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Allgemeines

Die Burgerschaft der Hansestadt Wismar hat am 26.08.2004 beschlossen, im
Stadtteil Wismar Ost Molkerei-Viertel ein Verfahren zur Anderung des
Flachennutzungsplanes von Wohnbauflache in Gewerbeflache durchzufiihren.

Anlass hierfur ist die Absicht eines Gewerbebetriebes, das Betriebsgeldnde an
der Rostocker StraRe auf die derzeit benachbarten Wohnbauflachen der H.-
Mann-StralRe und Puschkinstralie zu erweitern.

Parallel zum Verfahren dieser Flachennutzungsplandnderung wird der
Bebauungsplan Nr. 64/04 ,Gewerbegebiet Molkerei-Viertel“ erarbeitet.

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Wismar Ost, sudlich der Rostocker
Stralle und nérdlich des Floter Weges.

Die genaue Lage und der Umfang des Gebietes sind aus dem Ubersichtsplan
auf dem Deckblatt dieser Begriindung ersichtlich.

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden: durch das Betriebsgelande der Ostsee-Molkerei Wismar
im Osten: durch die Kleingartenanlage am Exerzierplatz

im Stden: durch den Fléter Weg

im Westen: durch die Wohnbebauung der H.-Heine-Stralle

Einordnung der Planung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar ist mit Erlass der
héheren Verwaltungsbehérde am 16. 11. 1990 genehmigt worden.

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet der 42. Anderung, das sich tber den
Bereich der Wohnbebauung der Heinrich-Mann-Strale und der Puschkinstralle
erstreckt, als Wohnbauflache dargestellt.

Planungsrechtliche Voraussetzung fur die gewerbliche Nutzung dieser Flachen
uber den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 64/04 ist die 42.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar ,Umwandlung
von Wohnbauflache in gewerbliche Bauflache im Bereich Hinter der Molkerei®.
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1.4.

1.5.

Bestandsanalyse

Wohnbauflache

Das Stadtgebiet Wismar Ost ist Uberwiegend gepragt durch Mehrfamilienhauser
in der Ostvorstadt, am Philosophenweg, im Neubaugebiet Kagenmarkt und
entlang der Rostocker Strale und des Molkerei-Viertels. Im Molkerei-Viertel -in
der Heinrich-Mann-Straf’e, Heinrich-Heine-Stralle, Puschkinstrale- entstanden
in den 50er Jahren die ersten Neubauten nach dem 2. Weltkrieg mit ca. 440
Wohnungseinheiten.

Die haustechnische Ausstattung, der bauphysikalische Zustand
(Warmedammung) der AufBenbauhille sowie GréRe und Zuschnitt dieser
Wohnungen im Molkerei-Viertel entsprechen nicht den heutigen Anforderungen;
teilweise gar noch dem Stand seit der Errichtung im Jahr 1950. Es wurden nur
Teilsanierungen mit Nachspeicheréfen durchgefiihrt, die eine Asbestbelastung
aufwiesen.

Der finanzielle Aufwand fir eine umfassende Modernisierung dieser Wohnbldcke
misste einem Neubau gleichgesetzt werden und ist somit fur den Eigentimer
wirtschaftlich nicht vertretbar.

Aufgrund der sinkenden Einwohnerzahlen und des damit verbundenen
fortschreitenden Wohnungsleerstandes sowie als Reaktion auf den durch das
ISEK (Integriertes Stadtentwicklungskonzept) begriindeten Nachfrageriickgang
bei Wohnungen wurden die Blécke der Heinrich-Mann-StraRe und
PuschkinstraBe durch den Eigentimer in die Rilckbauplanung (Abriss)
aufgenommen.

Far die Jahre 2006/2007 sind durch den Eigentiimer bereits die Férdermittel fiir
den Abriss beantragt.

Aufler nicht umsetzbarer Sanierungskonzepte gibt es bislang noch keine
konkreten Planungen zur weiteren Entwicklung und Nutzung dieses Bereiches.

