Hansestadt Wismar

Begriindung
(§ © (8) BauGRB)

zum Bebauungsplan Nr. 37/04

Erschlielung Gewerbegebiet Wismar-West
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Erfordernis der Planaufsteliung und aligemeine Ziele
Allgemeines

Die Blrgerschaft hat am 27.10.1994 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 37/94 "ErschlieBung Gewerbegebiet Wismar-West" beschlos-
sen.

Geltungsbereich

Der Bereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhaib des Gewer-

begebietes Wismar-West (ehemaliges Wertgelande).

Dieses wird wie folgt begrenzt:

im Norden vom Gelande der MTW GmbH

im Osten vom Gelande der Seehafen GmbH - Bereich Holzhafen
(Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12/91 "Ge-
werbe- und Sondergebiet Alter Hafen") sowie von der
westlichen Kaikante des Westhafens

im Stden von der Libschen Straflle (E 22/ B 105)

im Westen von der Wohnbebauung an der Koggenoor

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfalit ausschlielllich die
HaupterschlieBung des o0.g. Bereiches.

Einordnung der Planung

Die HaupterschlieRung ist Teil der im wirksamen Flachennutzungsplan
der Hansestadt Wismar als Gewerbegebiet Wismar-West ausgewie-
senen Flache.

Planungsabsichten und Ziele

Das Gewerbegebiet Wismar-West befindet sich zum grofiten Teil auf
dem ehemaligen, jetzt nicht mehr betriebsnotwendigen Gelande der
MTW GmbH.

Seit 1990 wurden in diesem Bereich meist unter Nutzung vorhandener
Gebaude verschiedene kleinere Firmen angesiedelt, deren Grundstiicke
bisher nicht &ffentlich erschlossen sind.

Der vorliegende Bebauungsplan soll zur planungsrechtlichen Sicherung
der HaupterschlieRung und der hierfir benodtigten Flachen dienen.

Diese ist Voraussetzung fiir eine stadtebaulich geordnete Aufteilung des
Gelandes in einzelne Grundstiicke und daraus folgend zur sinnvollen
Einordnung neuer bauficher Anlagen.
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Wichtigstes Ziel bei der Konzipierung der Erschlieung ist neben einer
optimalen Anbindung der Firmengrundstiicke die Mdglichkeit zur Schaf-
fung einer kurzen Verkehrsverbindung der Bereiche vom Alten Hafen
Uber das Gewerbegebiet Wismar-West bis zur Kompakiwerft der MTW
GmbH, insbesondere flr den Quelie-Ziel-Verkehr des Gewerbegebie-
tes, und daraus resultierend eine Entlastung der stark befahrenen Ul-
menstralle und Lubschen Strale.

Planinhalt

inhalt des Planes ist ausschlieflich die ErschlieBung des Gewerbege-
bietes.

VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt Gber
3,00 bis 6,50 m breite neu anzulegende Strallen.

Die Planung von Stralenaufbau und -breite erfolgt entsprechend ihrer
kiinftigen Bedeutung nach den "Empfehlungen fir die Anlage von Er-
schlielRungsstrallen (EAE 85)".

Die Anbindung des Gewerbegebietes ist an folgenden drei Punkten vor-
gesehen: - am Burgwall,
- an der Lubschen Strale (B 105/E22) in Hohe Weiden-
damm und
- an der Ulmenstralle, Gber eine Verlangerung der Plan-
strale A in Richtung Osten (Geltungsbereich des Teil-
bebauungsplanes Nr. 12/91/4 "Mischgebiet Holzhafen
Sad")
Entsprechende Ausbauten dieser Anbindungen (Kreuzungsausbauten),
sind erforderlich und vorgesehen, um einen zigigen Verkehrsflull zu er-
moglichen. Sie sind nicht Bestandteil des vorliegenden Bebauungspla-
nes sondern in der Ausbauplanung zur B 105 enthalten. Eine Abstim-
mung mit dem Stralenbauamt Schwerin als Auftraggeber flr den Aus-
bau der Bundesstrafie erfolgte.

Die Planstralle A, als Hauptachse fir die VerkehrserschiieRung des
Gewerbegebietes, wird an die Uimenstralle sowie an die Stralle Am
Burgwall angebunden. Uber die Planstralle B ist entsprechend dem vor-
liegenden Konzept des StraRenbauamtes Schwerin ein weiterer An-
schiuf der Planstralle A an die Lubsche Strafle vorgesehen.
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Die von der Planstralte A abzweigende wichtigste ErschlieBungsachse
ist die Planstraflie R, die direkt zum &stlichen Eingang der MTW GmbH
fuhrt. Der 6ffentliche Bereich endet in einer Wendeaniage.

