Hansestadt Wismar

Begriindung
(§ 9 (8) BauGB)

zum Teilbebauungsplan 12/91/4

- ,Gewerbe- und Mischgebiet Holzhafen Sud” -

Lageplanausschnitt
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1.1

1.2

Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele
Allgemeines

Die Burgerschaft hat am 27.03.1991 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 12/91 ,Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen” beschlossen.

Der Teilbebauungsplan Nr. 12/91/4 »Gewerbe- und Mischgebiet Holzhafen
Sud” umfaidt einen Planbereich von ca. 8,6 ha.

Geltungsbereich
Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Aitstad‘_t auf einer Halbinsel.
Die genaue Lage und der Umfang sind auf dem Ubersichtsplan dargestellt.

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden:  vom ehemaligen Betriebsgelande der Seehafen GmbH (Gel-
tungsbereich des Teilbebauungsplanes 12/91/5 “Holzhafen
Nord”)

im Osten: von der westlichen Kaikante des Hafenbeckens Alter Hafen

im Stden:  von der vorhandenen Zufahrt Ulmenstrale Richtung Holzhafen/
Gelande des Gewerbegebietes Wismar-West (Geltungsbereich
des Teilbebauungsplanes “Parkhaus an der Ulmenstraie”)

im Westen: von der 6stlichen Kaikante des Westhafens sowie vom Gewer-
begebiet Wismar-West (Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 37/94 “ErschlieRung Gewerbegebiet Wismar-West”)

Der Geltungsbereich umfaRt die Flurstiicke 3606/1, 3; 3611/5, 86, 7, 9, 13, 14,
16,17, 18, 24, 26, 27, 28, 32, 38, 38 und 44 sowie Teile der Flursticke
3506/77; 3598/11, 13, 14, 15 16.

Einordnung der Planung

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung befindet sich auf einer im
wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar gréBtenteils als
Sonderbaufldche mit der Zweckbestimmung Erholung und teilweise als Ge-
werbeflache ausgewiesenen Flache.

Die zwischenzeitlich prazisierten Planungsabsichten der Hansestadt Wismar
fUr diesen Bereich machen eine Anderung der Nutzungsart in “Gewerbege-
biet” bzw. “Mischgebiet” erforderlich.

Parallel zur Erarbeitung dieses Teilbebauungsplanes erfolgt in Abstimmung
mit dem Amt fur Raumordnung und Landesplanung Schwerin eine entspre-
chende Anderung des Flachennutzungsplanes.



1.4

2.1

Planungsabsichten und Ziele

Das Gebiet hatte in der Vergangenheit seine Bedeutung als Teil des Hafen-
bereiches insbesondere als Standort der Seehafen GmbH (Schuttguter).

Die Gstliche Kaikante des Westhafens war Betriebsgelande der heutigen Aker
MTW Werft GmbH ("Boizenburgkai").

Aufgrund der sich seit 1990 veraéndernden wirtschaftlichen Situation und der
Aufgabe grofier Flachen durch die bisherigen Nutzer, verbunden mit einem
schlechten Zustand der technischen Infrastruktur, stellt sich das Gebiet heute
Uberwiegend als Brachflache dar.

Als wichtiges Glied zwischen dem Gewerbegebiet Wismar-West und dem
kinftigen Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen sowie auch wegen
der unmittelbaren Nahe zur historischen Altstadt macht sich eine funktionale
und gestalterische Neuordnung des Bereiches dringend erforderlich.

Im Einzelnen ergeben sich folgende Planungsziele:

- Sicherung von 6ffentlich-rechtlichen Flachen im Plangebiet
zur Vorbereitung und Realisierung einer &ffentlichen ErschlieRung

- Ausweisung des Bereiches als Gewerbe- und Mischgebiet, unterteilt in
drei Zonen: Gewerbegebiet, Gewerbegebiet mit eingeschrankten Emis-
sionen und Mischgebiet als Voraussetzung fur die geplante Ansiedlung
eines Technologie- und Gewerbezentrums

- BerUcksichtigung bereits vorhandener Betriebe

- Sicherung folgender unter Denkmalschutz stehender Gebaude:
Speicher an der 6stlichen Kaikante zum alten Hafen durch Zufiihrung
einer Nutzung
Gehrke - Haus

Planinhalt
Art und MaR der baulichen Nutzung

Durch die Ausweisung des Bereiches Holzhafen Sid als “Gewerbegebiet”,
“eingeschranktes Gewerbegebiet” und "Mischgebiet" soll eine Ubergangszo-
ne zwischen dem Gewerbegebiet Wismar-West mit dem sich daran ndrdlich
anschliefenden Industriegebiet der Kompaktwerft einerseits und dem Misch-,
Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen mit vorwiegend vorgesehener touri-
stischer Nutzung und Wohnnutzung zum Alten Hafen andererseits geschaffen
werden. e

Entsprechend dieser Funktion und insbesondere auch wegen der zu erwar-
tenden Immissionsbelastungen ausgehend vom Gewerbegebiet Wismar-
West, erfolgt innerhalb des Plangebietes eine Gliederung nach Art der bauli-
chen Nutzung. Es ist vorgesehen, von der Kaikante am Westhafen ausge-
hend Gewerbebetriebe mit maritimem Charakter bzw. mit Bedarf an seeseiti-
ger An- oder Auslieferung von Waren anzusiedeln und {ber ein einge-
schranktes Gewerbegebiet in einen schmalen Bereich mit Mischnutzung ent-
lang des Alten Hafens Uberzugehen.