Planungsabsichten und Ziele
Gewerbliche Bauflache

Nordlich des oben beschriebenen Wohnbereichs befindet sich in direkter
Nachbarschaft ein Gewerbebetrieb, der sich mit schrittweisen Umbau-,
Erweiterungs- und ModernisierungsmalRnahmen seit dem Jahr 1995 an diesem
Standort verfestigte. Heute hat er eine fast 100 % Uberbauung des Grundstlicks
erreicht.

Planungsstand: Abschileflender Baschluss, September 2008 4
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Die derzeitige Wirtschaftslage macht fiur den Gewerbebetrieb eine neue
Erweiterung zur Vervollstandigung der Betriebsstruktur erforderlich, die jedoch
nur Uber extensive Erweiterung des bestehenden Betriebsgelédndes moglich ist.

Eine Erweiterung auf die benachbarten und zum Abriss vorgesehenen
Wohnbauflachen der Heinrich-Mann-Stral3e sowie der Puschkinstra3e ist somit
eine naheliegende Uberlegung, die planerisch untersucht wird.

Der Wohnstandort Molkerei-Viertel ist durch seine Lage nérdlich des
Mihlenteiches, eingebettet in Kleingartenanlagen und doch stadtnah gelegen als
ein guter Standort fir Wohnnutzung einzustufen.

Im Rahmen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes fiir die Hansestadt
Wismar kamen die Untersuchungen jedoch zu dem Ergebnis, dass es in den
kommenden Jahren in allen Groflwohnsiedlungen (Neubaugebieten) der
Hansestadt Wismar Abrissbereiche geben wird, die als zusatzliche Angebote fir
den Wohnungsbau in Form von Eigenheimen neu Uiberplant werden kénnen.

Aufgrund dieser Uberlegungen wird der Verzicht auf die Wohnungsbauflachen im
Bereich Wismar-Ost und somit die Umwandiung von Wohnbauflachen in
gewerbliche Bauflache unter Berlicksichtigung jeglicher Belange als vertretbar
angesehen.

Planinhalt

Das gesamte Plangebiet der 42. Anderung des Flachennutzungsplanes wird als
gewerbliche Bauflache ausgewiesen.

Uber den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan 64/04  ,Gewerbegebiet
Molkerei-Viertel* wird die geplante Nutzung entsprechend strukturiert und durch
erforderliche Festsetzungen aufgrund fachlicher Bewertungen zum Larmschutz,
zum Trinkwasserschutz und zur Geruchsproblematik planungsrechtlich gesichert.

Larmimmissionen

Zur Gewahrleistung des Immissionsschutzes werden unter Beriicksichtigung der
besonderen ortlichen Gegebenheiten fir die an das Plangebiet angrenzenden
schutzbedirftigen Nutzungen Immissionszielwerte und die zu ihrer Erreichung
notwendigen Schallschutz- und Larmsanierungsmallnahmen so festgesetzt,
dass ein gesundes Wohnen gewabhrleistet ist.

Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone [l am Rande
der Trinkwasserschutzzone | der Wasserfassung Friedrichshof. Unmittelbar
studlich des Plangebietes liegen die Brunnen 12, 13, 31 und 6E der
Wasserfassung Friedrichshof.

Detaillierte Untersuchungen hinsichtlich einer potentiellen Gefahrdung der
Rrunnen der Wasserfassuna Friedrichshof wurden durch die HGN Hvdroaeoloaie

£
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GmbH, NL Schwerin vorgenommen.

Die in einem Hydrogeologischen Gutachten formulierten Auflagen zum Schutz
des Trinkwassers sind Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
64/04.

Geruchsimmissionen

Es liegt ein Geruchsgutachten der Braunschweiger Umwelt-Biotechnologie
GmbH vor, wonach die Richtwerte der Geruchsimmissionsrichtlinie des Landes
MV in der Ist-Situation deutlich unterschritten werden.

Munition
Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.

