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AUSLUL AUS UEM FLACHENNUTZUNGSPLAN VOM OKTOBER 1990 (AKTUALISIERUNG JANUAR 2019)
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49. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

"UMWANDLUNG VON WOHNBAUFLACHE UND GRUNFLACHEN IN GEWERBLICHE
BAUFLACHE, GRUNFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE ABWASSERBESEITIGUNG
IM BEREICH KRITZOWBURG WEST - DARGETZOW"
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Hansestadt Wismar Stand: April 2019
Bauamt, Abt. Planung

Entwurfsbegriindung

49. Anderung des Flachennutzungsplanes

,Umwandlung von Wohnbauflache und Grlnflachen in gewerbliche
Bauflache, Grunflachen und Flachen fur die Abwasserbeseitigung
im Bereich Kritzowburg West — Dargetzow*
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Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

Allgemeines

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar ist seit Oktober 1990 wirksam.
Der Planbereich Kritzowburg war im urspriinglichen Flachennutzungsplan der
Hansestadt Wismar, Stand 1990 grofitenteils als Wohnbauflache dargestellt. Bis-
her erfolgte mangels eines derartigen Bedarfs keine Bebauung, das Areal wird
momentan intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Andererseits bestand und besteht im Bereich der Hansestadt Wismar einschlieR3-
lich des Stadt-Umland-Raumes eine erhéhte Nachfrage zur Ausweisung von grof3-
flachigen gewerblich zu nutzenden Flachen. Speziell der Standort Wismar —
Kritzow ist entsprechend dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern als GroRgewerbestandort des Landes zu entwickeln.

Bereits in den vergangenen Jahren wurden im Bereich Kritzowburg — Dargetzow
folgende Anderungen des Flachennutzungsplanes wirksam:

= 43. Anderung Gewerbliche Bauflache Kritzowburg Ost,
wirksam seit 24.10.2010

= 44. Anderung Gewerbliche Bauflache und Grinflache
Kritzowburg, wirksam seit 24.10.2010

= 48. Anderung Gewerbegebiet und Griunflache Dargetzow,

wirksam seit 22.03.2009

In ihrer Sitzung am 27.08.2009 hat die Birgerschaft der Hansestadt Wismar be-
schlossen, als 49. Anderung auch fiir den restlichen als Wohnbauflache darge-
stellten Bereich in der Ortslage Kritzowburg den Flachennutzungsplan (FNP) der
Hansestadt Wismar zu andern. In diesem Zusammenhang ist ebenfalls mit Be-
schlissen der Burgerschaft am 27.08.2009 der Aufstellungsbeschluss zum Be-
bauungsplan Nr. 31/93 ,Wohngebiet Kritzowburg Nord* aufgehoben und die ent-
sprechende Flache in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 60/03 ,Ge-
werbegebiet Kritzowburg"“ aufgenommen worden.

Mit der 49. Anderung des Flachennutzungsplanes ist eine Verbindung der Teilfla-
chen und damit eine vollstdndige Umwandlung des Bereiches in zusammenhan-
gende Gewerbeflachen zu schaffen. Grinflachen werden am Rand der Gewerbe-

flachen dargestellt.




1.2

1.3.

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Wismar Ost in unmittelbarer Nachbar-
schaft zur Gemeinde Hornstorf.

Die genaue Lage und der Umfang sind in der Planzeichnung dargestellt.

Der Bereich der 49. Anderung des Flachennutzungsplanes wird wie folgt be-
grenzt:

im Norden: durch die Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG sowie durch die
Stadtgrenze zur Gemeinde Hornstorf

im Osten: durch die westliche Geltungsbereichsgrenze der 44. Anderung des
Flachennutzungsplanes sowie durch die Osttangente (Nordostzubrin-
ger)

im Siden: durch die Strake Am Weilken Stein sowie durch die Ortslage Kritzow-
burg

im Westen: durch die 6stliche Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes Nr.
10/91 ,Gewerbegebiet Dargetzow" (6stliche Geltungsbereichsgrenze
der 48. Anderung des Flachennutzungsplanes) bzw. die Bauflache
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10/91 und die Stral3e
am Ring

Im Verlauf des Planverfahrens wurden weitere Flachen zur Darstellung als Fla-
chen fir die Abwasserbeseitigung im ostlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr.
10/91 sowie an der Osttangente (Nordostzubringer) in den Geltungsbereich der
49. Anderung des Flachennutzungsplanes aufgenommen.

Das Plangebiet umfasst ca. 46,2 ha.

Einordnung der Planung

Der Geltungsbereich der 49. Anderung befindet sich auf Flachen, die im wirksa-
men Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar als Wohnbauflache, gewerbli-
che Bauflache bzw. Grunflache dargestellt sind.

Am 27.08.2009 beschloss die Burgerschaft der Hansestadt Wismar fur den Be-
reich das Bauleitplanverfahren zur 49. Anderung des Flachennutzungsplanes
,Umwandlung der Wohnbauflache in gewerbliche Bauflache im Bereich Kritzow-
burg West — Dargetzow" durchzufihren.