Die Ausbildung dieser beiden Planstraflen erfolgt auf Grund des zu er-
wartenden hohen Verkehrsaufkommens durch den Berufs- und Liefer-
verkehr als 6,50 m breiter StralRenk&rper mit beidseitig anzulegenden
Park- und Grlinstreifen (6ffentliche Stellplatze) sowie Fu-und Radwe-
gen. Im Bereich der Wendeanlage der Planstralie R ist kein separater
Fuf3-und Radweg vorgesehen, da auf den angrenzenden Grundstiicken
fullaufige Wegebeziehungen bereits bestehen. Die Radfahrirasse wird
auf der Stralle weitergefihrt.

Um einen geregelten und zlgigen Verkehrsablauf auf der Planstralie A
gewahrleisten zu kénnen, sind an allen Einmiindungs- bzw. Kreuzungs-
punkien zu den Ubrigen Planstrallen Linksabbiegerspuren vorgesehen.
Ein entsprechend breiter Verkehrsraum wurde ausgewiesen.

Das Bahngleis zum Gelande der MTW GmbH entlang der Planstralien
A und R bleibt erhalten.

Die Planstrafie C verlauft parallel zur Kaikante des Westhafens und
dient zur Erschlieffung der bereits bestehenden Hallen auf den angren-
zenden Grundstiicken.

An beiden Enden der Stralle sind Wendeanlagen vorgesehen. Der
ausgewiesene Verkehrsraum ermdéglicht den Ausbau dieser Anlagen
entsprechend der Anforderungen fir 3achsige Lieferfahrzeuge.

Die gegenwartige Anbindung an die Libsche Stralle (Verlangerung der
Planstral’e C) ist zurlickzubauen und als Grundstlckslberfahrt anzule-
gen. Ein Teil dieser Flache wird als Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung "Fuf3- und Radweg" bis zur Liibschen Stralle weiter-
gefuhrt und ist als dffentlicher Bereich Bestandteil des Bebauungspla-
nes.

Die Planstrafie N ist die direkte Verbindung zwischen den Planstraien R
und C und tragt damit zur Entlastung der Planstralie A mit ihren Knoten-
punkten bei. Aulerdem dient sie zur ErschlieBung der neu aufzuteilen-
den Grundsticke.

Die Planstrale O wird zur rlickseitigen ErschlieBung der Grundstlicke
an der Lubschen Stralle sowie der Planstralle A bendtigt. Sie befindet
sich zum groRen Teil auf einem vorhandenen &ffentlichen Weg. thre
Ausbildung (StralRenbreite und -aufbau) entspricht den Mindestforde-
rungen, die flr einen Richiungsverkehr nétig sind.
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Ver- und Entsorgung

Der Planbereich ist erschiielRungsseitig neu zu Uberplanen. Sowchl! die
Stadtwerke Wismar GmbH als auch die HEVAG beabsichtigen eine
komplette Neuverlegung ihrer Versorgungsanlagen, da die vorhande-
nen Systeme veraltert sind und nicht den giiltigen technischen Vor-
schriften entsprechen. Diese Firmen sowie die Telekom sind frithzeitig
wahrend der Ausbauplanung zu beteiligen.

Die bestehenden Regen- und Schmutzwasserkanalisationsanlagen sind
ebenfalls in einem veralterten Zustand und deshalb in den geplanten
Hauptachsen der Verkehrsanlagen neu zu verlegen.

Im Zuge der Neuverlegung sind das teilweise vorhandene Mischwasser-
system auf Trennsystem umzustellen sowie die Anschiisse der neu auf-
geteilten Grundstlicke zu verlegen.

Das anfallende Niederschlagswasser ist - nach Absprache mit der zu-
standigen Unteren Wasserbehdrde - in das Hafenbecken abzuleiten.
Eine hydraulische Untersuchung hinsichtlich der Schmutzwasserablei-
tung des Bereiches an die vorhandene Kanalisation ist erforderlich.

