtung baulicher Anlagen fir eine gewerbliche Nutzung ab

+ 2,10 m Uber HN ist zulassig.

Unter dem Aspeki der Hochwassergefahrdung im Planbereich und um
gleichzeitig sine verntnftige stadtebauiiche Einordnung zu erméglichen,
wurde die Mindesthdhenlage der baulichen Anlagen entsprechend der
Nutzung wie folgt festgesetzt: _
Oberkante FertigfulRboden Erdgeschof auf min. + 2,10 m Ober HN

bei gewerblicher Nutzung
Oberkante FertigfuBboden Erdgeschof auf min. + 3,10 m Uber HN

bei Wohnnutzung.
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Es wird darauf hingewiesen, daf} bei einer gewerblichen Nutzung unter
+ 3,10 m Gber HN flr den Nutzer mit Einschrankungen bzw. erhdhten
Auflagen im Baugenehmigungsverfahren gerechnet werden mui.
Insbesondere die Lagerung und der Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen, wie z.B. Heizdl, ist bis zur Hochwasserbemessungsgrenze von
+ 3,10 m Uber HN zu sichern.

Der Nachweis der Hochwassersicherheit sowie der Standsicherheit der
Gebaude gegen Hochwasser erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Baugestaiterische und bauordnungsrechtliche Festseizungen

Zur Gestaliung des &ffentlichen Raumes entlang der StraRen Am Tor-
ney, Haffburg und Torneywinke! werden in Bereichen der Gewerbege-
biete, die in diesen 6ffentlichen Raum hineinwirken, zusatzlich zu den
grunordnerischen Festsetzungen zur Anlage von bepflanzten Flachen
entlang der Grundsticksgrenzen auch Festsetzungen zu Einfriedungen
und Werbeaniagen getroffen.

Diese entsprechen den Festsetzungen in anderen Bebauungsplanen im
Bereich des Gewerbe- und Industriegebietes Haffeld Sud. Damit soll ein
fur die Offentlichkeit erlebbarer homogener Raum geschaffen werden.

ErschlieBung
Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebistes erfolgt im Rahmen der Gesamter-
schiieRung des Gewerbe- und Industriegebietes Haffeld Sud.

Dieses wird z.Zt. ausgehend vom Philosophenweg / Poeler StraRe (iber
die Strallen Am Torney / Haffburg erschiossen.

In Vorbereitung ist die direkte Anbindung des Haffeldes an die Autobah-
nen A 20/ A 241 sowie die Bundesstrale B 105 Uber den Nordostzu-

bringer.

Ebenfalis geplant ist die Schaffung einer direkten Verbindung zwischen
dem Gewerbe- und Industriegebiet Haffeld Sud und der Altstadt Gber
das Seehafen- und ehemalige Bahngelande. Die zur Errichtung dieser
Trasse bendtigten Flachen sind im B-Plan Nr. 39/96 als von der Be-
bauung freizuhaltende Flachen mit der Nutzung: Flachen for kinftige
ErschlieBungsstralle ausgewiesen. Eine Konkretisierung der Nutzung
und Aufteilung dieser Flachen erfolgt nach Vorliegen der Ausfihrungs-
planung.

Zur Erschlieung innerhalb des Plangebietes dient die Planstrale {Tor-
neywinkel). Flr den éffentlichen Strafienraum wird eine Ausbaubreite
von 8,75 m fesigesetzt. Zusatzlich erfolgt die Festsetzung eines 2,50 m
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breiten privaten GrUnstreifens entlang der dffentlichen Verkehrsfiache,
der optisch in den StralRenraum hineinwirkt,

Die Einteilung der &ffentlichen Straenverkehrsfischen (Planstrate Tor-
neywinkel sowie die bereits vorhandenen Strallen Haffburg und Am Tor-
ney; werden nachrichtlich dargestellt und sind nicht Gegenstand der
Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Grundstiickszu- und -abfahirten sind nur von der &ffentlichen Strale aus
zulassig. Ausschliefllich fir Grundstiickszufahrten darf der festgesetzte
Pflanzstreifen zwischen strallenseitiger Baugrenze und &ffentlicher
Strallenverkehrsflache unterbrochen werden.

Die Errichtung von &ffentlichen Stellplétzen ist im Plangabiet nicht vor-
gesehen.

