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Die Gemeindevertretung Liibow beschlieBt dem Entwurf zur 58. Anderung

,Umwandlung des Sondergebietes mit den Zweckbestimmungen Ausstellungen, Kongress
und Hotel sowie von Teilen des Gewerbegebietes im Bereich Alter Hafen in Sondergebiet mit
den Zweckbestimmungen Tourismus, Erholung, Wissenschaft und Einzelhandel* der
Hansestadt Wismar zuzustimmen.

Die Gemeindevertretung Liilbow hat keine Hinweise oder Bedenken.

Sachverhalt:
Aufgrund des Posteingangs war eine vorherige Beratung im Bauausschuss nicht méglich.

Im wirksamen F-Plan der Hansestadt Wismar ist die Fliche im Bereich Alter Hafen als Sondergebiet
mit den Zweckbestimmungen Ausstellungen, Kongress und Hotel sowie Gewerbegebiet dargestellt.
Ziel der Planung ist eine Anderung des Planbereiches in Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen
Tourismus, Erholung, Wissenschaft und Einzelhandel. Diese Darstellung entspricht den bereits
vorhandenen und auch kiinftig angestrebten Nutzungen an diesem fiir die Hansestadt Wismar
besonderen Standort im Bereich des UNESCO- Welterbes. Ein besonderes Augenmerk ist auf die
Entwicklung touristischer Angebote einschlieBlich damit korrespondierender Nutzung wie z.B.
Erholung und Einzelhandel zu legen.
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HANSESTADT WISMAR, BAUAMT, ABT. PLANUNG 3
ERLAUTERUNGEN ZUR 58. ANDERUNG DES FLACHENUTZUNGSPLANES
IM BEREICH ALTER HAFEN

1.1.

1.2

Erfordernis der Planaufstellung und alilgemeine Ziele

Allgemeines

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar ist seit Oktober 1990 wirksam.
Der Planbereich Alter Hafen war im urspriinglichen Flachennutzungsplan groR-
tenteils als Sonderbauflache dargestelit.

Mit Aufstellungsbeschluss der Birgerschaft der Hansestadt Wismar vom
27.10.1994 wurde das Verfahren zur 18. Anderung des Flachennutzungsplanes
»1¢ile des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Hafen im Bereich Alter Ha-
fen in Mischgebiet, Gewerbegebiet und Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Hotel und Kongress" durchgefiihrt. Die Anderung des Fléchennutzungsplanes ist
nach Verodffentlichung im Stadtanzeiger am 28.05.2006 wirksam.

Auf Grundlage der Darstellungen im Flachennutzungsplan erfolgte fiir den Be-
reich Alter Hafen die Aufstellung des Teilbebauungsplanes Nr. 12/91/2 Misch-,
Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen". Dieser ist seit dem 25.06.2006 rechts-
kraftig.

Zwischenzeitlich sind zum Teilbebauungsplan auf einzelnen Baufeldern konkre-
tisierende Planungen durchgefiihrt worden, die ebenfalls bereits rechtskraftig
sind.

Aktuelle Uberlegungen zur Entwicklung der Infrastruktur aufgrund des Ausbaus
der Kreuzfahrttouristik im Bereich Alter Hafen machen eine erneute Uberplanung
des Gesamtbereiches erforderlich. Aufgrund der GréRe des Vorhabens (ca. 6,93
ha) ist ein Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan der Hansestadt Wis-
mar durchzufiihren.

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich nordlich der Altstadt auf einer Halbinsel.
Die genaue Lage und der Umfang sind auf dem Ubersichtsplan dargestellt.

Der Bereich der 58. Anderung des Flachennutzungsplanes wird wie folgt be-
grenzt:

im Nordwesten: vom Hafen Wismar

im Nordosten: vom Hafenbecken ,Uberseehafen

im Sidosten:  von der Wasserstra’e und der Kopenhagener Stralte

im Studwesten: vom Hafenbecken ,Alter Hafen"

Der Geltungsbereich hat eine Flache von ca. 6,93 ha.

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN MARZ 2015

TRAGER OFFENTLICHER BELANGE GEMASS § 4 ABS. 2 BAUGB



HANSESTADT WISMAR, BAUAMT, ABT. PLANUNG 4
ERLAUTERUNGEN ZUR 58. ANDERUNG DES FLACHENUTZUNGSPLANES
IM BEREICH ALTER HAFEN

1.3.

1.4.