Da sich im Plangebiet der Miindungsbereich der Kdppernitz (als Dop-
pelrohrleitung) befindet, wird darauf hingewiesen, dal fir dieses Ge-
wasser z.Zt. ein hydraulisches Gutachten erarbeitet wird. Aus dessen
Erkenntnissen wird gine Entscheidung {ber notwendige Verdnderungen
im Mindungsbereich erwartet, um so eine ordnungsgemafie Abflihrung
des Oberflachenwassers aus dem Einzugsgebiet "Kdppernitz" gewahr-
leisten zu kénnen. Eine erforderliche Neugestaltung des Miindungsbe-
reiches wird Berlicksichtigung in der Ausflihrungsplanung zur Rekon-
struktion der Stdkai des Westhafens finden.

Brandschutz

Die Zugangiichkeit der Grundstiicke vom StraBenraum aus muf fir die
Feuerwehr gewéahrleistet sein.

Zur Sicherung der Léschwasserversorgung ist das bestehende Hydran-
tennetz zu Uberprifen und ggf. instandzusetzen.

Es ist zu sichern, daR die Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr zur Lasch-
wasseraufnahme ans offene Gewdésser gelangen.

P
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2.4, Grinflachen/Naturschutz

2.5.

Das Gelande im Planbereich ist groftenteils versiegelf und durch die
bisherige Nutzung ais Industrie- und Gewerbegebiet charakierisiert. Es
gibt keine nennenswerten Griinbestande.

Im Bereich, entlang der HaupterschlieRungsstralen ist zur Aufwertung
und Gestaltung sowie zur Verringerung versiegelter Flachen im Gebiet
die Anlage eines Grin- und Parkstreifens geplant, auf dem in Abstan-
den einheimische B&aume gepflanzt werden. Zuséatzlich wurden Restfla-
chen als Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und son-
stigen Bepflanzungen festgesetzt.

Die Pflanzenauswahl erfolgte entsprechend der gewerblichen Nutzung.
Die festgesetzte Pflanzliste enthélt ausschlielilich industriefeste Baume
und Straucher, die gleichzeitig einen Bezug zur maritimen Umgebung
vermitteln sollen.

Altlasten

Ausgehend von umfangreichen historischen Recherchen erfolgte eine
Zielgerichtete Festlegung des Untersuchungsprogramms zur Lésung der
Altlastenproblematik im gesamten Bereich des Gewerbegebietes Wis-
mar-West (ehemaliges MTW-Gelande).

Es liegen folgende Gutachten vor:
-"Orientierende Untersuchungen zur Ersterkundung von Altiast-
verdachtflachen auf dem Betriebsgeldnde der MTW Schiffswerft
GmbH"
erstellt von: Dr.-Ing. Steffen Ingenieurgesellschaft, Lihburg
Stand: Juli 1993

-"Hydrogeologisches Gutachten Kontaminationsermittiung Heiz-
ol-Tanklager Wismar”
erstelit von: Hydrogeclogie GmbH, Schwerin
Stand: April 1992

Die Untersuchungen der Altlastverdachtflachen (ALVF) wurden wie folgt
durchgefihrt und ergaben folgende Ergebnisse:

ALVF 1 (ehemaliges Kampfgruppengelande)

In diesem Bereich befinden sich ein Wasch- und Wartungsplatz, eine
Tankstelle und ein Leichtfliissigkeitsabscheider, die im Zusammenhang
mit dem geplanten Stralenbau durch entsprechende Fachfirmen zu-
rickzubauen sind.
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Zur Flache wurde im Zusammenhang mit der Altlasterkundung des ge-
samten Werftgelandes eine Gefahrdungsabschétzung durchgeflhrt mit
dem Ergebnis, daR hinsichtlich der anorganischen Inhaltsstoffe eine Be-
eintrachtigung der Schutzgiter nicht zu erwarten ist.

Die nachgewiesenen Belastungen mit Dibenzofuranen fiegen in einer
GroBenordnung, die in Haus- und Kleingarten als zulassig anzusehen
ist. Sie sind somit als unproblematisch einzustufen. Da man jedoch Be-
lastungen mit polycyclischen aromatischen Kohienwasserstoffen nach-
gewlesen hat, die einen uneingeschrankien Einsatz des Bodenaushubs
nicht gestatten, wurden entsprechende Festsetzungen in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

ALFV 2 (ehemaliges Minol-Tanklager/Teer-Eggert)

Auf dieser Flache befand sich ein Heizéltanklager.

Zur Erstuntersuchung wurden 12 Rammkernsondierungen durchgefihrt,
wobei Kontaminationen mit schwerem Heizdl in unterschiedlicher Kon-
zentration nachgewiesen wurden. Bodenbelastungen oberhalb des Sa-
nierungswertes (C-Wertes) der Niederléndischen Liste wurden jedoch
bei den Untersuchungen nicht angetroffen.

