Hansestadt Wismar, Bauamt, Abt. Planung
Erlauterungsbericht zur 18. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar (Bereich Alter Hafen)

Erlauterungsbericht
(§ 5 (5) BauGB)

zZur

18. Anderung des Flidchennutzungsplanes der Hansestadt Wismar
sUmwandlung von Teilflichen des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
Hafen im Bereich Alter Hafen in Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen
Ausstellungen, Kongress und Hotel sowie in Mischgebiet und Gewerbegebiet*

1. Erfordernis der Planaufstellung

1.1. Allgemeines

Die Burgerschaft der Hansestadt Wismar hat am 27.0Oktober 1994 beschlossen,
fur den Bereich Alter Hafen eine Anderung des Flachennutzungsplanes durchzu-
fuhren.

Auf Grund der erforderlichen Nutzungsanderung im Planbereich und der damit
verbundenen funktionellen und gestalterischen Neuorientierung ist eine Umwand-
lung von Teilen des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Hafen im Bereich

Alter Hafen in Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen Ausstellungen, Kon-
gress und Hotel sowie Mischgebiet und Gewerbegebiet vorgesehen.

Das Plangebiet umfasst ca. 8,3 ha.

1.2. Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Altstadt auf einer Halbinsel im Hafenbe-
reich der Hansestadt Wismar.

Es wird begrenzt:

im Norden: vom Hafenbecken "Uberseehafen"
im Osten: von der Kopenhagener Stralte
im Siden: von der Wasserstralle

im Westen: vom Hafenbecken "Alter Hafen"

Das Plangebiet liegt im hochwassergefahrdeten Bereich (Bemessungshochwasser
in der Wismarbucht + 3,10 m tber HN).
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1.3 Einordnung der Planung

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar ist seit dem 16.11.1990 wirk-
sam.

Die 18. Anderung des Flachennutzungsplanes ist Voraussetzung fir die Umwand-
lung von Teilen des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Hafen im Bereich
Alter Hafen in Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen Ausstellungen, Kon-
gress und Hotel sowie Mischgebiet und Gewerbegebiet.

2.  Planungsabsichten

Ziel der vorliegenden Planung ist die Umwandlung der in der Vergangenheit als
Sondergebiet Hafen bzw. gewerblich genutzten und inzwischen fur den Eigenti-
mer betriebswirtschaftlich bedeutungslos gewordenen Flachen in einen Bereich, in
dem sowohl attraktive Nutzungsmdéglichkeiten als auch eine Aufwertung aus archi-
tektonisch-gestalterischer Sicht erméglicht werden. Dies insbesondere unter dem
Aspekt der exponierten Lage des Plangebietes innerhalb des UNESCO-Welterbe-
Bereiches ,Die historischen Altstadte Stralsund und Wismar*.

Der groRte Teil der Flache wird als Sondergebietsfliche mit den Zweckbestim-
mungen Ausstellungen, Kongress und Hotel dargestellt und soll entsprechende
Funktionen aufnehmen.

Das Gewerbegebiet wird in den Teilbereichen verschiedene Nutzungen ermégli-
chen, die in Ergdnzung zur Hauptnutzung des Bereiches stehen.

So sind hier beispielsweise die Errichtung eines Technologiezentrums und von
baulichen Anlagen fur Kleingewerbe und Service im Zusammenhang mit einer tou-
ristischen Nutzung des Gebietes geplant sowie die Errichtung einer Stellplatzanla-
ge zur Abdeckung des Stellplatzbedarfs im Hafenbereich und in angrenzenden
Teilen der Alistadt vorgesehen.

Das Mischgebiet umfasst den Bereich des als Denkmal geschiitzten ehemaligen
Zollhauses. Es sollen verschiedene Nutzungen wie Wohnen und gewerblicher Art-
ermdéglicht werden.

Zur Umsetzung dieser Planungen ist eine Nutzungsanderung des Bereiches in
Mischgebiet, Gewerbegebiet sowie Sonstiges Sondergebiet mit den Zweckbe-
stimmungen Ausstellungen, Kongress und Hotel nach §§ 6, 8 sowie 11 BauNVO
erforderlich.
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3. ErschlielBung

Das Plangebiet ist an das Uberregionale Strallennetz (Bundesautobahn A 20 /
A 241 sowie Bundesfernstrallen) Uber die Osttangente - Poeler Stralle — Wasser-
straBe — Kopenhagener Stralle bzw. UlmenstralBe — Wasserstralle — Kopenhage-

ner Stralle angebunden.
Eine direkte Anbindung erfolgt ebenfalls fir den Schiffsverkehr (Kainlagen); Gleis-

anschluss ist bei Bedarf mdéglich.