Nach LBauQ M-V erforderliche private Kfz- Stellpiatzs sind auf den ein-
zelnen Grundstiicken nachzuweisen.

Der offentliche Personennahverkehr wird Gber die StraRen Am Torney
und Haffburg gefihrt werden. Haltestelien sind hierfir am Fahrbahnrand
einzurichien.

In westlicher Richtung wird das Plangebist durch eine Gieisanlage be-
grenzt. Diese soli groRtenteils erhalten bleiben und auch weiterhin als
Transportmaglichkeit fUr die anséssigen und neu anzusiedeinden Fir-

men zur Verfigung stehen.

Dazu hat sich die Hansestadt Wismar ein Geh- und Fahrrecht entlang
des Gleises gesichert.

Ver- und Entsorgung

im Rahmen der GesamterschlieRung fur das Gewerbe- und indusiriege-
biet Haffeld SGd wurden und werden z Zt. sédmtliche Erschlieungsania-
gen flr das Plangebiet neu erstellt. Grundlage sind eine ErschiieRungs-
konzeption, erarbeitet vom Biro Sellin & Hacker sowie die Satzungen
benachbarter Bebauungspléne Nr. 40/96, 41/96 und 46/97.

Die Erschlieung erfolgt durch den StraRenbaulasttrager in Abstimmung
und Zusammenarbsit mit dem EVB sowie den Versorgungstragemn
Stadtwerke Wismar GmbH, Energie Nord AG (e.dis) und Telekom AG.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfoigt Gber Anlagen der Stadtwerke Wismar

GmbH.

Abwasserentsorgund _ _
Die Ableitung der anfailenden Abwasser {Oberflachenwasser und
Schmutzwasser) erfolgt grundsatzlich im Trennsystem.
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Das Schmutzwasser wird der stadtischen Kléranlage zugeleitet. Der An-
schiult an die &ffentlichen Entwasserungsaniagen erfolgt geman Abwas- -
sersatzung der Hansestadt Wismar vom 26.09.1998.

Das anfaliende Oberflachenwasser wird entsprechend dem Erschiies-
sungskonzept Gber ein naturnah gestaltetes Regenriickhaltebecken in
der &ffentlichen Grunflache und eine Vorflut in die Ostsee gelsitet.

Die evil. erforderliche Reinigung des im Plangebist anfallenden Oberflé-
chenwassers obliegt vor Einiettung in das Regenmckhaitebeckmn den
gewerblichen Unternehmen.

Elekiroenergieversorgundg

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie (MS-Netz) kann
durch die Energie Nord AG (e.dis) sichergestelit werden.

Eine 110 kV-Laitung Riggow - Haffeld befindet sich im Bau,

Aussagen zu technischen Anschiufibedingungen sowie zu erforderlichen
Mafinahmen zur Absicherung des Eiektroenergiebedarfs kénnen erst
nach Vorliegen konkreter Leistungsbedarfswerte getroffen werden.

Gasversorgung
Das Plangebiet kann durch die Stadtwerke Wismar GmbH ausreichend

mit Erdgas versorgt werden.

Warmeversorgung _

Im Bersich des benachbarten Bebauungsplanas Nr. 41/98 befindet sich
ein Versorgungsbetrieb. Falls der AnschluR beabsichtigt wird, sind die
Konkreten Anschiulbedingungen mit diesem Betrieb zu kigren,

rernmeldeversorgung

Durch die Telekom AG oder einen anderen privaten Anbieter kann die
rernmeldeversorgung gesichert werden.

Der konkrete Bedaif ist durch die sich ansiedeinden Gewerbebeatriebe
dem jeweiligen Versorgungsunternehmen rechtzeitig vor Beginn der Er-
schiieBungsarbeiten und vor Errichtung baulicher Anlagen mitzuteiten.

Abrtallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage gesetzlicher Regelungen
una der diesbeziglichen Satzungen der Hansestadt Wismar.

Von der 6ffentlichen Entsorgungspflicht ausgeschiossene Abfalle sind
vom Abfallerzeuger nach den Bestimmungen des Kreislaufwirtschafts-
und Abfaligesetzes zu entsorgen.