1.7. Stiadtebaulichen Zahlen und Werte

Geltungsbereich des Plangebietes 3,8 ha 100 %

Planung: Gewerbliche Bauflache 3,8 ha 100 %

Planungsstand: Abschiiellender Beschiuss, September 2008 5]
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2 - Umweltbericht

2.1 Einleitung

2.1

Im vorliegenden Umweltbericht werden die aufgrund der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes auf
folgender Rechtsgrundlage dargelegt :

Baugesetzbuch (BauGB)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Landeswassergesetz (LWaG M-V v. 16.01.2004
Trinkwasserschutzzonenordnung der Hansestadt Wismar 1985
Verordnung zu Schutz von Baumen und Gehélzen in HWI v. 01.12.1995
Sechste allg. Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz v.
26.08.1998 (TA Larm), GMBI. 1998 S.503

Geruchsimmisionsrichtlinie M-V v. 07.05.1998

DIN 18005 -1: 2002-07 Schallschutz im Stadtebau/ DIN 4109 Schallschutz im
Hochbau

.a) Kurzdarstellung Bestand

Wohngebiet in Zeilenbauweise mit gemeinschaftlich genutzten baumbestandenen
Rasenflachen, in der unmittelbaren Umgebung der zukiinftigen Gewerbeflache
befinden sich eine weitere Wohnzeile mit Mietergarten, 2 Kleingartenanlagen und
weiteren Einzelgarten. Nach Suden Siedlungsrand.

2.1.b) Ziele des Umweltschutzes und Beriicksichtigung bei der Aufstellung

BauGB § 1(6):

LNatG-MV 2002, § 1:

(1) Aus der Verantwortung fir kiinftige Generationen sind Natur und Landschaft im
besiedelten und unbesiedelten Raum als Lebensgrundlage des Menschen und als
Voraussetzung fir seine Erholung so zu schiitzen, zu pflegen, zu erhalten und, soweit
erforderlich, wiederherzustellen, dass unter Berticksichtigung des Wirkungsgefliges der
verschiedenen Umweltfaktoren und ihrer Bedeutung fiir einen intakten Naturhaushalt.

1. Boden und Wasser, Luft und Klima, Pflanzen- und Tierwelt einschliel3lich
ihrer Lebensrdume

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturgiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft

nachhaltig gesichert sind.

Planungsstand: Abschliieliender Beschluss, SBeptember 2006 7
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(2) Die sich aus Absatz 1 ergebenden Anforderungen sind untereinander und gegen die
sonstigen Anforderungen der Allgemeinheit an Natur und Landschaft abzuwagen. Dabei
soll fur einen intakten Naturhaushalt Vorsorge getroffen und nachteilige Auswirkungen
durch Anforderungen der Allgemeinheit soweit wie méglich vermieden werden.

Die Erfordernisse zur Zielerreichung sind aufbauend auf dem Landschaftsprogramm im
gutachterlichen Landschaftsrahmenplan unter Ill 1in Form von Leitlinien fir die Region
bzw. Il 2 MalBnahmen konkretisiert.

2.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen (Umweltpriifung
nach §2 Abs. 4 S.1):

a) Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands, einschlieRlich der Umweltmerkmale der Gebiete , die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden.

Tiere

Es sind keine schiitzenswerten Tierarten vorhanden.
- Pflanzen

Gemeinschaftlich genutztes Wohngriin aus Rasen und 10
Baumen im Bereich der abzureilenden Wohnzeilen, die unter die
Baumschutzsatzung fallen.

- Boden
Es sind 17460 m? Rasenflache im Uberbaubaren Bereich vorhanden.
- Wasser

Das Plangebiet liegt in Trinkwasserschutzzone Il und am Rand von Trinkwasser-
Schutzzone | der Wasserfassung Friedrichshof unweit der Brunnen 12,13,31 und
6E.

Stellungnahme der Unteren Wasserbehérde vom 20.09.04 ist eine
standortspezifische Gefahrdungsbewertung durchzufiihren. Die Ergebnisse sind in
einem Hydrogeologischen Gutachten zusammenzustellen.

Luft/ Immissionen

Die bestehenden Betriebsanlagen der Molkerei sowie der betriebsbedingte
Fahrzeugverkehr wirken sich zur Zeit negativ auf die Larmsituation der umliegenden
schutzbedurftigen Nutzungen aus. Durch bereits realisierte
Schallschutzmalnahmen konnten die larmbedingten Beeintrachtigungen zwar
vermindert, aber nicht beseitigt werden. Insbesondere war es bisher — wegen der
durch das Wohngebiet filhrenden Betriebszufahrt — nicht méglich, den
betriebsbedingten Verkehrslarm wesentlich zu reduzieren. Die unmittelbare
Umgebung des Plangebietes ist gegenwartig infolge der besonderen &rtlichen

)
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Gegebenheiten (Verkehrsfiihrung, direkte Nachbarschaft von Wohnen und
Gewerbe) erheblich belastet.