Der B-Wert, bei dessen Uberschreitung im allgemeinen weitere Untersu-
chungen erforderlich sind, wurde nur an einem Bohrpunkt Gberschritien.
Erhéhte Konzentrationen sind nur bis in ca. 2 m Tiefe vorgefunden wor-
den. Darunter liegen Konzentrationen in der GréRenordnung der Hinter-
grundwerte (A-Werte) vor. Ausgehend von der geplanten gewerblichen
Nachnutzung der Flache ist eine Sanierung nicht erforderlich.

Von den genannten 12 Rammkernsondierungen befinden sich drei im
Trassenbereich der Planstralle B, wobei hier der B-Wert von 1000 mg
Mineraldtkohlenwasserstoffe/kg Boden mit maximal 270 mg MKW/kg
deutlich unterschritten wird. SanierungsmaRnahmen sind somit im
Strallenbereich nicht erforderlich.

Es muf jedoch gesichert werden, daf der beim StraRenbau anfallende
Bodenaushub gemaR den abfallrechtlichen Vorschriften verwertet bzw.
entsorgt wird. Zur &ffentlich-rechtlichen Absicherung dieser gesetzlichen
Forderung wurde eine entsprechende Festsetzung in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Neben gekennzeichneten Altlastverdachtflachen 1 und 2 liegen keine
weiteren Verdachtsmomente fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes vor. Altlastbedingte Gefahrdungen, die der geplanten Nutzung
(Straflenbau und ErschlieRung) entgegenstehen, sind nicht zu erwarten,

Aufgrund der industriellen Vornutzung sowie erfolgter Gelandeauffiil-
tungen kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, daR bei Tiefbau-
arbeiten Bodenaushub anfallt, flr den aufgrund von abfallrechtlichen
Vorschriften Verwertungseinschrankungen bestehen bzw. fiir den ein
htherer Entsorgungsaufwand erforderlich ist. Es wurde deshalb fir den
gesamten Plangeltungsbereich festgesetzt, daR bei organoleptischen
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Auffélligkeiten (d.h. abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt verun-
reinigter Fliissigkeiten, Reste alter Ablagerungen) in Abstimmung mit der
zustandige Umweltbehdrde notwendige Entsorgungsuntersuchungen
und -maRnahmen sowie ggf. erforderliche Gefahrenermittiungs- und Ab-
wehrmafinahmen baubegleitend durchzufiihren sind.

Von der Bebauung freizuhaltende Flichen

Im gesamten Planbereich wurden zwischen den Kaikanten und den
Planstralen von der Bebauung freizuhaltende Fléchen mit der Zweck-
bestimmung Hafenwirtschaftliche Nutzung ausgewiesen. Diese bieten
Umschlags- und kurzfristig auch Lagerméglichkeiten fiir Giiter, die see-
seitig geliefert werden.

Héhenlage der baulichen Anlage/Hochwasserschutz

Die Festsetzung der Héhenlage der baulichen Anlage erfolgte auf
Grund der Hochwassergefahrdung im Planbereich.

Das Bemessungshochwasser betragt + 3,20 m (iber NN (vgl. Anlage
zur Begrindung), die Errichtung baulicher Anlagen (aufer bei Wohn-
nutzung) ab + 2,20 m Gber NN ist zuléssig.

Hochwasserschutzanlage

Eine vorliegende Studie zum Hochwasserschutz der Hansestadt Wis-
mar beinhaltet konzeptionelle Malnahmen zur Gewahrleistung des
Hochwasserschutzes im Wismarer Stadtgebiet. Diese Studie legt die
mdogliche Trasse fur eine kinftige Hochwasserschutz-Anlage fest. Die
Anlage befindet sich teilweise im Bereich des Bebauungsplanes.

Da eine konkrete Festsetzung aber noch nicht erfolgte, wurde die Tras-
senfiihrung nicht in die Planzeichnung tbernommen. Im Text, Teil B des
Bebauungsplanes ist aber ein Hinweis zur Berlcksichtigung der Trasse
in den Kreuzungsbereichen der Planstralen B und C sowie der Hafen-
gleise enthalten.

