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Begriindung

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42/96 “ Gelinde Zuckerfabrik «

Entgegen den urspriinglichen Erwartungen ist der Bedarf an Grundstiicken fiir eine
Reihenhausbebauung deutlich zurtickgegangen und gleichzeitig eine steigende Nachfrage an
Baugrundstiicken fiir eine Eigenheimbebauung zu verzeichnen.

Diesem Bedarf entsprechend wird die Festsetzung zur Errichtung von Hausgruppen/ Reihenhiusern
im Baufeld WA 3 des B- Planes aufgehoben, um hier den Bau weiterer Eigenheime in Form einer

Einzelhausbebauung zu ermdglichen.

Durch Anderung der zulissigen Bauweise wird die Bebauungsdichte im Inneren des Baugebietes
am “ Zuckerring “ von 12 Reihenhéduser auf 8 Einzelhduser reduziert.

Das Maf der baulichen Nutzung wird entsprechend der zulissigen Bebauung im angrenzenden
Baufeld WA 4 wie folgt festgesetzt : - I Vollgeschosse ( I + DachgeschoB3 )
- Grundfldchenzahl 0,4; GeschoBflichenzahl 0,6
- offene Bauweise
- Satteldach auch als Walm- oder Kriippelwalmdach,
- Dachneigung 30° - 48°
- Trauth6he max. 4,0 m; Firsthéhe max. 10,0 m

————

Aus besonderen stadtebaulichen Griinden, wie die vorrangige Férderung des Baus von
Familienheimen und die Erhaltung der stidtebaulichen Eigenart des Wohngebietes, geprigr durch
Ein- und Zweifamilienhduser und somit der Vermeidung unerwiinschter Umstrukturierungen, wird
die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen auf 2 je Wohngeb4ude beschrinkt.

Die durch Baugrenzen festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflichen werden der geplanten
Einzelhausbebauung angepafit. Die Errichtung von Carports und Garagen auferhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksflichen wird filr unzuléssig erklrt.

Die Zufahrt hinterliegender Grundstiicke erfolgt tiber zwei 4 m breite StichstraBen , die als private
Wohnwege direkt an den “ Zuckerring * anbinden. Die urspriinglich zugunsten des WA 3
ausgewiesenen Gemeinschaftsstellplitze ( 8 GSt ) einschlieBlich deren Umfahrt entfallen.
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1. Zielstellung und Grundsatze der Planung

Nach der Stillegung der Zuckerfabrik Wismar war es notwendig, dieses Gelande neu
zu ordnen. Dieses war fur die Hansestadt Wismar der AnlaR, einen Bebauungsplan
aufzustellen.

In der vorausgegangenen Rahmenplanung von 1994 wurden die Grundzdge fur eine
Sanierung und Neuordnung des Gebietes bereits festgelegt.

Der Bebauungsplan schafft die planungs- und bauordnungsrechtlichen
\Voraussetzungen zur Realisierung. ,
Bei den zur Verfigung stehenden Fl&chen handelt es sich um eine Industriebrache.
Der grolte Teil der alten Produktionsanlagen und Lagergebaude wurde bereits ab-
gebrochen.

Der Versiegelungsgrad der vorhandenen Flachen entspricht nanezu 100 %. Far die
neu entstehenden Nutzungen wird somit kein naturbelassener Boden in Anspruch
genommen, sondern mit der Neuordnung des Gebietes werden Teilflachen wieder
entsiegelt und dem Naturhaushalt zurGckgefanrt.

Auf dem Gelande der Zuckerfabrik soll ein neuer attraktiver Stadtraum geschaffen
werden. Dabei sind die bestehenbleibenden Gebdude und baulichen Anlagen
sinnvall in das neue Gesamtkonzept einzubinden.

Die relativ zentrumsnahme Lage des Plangebietes und der vorhandene Bedarf an
Wahnbauland waren Grundlage dafir, dal ein Teil des ehemaligen Gewerbege-
bietes in ein Wohngebiet umgewandelt werden sall.

Das Plangebiet wird in stdlicher Richtung durch die Gleisanlagen der Deutschen
Bahn AG und in westlicher Richtung durch den Philosophenweg begrenzt.