Einordnung der Planung

Der Geltungsbereich der 58. Anderung befindet sich auf Flachen, die im wirksa-
men Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar als Gewerbegebiet bzw.
Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen Ausstellungen, Kongress und Hotel
dargestelit sind.

Am 19.12.2013 beschloss die Blrgerschaft der Hansestadt Wismar fiir den Be-
reich das Bauleitplanverfahren zur 58. Anderung des Flachennutzungsplanes
,Umwandlung des Sondergebietes mit den Zweckbestimmungen Ausstellungen,
Kongress und Hotel sowie von Teilen des Gewerbegebietes im Bereich Alter Ha-
fen in Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen Tourismus, Erholung, Wissen-
schaft und Einzelhandel durchzufiihren.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zur 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12/91/2.

Bei der Anderung des Fliachennutzungsplanes ist es vorgesehen, dass die
Zweckbestimmungen Tourismus, Erholung und Wissenschaft entsprechend der
verbindlichen Bauleitplanung als Konkretisierung und Erweiterung der derzeit im
Flachennutzungsplan dargestellten Nutzungen Ausstellungen, Kongress und Ho-
tel ausgewiesen werden. Die Zweckbestimmung Einzelhandel soll sich aus-
schlieflich auf die Flache beziehen, die gemal dem von der Blrgerschaft der
Hansestadt Wismar am 27.06.2013 beschlossenen Regionalen Einzelhandels-
konzept fiir den Stadt-Umland-Raum Wismar als Ergénzungsbereich fur den
zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt Wismar vorgesehen ist.

Rechtsgrundlagen

o Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20. November 2014 (BGBI. | vom 25.11.2014 S. 1748)

o Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Ja-
nuar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
zur Starkung der Innenentwicklung vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

o Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV 90) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58)

o Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777)

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN MARZ 2015

TRAGER OFFENTLICHER BELANGE GEMASS § 4 ABS. 2 BAUGB



HANSESTADT WISMAR, BAUAMT, ABT. PLANUNG 5
ERLAUTERUNGEN ZUR 58. ANDERUNG DES FLACHENUTZUNGSPLANES
IM BEREICH ALTER HAFEN

1.5.

Ubergeordnete Planungen

Eine der Grundlagen fiir die vorliegende Planung ist das Regionale Raument-
wicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) tiber das die entsprechende
Landesverordnung am 31.08.2011 in Kraft getreten ist.

Das RREP WM untersetzt fir die Region Westmecklenburg die Ziele der Lan-
desplanung und Raumentwicklung.

Entsprechend dem RREP ist die Hansestadt Wismar als Mittelzentrum sowie
Kernstadt im Stadt-Umland-Raum Wismar dargestellt. Letzteres wird hier u.a. so
begrindet: ,Wismar ist mit seinem Seehafen sowie der Werft- und Holzindustrie
das bedeutendste Wirtschaftszentrum Westmecklenburg” sowie Tourismus- und
Hochschulzentrum. ,Insbesondere in den Stadten Schwerin, Wismar und Lud-
wigslust sollen Funktionen des Stadte- und Kulturtourismus weiter ausgebaut
werden®.

Die Definition Wismars als Mittelzentrum aus dem Landesraumentwicklungspro-

gramm Mecklenburg-Vorpommern (3.2.2 (3) LEP) wird im RREP WM wie folgt

untersetzt:

,Mittelzentren sollen als

- Standorte fiir die Versorgung der Bevolkerung ihrer Mittelbereiche mit Giitern
und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs

- Regionalbedeutsame Wirtschaftsstandorte mit vielfaltigem Arbeits- und Aus-
bildungsplatzangebot und

- Einkaufszentren des gehobenen Bedarfs

gestarkt und weiterentwickelt werden.*

Als Ziel der Raumordnung wurde formuliert (3.2.1 (5) RREP WM):

“In der Hansestadt Wismar sind die oberzentralen Teilfunktionen als landesweit
bedeutsamer Wirtschafts- und Handelsstandort, als See- und Hafenstadt und als
Hochschulstandort zu sichern und zu entwickeln.” Dies wird damit begrindet,
dass sich ,die Hansestadt Wismar ... aufgrund ihrer GréBe und Bedeutung als
Wirtschafts-, Handels-, Hochschul- und Kulturstandort deutlich von den anderen
Mittelzentren des Landes und der Region ab[hebt]. Die oberzentralen Teilfunkti-
onen sind insbesondere in diesen hervorgehobenen Bereichen weiter zu star-
ken".