4.  UVP - Vorprifung

Die UVP-Vorprufung (Allgemeine Vorprufung nach § 3c UVPG) fur den Geltungs-
bereich der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde durchgefihrt.

Die Vorprufung hat ergeben, dass erhebliche nachhaltige Umweltauswirkungen
unter Berucksichtigung der festgesetzten MalRnahmen nicht zu erwarten sind. Die
Verpflichtung zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) besteht

nicht.
Die Ergebnisse der UVP-Vorpriufung werden dem Erlduterungsbericht als Anlage

beigefugt.

4. Hinweis

Parallel zum Bauleitplanverfahren der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes
wird der Teilbebauungsplan Nr.12/91/2 "Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter

Hafen" erarbeitet.

Der Erlduterungsbericht zur 18. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde auf
der 17. Sitzung der Birgerschaft am 15.12.2005 gebilligt.

Wismar, den 21.12.2005

’. jgﬁl i

Dr. Wilcken “!
BUrgermeisterin
Hansestadt Wismar
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Erlauterungsbericht zur 18. Anderung des Flachennutzungspianes (Bereich Alter Hafen)

Anlage zum Erlauterungsbericht

Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalles nach § 3 ¢ UVPG

1. Merkmale des Vorhabens

Geplant ist die Entwicklung des einstmals fiir den Getreideumschlag genutzten Hafen-
halbinsel zu einem Holzkompetenzzentrum mit Ausstellungen , Kongressen

und Hotelangebot , die Neugestaltung der vorh. Ful3gangerpromenade fir Freizeit und
Erholung von Anwohnern und Touristen sowie eine HaupterschlieRung.

Lage:

Angrenzende Flachen:

Grofle des Vorhabens:

Geschatzte GroéRe der
Neuversiegelungen:

ErschlieBung des
Plangebietes:

Vorhandene
Nutzungsformen:

2. Wirkfaktoren

Beeintrdachtigung durch Larm:

Nérdliche Altstadtrandlage

im Norden: Seehafen Wismar

im Osten: Uberseehafen

im Suden: Wasserstralle
Nordlicher Altstadtrand

im Westen: Alter Hafen Gewerbe- und Mischgebiete
Holzhafen Nord / Stid

ca. 8 ha

1,56 ha
Gewerbegebiet mit Festsetzungen der baulichen Nut-
zungen in folgender Form:
Grundflachenzahl: 0,6 — 1,0
Héhenentwicklung der Gebdude: max. 20 m

norddstlich, 1 neue ErschlieRungsstralle, Westseite
FuRgéngerbereich

Promenade, Parkplatz, denkmalgeschitzte
Speicher, Wirtschaftsflachen,

Ruderalflachen mit Einzelgehélzen,

90 m verfallenes holzgesichertes Ufer mit geringem
Réhrichtanteil, dort Brut von Schwan und Stockente

Plangebiet ist durch &stlich benachbarten Schrottum-
schlag im Uberseehafen vorbelastet. Hohe Besucher-
zahlen des Holzkompetenzzentrums werden ange-
strebt. Schallgutachten wird erstellt.
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Beeintrachtiqung durch
Schadstoffimmissionen:

BEWERTUNG:

Boden:

BEWERTUNG:

Abfall:

BEWERTUNG:

Wasser:

BEWERTUNG:

Unfallrisiko:

BEWERTUNG:

Staubimmission aus Uberseehafen durch Schrottum-
schlag , nur eingeschrankte Gewerbegebiete im Plan-
gebiet.

keine erheblichen Umweltauswirkungen

Es sind 3 Fldchen mit Bodenverunreinigungen vor-
handen , davon eine grof3flachig in einem gering Uber-
bauten und Uberwachsenen Bereich. Ein Gutachten
dazu wurde bereits erstellt. Diese sollten unabhéngig
von der geplanten Nutzung beseitigt werden.

keine erheblichen Umweltauswirkungen

Im Vorfeld der Planung gibt es keine Hinweise, dass
Betriebe angesiedelt werden, die mit umwelt-
beeintrachtigenden Abfallen verbunden sind.