In Richtung Nordwesten schliel3t sich das Waohngebiet "Kagenmarkt" mit der
Gdansker StraRe an. In Richtung Nardosten bildet ein Teil des Zuckergrabens und
die beginnenden Damme der ehemaligen Kalkabsetzbecken die Plangrenze.

2. Grundiagen der Planung, Aufsteliungsverfahren

Folgende Gesetze und Rechtsverordnungen bilden die Grundlagen far die
Aufstellung des Bebauungsplanes:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geandert durch Artikel 2

Magnetschwebebahnplanungsgesetz vom 23.11.1994 (BGBI. | S. 3486)
[26. Auflage] ;

- MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MalinahmenG),
- Baunutzungsverordnung - BauNVO ;
- Planzeichenverordnung - (PlanzV S0),

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom
26. April 1994;



3.

Der Rahmenplan "Zuckerfabrik Wismar" der Hansestadt Wismar mit Beschluf-
fassung vom 15.12.1994,

21. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar "Wahn- und
Mischgebiet Zuckerfabrik” vom 30.03.95.

s

Geltungsbereich

Plangebiet: Hansestadt Wismar

Gemarkung Wismar

Flur: 56 ¢, 56 d

Flurstucke: 4568/60
4568/16
4568/19
4568/20
4568/21
4568/22
4568/26
4568/55

Die Grenzen des Plangeltungsbereiches sind in der Planzeichnung - Teil A des
Bebauungsplanes festgesetzt.

Kennzahlen:

Bruttoflachen in Prozent
Grole des Plangebietes ca. 12,60 ha 100 %
allgemeine Wohngebiete ca. 4,06 ha 32,22 %
Mischgebiete ca. 2,81ha 22,30 %
Gewerbegebiete ca. 2,63 ha 20,89 %
eingeschrankte Gewerbegebiete ca. 3,10 ha 24,60 %
4. Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung

Ein Teil der fUr die Bebauung vargesehenen Fléchen des Bebauungsplanes
sind nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung

gemall § 4 BauNVO als "Allgemeines Waohngebiet" festgesetzt. Diese Fest-
setzung erfolgte unter Berlcksichtigung der varhandenen artlichen Verhalt-
nisse mit dem Ziel, eine harmonische Verbindung der bestehenbleibenden
Gewerbeflachen entlang der Gleisanlagen und dem Wohngebiet Kagenmarkt
zU schaffen.

Um den Wohngebietscharakter zu wahren, sind ausnahmsweise zulassige
Nutzungsarten wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht stérende
Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen im "WA 1" - "WA 8"
ausgeschlossen.



Ein weiterer Teil des Plangebistes ist gemall § 6 BauNVO als "Mischgebiet"
festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgte mit dem Ziel eine "Pufferzone”
zZwischen den "Allgemeinen Wohngebieten” und den "Eingeschrankten Ge-
werbegebieten” bzw. "Gewerbegebieten” zu schaffen.

Um der Funktion als Pufferzane gerecht zu werden, sind Gartenbaubetriebe
nur ausnahmsweise und Vergnigungsstatten nicht zulassig.

Ein weiteres Bindeglied zur harmonischen Staffelung der Flachen, sind die
gemaf § 8 BauNVO in Anwendung § 1(5) BauNVO als "eingeschranktes
Gewerbegebiet" festgesetzte Flachen,

Hier werden nur salche Gewerbebetriebe zugelassen, die das Wohnen nicht
wesentlich stdren.

Durch die Staffelung der Baugebiete und die Einschrankung bzw. den Aus-
schiuf® bestimmter Nutzungsarten wird ein stadtebauliches Ordnungs- und
Zuordnungsprinzip innerhalb des Plangebietes wirksam umgesetzt, ohne den
typischen Charakter der ausgewiesenen Baugebiete zu zerstdren,

Prinzipdarstellung zur Gliederung der baulichen Nutzung

Vorhandenes Wohngebiet Kagenmarkt
(auBerhalb des Plangebietes)

'

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Mischgebiete (M)

Eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe)

Gewerbegebiete (GE)

#

Vorhandene Gewerbeflachen der Fleischwirtschaft
(auBerhalb des Plangebietes)




42  Mal der baulichen Nutzung

Das Mag der baulichen Nutzung im festgesetzten Plangebiet ist durch Grund-
und Gescholiflachenzahl, Zahl der zuldssigen Vollgeschosse, Trauf-, First- und
Gebaudehdne, Dachform und Dachneigung bestimmt.

