Hansestadt Wismar,__Bauamt, Abt. Planung
Begrindung zur 48. Anderung des Flachennutzungsplanes

1.1.

1.2,

1.3.

Erfordernis der Planaufstellung
Allgemeines

Die Burgerschaft der Hansestadt Wismar hat in ihrer Sitzung am 30.11.2006
beschlossen, flr den Bereich Dargetzow den Flachennutzungsplan zu andern.

Auf Grund der vorgesehenen Nutzung im Planbereich und der damit verbunde-
nen funktionellen und gestalterischen Neuorientierung ist eine Umwandlung
des im Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar als Wohnbauflache, ge-
werbliche Bauflache sowie Grinflache dargestellten Bereiches &stlich des
Wohngebietes Dargetzow in ein Gewerbegebiet sowie Grlinflache erforderlich.

Das Plangebiet umfasst ca. 20,7 ha.

Geltungsbereich
Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Dargetzow.
Es wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch die Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG

im Osten: durch die westliche Geltungsbereichsgrenze des Bebauungspla-
nes Nr. 31/93 ,Wohngebiet Kritzowburg Nord
im Siden: durch die Strasse Am WeiBen Stein

im Westen: durch die Wohnbebauung Dargetzow, 3. Wendung

Einordnung der Planung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar ist mit Erlass der
héheren Verwaltungsbehérde am 16. November 1990 genehmigt worden.

In diesem sind die Fldchen im Geltungsbereich der 48. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes als Wohnbaufldche, gewerbliche Bauflache sowie Grinflache
dargestellt.

Zwischenzeitlich erfolgte zwar mit der 3. Anderu__ng des Flachennutzungsplanes
eine Umwandlung in ein Sondergebiet. Diese Anderung (AbschlieBender Be-
schluss vom 27.02.1992) wurde aber nicht wirksam.

Die 48. Anderung des Fldchennutzungsplanes ist Voraussetzung fiir die Neu-
ordnung der Flachen &éstlich des Wohngebietes Dargetzow und der Nutzung als
Gewerbegebiet.
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4.1.

Planungsabsichten und Ziele

Aufgrund der bisherigen Entwicklungen und den sich daraus ergebenen Anfor-
derungen an kinftig zuldssige Arten der Flachennutzungen soll der Flachennut-
zungsplan in diesem Bereich geandert werden.

Im Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar sind fir heutige und kinftige
Bedarfe innerhalb des Stadtgebietes ausreichend Wohnbauflachen dargestelit.
Eine Ausweisung als Wohnbauflache ist an diesem Standort nicht mehr erfor-
derlich und deshalb aufzugeben.

Andererseits besteht in der Hansestadt Wismar auch weiterhin ein groBer Be-
darf an der Bereitstellung von gewerblichen Bauflachen.

Vorgesehen ist deshalb die Darstellung des Planbereiches als Gewerbegebiet
(ca. 14,5 ha).

Innerhalb des Plangebietes und in der Nachbarschaft (III. Wendung) haben
sich bereits Gewerbebetriebe angesiedelt (QEG, Reifenhandel).

Zum Schutz der vorhandenen und geplanten benachbarten Wohnbebauung
sowie aufgrund vorhandener topographischer Gegebenheiten (Niederung mit
Wiesenfldchen) werden entlang der westlichen, nérdlichen und 6stlichen Be-
grenzung des Plangebietes ca. 30 — 100 m breite Flachen als Grinflachen dar-
gestellt.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die StraBe Am WeiBen Stein an das Uberregionale Stra-
Bennetz (Bundesautobahnen A 20/A 14 sowie BundesfernstraBen) angebun-
den. Gleisanschluss ist bei Bedarf méglich.

Umweltbericht
Einleitung

Mit der 48 Anderung des Flachennutzungsplanes (vorbereitende Bauleitpla-
nung) sowie der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 , Gewerbegebiet
Dargetzow" (verbindliche Bauleitplanung) soll der seit dem 09.09.1992 rechts-
kraftige Bebauungsplan tUberarbeitet und den aktuellen Entwicklungstendenzen
des Flachenbedarfs sowie der Flachennutzung angepasst werden.

Die im wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar ausgewiesenen
Wohnbauflachen sind an diesem Standort tGberholt und so wird zukiinftig einer
Ansiedlung von Gewerbetreibenden und der Ausweisung entsprechender Grin-
flachen der Vorrang gegeben.
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Das gesamte Plangebiet umfasst 20,7 ha, wobei die Gewerbeflachen ein-
schlieBlich der befestigten StraBen und Wege in der Flachenbilanz bei anteilig
64,2 % liegen.

Eine kleine WA-Flache im Bestand wird bericksichtigt und die Ubrigen Flachen
werden als Grinflachen im Plangebiet ausgewiesen.