Um das Ziel der Planung zur Schaffung einer gréferen zusammenhangenden ge-
werblichen Baufliche besser erreichen zu kénnen, sind die zum Schutz verschie-
dener Nutzungsarten urspringlich vorgesehenen Grinflachen zwischen der
Wohnbauflache und der gewerblichen Bauflache aufzuheben. Stattdessen werden



1.4.

Grinflachen in den Randbereichen zur gewerblichen Bauflache dargestellt. Dem-
entsprechend war die Bezeichnung der 49. Anderung des Flachennutzungsplanes
zunachst in ,Umwandlung der Wohnbauflache und Grinflache in gewerbliche Bau-
flache und Grunflache im Bereich Kritzowburg West — Dargetzow" anzupassen.

Die 49. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zur Er-
arbeitung des Bebauungsplanes Nr. 60/03 ,Gewerbegebiet Kritzowburg®.
Aufgrund der fortschreitenden Planung fur das Gewerbegebiet Kritzowburg und
der damit vorgesehenen bzw. der bereits erfolgten Errichtung von Regenriickhal-
tebecken in den Bereichen zwischen den Bebauungsplangebieten Nr. 10/91 und
60/03 sowie an der Osttangente (Nordostzubringer) sind diese Flachen im Fla-
chennutzungsplan der Hansestadt Wismar als ,Flachen fur die Abwasserbeseiti-
gung“ darzustellen. Dies erfolgt im Rahmen der 49. Anderung des Flachennut-
zungsplanes.

Die Bezeichnung der 49. Anderung ist entsprechend wie folgt zu erweitern: ,Um-
wandlung der Wohnbauflache und Grunflachen in gewerbliche Bauflache, Griin-
flachen und Flachen fur die Abwasserbeseitigung im Bereich Kritzowburg West —
Dargetzow"

Naturrdumliche Einordnung

Die Hansestadt Wismar ist gemaf? der naturrdumlichen Gliederung der Land-
schaftszone ,Ostseeklistengebiet” und der GrofR3landschaft ,Nordwestliches Hii-
gelland und Wismarbucht® zuzuordnen. Wahrend der Pommerschen Weichsel-
kaltzeit wurde die heutige geomorphologische Gestalt der Landschaft gepragt.
Die Hohenlage des Plangebietes liegt zwischen 30-38 m Gber dem Meeresspie-
gel.

Der Stadtteilbezirk Kritzowburg befindet sich in der Gewasserschutzzone |ll.
Die Flachen um Kritzowburg werden als Raum mit besonderer natirlicher Eig-
nung fur die Landwirtschaft eingestuft (Ackerzahl Giber 50) und derzeit intensiv
landwirtschaftlich genutzt.

Rechtsgrundlagen

Die Hansestadt Wismar hat das Planverfahren vor Inkrafttreten des Gesetzes zur
Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des
neuen Zusammenlebens in der Stadt in der am 13.05.2017 geltenden Fassung
vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057), neugefasst durch Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), férmlich eingeleitet und fihrt das Verfahren
gemal § 233 Abs. 1 BauGB nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften zu
Ende.

Der Aufstellungsbeschluss zur 49. Anderung des Flachennutzungsplanes ist
durch die Burgerschaft der Hansestadt Wismar am 27.08.2009 gefasst worden.
Erste frihzeitige Beteiligungen der Behérden und der sonstigen Trager offentli-
cher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB sowie der Offentlichkeit gemaR § 3

53]
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Abs. 1 BauGB erfolgten bereits vom 10.02.2011 bis zum 14.03.2011 bzw. vom
14.03.2011 bis zum 21.03.2011.

Nach Uberarbeitung des Vorentwurfes wurden die Behérden und sonstigen Tra-
ger o6ffentlicher Belange mit Schreiben vom 20.05.2015 erneut gemal § 4 Abs. 1
BauGB friihzeitig am Planverfahren beteiligt. Zudem fand eine erneute frihzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB durch Auslegung der
Planunterlagen vom 26.05.2015 bis zum 26.06.2015 statt.

Es liegen folgende wesentliche Rechtsgrundlagen zugrunde:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634) i.V.m. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

o Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786)

o Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

o Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern vom 13. Juli
2011 (GVO Bl. M-V 2011 S. 777)

Ubergeordnete Planungen

Eine der Grundlagen fur die vorliegende Planung ist das Regionale Raumentwick-
lungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) tiber das die entsprechende Lan-
desverordnung am 31.08.2011 in Kraft getreten ist.

Das RREP WM untersetzt fur die Region Westmecklenburg die Ziele der Landes-
planung 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
begriindet: Wismar ist mit seinem Seehafen sowie der Werft- und Holzindustrie
das bedeutendste Wirtschaftszentrum Westmecklenburgs®.