Die Bezugspunkte der festgesetzten Hahe baulicher Anlagen sind wie folgt -
definiert:

- als unterer Bezugspunkt, OK Fahrbahn des dazugehdérenden Stralen-
abschnittes

- die oberen Bezugspunkte, als Traufthéhe (Hdhe der aulleren Schnittkante der
AuRenwand mit der Dachhaut)

als Firsthdne (Hdhe der aberen Dachbegrenzungs-
kante des eingedeckten Daches)

als Gebdudendhe (Héhe des obersten Ab-
schiufles der Aulenwand einschliefllich Attika
bzw. geschlassener Bristung
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Im Bebauungsplan ist in den allgemeinen Wohngebieten eine offene Bauweise
festgesetzt. Die Gebaude sind als Einzel- oder Doppelh&user mit seitlichem
Grenzabstand bzw. in den festgesetzten Bereichen ( WA 7, WA 8) als
Reihenh&duser zu errichten.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Ein geringfligiges Vortreten von Geb&udeteilen vor die stralenseitige
Baugrenze ist zuldssig.

Aus Grinden des Nachbarschutzes wie zur Gewahrleistung genligender Freirdume
wird die Zulassigkeit der Errichtung van Garagen und Carports im Baufeld WA 3
ausschlieflich auf die Uberbaubaren Grundsticksflachen beschrankt. }

Der Bereich zwischen StraRenbegrenzungslinie und der Baugrenze ist als Grun-
oder Vorgartenflache zu gestaiten -

In den Gewerbegebieten sowie in den emgeschrankten Gewerbegebieten ist eine
abweichende Bauweise festgesetzt, so dal bei der GréRe der einzelnen
Grundstiicke und bei den maglichen Gewerbebetriebsarten auch Gebaudelangen
van Uber 50 m gebaut werden kénnen. Die nicht Uberbauten Grundsticksteile der
Baugrundsticke sind zu begrinen und dauernd zu unterhalten.



5. Verkehrsflichen

Die varhandene Zufahrt zum Gelande der Zuckerfabrik wird aufgrund der Nahe der
Bahnschranken nicht weiter genutzt. Die neue Hauptzuwegung (Planstrale A) wird
daher ca. 70 m weiter ndrdlich in den Philosophenweg einbinden.

Von der Planstrale A aus zweigen in nérdliche Richtung die Planstrafen B und C
ab, die die Zufahrten in die Wohngebiete bilden. Innerhalb der Wohngebiete werden
die Planstraten B, B 1 und C 1 als - Verkehrsflachen mit besaonderer Zweckbe-
stimmung - verkehrsberuhigter Bereich gemag § 42 (4a) StVO ausgebildet, die
jeweils mit einer Aufpflasterung beginnen.

Innerhalb dieses Bereiches gilt:

1. Fulgénger durfen die Strale in ihrer ganzen Breite benutzen,
Kinderspiele sind Uberall erlaubt.

27 Der Fahrverkehr mul Schrittgeschwindigkeit einhalten.

3. Die Fahrzeugflhrer durfen die FuRganger weder geféhrden noch behindern,
wenn nétig, mussen sie warten.

4. Die FuBRgénger durfen den Fahrverkehr nicht unnétig behindern.

5. Das Parken auf den Mischverkehrsflachen ist nur in dafiir festgesstzten
Bereichen zuldssig, ausgenommen zum Ein- und Aussteigen, zum Be- und
Entladen.

Beginn und Ende des Bereiches sind entsprechend auszuschildern.

Offentliche Verkehrsflachen, die nicht durch den Stralenkdrper Uberbaut werden,
sind als Verkehrsgranflachen zu bepflanzen und zu gestalten.

Von der Planstralle A aus zweigen in stdliche Richtung die Planstralen D und E ab,
die die Zufahrten zu den Misch- und Gewerbegebietsfldchen bilden. Sie enden
jeweils in einer Wendeschleife bzw. einer Wendekammer.