Brandschutz

Zur Sicherung der Léschwasserversorgung ist das Baugebist mit einer
entsprechend dimensionierten Wasserleitung und einer ausrsichenden
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Anzahl an Hydranten auszustatten. Der Bedarf an Loschwasser ist auf
einen Zeitraum von 2 Stunden zu bemessen. Entsprechend dem Arbeits-
blatt W 405 Bereitstellung von Léschwasser durch die ffentliche Trink-
wasserversorgung® sind fir das Plangebiet 192 m?® Léschwasser/Stunde
bereitzustellen, die standig zur Verflgung stehen missen.

Die Zuganglichkeit der Grundstlcke und der baulichen Anlagen sowie
die Durchfahrien, Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die Feuerwenr
mussen entsprechend der DIN 14080 gewahrisistet sein.

Technischer Umweltschutz / Alflasten und Munition

Altlasten ,
innerhalb des Plangebistes befindet sich auf dem Flurstiick 3720/34
gine Altlastflache. Diese ist Gegenstand von orientierenden Altlasten-
untersuchungen der SGS Intercontrol GmbH vom 10.11.1995.

Das Grundstiick befindet sich im Eigentum der Hansestadt Wismar und
ist vermietet. Die Eigentimerin wird die Sanierung der Altlasten durch-
fiihren lassen, wenn dies fir die Mutzung erforderlich ist (beispielsweise
im Rahmen von BaumaRnahmen; siehe auch Mietvertrag vom
23.10.1985).

Aligemein gilt im Plangebiet:

Werden bei den Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belas-
tungen des Untergrundes wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Aus-
tritt von verunreinigten Filssigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ab-
fagerungen (Hausmill, gewerbliche Abfalle etc.) angetroffen. ist die zu-
standige Umweltbehdrde unverziglich zu informieren und nach den Vor-
gaben dieser Behdrde zu handein.

Der Grundstucksbesitzer ist als Abfalibesitzer zur ordnungsgemaiien
Entsorgung des belasteten Bodenaushubes nach den Bestimmungen
des Kreislaufwirtschafts- und Abfaligesetzes verpflichtet.

Das Altlastenkataster fir das Land Mecklenburg-Vorpommern wird vom
Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V anhand der Er-
fassung der Landrate der Landkreise und Oberblrgermeister / Birger-
meister der kreisfreien Stadte gefihrt.

GemaR § 4 Abs. 1 BBodSchG hat jeder, der auf den Boden eirwirkt,
sich so zu verhalten, daR schadliche Bodenveranderungen nicht hervor-
gerufen werden. -

Munition

Mit Schreiben vom 21.08.1997 informierte das Landesamtes fiv Katas-
trophenschutz M-V - Munitionsbergungsdienst - Uber vier magliche
Blindgangerverdachispunkte im Plangebiet.
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Zwischenzeitlich wurden zwel disser Verdachtspunkte untersucht, bei
beiden wurden keine Kampfmitte! gefunden.

Die anderen zwei Verdachtsfiachen sind im Bebauungsplan entspre-
chend gekennzeichnet. Sie werden im Zuge von Baumalnahmen
untersucht.

FUr die restliche Flache des Plangebietes sind I, Schreiben des Muni-
tionsbergungsdienstes vom 02.06.2000 nach Luftbildauswertung keine
Anhaltspunkte fir sine Kampimitielbelastung erkennbar.

Die Fi&che des Bebauungsplanes wird daher - bis auf die beiden noch
nicht untersuchten Blindgéngerverdachtspunkte - als nicht kampfmittel-
belastet eingestuft.

Immissionsschutz

Um die Einhaltung der nach DIN zul&ssigen Crientierungswerte fur die
benachbarte Gebiete (Wohngebiet Am Torney und Kleingartenanlage)
abzusichern, werden die im Rahmen eines vom Ingenieurbiro garitzka
akustik erarbeiteten Schallgutachtens fir das Gewerbe- und Industrie-
gebiet Haffeld S4d | - Am Tormey durch Kontingentierungsberechnungen
ermittelten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallieistungs-
pege! im Bebauungsplan fesigesetzt.

Die an der StralRe Am Torney und damit in unmitielbarer Nahe der be-
stehenden Kleingartenaniage sowie von Wohngebsuden gelegenen
Teilbersiche sind aufgrund dieser sensiblen Lage als eingeschrankte
Gewerbegebiete zu betrachten {GEEg).

Zum Schutz der Kleingarten- und Wohnnuizung soller in diesen Rerei-
chen nur Betriebe und Anlagen angesiedelt werden, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Es ist sicherzustellen, dal bei Gewerbeneuan-
siedlungen keine Uberschreitung der zuldssigen Schalileistungspegel
und keine Belastigungen durch weitere Emissionen {Abgase, Staub
u.8.m.) erfolgen kénnen.