Lt. Geruchsgutachten der Braunschweiger Umwelt-Biotechnologie GmbH werden in
der Ist-Situation die Richtwerte der Geruchsimmissionsrichtlinie in den an das
Plangebiet angrenzenden schutzbedirftigen Nutzungen deutlich unterschritten.

- Klima
Es sind keine Besonderheiten bekannt.

- Landschaft )
An das Baugebiet als Stadtrand grenzt stdlich eine Kleingartenanlage im Ubergang
zur Fléter Bachniederung an.

- biologische Vielfalt
Es ist keine biologische Vielfalt vorhanden.

- Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten

Es sind keine FFH- und Vogelschutzgebiete vorhanden.

- Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt, soweit diese umweltbezogen sind

Verbleibende Wohnnutzung an Westseite mit intensiv genutzten Garten
unmittelbar an der Westseite und an der Ostseite in 100 m Entfernung, sowie
Kleingarten zur Erholung sudlich und 6stlich angrenzend.

- Kulturgiiter und umweltbezogene Sachgiiter, soweit diese umweltbezogen
sind
nicht vorhanden

- die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit
Abféillen und Abwéassern

S.o.

- die Nutzung erneuerbarer Energien sowie der sparsame und effiziente
Umgang mit Energie

Keine Angaben

- die Darstellung von Landschaftspldnen und sonstigen umweltbezogenen
Planen

An das Gewerbegebiet grenzt sudlich ein landschaftspflegerisches
Entwicklunasaehiet uind éstlich eine Pufferflache zu Kleinaartenanlagen

Planungsstand: Abschiiellender Beschluss, Seplember 2006 9



b)

Planungsstand: Abschiiellender Beschiuss, September 2008 10

: o o b d LA e e en . Blentpeeed 5

Hansesiadt Wismar, Bauamt, Abt. Planung

Begrindung zur 42, Anderung des Fldchennutzungsplanes
an.

die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in bestimmten Gebieten
trifft nicht zu

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Pflanzen

Gemeinschaftlich genutztes Wohngriin aus Rasen und 10
Baumen im Bereich der abzureienden Wohnzeilen, die unter die
Baumschutzsatzung fallen.

Boden
Es werden 17460 m? Rasenflache versiegelt.

Wasser

Lt. Hydrogeologischem Gutachten v. 10.01.2005 S.39 ist eine erhebliche

Gefahrdung der Wasserwerksbrunnen infolge der in der Molkerei gelagerten/

verwendeten wassergefahrdenden Stoffe sowie der geringen Geschiitzheit des

genutzten Hauptgrundwasserleiters und geringen FlieRzeiten gegeben, die eine

Erweiterung der Gewerbeflache nur unter Auflagen zulassen:

- komplette Versiegelung der Gewerbeflachenerweiterung

- Fassung und Ableitung aller auf der Flache anfallenden Flissigkeiten (im
Regelfall Niederschlagswasser)

- Ausbau Planstr. A nach RiStWag

- Anlage und regelmaBige Beprobung von 2 Grundwassermessstellen auf der
Gewerbeflache ( siehe 3.3.c)

Luft/ Immissionen

Lt. Geruchsgutachten der Braunschweiger Umwelt-Biotechnologie GmbH ist nach
Realisierung der Betriebserweiterung der Molkerei eine relevante Erhéhung der
Geruchswahrnehmungshaufigkeit gegentber der Ist-Situation nicht zu erwarten. Die
Richtwerte der Geruchsimmissionsrichtlinie werden auch nach der
Betriebserweiterung eingehalten.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist vorgesehen, unter Beriicksichtigung
der besonderen ortlichen Gegebenheiten fur die an das Plangebiet angrenzenden
schutzbedurftigen Nutzungen Immissionszielwerte und die zu ihrer Erreichung
notwendigen Schallschutz- und Larmsanierungsmallnahmen so festzusetzen, dass
ein gesundes Wohnen gewahrleistet ist. Eine wesentliche Entlastung der
betroffenen Wohngebiete wird insbesondere durch die neue Stralenanbindung zum
Gewerbegebiet erreicht.