Die Gliederung der Verkehrsflachen in Fahrbahn, Geh-/Radweg und &ffentliche
Parkflachen ist in Form von Stralenguerschnitten dargestellt.

Der &ffentliche Verkehrsraum ist durch eine Straenbegrenzungslinie bestimmt.
Geh- und Radwege binden an das éffentliche Wegenetz an.

An der Stelle der zur Zeit vorhandenen Zufahrt zum Gelénde der Zuckerfabrik soll
ein Geh- und Radweg entstehen, der den Zugang fur Fullgénger zu dem "Platz”
innerhalb der Mischgebietsflachen ermdglicht. Diese zur Zeit auch vorhandene
gepflasterte Flache zwischen den bestehenbleibenden Gebauden der Zuckerfabrik
soll als ein zentraler Platz mit differenzierter Pflasterung und Gringestaltung unter
Einbeziehung des vorhandenen Baumes ausgebildet werden.



6. Ver- und Entsorgungsleitungen

Die dem Bebauungsplan zugrundeliegende GesamterschlieRungskonzeption wurde
bereits mit den zustandigen Fachamtern und Versargungsunternehmen abgestimmt.
Hinweise und Anregungen konnten somit in der Planfassung bertcksichtigt werden.
Die Auflenerschlieflung wird grundsétzlich durch den Anschiuf an die vorhandenen
dffentlichen Ver- und Entsorgungsaniagen sichergestellt. AnschiuRparameter umd
Detaillésungen werden mit dem ErschlieRungsprojekt ermittelt.

- Schmutzwasser

Die Ableitung des Schmutzwassers vom Uberplanten Gelénde erfolgt im freien
Gefélle Uber Steinzeugrohrleitungen. Die Ableitung erfolgt in  Richtung
Philoscphenweg und Gdanker Strale. Die Anschlisse erfolgen jeweils an

vorhandene Schmutzwasser-schachte.

Begei Wassel

Anfallendes Oberflachenwassser ist Uber Betonrohrlectungen im freien Gefélle
abzuleiten. Der grolite Teil wird Uber 2 Einleitstellen in den Zuckergraben abgeleitet.
Eine geringe Ableitung im Ableitbereich am Philosophenweg wird in die
Regenwasserkanalisation im Philosophenweg eingeleitet.

VWasserversorgung

Die Wasserversargung des Geldndes erfolgt Ober neu zu planende
Wasserversargungs-leitungen, die als Ringleitung ausgebildet werden und eine
Wasserversorgung sowohl vom Philosphenweg als auch von der Gdansker Strae

aus ermaéglichen.

gsc SS
FUr die Ldschwasserbersitstellung sind auf dem Gelédnde Hydranten vorgesehen,

die entsprechend DVGW-Richtlinie anzuordnen und zu dimensionieren sind.
Im  ErschlieBungsprojekt  wird  nachgewiesen, daR  der erforderliche
Léschwasserbedarf durch das Leitungssystem gedeckt werden kann.

Gas

Mit den Stadtwerken Wismar wird abgeklart ob eine warmetechnische Versorgung
Uber Gas oder Fernwérme erfolgt.

Energie / Fernmeldetechnische Versorgung
Far die Verlegung der entsprechenden Leitungen werden Trassen in den

Nebenanlgen vorgesehen. Mit der HEVAG und der Telekom sind entsprechende
Vertrage abzuschlielen.




7. Immissionsschutz

Das Gelénde der Zuckerfabrik liegt zwischen dem Wohngebiet Kagenmarkt und den
Gleisanlagen der Deutschen Bann AG mit dem sich darananschlieRenden Gelande der
Fleischwirtschaft.

Die Neuaufteilung des Plangebietes sieht differenzierte Nutzungsbereiche vor, um einen
vertraglichen Ubergang vom Wohngebiet Kagenmark zu den bestehenden Gewerbe-
flachen zu schaffen.

Die neuen Wohngebiete im Plangeltungsbereich sind aus Sicht des Immissionsschutzes
unproblematisch. Diese trifft fur die Mischgebietsflichen auf Grund der zuvor schon
beschriebenen Einschrankungen in den zuldssigen Nutzungen ebenfalls zu.