Grunflichen/Naturschutz
Eingriffe in Natur und Landschaft

Nach Ermittlung des naturschutzrechilichen Eingriffs auf Grundlage der
Bestandsermittiung und der Erarbeitung von Vorschiggen fur Aus-
gleichsmafinahmen werden entsprechend dieser Vorschldge - sofern es
eine gesetziiche Grundlage gemaf § 9 BauGB gibt - im Plangebiet
Ausgleichs- und Grunordnungsmalnahmen festgesetzt.

Die naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgﬁeichsbiféﬂzierung wird
dieser Begrindung beigeflgt (Anlage 2 zur Begrindung).
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Zur Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens auf den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild ist neben der o 2. Eingriffsermittiung
(Untersuchungen zum Verlust von Vegetationsflachen und zum Verjust
von Béumen und Gehdizen) auch eine Einschétzung zu den Kriterien
Versiegelung sowie visuelle Wirkungen der Bebauung auf den Land-
schaftsraum erforderlich.

Versiegelungsbilanz

Ein Eingriff in das Schutzgebiet Boden findet durch die Ausweisungen
des Bebauungsplanes nur in sehr geringem MaRe statt. da der Plan-
bereich bereits heute fast vollstandig versiegelt (Bebauung und befes-
tigte Flachen) bzw. durch gewerbliche Nutzung (unbefestigte Lagerfla-
chen} gepréagt ist.

Die Realisierung des Bebauungsplanes fihrt zu keiner erheblichen Zu-
nahme der Versiegelung. '

Landschaftsbild

Da sich das Plangebiet innerhalb einer bereits bebauten Umgebung
befindet und sich die Festsetzungen nach Art und MaR der baulichen
Nutzung an dieser benachbarten Bebauung orientieren, wird sich bei
Realisierung des Bebauungsplanes das Landschaftsbild kaum veran-
dern. :

Angesichts des schon durch die gewerbliche Nutzung innerhaib des
Plangebietes sowie in der Umgebung gepragten Zustandes ist somit
sine visuelle Beeintrachtigung nicht zu erwarten.

Geoiogische Situation

Der oberflachennahe geologische Untergrund besteht im Plangebiet
Uberwiegend aus nichtbindigen und bindigen Sedimenten, die grund-
satzlich einen tragféhigen Baugrund darsteilen.

Der obere Grundwasserleiter ist im Plangebiet nach der Hydrogeologi-
schen Karte HK 50 luftbedeckt und deshalb vor flachenhaft eindringen-
den Schadstoffen nicht geschitzt. :

Der Flurabstand des oberen Grundwasserleiters betragt nach der HK 50
<2m.

Die GrundwasserflieRrichtung orientiert sich nach Nordwesten.



3. Auswirkungen des Bebauungsplanes
3.1. Stidtebauliche Zahien und Wearte

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 16,38 ha
(Bruttobauland)

1. MNetiochauland GE- Bereich 13,20 ha

2. Offentliche Griinfiiche - 0,56 ha
3. Otfentliche Straflenverkehrsiliche 1,77 ha

4, Gleisanlage 0,88 ha

3.2. Bodenordnung

14

100 %

80,54 %
3,41 %
10,80 %

35,25 %

Zur Realisierung der Planung sind Bodenordnungsmatnahmen erfor-

dertich,

Sclite eine freiwillige Regelung mit den betroffenen Eigenilimern nicht
moglich sein, 5o behalt sich die Hansestadt Wismar das gesetzliche

Verfahren der Umnlegung (§ 45 - 79 BauGB) vor.

gebiiligt durch BeschiulR der Burgefschaﬁ: am: 29 03.2001
ausgefertigt am: 03.04.2001
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Blrgermeisterin Amtsleiter Bauamt

Hansestadt Wismar u. Abt.-leiter Stadtplanung
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ANLAGE 1

Auszug aus: "Studie zum Hochwasserschutz der Hansestadt Wismar”
StAUN Rostock Juni 1995

Wasserstadnde am Pegel Wismar (ber HN + 1,40 m seit 1872:

Datum Pegelstand (cm Uber HN)