Ein weiteres Ziel der Raumordnung ist die Sicherung und Entwicklung der Han-
sestadt Wismar als UNESCO-Welterbe und damit als Kulturstadt ,von iiberregi-
onaler Bedeutung“ (6.2.2 (2) RREP WM). ,Die Landeshauptstadt Schwerin, die
Hansestadt Wismar und die Stadt Ludwigslust sind durch die historisch wertvol-
len Gebaude und Ensembles sowie die Konzentration zahlreicher iiberregional
bedeutsamer Veranstaltungen kulturelle Mittelpunkte der Region. Fiir die Pla-
nungsregion Westmecklenburg sind vor allem die Denkmale der norddeutschen
Backsteingotik von grofRer Bedeutung. Die Altstadt von Wismar wurde 2002 in

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN | MARZ 2015

TRAGER OFFENTLICHER BELANGE GEMASS § 4 ABS. 2 BAUGB



HANSESTADT WISMAR, BAUAMT, ABT. PLANUNG 6
ERLAUTERUNGEN ZUR 58. ANDERUNG DES FLACHENUTZUNGSPLANES
IM BEREICH ALTER HAFEN

die Weltkulturerbeliste der UNESCO aufgenommen und zieht jahrlich hundert-
tausende Besucher an®.

Zudem soll ,die Verkehrsinfrastruktur des iberregional bedeutsamen Hafens
Wismar ... bedarfsgerecht ausgebaut und unter Hervorhebung der guten ver-
kehrsgeografischen Lage im Profil gescharft und zusammen mit Gewerbeflachen
aktiv vermarktet werden®.

Neben der Aufstellung des RREP WM obliegt dem Regionalen Planungsverband
Westmecklenburg entsprechend § 20 a LPIG M-V auch ,die Verwirklichung der
darin enthaltenen Ziele und Grundséatze der Regionalplanung”. Dem entspre-
chend werden Strategien der Umsetzung aufgezeigt. So wird als eines der In-
strumente zur Bewéltigung der Auswirkungen des demografischen Wandels auf
den Wohnungs- und Stadtebau die Steuerung des integrativen Stadtumbaus
genannt. ,Eine Geeignete Grundlage ... [hierfir] bilden Integrierte Stadtentwick-
lungskonzepte®“.

Ein solches Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) liegt fiir die Hanse-
stadt Wismar vor. Mit der 2. Fortschreibung des ISEK / Rahmenplan Altstadt, die
am 26.09.2013 von der Biirgerschaft der Hansestadt Wismar beschlossen wor-
den ist, wurde erganzend zum Stadtebaulichen Rahmenplan, 1. Fortschreibung
2000 der Bereich Alter Hafen in die Darstellungen wie folgt einbezogen:

,Der Bereich um den Alten Hafen hat fiir Wismar als Hanse- und Seestadt be-
sondere geschichtliche und stadtbildprdgende Bedeutung. Die aus der Hafen-
nutzung entstandenen grofrdumigen Strukturen (im Kontrast zur kleinteiligen
Parzellenstruktur der Altstadt), die geprégt werden von den denkmalgeschiitzten
Speichergebauden und den ehemals als Lagerflachen genutzten groRen Freifla-
chen, bestimmen die Silhouette der Altstadt vom Wasser und bieten Entwick-
lungsmaglichkeiten fiir maritime und touristische Nutzungen. Zur Sicherung der
Entwicklung wurde von der Hansestadt Wismar ein Bebauungsplan aufgestellt,
der Ergebnisse eines nationalen Workshops, eines Ideen- und Realisierungs-
wettbewerbes und eines Masterplanes beriicksichtigt. Die ausgewiesenen Ge-
bietskategorien wurden in den Nutzungsplan ibernommen.”

Insbesondere bei der Erérterung des Handlungsfeldes 2 — Wirtschaft und Ver-
kehr wird auf den Investitionsstandort Alter Hafen eingegangen:

e Weiterentwicklung der noch bestehenden Brachflachen Alter Hafen ... als
Voraussetzung zur Ansiedlung innovativer Unternehmen

o Aktivierung der im Bebauungsplan ausgewiesenen Baufelder im Alten Ha-
fen

¢ Sanierung und Umnutzung der Silo- und Speicherbauten

1.6. Planungsabsichten und Ziele
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar ist die Flache im
Bereich Alter Hafen als Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen Ausstellun-
gen, Kongress und Hotel sowie Gewerbegebiet dargestelit.