In den eingeschrénkten Gewerbegebieten sind nur "die das Wohnen nicht wesentlich
stérenden Gewerbebetriebe" zul&ssig.

Diese Festsetzungen 1S, des § 6 BauNVO dienen der Vermeidung von
Nutzungskonflikten zwischen der Wohnnutzung und der geplanten gewerblichen Nutzung.
Anlagen mit mdglichen Emissionen sind im Gewerbegebiet so anzuordnen, dal die
Immissionswerte in Richtung zu den hier als Ausnahme zuldssigen Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und -leiter abnehmen.
Diese Grundsétze gelten gleichermafen fur die Ansiedlung "nicht wesentlich stérender
Handwerks- und Gewerbebetriebe” im Mischgebiet.

Bei der Gewerbeansiedlung ist sicherzustellen, daR keine Uberschreitung der
vergegebenen Richtwerte und keine Belastigungen durch weitere Emissionen (Abgase,

Staub u.&.m.) erfolgen kénnen.
Far die Beheizung sind nur umweltfreundliche Energietrager zugelassen.

8. Altlasten

- Die Flachen des Plangebietes wurden als Gewerbeflachen genutzt.
Altlasten und anfallender Bauschutt der ausgeflhrten Abbruchmalnahmen und

Badenaushub wird entsprechend seiner Beschaffenheit sach- und umweltgerecht nach
den gesetzlichen Bestimmungen entsorgt (nur auf zugelassenen Deponien,
Aufbereitungsanlagen usw.). Dieses wurde durch laufende Beprobungen wéhrend der
Bauarbeiten sichergestellt.

Werden bei kinftigen Bauarbeiten Anzeichen fUr bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes wie

- abartiger Geruch

- annormale Farbung

- Austritt von verunreinigten Fllssigkeiten

- Ausgasungen

- Reste alter Ablagerungen (Hausmill, gewerbliche Ablagerungen ect.)

angetroffen, ist der Grundstlcksbesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemaien Entsor-
gung des belasteten Bodenaushubs nach §§ 2 und 3 des Gesetzes Uber die Vermeidung
und Entsorgung von Abfallen (Abfallgesetz - AbfG) vom 27.8.1986 (BGBIL.I S. 1410, ber.
S.1501), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des G vom 22 April 1993 (BGBI.I S:466)

verpflichtet.



9. Flichen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die in der Planzeichnung Teil "A" &stlich des "WA1" und "WA2"als Schutzgebiet im Sinne
des Naturschutzrechtes gekennzeichnete Flache wird zum Schutz und Erhalt des dort
varkammenden Ranrichtbestandes festgesetzt.

Baume

Die in der Planzeichnung Teil "A"' gekennzeichneten Baume sind zur Erheltung
festgesetzt und werden maRgeblich die Gestaltung des Gebietes bestimmen.

An gekenzeichneten Standorten, z.B: im Stralenraum und auf den privaten
L Jgrundsticken sind  stralenbegleitend  heimische, hochstéammige  Baume
anzupflanzen. Hierfir sind die notwendigen rechtlichen Voraussetzungen fur die

Bepflanzung und Unterhaltung zu schaffen.

Das Pflanzgebat gilt fUr alle Anpflanzungen.
Spatestens 2 Jahre nach ErschlieBungsbeginn mdssen die Pflanzarbeiten abgeschlassen

sein.
Samtliche Anpflanzungen und Pflanzbestande sind dauerhaft zu erhalten.



Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 42/96 - Geldnde Zuckerfabrik - der
Hansestadt Wismar wurde auf der Sitzung der Blrgerschaft am 29.08.1996 gebilligt.

Hansestadt Wismar, den 03.12.1997
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Blrgermeisterin
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Die Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 42/96 - Gelande Zuckerfabrik - der
Hansestadt Wismar wurde auf der Sitzung der Blrgerschaft am Z9 o1, 1995
durch satzungsandernden Beschluf ergénzt.

Hansestadt Wismar, den 4 0z 1998

? ; - 7%
Dr. R. Wilcken Husehner<<(-
Blrgermeisterin Amtsleiter Bauamt und

Hansestadt Wismar {Abt.itr Stadtplanung