Die Definition Wismars als Mittelzentrum aus dem Landesraumentwicklungspro-
gramm Mecklenburg-Vorpommern (3.2.2 (3) LEP) wird im RREP WM wie folgt un-
tersetzt:



,Mittelzentren sollen als

- Standorte fur die Versorgung der Bevdlkerung ihrer Mittelbereiche mit Gutern
und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs

- Regionalbedeutsame Wirtschaftsstandorte mit vielfaltigem Arbeits- und Ausbil-
dungsplatzangebot 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 begriindet, dass
sich ,die Hansestadt Wismar ... aufgrund ihrer GroRe und Bedeutung als Wirt-
schafts-, Handels-, Hochschul- und Kulturstandort deutlich von den anderen Mit-
telzentren des Landes und der Region ablhebt]. Die oberzentralen Teilfunktionen
sind insbesondere in diesen hervorgehobenen Bereichen weiter zu starken®.

Der Standort Kritzowburg ist Teil des gemaR 4.3.1 im Landesraumentwicklungs-
programm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) als Vorranggebiet Gewerbe und
Industrie ausgewiesenen ,landesweit bedeutsamen gewerblichen und industriel-
len GroBstandortes” Wismar - Kritzow. Dementsprechend hat hier ,die gewerbli-
che Nutzung Vorrang vor anderen Nutzungsanspriichen“, was ebenfalls als Ziel
der Raumordnung im RREP Westmecklenburg verankert ist.

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 entsprechend
werden Strategien der Umsetzung aufgezeigt. So wird als eines der Instrumente
zur Bewaltigung der Auswirkungen des demografischen Wandels auf den Woh-
nungs- und Stédtebau die Steuerung des integrativen Stadtumbaus genannt.
,Eine Geeignete Grundlage ... [hierfur] bilden Integrierte Stadtentwicklungskon-
zepte“.

Ein solches Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) liegt fir die Hansestadt
Wismar vor. Mit der 2. Fortschreibung des ISEK, die am 26.09.2013 von der Biir-
gerschaft der Hansestadt Wismar beschlossen worden ist, wurden als MafRnah-
men zur Erfullung des Entwicklungszieles ,Ansiedlung von Unternehmen durch
aktive Vermarktung vorhandener und potentieller Standorte” in der Hansestadt
Wismar und seines Stadt-Umland-Bereiches u.a. die Planung und Umsetzung des
Grol3gewerbestandortes Wismar - Kritzow definiert.

Die 3. Fortschreibung des ISEK wird derzeit erarbeitet, im vorliegenden Entwurf
hierzu ist die Entwicklung des Gewerbegrof3standortes Wismar-Kritzow eines der
dargestellten Handlungsfelder und Schwerpunkte im Bereich Wirtschaft und Ver-

kehr.
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Die Entwicklung dieses Standortes ist zudem in engem Zusammenhang mit dem
Ausbau maritimer Wirtschaft sowie der Realisierung der Hafenerweiterung zu se-
hen. Wie im ,Regionalen Flachenkonzept hafenaffine Wirtschaft Wismar®- beauf-
tragt vom Regionalen Planungsverband Westmecklenburg - vom 13.07.2012 dar-
gelegt, ist der GrofRgewerbestandort insbesondere aufgrund seiner verkehrsgiins-
tigen Anbindung an den Seehafen Wismar zur Aufnahme beispielsweise von Lo-
gistikflachen pradestiniert.

Auch im Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan (GLRP) Mecklenburg-Vorpom-
merns wird der GroRstandort Wismar - Kritzow als Gewerbeflache erlaubt. Es wird
grundsatzlich empfohlen, dass ,auf die Neuausweisung von Gewerbeflachen au-
Rerhalb bestehender Gewerbegebiete... nach Moglichkeit verzichten werden [soll-
te]*, die im LEP festgesetzten landesweit bedeutsamen gewerblichen und indust-
riellen Grofstandorte bleiben davon jedoch unberihrt. Die in Kapitel 11.4.7.2. des
GLRP genannten Anforderungen und Empfehlungen zur ,Konfliktminimierung bei
der Ausweisung von Bauflachen und Minimierung des Flachenverbrauchs® sollten
dennoch beachtet werden.

Planungsabsichten und Ziele

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar ist die zu andernde
Flache im Bereich Kritzowburg vorwiegend als Wohnbauflache dargestellt.

Ziel der Planung ist eine Anderung des Planbereiches in gewerbliche Bauflache.
Mit dieser Anderung der allgemeinen Art der baulichen Nutzung gemal § 1 Abs.
1 BauNVO sind Grundziige der Planung beriihrt. Ein entsprechendes Ande-
rungsverfahren zum Flachennutzungsplan ist durchzufthren.