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN MARZ 2015

TRAGER OFFENTLICHER BELANGE GEMASS § 4 ABS. 2 BAUGB



HANSESTADT WISMAR, BAUAMT, ABT. PLANUNG 7
ERLAUTERUNGEN ZUR 58. ANDERUNG DES FLACHENUTZUNGSPLANES
IM BEREICH ALTER HAFEN

Ziel der Planung ist eine Anderung des Planbereiches in Sondergebiet mit den
Zweckbestimmungen Tourismus, Erholung, Wissenschaft und Einzelhandel.

Es ist vorgesehen, dass die Zweckbestimmungen Tourismus, Erholung, Wissen-
schaft und Einzelhandel entsprechend der bereits in den erfolgten bzw. in Auf-
stellung befindlichen verbindlichen Bauleitplanungen (Anderungsverfahren zum
Bebauungsplan Nr. 12/91/2) als Konkretisierung und Erweiterung der derzeit im
Flachennutzungsplan dargestellten Nutzungen Ausstellungen, Kongress und Ho-
tel ausgewiesen werden.

Die Zweckbestimmung Einzelhandel soll sich ausschlieRlich auf die Fliche be-
ziehen, die gemaf dem von der Blirgerschaft der Hansestadt Wismar am
27.06.2013 beschlossenen Regionalen Einzelhandelskonzept fiir den Stadt-
Umland-Raum Wismar als Ergénzungsbereich fir den zentralen Versorgungsbe-
reich Hauptzentrum Innenstadt Wismar vorgesehen ist. Entsprechende Festset-
zungen sind in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan Nr. 12/91/2, 1.
Anderung) zu treffen.

2. Planinhalt

Mit der 58. Anderung wird der Planbereich Alter Hafen im Flachennutzungsplan
der Hansestadt Wismar als Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen Touris-
mus, Erholung, Wissenschaft und Einzelhandel dargestelit. -

Diese Darstellung entspricht den bereits vorhandenen und auch kiinftig ange-
strebten Nutzungen an diesem fiir die Hansestadt Wismar besonderen Standort
im Bereich des UNESCO-Welterbes.

Ein besonderes Augenmerk ist auf die Entwicklung touristischer Angebote ein-
schlieBlich damit korrespondierender Nutzungen wie z.B. Erholung und Einzel-
handel zu legen.

Die konkret zulassigen Hauptnutzungen werden in der verbindlichen Bauleitpla-
nung (Bebauungsplan Nr. 12/91/2, 1. Anderung), fiir die das Aufstellungsverfah-
ren parallel zu dieser Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt wird,
wie folgt definiert:

o Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
e Anlagen flir sportliche Zwecke

e Kongress- und Schulungszentren

¢ Forschungseinrichtungen

e Gebaude zur Unterbringung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes
einschlieflich Tagungsrdume sowie sonstige Einrichtungen zur Beherber-
gung (aufer Einrichtungen mit dauerhafter Wohnfunktion)

e sonstige Einrichtungen zur touristischen Nutzung
¢ Gastronomische Einrichtungen
e Einzelhandel auf ausgewahlten Flachen

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN MARZ 2015
TRAGER OFFENTLICHER BELANGE GEMASS § 4 ABS. 2 BAUGB



HANSESTADT WISMAR, BAUAMT, ABT. PLANUNG 8
ERLAUTERUNGEN ZUR 58. ANDERUNG DES FLACHENUTZUNGSPLANES
IM BEREICH ALTER HAFEN

Die bei der bisherigen Darstellung im Fldchennutzungsplan explizit aufgefiihrten
gewerblichen Baufldchen werden mit Uberarbeitung der verbindlichen Bauleit-
planung (Bebauungsplan Nr. 12/91/2, 1. Anderung) auf ein geringes Maf} von
insgesamt 0,65 ha an drei Standorten beschrankt. Diese Gréflenordnung ist auf-
grund der Mafstéblichkeit im Flachennutzungsplan (1:10.000) nicht mehr sinn-
voll darstellbar. Somit wird darauf verzichtet.

Es ist darauf hinzuweisen, dass auf der als Sondergebiet dargesteliten Flache
entsprechend der Kategorien Tourismus, Erholung, Wissenschaft und Einzel-
handel und der Festsetzungen in der verbindlichen Bauleitplanung auch gewerb-
liche Einrichtungen eingeschrankt zulédssig sein sollen.

Die planerischen Erfordernisse sowie die Eingriffe in Natur und Landschaft, die

mit Darstellung im Flachennutzungsplan verbunden sind, wurden bereits in dem
parallel zum Verfahren zur 58. Anderung des Flachennutzungsplanes durchge-

fuhrten Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12/91/2

,Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen, 1. Anderung, Gesamtbereich
im Detail geprift und bearbeitet.