Die versiegelten Flachen sowie die mit baulichen Anlagen, werden im Zuge der
Planung neu geordnet und im MaB der baulichen Nutzung begrenzt.

Der vorhandene Grilinbestand zeigt sich groBtenteils als Wiesenflache mit ver-
schiedenen Grasern und vereinzeltem Vorkommen von Malve, Scharfgarbe,
Kamille, Mohn sowie Jungwuchs von Weiden und Birken. Eine vorhandene Pap-
pelreihe an der westlichen Bebauungsplangrenze ist in vergangener Zeit als
Windschutzpflanzung angelegt worden und weist eine durchschnittliche
Stammstarke von ca. 20 cm im Durchmesser auf.

An der sudlichen Grenze des Plangebietes sind einige Ahorn- und Eichenbdaume
sowie Pappeln und Weiden zu beachtlicher GréBe herangewachsen, aber auch
mit starken Schadigungen im Stamm- und Kronenbereich versehen.

Die vorderen Flachen im Sidwesten des Plangebietes sind durch Erdaufschiit-
tungen bis zu 3 m hoch versehen. In dieser Flache zwischen Aufschittungen
und Gehdlzgruppen aus verschiedenen Weiden und Brombeeren hat sich in den
letzten Jahren eine wilde Mdillkippe aus Gartenabfallen, Hausmill und Elektro-
schrott gebildet, dessen Ausmaf sich zeitnah vergréBert.

An der ndrdlichen und 6stlichen Plangebietsgrenze sind vorhandene Wiesenfla-
chen zu verzeichnen, die von einem kleinen ca. 400 m langen Graben durchzo-
gen sind.

Daher sind flr den Bebauungsplan bzw. den Umweltbericht die Bestandsauf-
nahme, einschlieBlich der Gegenlberstellung von Eingriff und Ausgleich in den
Naturhaushalt vorzunehmen.

Die vorliegende Planungsabsicht lasst jedoch nach erster Einschatzung keine
erheblichen und schweren Beeintrachtigungen bzw. Stérungen in der Funkti-
ons- und Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes erwarten.

Durch die Vernetzung von Grinbereichen als Lebensraum u. Nahrungsgrundla-
ge wird der Tier und Pflanzenwelt entsprochen, sowie deren Entwicklung er-
maglicht.
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4.2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
(Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB)

a) Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Um-
weltzustandes einschlieB3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die vo-
raussichtlich erheblich beeinflusst werden

Tiere
Auf der Grundlage des vorhandenen Ruderalbestandes ist im gesamten Plan-
gebiet von einem durchschnittlichen Anteil an Vogel- und Insektenarten auszu-
gehen.

Pflanzen

Die bisherigen Flachen im Plangebiet weisen groBe Wiesenflachen mit einigem
Baum- und Strauchbestand als Ruderalvegetation aus. Uberwiegende Arten
sind Weiden, Birken und Pappeln.

Des weiteren sind Flachen von ruderalem Kriechrasen anzutreffen, die sich
vorwiegend auf den Aufschittungen entwickelt haben. Bestimmende Arten sind
die Goldrute und Rainfarn, mit Teilflachen von undurchdringlichen Brombeer-
bewuchs.

Boden
Der im Plangebiet anzutreffende Boden ist teilweise aufgeschittet. Dazu wird
im Umweltbericht eine nahere Untersuchung erfolgen.

Wasser

Das Plangebiet wird von einem kleinen Graben durchzogen. Dieser Teilab-
schnitt des Grabens zeichnet sich durch starken Bewuchs aus. Inwieweit er in
den Sommermonaten trockenen fallt, ist im Umweltbericht zu konkretisieren.
Das anstehende Oberflachenwasser ware mdglicherweise in den Graben einzu-
leiten, bzw. der Ausbau zur Regenrlickhaltung/Léschwasser in der weiteren
Planung zu untersuchen.

Klima / Luft

Der Untersuchungsraum liegt im atlantischen maritim beeinflussten Gebiet des
west-mecklenburgischen Ostseeklstenklimas. Die vorherrschenden Windrich-
tungen sind Stidwest und West.

Eine Prifung der Larmimmissionen die durch die gewerbliche Nutzung zu er-
warten ist, ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bereits erfolgt.
Festsetzungen zum Schutz der angrenzenden Wohngebiete werden im Bebau-
ungsplan getroffen.

Landschaft
Die bisherigen Flachen stellen sich als Gewerbebrache dar.
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Das Fachprogramm Naturschutz und Landschaftspflege des Landschaftsplanes
weist flr diesen Abschnitt keine besondere Zielsetzung aus.

Biologische Vielfalt
Die biologische Vielfalt der Flora und Fauna wird im Plangebiet durch die zu-
kinftigen Ziele nicht wesentlich beeintrachtigt.

Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten
Keine ausgewiesenen Bereiche

b) Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiih-
rung der Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Tiere

Die im Plangebiet vorhandenen Lebensbereiche flir Insekten, Végel und Nie-
derwild werden teilweise beeintrachtigt. Ausgleichspflanzungen sowie die Ver-
netzung von Grinflachen bilden aber auch weiterhin Lebensraum und Nah-
rungsgrundlage fir die entsprechenden Arten.

Pflanzen

Alte und pragende Baume im Plangebiet werden aufgenommen und dauerhaft
erhalten. Zusatzlich werden Neue durch entsprechende Festsetzungen geschaf-
fen und durch entsprechende Pflege dauerhaft gesichert.

Boden

Die bisher versiegelten Flachen werden zurlickgebaut, mit den Vorgaben aus
der LBO ausgewiesen. Nicht bebaute Grundstlcksflachen werden fachgerecht
begrint und dauerhaft erhalten.

Wasser

Der kleine Graben, der das Plangebiet durchflieBt, ist in seinem jetzigen Zu-
stand verschlammt und verkrautet. Im Zuge der Planung wird ein Ausbau zur
Regenwasserriuckhaltung untersucht

Klima / Luft
Keine besonderen Auswirkungen gegenlber der ehemals festgesetzten Nut-
zung als Gewerbe und Wohngebietsflache.

Landschaft

Die Darstellung bzw. die Anderung des Flachennutzungsplanes wird grundsatz-
lich positiv bewertet. Dadurch wird eine verbesserte Einbindung in das stadte-
bauliche Umfeld vorgenommen. Durch die zuklinftige Revitalisierung der Ge-
werbeflachen kommt es zu keiner weiteren schwerwiegenden Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes. Entsprechend festgesetzte BegriinungsmaBnahmen
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werden im Plangebiet rdumliche Zusammenhange und Vernetzungen darstel-
len.

Biologische Vielfalt
Die biologische Vielfalt der Flora und Fauna wird im Plangebiet durch die zu-
kinftigen Anderungen nicht beeintrachtigt.

Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten
Keine ausgewiesenen Bereiche

c) Geplante MaBnahmen von Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen:

Sind Uber die speziellen Textlichen Festsetzungen im B-Plan einzeln geregelt.

d) Zusammenfassung

Durch die geplante Flachennutzungsplandnderung in Gewerbeflache und Griin-
flache kann durch die v. g. Ausfiihrungen festgestellt werden, dass es zu keiner
erheblichen, schweren Beeintrachtigung der Funktions- und Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes im Vergleich zur bisherigen Ausweisung kommt.

Die bisherige Flachennutzung beinhaltete zusatzliche Wohnstandorte - die nun
entfallen, womit es keine direkte Beeintrachtigung durch das ausgewiesene
Gewerbe gibt .

Durch die Ausweisung und Neuansiedlung Gewerbetreibender wird ein bisheri-
ger stadtebaulicher Missstand beseitigt und durch die neue Bebauung wird die
ehemalige Brache besser in das stadtebauliche Umfeld eingeordnet.

Der entsprechende Erhalt von gesunden GroBbaumen wird durch Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes gesichert, gleichfalls das Anpflanzen von neuen
Baumen und Strauchern auf den privaten und 6ffentlichen Flachen.

Durch die Ausweisung der Ausgleich —u. ErsatzmaBnahmen im Plangebiet, wer-
den neben dem Erhalt, weitere wichtige Zusammenhange und Entwicklungen
von Flora und Fauna geschaffen.

Durch die Regenwassereinleitung bzw. Rickhaltung werden neue Lebensraume
fur Pflanzen und Tiere geschaffen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird sich die Flache weiter zu einer Ru-
deralflache mit groBem Bestand an versiegelten Flachen und unerwiinschter
Millablagerung in GréoBenordnungen entwickeln.
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Im Sinne der Wiedernutzbarkeit von brachgefallenen Gewerbegebietsflachen
wird diese Planung begriBt, bevor neue Standorte ohne vorherige Flachenver-
siegelung und bauliche Nutzung erschlossen werden.

Die nun vorgelegte Planungslésung stellt demnach aus heutiger Sicht insbe-
sondere auch unter Berlicksichtigung der benachbarten Nutzungen als Wohn-
gebiet eine Planungsalternative dar, die auf Dauer gesehen, als umweltvertrag-
lich eingeschatzt wird.

5. Hinweis
Parallel zum Bauleitplanverfahren der 48. Anderung des Flachennutzungsplanes

wird die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 ,Gewerbegebiet Darget-
zow" erarbeitet.

Die Begriindung zur 48. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde auf der

Sitzung der Bilrgerschaft am 11.12.2008 gebilligt.

Wismar, den 15.12.2008

Dr. Wilcken
Blrgermeisterin
Hansestadt Wismar
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