Eine kleinere als Griinflache ausgewiesene Flache zwischen der Wohnbauflache
und der gewerblichen Bauflache soll ebenfalls als gewerbliche Bauflache ausge-
wiesen werden, um den Anforderungen, die an eine Realisierung des landesweit
bedeutsamen GroRgewerbestandortes zu stellen sind, gerecht werden zu kénnen.
Zum Schutz vorhandener benachbarter Bebauung in der Ortslage Kritzowburg und
zur stadtebaulichen Einordnung in das Landschaftsbild unter Berlicksichtigung
des Erhalts eines Bodendenkmals Landwehr im norddstlichen Bereich des Plan-
gebietes werden die Randbereiche um die gewerbliche Bauflache als Grinflache
dargestelit.

Die Anderung macht sich erforderlich, da in der Hansestadt Wismar und seinem
Stadt-Umland-Raum einerseits weiterhin ein Bedarf an zusammenhangenden gut
erschlossenen Gewerbegebieten besteht. Die urspriunglich vorhandenen Flachen-
reserven im Bereich des Gewerbe- und Industriegebietes Haffeld sind ausge-
schopft worden. Die sonstigen vorhandenen Gewerbeflachen innerhalb der Han-
sestadt Wismar weisen nur eine geringe GroRe auf, sind aufgrund ihrer Lage emis-




sions- und verkehrstechnisch stark eingeschrankt durch die Nihe zu schitzens-
werten Nutzungen, wie Wohnbebauungen oder befinden sich génzlich in Gemen-
gelagen.

Andererseits ist zwar auch noch mit einem Bedarf zur Ausweisung von Wohnge-
bieten zu rechnen, diese sind aber vorzugsweise an integrierten, nach Riickbau
von frilheren Gebauden brachgefallenen Standorten innerhalb des Stadtgebietes
anzusiedeln wie z.B. Libsche Burg Ost, Friedenshof || und Schwanzenbusch.

Zudem entsteht durch das Trennungsgebot (Trennung nicht vertraglicher Nutzun-
gen) im Bereich der 49. Anderung ein Planungserfordernis, da eine gegenseitige
negative Beeinflussung der unterschiedlichen Nutzungen (hier: die Wohnbaufla-
che zwischen gewerblichen Bauflachen) unterbunden werden soll und die bisher
im Flachennutzungsplan dargestellte Nutzung nur eingeschrankt realisierbar ist.

Mit der 49. Anderung wird zwischen den jetzt als Gewerbeflachen dargestellten
Bereichen in Dargetzow und Kritzowburg das verbleibende Gebiet, welches der-
zeit noch als Wohnbauflache dargestellt ist, ebenfalls als Flache fur Gewerbe dar-
gestellt werden. Damit erfolgt eine flachige Verbindung des Gewerbestandortes in
Dargetzow mit dem neuen GroRgewerbestandort in Kritzowburg. Durch die GroR-
flachigkeit wird eine ausreichend gro3e Reserve fiir die zuklnftige wirtschaftliche
Entwicklung der Hansestadt Wismar geschaffen, gleichzeitig wird damit der Bil-
dung neuer Gemengelagen vorgebeugt.

Wie bereits oben erwahnt werden die Bereiche um die gewerbliche Bauflache als
Granflachen vorgesehen und dargestellt. In diesen kénnen die fiir die Entwicklung
des Plangebietes mit einer kompakten zusammenhangenden Gewerbeflache er-
forderlichen naturschutzrechtlichen Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen ef-
fizient durchgefuhrt werden. Zudem haben sie eine Abschirm- und Schutzfunktion
zur benachbarten Wohnbebauung.

Erganzend sind im Bereich der 49. Anderung des Flachennutzungsplanes die zur
Aufnahme von Entwéasserungsanlagen fur die Gewerbegebiete Kritzowburg und
Dargetzow vorgesehenen Flachen als ,Flachen fur die Abwasserbeseitigung” ge-
maf § 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB darzustellen.

Planinhalt

Mit der 49. Anderung des Flachennutzungsplanes wird der Planbereich zwischen
dem Gewerbegebiet Dargetzow und der Osttangente (Nordostzubringer) durch-
gehend als gewerbliche Bauflache gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1
Abs. 1 Nr. 3 BauNVO dargestellt. Dies ermdglicht durch weiterfihrende Planun-
gen (Bebauungsplan, ErschlieBungsplanung) gemeinsam mit der Nachbarge-
meinde Hornstorf die Entwicklung eines Gewerbegrof3standortes mit landeswei-
ter Bedeutung insbesondere zur Ansiedlung hafenaffiner Industrie- und Gewer-
beunternehmen gemal den stadtgestalterischen und wirtschaftlichen Erforder-
nissen in der Hansestadt Wismar und den Zielen der Raumordnung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern.
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Entsprechend dem stadtebaulichen Trennungsgrundsatz zwischen den vorhan-
denen benachbarten Wohn- bzw. Mischgebieten Dargetzow und Kritzowburg und
den kiinftigen gewerblichen Bauflachen sowie zur harmonischen Einbindung in
das Landschaftsbild werden angrenzend zu den gewerblich zu nutzenden Fla-
chen im Flachennutzungsplan umfangreiche Grinflachen gemal § 5 Abs. 2 Nr.
5 BauGB dargestellt. Weitere konkrete Festsetzungen beispielsweise von anzu-
pflanzendem Grolgriin sind der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan
Nr. 60/03) vorbehalten.