Hier liegen folgende Untersuchungen vor:

o Faunistische Bestandserfassung und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
e Schallschutzgutachten

Aufgrund der jahrzehntelangen gewerblichen Nutzung des Gebietes bestand fir
den gesamten Geltungsbereich der Verdacht einer Bodenverunreinigung.

im Auftrag der Hansestadt Wismar wurde deshalb im Dezember 2003 durch die
Dr. Steffen GmbH ein Altlastengutachten erstellt. Dieses war Grundlage fir die
bereits erfolgten Sanierungsmallnahmen im Zuge der ErschlieBungsarbeiten
und der Baufeldvorbereitungen im Plangebiet. So ist die in der Planzeichnung
zum Bebauungsplan Nr. 12/91/2 gekennzeichnete Altlastenverdachtsfliche fiir
eine anschlieBende gewerbliche Nutzung (analog Sondergebiet) ausreichend
saniert worden

Die Dokumentation der KiwaEcoConsult vom 27.11.2008 zur Altlastensanierung
ist unter AS045 / Alter Hafen SO1 bei der Unteren Bodenschutzbehérde einzu-
sehen.

Es ist davon auszugehen, dass die Anforderungen an die Nutzungen gemaf der
Darstellung im Flachennutzungsplan erfiillt sind. Darauf hingewiesen wird, dass
sensible Nutzungen wie dauerhafte Wohnnutzung sowie eine géartnerische Nut-
zung am Standort It. Festsetzungen im verbindlichen Bauleitplan nicht zulassig
sind.

3. Umweltbericht

Der Umweltbericht wurde im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung fir das
Plangebiet (Bebauungsplan Nr. 12/91/2 ,Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Al-
ter Hafen“, 1. Anderung) erarbeitet und wird hier modifiziert entsprechend der
Planungsebene des Flachennutzungsplanes dargestellt.

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN MARZ 2015
TRAGER OFFENTLICHER BELANGE GEMASS § 4 ABS. 2 BAUGB



HANSESTADT WISMAR, BAUAMT, ABT. PLANUNG 9
ERLAUTERUNGEN ZUR 58. ANDERUNG DES FLACHENUTZUNGSPLANES
IM BEREICH ALTER HAFEN

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.4.1.

Einleitung

Im Zuge der Novellierung des Baugesetzbuches 2004 ist die Umweltpriifung in
der Bauleitplanung im § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sowie der Anlage zum BauGB
fest verankert worden. Seitdem besteht die Pflicht in einem Umweltbericht die
zukiinftig zu erwartenden Umweltauswirkungen der Planung zu erfassen und
darzustellen.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes groBtenteils als Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen Ausstellung,
Kongress und Hotel dar. Daneben sind gewerbliche Bauflachen dargestellt. Mit
dieser Anderung des Fldchennutzungsplanes ist die Darstellung als Sonderge-
biet mit den Zweckbestimmungen Tourismus, Erholung, Wissenschaft und Ein-
zelhandel vorgesehen.

Die vorliegende Planungsabsicht Idsst nach erster Einschatzung keine erhebli-
chen und schweren Beeintrachtigungen bzw. Stérungen in der Funktions- und
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes erwarten.

Ziele des Umweltschutzes

Die Ziele des Umweltschutzes fiir das Plangebiet bestehen vor allem in der
Ausweisung und stadtebaulichen Neuordnung der bebauten und unbebauten
Flachen sowie dem Erhalt bzw. der Berlicksichtigung der Lebensraume vor-
kommender Tierarten.

Zusammenstellung der erforderlichen Informationen

Aussagen zu den einzelnen Schutzgiitern und zum Artenschutz basieren auf
vorhandenen Unterlagen, auf Einschatzungen aufgrund der Biotopausstattung
sowie auf faunistischen Bestandserfassungen.

Planungsvorgaben

Landesentwicklungsplan Mecklenburg-Vorpommern (LEP 2005)

Die Hansestadt Wismar nimmt It. LEP in Teilbereichen oberzentrale Aufgaben
wahr. In diesem Zusammenhang sind insbesondere die Hochschule und die ge-

werbliche Wirtschaft, vor allem die See- und Hafenwirtschaft, zu nennen. (S.29,
Pkt. 3.2.1)

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN MARZ 2015

TRAGER OFFENTLICHER BELANGE GEMASS § 4 ABS. 2 BAUGB



HANSESTADT WISMAR, BAUAMT, ABT. PLANUNG 10
ERLAUTERUNGEN ZUR 58. ANDERUNG DES FLACHENUTZUNGSPLANES
IM BEREICH ALTER HAFEN

3.4.2.