13.11.1872 270
25.11.1890 187
19.04.1903 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 Wassersténde auf Basis des Zeitraumes von
1813 bis 1994

Wiederkehrintervall Wasserstand (1984) Wasserstand {2070)

(Jahre) (cm HN) {cm HN)
5 138 156
10 157 157
20 175 193
50 198 216
100 216 234
200 233 251

Fur Wismar wurde vom STAUN Rostock, Dezernat Kiiste, der dieser Studie
zugrunde gelegte Bemessungshochwasserstand mit 3,10 m {iber HN (ent-
spricht 3,20 m Uber NN) fur das Jahr 2070 festgelegt, der inzwischen in den
Generalplan Kistenschutz des Landes Mecklenburg-Vorpommern lbernom-
men wurde.



ANLAGE 2

NATURSCHUTZRECHTLICHE
EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSBILANZIERUNG

1. Bestand

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes ist eine Brachlandflache mit Ge-

haélzbewuchs vorhanden.

Der grote Teil des Plangebietes besteht aus versiegelten Flachen und ist
durch eine gewerbliche Nutzung gepragt.

2. Planung

Die Brachlandfiache bleibt als &ffentliche Ausgleichsflache erhalten. Hier
wird ein naturnah gestaltetes Regenriickhaltebecken eingeordnet.

Diese Flache wird als Flache fir MaRnahmen zum Schuiz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen.

Hinsichtlich dkologischer Belange und zur Strukturierung des Gebietes ist
eine straflenbegleitende Bepflanzung geplant.

Die Festsetzungen sehen vor, dall Baume und sonstige Geholze auf 2 m
oder 2,5 m breiten Grlnstreifen im &ffentlichen Stralenraum (Strallen Am
Torney und Haffburg) bzw. strallenbegleitend auf privaten Gewerbegrund-
stiicken (Strallen Torneywinkel und teilweise Am Torney) angepflanzt wer-
den.

3. Eingriffs- und Ausgleichsberechnung

FLACHENERMITTLUNG

Bestand

Gebaude u. versiegelte Flachen 141.105 m?
vorh. Strallen 4500 m?
Gleisanlagen 7.520 m?
vorh. Baume 300 m?
Grinflachen des Gewerbegebietes 10.475 m?
Planung

vorh. Stralien 4500 m*
geplante Stralien 17.700 m?
Gleisanlagen 8.600 m?
vorh. Baume 300 m?

geplante Baume



114 Stiick x 25 m? 2.850 m?

Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern 1.088 m?
offentliche Grunflache 5.800 m?
Netto-Bauflache GE 132.000 m?
GRZ 0,8=80 % bebaute Flache 105.600 m?

nicht bebaubare Grundstiicksflachen,
die gartnerisch zu gestalten sind
(mindestens Rasenansaat) 26.400 m?

BEWERTUNG

Anwendung der Biotopwerttabelle von der Bezirksregierung Rheinhessen-
Pfalz:

Vor dem Eingriff

Flache Wertpkt./m?>  Wertpkt.

Unversiegelte Flachen innerhalb GE  4.675m? x 0,3 Pkt. = 1.402,5 Pkt.
Brachflache nordl. des GE 5800 m* x 0,7 Pkt. = 4.080,0 Pkt.
Gleisanlagen 7.520m* x 0,1 Pkt. = 752,0 Pkt.
Baume 300m? x 0,8Pkt. = _240,0 Pkt.
BESTAND 6.454.5 Pkt.

Nach dem Einariff mit den ausgewiesenen Ausgleichsmalinahmen

Flache Wertpkt./m? Wertpkt.

Gleisanlagen 8.600 m* x 0,1 Pkt. = 860,0 Pkt.
vorh. Baume 300 m? x 0,8Pkt. = 240,0 Pkt
geplante Baume 2.850m* x 0,6 Pkt. = 1.710,0 Pkt.

nicht iberbaubare, gartnerisch
zu gestaltende private Grund-

sticksflachen 26400 m? x 0,3 Pkt. = 7.920,0 Pkt.
Flache zum Anpflanzen von
Baumen und Sitrauchern 1088 m2 x 0,3Pkt. = 326,0 Pkt

Brachfiache nérdl. d. Gewerbegebietes5.800 m? x 0,3 Pki. =_1.740,0 Pkt.

GESAMT AUSGLEICHSMASSNAHMEN 12.796,0 Pkt