Des Weiteren erfolgt im Plangebiet die Darstellung von Flachen fur die Abwas-
serbeseitigung gemanR § 5 Abs. 2 Nr.4 BauGB. Hier sollen im Zuge der weiteren
verbindlichen Planung zur Oberflachenentwasserung erforderliche Regenwas-
serriickhalteflachen vor Einleitung in das Entwasserungssystem entstehen kon-
nen.

VerkehrserschlieBung
StraBenverkehr

Der gesamte Raum des Anderungsbereiches des Flachennutzungsplanes ist von
einem leistungsfahigen Netz von 6ffentlichen StralRen umgeben.

Im sudlichen Bereich verlauft die Bundesautobahn A 20 in Ost-West-Richtung
(Rostock/ Lilbeck). Sie stellt die wichtigste Uberregionale Verkehrsverbindung im
Norden des Bundeslandes Mecklenburg-Vorpommern dar.

Ebenso siidlich des geplanten Gewerbegebietes befindet sich das Autobahnkreuz
Wismar der A 20 mit der in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Bundesautobahn
A 14, die nach Norden mit der Osttangente (Nordostzubringer) zum Stadtteil Wis-
mar Nord mit dem Haffeld / Seehafen und zur Insel Poel weiter fuhrt. Die Osttan-
gente ist derzeit eine 2-streifige Stadtstralle der Hansestadt Wismar mit Uberregi-
onaler Verbindungsfunktion, die 6stlich des geplanten Gewerbegebietes verlauft.
Sie ist vom Querschnitt her leistungsfahig und entspricht nach ihrem Charakter
einer Bundesstral3e.

Dariiber hinaus verlauft in Ost-West-Richtung in der Nahe des geplanten Gewer-
bestandortes die StraRe Am Weilen Stein (ehem. B 105) mit einer direkten An-
bindung an das Stadtzentrum der Hansestadt Wismar und einer Weiterflhrung als
B 105 nach Rostock sowie Anbindung an das weitere oben genannte berregio-
nale Straflennetz.

Das Gewerbegebiet Kritzowburg wird aus ¢stlicher und westlicher Richtung er-
schlossen:

- ausgehend vom Kreisverkehr Am Weilen Stein — Amselweg — Am Ring tber
die Stralle Am Ring

- ausgehend von der Osttangente (Nordostzubringer)

Bei der vorgesehenen Verkehrsanbindung (Kreuzungsbauwerk) des Gewerbege-
bietes an die Osttangente handelt es sich um die Hauptverkehrsanbindung fur
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den geplanten Gewerbegrofstandort Wismar - Kritzow. Neben dem Gewerbege-
biet Kritzowburg werden von der vorgesehenen Kreuzung aus die 6stlich geplan-
ten Gewerbegebiete der Gemeinde Hornstorf und der Hansestadt Wismar er-
schlossen.

Schienenverkehr

An der ndrdlichen Grenze des Untersuchungsraumes verlauft in Ost-West-Rich-
tung eine eingleisige Schienenverbindung. Sie verbindet den Bahnhof und Seeha-
fen Wismar mit dem Bahnhof Hornstorf. Im weiteren Verlauf ist eine tiberregionale
Verbindung zum Seehafen Rostock vorhanden. Somit besteht die Maoglichkeit ei-
ner Uberregionalen Verkehrsverbindung mittels Schiene. Prinzipiell ist eine kurze
Verbindung wber offentliche Stralen bis zum Bahnhof Hornstorf tiber die Kreis-
stralle 34 und den Bahnhofsweg vorhanden.

Eine direkte Bahnanbindung fir diesen Gewerbestandort ist technisch méglich je-
doch nur mit entsprechendem kostenintensiven Aufwand. Hier ware im Zuge einer
Einzelfallprifung bei einem entsprechenden Ansiedlungsbegehren bzw. Bedarf
die Schaffung einer zusatzlichen Anbindung an den Schienenverkehr denkbar.

Seeverkehr

Schiffbare Gewasser (FlieRgewasser 1. Ordnung) sind im unmittelbaren Untersu-
chungsraum nicht vorhanden. Mittelbar ist jedoch in nachster Nahe der sehr leis-
tungsfahige Seehafen der Hansestadt Wismar gelegen, der direkt uiber die Ost-
tangente und bei entsprechendem Bedarf Giber eine Schienenverbindung erreich-

bar ist.

Flugverkehr

Nordwestlich des Gewerbestandortes befindet sich der Flugplatz Wismar-Miig-
genburg. Er ist gemal dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP W-M)
als Verkehrslandeplatz zu sichern.