3.4.3.

3.4.4.

Die Innenstadt von Wismar wurde zum Weltkulturerbe ernannt und erhalt da-
durch eine einzigartige nationale und internationale Bedeutung. (S. 36, Pkt. 4.2)
Zu dem Ensemble gehért das Plangebiet.

Zu den wirtschaftlichen Zukunftsbereichen der Stadt zahlen: maritime Verbund-
wirtschaft, Hafenwirtschaft, Biotechnologie, Tourismus, Gesundheitswirtschaft,
Medizin- und Umwelttechnik, Kunststoffindustrie, Holzwirtschaft, personen- und
unternehmensnahe Dienstleistungen, moderne Informations- und Kommunikati-
onstechnologien, regenerative Energien. (S. 10, Pkt. 1.2).

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM)

Laut RREP WM sind in der Hansestadt Wismar die oberzentralen Teilfunktionen
als landesweit bedeutsamer Wirtschafts- und Handelsstandort, als See- und Ha-
fenstadt und als Hochschulstandort zu sichern und zu entwickeln.

Neben der Landeshauptstadt Schwerin und der Stadt Ludwigslust ist die Hanse-
stadt Wismar aufgrund ihrer historisch wertvollen Gebdude und stadtebaulichen
Ensembles sowie der Konzentration zahlreicher tiberregional bedeutsamer Ver-
anstaltungen kultureller Mittelpunkt der Region. .

Vor allem die Denkmale der norddeutschen Backsteingotik sind von grofer Be-
deutung. Die Potenziale der Hansestadt Wismar mit der gesamten Altstadt als
UNESCO-Welterbestadte sollen laut RREP WM fiir den Stadte- und Kulturtou-
rismus gesichert und weiter erschlossen werden.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM)

Im Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan sind folgende grundsatzlichen An-
forderungen und Ziele vermerkt:

In Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung soll der Siedlungsfiéchen-
bedarf vorzugsweise innerhalb der bebauten Ortslagen abgedeckt werden.

Dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung® soll konsequent ge-
folgt werden. Dies schliet ein, dass die Wiedernutzung von stadtebaulichen
Brachen und leerstehenden Gebauden vorrangig vor der Neuausweisung von
Siedlungsflachen ist.

UNESCO-Weltkulturerbe

Der tiberwiegende Teil des Geltungsbereiches des B-Plangebietes befindet sich
im UNESCO Welterbegebiet ,Historische Altstadte Stralsund und Wismar*.

Im Handlungskonzept der 1. Fortschreibung des Managementplans sind die his-
torischen Speicher- und Silogebdude als Gebdude mit hohem Handlungsbedarf
gekennzeichnet. Die brachliegenden Freiflachen sind als potenzielle Bebauungs-
flachen vermerkt.
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3.4.5.

3.5.

3.5.1.

Als kunftiger MaBRnahmenschwerpunkt ist die Sanierung und Umnutzung der
Speicher im Alten Hafen benannt (AC Planergruppe, WIMES Wirtschaftsinstitut,
2013).

Bei der Sanierung der Gebaude ist die Sanierungssatzung fiir die Altstadt der
Hansestadt Wismar zu berlcksichtigen. Das Gebiet ist als arch&ologisch rele-
vant gekennzeichnet. Die vorhandenen Freiflichen weisen It. Managementplan
keine bekannten Stérungen auf (AC Planergruppe, WIMES Wirtschaftsinstitut,
2013). 4

Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plangebietes befinden sich keine interna-
tionalen und nationalen Schutzgebiete.

Folgende Schutzgebiete befinden sich in einem Radius von 2.000 m vom Plan-
gebiet entfernt:

in einer Entfernung von ca. 1.100 m in sidostlicher Richtung - das Landschafts-
schutzgebiet (LSG) ,Wallensteingraben” (L56b)

in einer Entfernung von ca. 1.600 m in nordwestlicher Richtung - das europii-
sche Vogelschutzgebiet (SPA Gebiet) ,Wismarbucht und Salzhaff* (DE 1934-
401)

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Flache fiir den Hochwasser-
schutz mit der Zweckbestimmung Uberschwemmungsgebiet gekennzeichnet.