Im Einzelfall wird im Bebauungsplan darauf hingewie-
sen, dass bei von der 6ffentlichen Entsorgungspflicht
ausgeschlossenen Abfallen, der Abfallerzeuger ver-
pflichtet ist, die Abfélle nach den Bestimmungen des
Kreislandwirtschafts- und Abfallgesetzes zu entsorgen.

keine erheblichen Umweltauswirkungen

Der Grundwasserleiter ist gedeckt. Der Planbereich
liegt nicht in einem Trinkwasserschutzzonengebiet o-
der Trinkwasservorranggebiet.

Das anfallende Abwasser, Oberflachenwasser und
Schmutzwasser wird im Trennsystem abgefihrt. Der
Anschluss an die 6ffentlichen Entwdsserungsanlagen
erfolgt gemafly der Abwassersatzung der Hansestadt
Wismar.

Das Plangebiet liegt im hochwassergefdahrdeten Be-
reich. Eine Berilcksichtigung der entsprechenden Be-
lange erfolgt in der verbindlichen Bauleitplanung.

keine erheblichen Umweltauswirkungen
Im Vorfeld der Planung gibt es keine Hinweise, dass
Betriebe angesiedelt werden, die mit einem Unfallrisiko

verbunden sind.

keine erheblichen Umweltauswirkungen
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Natur und Landschaft: Durch Industriebrache und Teilverfall von Kaimauern
hat sich in wenigen Bereichen eine Ruderalvegetation
und in einem kleinen Teil Réhricht eingestellt, das

aber durch GrofRschiffsverkehr und Schrottumschlag
stark gestért ist.

Das Landschaftsbild ist durch in Betrieb befindliche
Hafenanlagen gepragt. Durch freie Zuganglichkeit der
Hafenkais sind die bisherigen Ausblicke auf unverbau-
te Ufer der Wismarbucht ungeschmalert.

BEWERTUNG: keine erheblichen Umweltauswirkungen

3. Standort des Bauvorhabens
3.1 Nutzungskriterien

Vorhandene Nutzung: Industriebrache

BEWERTUNG: Flachenrecycling

Weitere standortbezogene Kriterien:

keine Lebensrdume mit besonderer Bedeutung fur
Pflanzen und Tiere

keine aulergewodhnlichen klimatischen Bedin-
gungen

keine empfindlichen Nutzungen wie Kranken-
hauser, Altenheime und Schulen in den angren-
zenden Flachen

keine besonderen Funktionen fir den Natur-
haushalt

Wohngebiet: Das nachste Wohngebiet (Altstadt) befindet sich in ca.
50 m Entfernung vom Plangebiet.

BEWERTUNG: es konnen sich saisonal erhebliche Umweltaus-
wirkungen ergeben

Baudenkmale: Erhaltung durch Umnutzung

BEWERTUNG: keine erheblichen Umweltauswirkungen
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Bodendenkmale: Untertagige Bodendenkmale sind zu erwarten.

BEWERTUNG: keine erheblichen Umweltauswirkungen

3.2. Qualitatskriterien

Durch das Vorhaben sind keine Gebiete betroffen, in denen deutsche oder EU-weit
festgelegte Umweltqualitdtsnormen bereits Uberschritten sind.

BEWERTUNG: keine erheblichen Umweltauswirkungen

3.3. Schutzkriterien
Durch das Vorhaben ist kein Gebiet betroffen, das einen Schutzstatus besitzt.

BEWERTUNG: keine erheblichen Umweltauswirkungen

4. Beurteilung der Erheblichkeit méglicher Auswirkungen

Mit dem Bauvorhaben besteht die Gefahr, dass folgende Umweltauswirkungen verbun-
den sein kénnen:

Beeintrachtigung durch La&rmemissionen: Bewertung: grenziiberschrei-
tend und wahrscheinlich

MaBnahmen zur Verhinderung: Anfertigung eines Larmschutzgutachtens
Auf Grundlage des Gutachtens sind die
modifizierten Festsetzungen im Bebau-
ungsplan fur den Larmpegel auszuarbei-
ten.

Erhebliche Auswirkungen auf die angren-
zenden Wohngebiete werden damit ver-
mieden.

Zusammenfassung:

Die Uberschlagige allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 3 ¢ des UVPG fiur das
geplante Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen hat ergeben, dass erhebliche
nachhaltige Umweltauswirkungen nicht zu erwarten sind. Die Verpflichtung zur Durch-
fuhrung einer UVP besteht nicht.
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