Durch den geplanten GewerbegroRRstandort ist eine negative Beeintrachtigung des
Flugplatzes nicht erkennbar. In der zukunftigen Planung sollten jedoch die ent-
sprechenden Luftfahrtbehérden beteiligt werden, um durch eventuell erforderliche
bauliche H6henbegrenzung und/ oder Befeuerung (z.B. Schornsteine 0.A.) und
Auflagen zur Vermeidung von Lichtemissionen abzustimmen.

Far einen ggf. erforderlichen Ausbau des Flugplatzes oder seiner Infrastruktur gilt
hier das Gleiche wie fur den Schienenverkehr. Es ist auf entsprechende Ausbau-
begehren im Einzelfall einzugehen und die vorhandene Infrastruktur in den folgen-
den Planungsphasen zu Uberprifen.
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Offentlicher Personennahverkehr

Die Bedienung durch den éffentlichen Personennahverkehr erfolgt durch den Lini-
enbusverkehr Uber die vorhandenen offentlichen Verkehrswege. Die Einbindung
des Plangebietes in das bestehende Stadt- und Regionalliniennetz der Verkehrs-
betriebe (Nahbus) ist moglich.

Ver- und Entsorgung

Aufgrund mangelnder Kenntnisse Uber konkrete zukiinftige Ansiedlungen werden
auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung lediglich grundsatzliche L&-
sungsmaoglichkeiten aufgezeigt. Fir die Bemessung der technischen Infrastruktur
wird im Rahmen des Gutachtens zunachst von Durchschnittwerten ausgegangen,
die auf Grundlage der vorhandenen regionalen Gewerbegebiete, die bereits er-
schlossen und vermarktet sind, erhoben wurden. Sollten sich in der weiteren Pla-
nung bzw. nach der durchgefuihrten ErschlieBung Ansiedlungsbegehren von In-
vestoren ergeben, die diese Belastungsannahmen nicht mehr abdecken, so ist in
jedem Fall eine Einzelfallbetrachtung der Auswirkungen auf die &ffentliche Infra-
struktur durchzufihren.

Oberflachenentwadsserung

Eine grundsétzliche Uberlegung geht davon aus, das anfallende Oberflachenwas-
ser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen vor Ort versickern zu lassen oder eine
Sammlung und Ableitung in die angrenzenden Vorfluter vorzunehmen.

Aufgrund der vorliegenden geologischen Karten aus dem Untersuchungsraum und
der Beschreibung der Geologie des Gelandes in dem vorliegenden Hydrogeologi-
schen Gutachten der HGN Hydrogeologie GmbH aus Schwerin ist davon auszu-
gehen, dass der anstehende Untergrund fur eine Versickerung von anfallendem
Oberflachenwasser nicht geeignet ist.

Es wird somit eine Sammlung in Rohrleitungen und Ableitung in die nachstmagli-
che Vorflut zwingend erforderlich. Die Trennung des anfallenden Oberflachenwas-
sers von Schmutzwasser wird ebenfalls aufgrund der in der Hansestadt Wismar
vorhandenen Trennkanalisation erforderlich. Die Ableitung von Mischwasser
kommt somit nicht in Betracht.

Der gesamte Untersuchungsraum weist ein sehr ausgepragtes Gelandegefalle
von Ost nach West aus. Somit liegt der gesamte Untersuchungsraum im Einzugs-
gebiet der Vorfluter der Hansestadt Wismar. Dies wird auch aus dem vorliegenden
hydrogeologischen Gutachten der HGN Hydrogeologie GmbH, Schwerin deutlich.
Der gesamte Untersuchungsraum gehért zur Wasserneubildungsflache der Trink-
wasserentnahmestellen der Hansestadt Wismar.
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Samtliche als Vorflut fir das Oberflachenwasser in Frage kommenden Vorfluter
befinden sich in der Unterhaltungspflicht des Wasser- und Bodenverbandes ,Wal-
lensteingraben Kuste” und entwassern in den Muhlenteich, der letztendlich tiber
weitere Vorfluter beim Seehafen mit der Ostsee verbunden ist. Nach Abstimmung
mit der unteren Wasserbehorde (LK Nordwestmecklenburg) und dem Wasser- und
Bodenverband ,Wallensteingraben Kuste* sind samtliche in Frage kommenden
Vorfluter bereits Uberlastet. Zuséatzliche Einleitungsmengen kénnen nicht aufge-
nommen werden.

Ziel der ErschlieBung zur Oberflachenwasserentsorgung muss daher eine ausrei-
chende Vorhaltung von Retentionsraumen im Untersuchungsgebiet sein, damit
nur die &quivalente Menge, die durch natirlichen Zufluss den Vorflutern ohnehin
zufliel3t, weiterhin zugeleitet wird. Entsprechende Flachen sind in der Planzeich-
nung zur 49. Anderung des Flachennutzungsplanes als Flachen fiir die Abwasser-
beseitigung dargestellt.