Geologische Situation

Das Planungsgebiet liegt im Bereich eines in der Weichselkaltzeit aus-
geschirften Beckens. Uber der Grundmorine des Brandenburger Sta-
diums der Weichselkaltzeit lagert ein firr diesen Raum lokalspezifisches
Sediment, das als "Wismarer Ton" bezeichnet wird. Wahrend des Holo-
zans wurden die Beckensedimente von organischen Bildungen bedeckt,
die dann anthropogen Uberschittet worden sind.
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Der oberflachennahe geologische Untergrund setzt sich nach Archivun-
terlagen vom Liegenden zum Hangenden wie folgt zusammen:
> 20,0 m Geschiebemergel und Grundmorane
ca. 10,0 m Beckenton (Ton und Schiuff)
ca. 3,0 m Flachmoortorf
ca. 2,5m Mudde
ca. 1,0 m Aufschiittung

Organische Bdden und Aufschiittungen sind stark setzungsgefahrdet.

Der Beckenton kann wassergeséattigte Sandlinsen fihren, die sich auf

die Scherfestigkeit negativ auswirken. Bei Grindungsarbeiten sind die-

se Faktoren zu berlcksichtigen.

Der im Planungsraum verbreitete obere Grundwasserleiter fuhrt ge-

spanntes Grundwasser. Er ist durch einen Stauer gedeckt und deshalb O
vor flachenhaftem Schadstoffeintrag relativ geschlitzt. Das bei einem
Flurabstand von ca. > 10 m zu erwartende Grundwasser pegelt sich un-

ter Beeinflussung auf einen Ruhewasserspiegel von ca. 1,6 m NN ein.

Die Flieltrichtung orientiert nach Nordosten. Eine Trinkwasserschutzzo-

ne wurde nicht ausgehalten.

Auswirkungen des Bebauungsplanes

Stidtebauliche Zahlen und Werte

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 4,03 ha
davon offentliche Verkehrsflache ca. 2,96 ha

von der Bebauung freizuhaltende Flache ca. 1,07 ha
Uberschldgliche Ermittlung der ErschlieRungskosten 9

Die Kosten fiir den geplanten Ausbau der Erschiielungsmalnahmen
werden wie folgt geschatzt:

Grunderwerb

StralRenbau (einschiieRlich Beleuchtung) 5.702.000,00 DM
Verkehrsbegleitgrin 53.000,00 DM
Entsorgungseinrichtungen 4.986.700,00 DM

Versorgungseinrichtungen 1.410.000,00 DM
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3.3. Bodencrdnung

Zur Realisierung der Planung sind Bodenordnungsmafnahmen erfor-
derlich.

Sollie eine freiwillige Regelung mit den betroffenen Eigentiimern nicht
moglich sein, so behéalt sich die Hansestadt Wismar das gesetzliche
Verfahren der Umlegung (§ 45 - 79 BauGB) vor.

fa

gebilligt durch Beschlufd der Burgerschaft am: 26.06.1997
ausgefertigt am: 30.06.1997
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/ 07
Dr. Wiicken Hulst
Burgermeisterin Ajmtsieiter Bauami
der Hansestadt Wismar /{md Abt.-leiter Stadiplanung
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Anlage zur Begriindung

Auszug aus: ,,Studie zum Hochwasserschutz der Hansestadt Wismar®
STAUN Rostock Juni 1995

Wasserstinde am Pegel Wismar tber HN + 1,40 m seit 1872:

Datum Pegelstand (cm {ber HN)

13.11.1872 270

25.11.1890 157

19.04.1903 142

31.12.1904 218

30.12.1913 198

09.01.1914 147 —~
07.11.1921 186
02.03.1945 164

11,12.1949 154

04.01.1554 200

14.12.1957 146

14.01.1960 145

12.01.1968 145

15.12.1979 149

12.01.1987 159

Wiederkehrintervall einzelner Wasserstande auf Basis des Zeitraums von 1913 bis 1594

wWiederkehrintervall Wasserstand (1994) Wasserstand (2070)
{Jahre) . (cm HN) {cm HN)
f.‘.”'?‘-‘.\_

5 138 156

10 157 157

20 175 193

50 198 216
100 216 234
200 233 251

Fiir Wismar wurde vom STAUN Rostock, Dezernat Kiiste, der dieser Studie zugrunde
gelegte Bemessungshochwasserstand mit 3,10 m iiber HN {entspricht 3,20 m iiber NN)
fur das Jahr 2070 festgelegt, der inzwischen in den Generalplan Kiistenschutz des Landes
Mecklenburg-Vorpommern ibernommen wurde.