Schutzgebiete nach anderen Fachgesetzen, wie Trinkwasserschutzzonen nach
Wasserrecht sind nicht vorhanden.

Alternativen und Nullvarianten

Alternativen

Durch die Umsetzung der Bauleitplanung kdnnen sich gemaR § 1a BauGB Ein-
griffe in Natur und Landschaft mit Umweltauswirkungen ergeben. Durch entspre-
chende Maflnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zur Kompensation kén-
nen Eingriffsauswirkungen verringert bzw. kompensiert werden.

Die Entwicklung des Baugebietes erstreckt sich liber einen anthropogen stark
vorbelasteten Bereich und tragt zur innerstadtischen Verdichtung bei, anstatt
neue unbelastete Flachen zu beanspruchen. Dies entspricht dem Grundsatz der
Konzentration von Siedlungsstrukturen und dem sparsamen Umgang mit Sied-
lungsflachen.

Im weiteren Stadtgebiet sind derzeit keine Flachen mit einem &hnlichen Potential
fur eine Konzentration der angedachten Nutzungen bekannt.
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3.5.2. Nullvariante

3.6.

3.6.1.

Ein Verzicht auf Umsetzung des Bebauungskonzeptes wirde die eigendynami-
sche Entwicklung der innerstadtischen Brachflaichen sowie der leerstehenden
Gebaude weiter férdern. Mittel- bis langfristig wiirden sich innerhalb der derzeit
Giberwiegend noch durch Graser dominierten Vegetationsgesellschaften der
Brachflaichen Verbuschungsstadien einstellen. Der Verfall der leerstehenden
Gebaude wiirde weiter fortschreiten. Die abiotischen Schutzgiiter Boden, Was-
ser, Klima/Luft blieben in ihren Funktionen unbeeinflusst.

Mit dem Wegfall des Alten Hafens als zukinftiger Standort fir Hotels, Gewerbe,
Einzelhandel und Verwaltung wiirde sich die Siedlungsflachennachfrage ver-
mehrt auf den AuRenbereich verlagern.

Im Plangebiet vorkommende Altlasten wiirden weiterhin eine, wenn auch geringe
Gefahrdung des Grundwassers durch Schadstoffe, lber die Versickerung von
Niederschlagen, darstellen.

Bestand, Bewertung und Prognose der Auswirkungen

Schutzgut Boden

Die Boden im Plangebiet waren urspriinglich als Lehm-/Tieflehm- Pseudogley
(Staugley)/ Parabraunerde- Pseudogley (Braunstaugley)/ Gley- Pseudogley
(Amphigley) anzusprechen. Es handelte sich um Grundmorénen, mit starkem
Stauwasser- und/oder maBigem Grundwassereinfluss (LUNG M-V, 2013).

Durch die vergangene und derzeitige Nutzung sind die Standorte anthropogen
stark Ubergepragt. Die Eigenschaften sind sehr heterogen. Im Allgemeinen be-
steht flr diese Standorte eine sehr hohe Gefahr der Anreicherung mit Schadstof-
fen (IWU Stralsund, 1995).

Vorbelastung / Altlasten

Fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestand aufgrund der
vergangenen gewerblichen Nutzung der Verdacht auf Bodenverunreinigungen.
Dazu wurde im Jahr 2003 ein Altlastengutachten erstellt. Fur weitergehende
Ausfihrungen Uber Ergebnisse des Gutachtens, bereits ausgefiihrte MaRnah-
men sowie notwendige Beschrankungen und Malinahmen sei an dieser Stelle
auf das Kapitel 2.5 — Bodenschutz/Altlasten verwiesen.

Wertigkeit Schutzgut Boden

Aufgrund der anthropogen geprégten Standorte und der vorhandenen Schad-
stoffbelastung ergibt sich fir die Bdden im Geltungsbereich eine geringe
Schutzwirdigkeit.

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN MARZ 2015
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3.6.2.

MaRnahmen

e gemal DIN 18915 sind Bodenzwischenlager nach Horizonten getrennt
einzurichten, der Wiedereinbau ist entsprechend der ,natiirlichen* Hori-
zontabfolge durchzufiihren

e bei Bodenverdichtungen im Zuge der Bauarbeiten ist nach Abschluss
der Arbeiten in allen voriibergehend beanspruchten Flichen (z. B. Ma-
teriallagerflaichen) Tiefenlockerung durchzufithren

Auswirkungen

Beeintrachtigungen ergeben sich durch die Versiegelung bisher offener bzw.
teilverdichteter Bodenbereiche durch Uberbauung. Dadurch gehen Flachen fir
die weitere Bodengenese und die Grundwasserneubildung verloren. Die Versie-
gelung betragt bei Umsetzung des Vorhabens insgesamt ca. 90 % der Plange-
bietsflache.