Als Hauptvorflutrichtung kommen zwei mdégliche FlieRrichtungen: der Greeser
Bach im Norden und der Fléter Bach im Stden in Betracht. Die Entwasserung des
Gewerbegebietes Kritzowburg wird vorrangig Richtung Norden Uber das nord-
westlich des Plangebietes gelegene Regenriickhaltebecken (RRB) erfolgen. Das
sich stdwestlich bereits befindliche RRB dient vorrangig zur Aufnahme von Re-
genwasser aus dem Gewerbegebiet Dargetzow.

Schmutzwasserentsorgung

Far die Schmutzwasserentsorgung ist der Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb Wis-
mar (EVB) zustandig. Innerhalb des zu errichtenden Gewerbegebietes sind neue
Abwasserleitungen zu errichten.

Von entscheidender Bedeutung fur die Beurteilung sind hier die vorhandenen
Transportkapazitaten der bestehenden Anlagen. Die vorhandene Topographie ist
bei der Beurteilung der Flierichtung von Schmutzwasser von geringerer Bedeu-
tung als bei der Betrachtung der Oberflachenwasserentsorgung, da Schmutzwas-
ser in wesentlich geringerer Menge anfallt und daher relativ kostengiinstig auch
entgegen des natirlichen Gelandegefélles gepumpt werden kann. Bei der Beur-
teilung der Transportkapazitaten sind die Entfernungen und Leistungsfahigkeit
vorhandener Anlagen vom Schmutzwasserentstehungsort (Gewerbegebiet) bis
zur Klaranlage des Entsorgungsbetriebes zu betrachten.

Ein weiteres wesentliches Kriterium ist die Leistungsfahigkeit bzw. der Auslas-
tungsgrad der vorgehaltenen Klaranlage. Grundsatzlich sind ausreichende Kapa-
zitaten in der vorhandenen Klaranlage der Hansestadt Wismar vorhanden, um
samtliches zuflielendes Schmutzwasser aus allen Teilgebieten des Untersu-
chungsraumes aufzunehmen. Eine Erweiterung der vorhandenen Klaranlage ist
nicht erforderlich.
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Trinkwasserversorgung
Fur die Trinkwasserversorgung ist die Stadtwerke Wismar GmbH zusténdig.

Innerhalb des Untersuchungsraumes befindet sich die Hauptwasserversorgungs-
leitung fur das Zentrum der Hansestadt Wismar. Die Leitung verlauft bis zum
Hochbehalter der Stadtwerke Wismar GmbH, der sich innerhalb des vorhandenen
Gewerbegebietes Kritzow befindet. Bei dem Hochbehalter handelt es sich um den
héchsten Punkt der Wasserversorgung der Hansestadt Wismar. Er wird mit Hilfe
von Nachtstrom befiillt und versorgt tagsiiber im freien Gefalle die Hansestadt.

Eine weitere Hauptversorgungsleitung verlauft parallel zur StraBe Am Weillen
Stein (ehem. B 105). Es handelt sich um eine Trinkwasserleitung der Nennweite
DN 300. Diese Leitung versorgt die Ortslage Kritzowburg. Die Stadtwerke Wismar
GmbH stellt mittels Hydranten auch Feuerléschwasser im Versorgungsgebiet zur
Verfuigung. Die fur die Versorgung der Teilgebiete 1 und 2 (vorliegendes Plange-
biet) in Frage kommende Hauptversorgungsleitung an der Strale Am Weillen
Stein befindet sich am Endpunkt des vorhandenen Versorgungsnetzes der Stadt-
werke Wismar GmbH. Erwartungsgeman ist der anstehende Druck in der vorhan-
denen Leitung niedrig. Er reicht gerade aus, um die Anforderungen der geltenden
technischen Regelwerke zur Versorgung des Teilgebiets 3 (Kritzowburg) zu erfal-
len.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung, die iterativ zur verbindlichen Bauleitpla-
nung (Bebauungsplan Nr. 60/03) erarbeitet wird, erfolgen umfangreiche Untersu-
chungen auch zur Trinkwasserversorgung. Im Hinblick auf diese weiteren Pla-
nungsphasen erfolgt hier keine weitere Betrachtung auf der Ebene der Flachen-
nutzungsplanung.

Versorgung mit Elektrizitat
Fur die Stromversorgung (Elektrizitat) ist die Stadtwerke Wismar GmbH zustéandig.

Eine Versorgung mit Strom kann fir den geplanten Gewerbestandort gesichert
werden. Im gesamten Untersuchungsraum sind ausreichende Stromversorgungs-
anlagen mit Niederspannungs- und Mittelspannungsnetzen vorhanden, die Absi-
cherung auch eines grofRen Energiebedarfes kann gewabhrleistet werden. Zur Ver-
sorgung des Gewerbegebietes wird die Herstellung eines inneren Niederspan-
nungs- und Mittelspannungsnetzes und Transformatoren erforderlich, deren
Standorte mit den Energieversorgern abgestimmt und festgesetzt werden mussen.