Klima
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Lt. Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde vom 16.09.04 kann es
aufgrund des hohen Versiegelungsgrades zu Veranderungen der klimatischen
Verhaltnisse (Mikroklima) kommen. Eine geforderte Untersuchung ist nicht méglich.
Das Mikroklima auf dem Grundstiick wird sich erheblich verandern.

Die umgebungsklimatischen Bedingungen werden sich verandern. Die geplante
MaRnahme tragt zu einer Verschlechterung des Stadtklimas bei.

- Landschaft
Aufgrund des beschriebenen Gehdlzbestandes ist der Siedlungsrand
landschaftsseitig nicht einsehbar. Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes von
Sudwest und Siden ist zu erwarten.

- Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt, soweit diese umweltbezogen sind.
Durch die Reduzierung der Wohnnutzung wird die Larmbelastung
reduziert. Die Belastungen der verbleibenden Bewohner und Gartennutzer
werden durch La&rmminderungsmafnahmen reduziert.

- Kulturgiiter und umweltbezogene Sachgiiter, soweit diese umweltbezogen
sind
nicht vorhanden

- die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit
Abfillen und Abwiéssern
S.0.

- die Nutzung erneuerbarer Energien sowie der sparsame und effiziente
Umgang mit Energie
Keine Angaben

Die Untersuchungen haben ergeben, dass insbesondere bei Durchfiihrung der
Planung keine Verschlechterung des Umweltzustandes prognostiziert werden
kann.

c) geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen.
Diese werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt.

d) in Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten, wobei die Ziele
und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen
sind.

Eine betriebliche Erweiterung nérdlich der Rostocker Str. wurde

erwogen, ist jedoch an den Grunderwerbskosten gescheitert.

2.3 Zusiatzliche Angaben:

a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwieriakeiten,

Planungsstand: Abschileflender Beschiuss, September 2008 1
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die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind ( z. B.
technische Liicken oder fehlende Kenntnisse
Fur die Umweltprifung des Wasserhaushaltes und von Immissionen wurden
Gutachten auf Grundlage von Messungen erstellt.
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben traten nicht auf.

b) Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplanes auf die Umwelt
(Monitoring)

Zur Uberwachung der Grundwasserbeschaffenheit werden 2 neu auf der

Gewerbeflache anzulegende Grundwassermessstellen regelmafig beprobt und

ausgewertet.

Eine Kontrolle der prognostizierten Larmwerte ist erforderlich.

¢) Zusammenfassung

Die Umweltprifung zur Betriebserweiterung der Riicker's Ostseemolkerei

ergab bei der Bestandsaufnahme anlagenbedingte und verkehrsbedingte
Larmbelastungen der Anwohner.

Durch umfangreiche festgesetzte MalRnahmen an den Larmquellen von Produktion und
Verkehr wird eine Reduzierung der Larmbelastung unterhalb der Grenzwerte
prognostiziert und damit eine Gesundheitsgefahrdung der Anwohner ausgeschlossen.
Dies wird durch ein Monitoring zu kontrollieren sein.

Die Umweltpriifung erstreckte sich hinsichtlich der Gesundheit auch auf zu erwartende
Geruchsbelastungen. Diese wurden als unterhalb der Richtwerte liegend prognostiziert.

Beim Naturhaushalt war insbesondere der Gefahrdung des Trinkwassers an
Schutzzonen durch Festsetzung von Schutzmalnahmen und Kontrollen zu begegnen.

Der Verlust an Siedlungsgriin wurde durch MalRnahmen innerhalb und auf3erhalb des
Plangebietes nahezu kompensiert.

Ausfertigungsvermerke:

Die Begriindung zur 42. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde mit Beschluss
der Birgerschaft am 28.09.2006 gebilligt.

Wismar, den 29.09.2006

t
Dr. ' R¥Wilck
Burgermeisterin

-
B

huss, September 2008