Positiv zu bewerten ist, die Sanierung der Altlasten im Zuge der Umsetzung der
Planung.

Erheblichkeit

Aufgrund der Vorbelastung des Bodenstandortes weist der Boden nur eine ge-
ringe Empfindlichkeit gegeniiber Funktionsverlusten auf. Dennoch sind die Um-
weltauswirkungen aufgrund der betroffenen FlachengréRe und damit der Intensi-
tat der Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden als erheblich einzustufen.

Schutzgut Wasser

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand im Plangebiet betrdgt mindestens 10 m. Die
Grundwasserneubildung liegt bei 146,9 mm im Jahr. Das Grundwasserneubil-
dungspotential wurde damit als mittel bewertet. Das Grundwasserdargebot zur
Trink- und Brauchwassergewinnung wird aufgrund der Lage des Plangebietes im
Bereich des Kiistenstreifens und des daraus resultierenden hohen Salzgehaltes
als nicht nutzbar eingestuft (LUNG M-V, 2013).

In unbeeinflussten und tieferen Bodenschichten steht Ton an. Aufgrund des ho-
hen Anteils bindiger Bildungen und des grofRen Flurabstands, ist von einer hdhe-
ren Geschutztheit des Grundwassers auszugehen. Allerdings kénnen wegen der
anthropogenen Beeinflussung des Plangebietes abschlieRende Aussagen zur
Geschiitztheit des Grundwassers gegeniber flichenhaft eindringenden Schad-
stoffen nicht gemacht werden.

Die im Plangebiet vorkommenden Altlasten stellen wenn auch eine geringe Ge-
fahrdung des Grundwassers durch eindringende Niederschlige dar.
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Wertigkeit Schutzgut Grundwasser

Die Schutzwiirdigkeit des Grundwassers leitet sich aus der Grundwasserneubil-
dung und dem Grundwasserdargebot ab. Fiir das Plangebiet ergibt sich daraus
eine geringe bis mittlere Schutzwirdigkeit (IWU Stralsund, 1995).

Oberflaichengewaésser

Begrenzt wird das Plangebiet im Norden und Westen durch die Kistengewésser
der Ostsee. Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Flache fur den
Hochwasserschutz mit der Zweckbestimmung Uberschwemmungsgebiet ge-
kennzeichnet.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades ist die Speicherung und Ruckhaltung
von Oberflichenwasser im Plangebiet nur sehr begrenzt méglich und mit den
Planungszielen nicht vereinbar (vgl. Kap. 2.2 — Héhenlage der baulichen Anlage
/ Hochwasserschutz), so dass lediglich von einer mittleren Schutzwiirdigkeit fir
Oberflaichengewasser auszugehen ist.

MaRnahmen zum Schutz, zur Vermeidung und Minimierung

Es ist geplant, nach Prifung und Vorliegen der wasserrechtlichen Genehmigung
anfallendes Niederschlagswasser in das Hafenbecken abzuleiten. Alternativ sind
Mbglichkeiten der Regenwasserversickerung im Bereich der Stellplatzaniagen,
Straftenverkehrsflichen sowie FuBgangerbereiche Uber Versickerungsanlagen
(Mulden-, Rigolenversickerung) zu priifen.

Auswirkungen
Folgende Auswirkungen sind zu erwarten:

e Beeintrichtigung der Grundwasserneubildung und Verringerung des
Riickhaltevermogens fir Niederschlagswasser aufgrund der Neuver-
siegelung

Bei einer Bewirtschaftung und Unterhaltung der Gebaude entsprechend den
technischen Standards ist wiéhrend des Baus und des Betriebs nicht mit Schad-
stoffeintrdgen ins Grundwasser zu rechnen.

Positiv ist zu bewerten, dass durch Umsetzung der Maflnahme vorhandene Alt-
lasten im Plangebiet fachgerecht entsorgt werden. Dadurch wird die bestehende
Gefahrdung der Verunreinigung des Grundwassers durch eindringende Schad-
stoffe beseitigt.

Erheblichkeit

Durch die Versiegelung von insgesamt ca. 5,2 ha fallt abzufihrendes Oberfla-
chenwasser an, welches ins Hafenbecken abgeleitet werden kann. Auswirkun-

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN MARZ 2015
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