Vorhandene Stromversorgungsanlagen innerhalb des Untersuchungsraumes sind
bei den weiteren Planungsphasen zu bertcksichtigen.
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Gasversorgung

Fur die Gasversorgung im gesamten Untersuchungsraum ist die Stadtwerke Wis-
mar GmbH zustandig.

Im Untersuchungsraum befinden sich mehrere wesentliche Hauptversorgungslei-
tungen der Gasversorgung. Fir den geplanten GewerbegroRstandort sind insbe-
sondere die bereits vorhandenen Anlagen und deren Leistungsfahigkeit zu Uber-
prufen. Zusatzlich ist zu prifen, ob Konflikte mit bereits bestehenden Anlagen er-
kennbar sind. Erdgas, zur Versorgung des gesamten GewerbegroRstandortes
steht in ausreichender Menge durch die Stadtwerke Wismar GmbH zur Verfugung.
Der Anschluss fir das geplante Gewerbegebiet an das Gasversorgungsnetz ist
mdoglich. Die Versorgung erfolgt mit einer Mitteldruckgasleitung. Hierfur wird gege-
benenfalls der Neubau einer zusétzlichen Gasdruckregelanlage erforderlich.

Telekommunikationsanlagen

Die Versorgung von Wohn- und Gewerbeflachen mit Telekommunikationsanlagen
stellt sich im Allgemeinen als unproblematisch dar. In der Regel kann auf die vor-
handenen Netze zuriickgegriffen werden. Bei der erforderlichen ErschlieRung ist
die Deutsche Telekom AG zu beteiligen.

Der gesamte Untersuchungsraum ist mit einem leistungsfahigen Netz von Tele-
fonleitungen der Deutschen Telekom AG durchzogen. Die Trassen orientieren
sich durchgehend an vorhandenen Verkehrswegen im Untersuchungsraum und
stellen daher keine Beeintrachtigung des geplanten GewerbegroRstandortes dar.

Immissionsschutz

Der Immissionsschutz wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Bebau-
ungsplan Nr. 60/03) gepruft und geregelt; hier werden die entsprechenden erfor-
derlichen Festsetzungen getroffen. Ubernahmen in den Flachennutzungsplan er-
folgen nicht.

Einschrankungen der flaichenbezogenen Schallleistungspegel sind im Zuge der
kinftigen verbindlichen Bauleitplanung zu erwarten. Dies wirkt sich insbesondere
auf die Nutzung der Gebiete zur Nachtzeit aus. Bei diesen Gewerbeflachen ist es
im Hinblick auf die planerische Konfliktbewaltigung der Aufsummation von Gewer-
belarmeinwirkungen geboten, eine Untersuchung der Immissionsbelastungen und
ggf. eine Begrenzung der Schallemissionen vorzunehmen.
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Teil Il - Umweltbericht

Im Rahmen des im Parallelverfahren durchgefiihrten Planverfahrens zur verbindlichen
Bauleitplanung fiir das Plangebiet - Bebauungsplan Nr. 60/03 ,Gewerbegebiet Kritzow-
burg® erfolgte die Erstellung des Umweltberichtes.

Dieser wird einschlieRlich folgender umweltbezogener Fachgutachten:

: Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 60/03
der Hansestadt Wismar und des Bebauungsplanes Nr.10 der Gemeinde Hornstorf fur
einen gemeinsamen Gewerbe- und Industriestandort an der Osttangente, Ingenieurbiro
fur Schallschutz Dipl.-Ing Volker Ziegler, 23879 Mélin, Gutachten Nr.18-07-5 vom
31.08.2018 einschlieRlich Aktualisierung des Gutachtens vom 31.08.2018 zum Arbeits-
stand des Bebauungsplanes Nr. 60/03 vom 23.11.2018 vom 29.11.2018.

Z. Vorplanung/Voruntersuchung zur Regenentwésserung einschl. hydraulischer
Nachweis, Erlauterungsbericht, Péyry Deutschland GmbH, 19061 Schwerin vom
05.06.2018 sowie vom 24.10.2018.

3 Faunistische Bestandserfassung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB),
zum Bebauungsplan Nr. 60/03 ,Gewerbegebiet Kritzowburg®, Gutachterbiiro Martin
Bauer, 23936 Grevesmihlen vom 01.08.2018

4. Geschiltztheitsbewertung Wasserschutzgebiet (WSG) Wismar-Friedrichshof,
Fugro Consult GmbH, 19061 Schwerin vom 23.05.2016.

9. Naturraumlicher Bestand mit Eingriffsbereich und Wirkzonen, Planungsburo Mah-
nel, 23936 Grevesmuhlen von Marz 2019

als Anlage zur Begriindung fur die 49. Anderung des Flachennutzungsplanes beigefgt.
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