Die Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung orientieren sich am
Ziel, stadtische Strukturen zu schaffen mit der Méglichkeit einer partiellen
Verdichtung, sowie an technologischen Erfordernissen fiir eine gewerbliche
Nutzung.

Auf Grund des stadtebaulichen Planungszieles zur Ansiedlung vorwiegend
hochtechnologieorientierten Gewerbes werden die Nutzungen Gartenbaube-
triebe, Tankstellen sowie Vergnlgungsstatten an diesem Standort ausge-
schlossen.

Die Zulassigkeit dieser Nutzungsarten ist innerhalb der Hansestadt Wismar in
anderen Gewerbe- und Mischgebieten gegeben.

Innerhalb des Mischgebietes wird eine vertikale Gliederung der zulassigen
Nutzungsarten Wohnen und Gewerbe angestrebt, zum einen wegen der
Hochwassergefahrdung des Plangebietes, die eine Wohnnutzung unter einer
Hohenlage von 3,10 m Uber HN ausschlielt und zum anderen, damit im Erd-
gescholR der Gebaude am Alten Hafen eine auch touristisch attraktive Nut-
zung (wie z.B. kleinere Laden und Restaurants) angeboten wird.

In den Teilbereichen Ml 10 und Ml 11 sollen Fischereibetriebe zulassig sein,
was durch eine gesonderte Festsetzung gesichert wird. In diesen Bereichen
unmittelbar am Alten Hafen gelegen, ist traditionell das F ischereigewerbe der
Hansestadt Wismar beheimatet und somit ortstypisch. Die bestehenden Ge-
baude und befestigten Freiflachen (Kaianlage) bilden den Rahmen fur das
stadtebauliche Erscheinungsbild.

Um die gewiinschte Mischung der Nutzungsarten realisieren zu kénnen und
wegen der stadtebaulich exponierten Lage zwischen Altem Hafen und dem zu
formenden StraRBenraum (Planstrake F) macht sich eine Festsetzung der Min-
dest- und Héchstanzahl der Vollgeschosse erforderlich.

In den einzelnen Teilbereichen des Gewerbegebietes erfolgt eine unter-
schiedliche Festsetzung der GeschoR¥flachenzahl, Anzahl! der zuléssigen Ge-
schosse und Traufhéhen. Entlang der Planstraken E und F wird eine Mindest-
traufhdhe von 6 m festgesetzt, im hinteren Bereich der Gewerbegrundstiicke
die maximale Anzahl der Geschosse auf zwei begrenzt.

Hierdurch soll eine in der Hohe differenzierte Gestaltung erreicht werden.

Das festgesetzte Maf der baulichen Nutzung in Teilbereichen erméglicht eine
dichtere, héhere Bebauung an den StraRenkanten der Planstral’en E und F,
um dort stadtische StraRenraume zu formen und die Ablesbarkeit der Stras-
senfUhrung zu férdern.

Die Festsetzung der GeschoRflachenzahl in diesen Bereichen rdumt dartber
hinaus die Méglichkeit ein, auf die gro3en Baumassen der bestehenden Spei-
chergebaude in den Planbereichen Holzhafen und Alter Hafen ZU reagieren,
um damit dem Charakter des besonderen Standortes “Hafen” zu entsprechen.
Niedrigere Funktionsgebaude der Unternehmen, wie Lagerhallen, Werkstat-
ten etc. sind im hinteren Bereich der jeweiligen Grundstiicke (GE 2, GEe 5)
anzuordnen.



Die Festsetzungen in den Teilbereichen 10 und 11 entsprechen dem Bestand
und sichern so bei einer eventuellen Erganzungs- bzw Neubebauung das Er-
halten des Hafencharakters und der stadtebaulich gewachsenen Raume in
ihrer Kubatur, auch unter Berlcksichtigung der unmittelbar benachbarten, d.h.
auf der gegenuberliegenden Seite des Alten Hafens vorgesehenen Bebau-
ung.

Im Teilbereich Ml 10 wird mit der Festsetzung der Grundflachenzahl von 1,0
die Obergrenze fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung gem.
§ 17 BauNVO erheblich tberschritten. Diese Uberschreitung macht sich aus
besonderen stadtebaulichen Grinden erforderlich, die in § 17 Abs. 2 BauNVO
genannten Voraussetzungen zur Zuléssigkeit der Uberschreitung sind gege-
ben:

1. Besondere stadtebauliche Grinde
Auf Grund der Lage unmittelbar am Alten Hafen ergibt sich fur den Teilbe-
reich Ml 10 eine besonder stadtebauliche Situation, die es zu erhalten und
betonen gilt. Der Bereich ist gréBtenteils im Denkmalbereich Altstadt gele-
gen.
An der Kai befinden sich zwei Gebaude mit maritimer Nutzung (Fischerei-
genossenschaft und Segelservice). Die Restflache ist vollstandig versie-
gelt. Dies ist ein Charakteristikum far Hafenanlagen und soll so erhalten
werden.

2. Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse
Die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die Festsetzung der mag-
lichen Vollversiegelung nicht beeintrachtigt, fur die Arbeitsverhaltnisse ist
sie sogar Voraussetzung (befestigte Flachen als Grundlage fur den gefahr-
losen Transport von Booten und F ischereiwaren zwischen Kai und &ffent-
licher StraRe).
Eine Wohnnutzung wird es nur im Obergeschol geben. Durch die Lage am
Wasser sind gesunde klimatische Verhéltnisse (Belichtung, Besonnung,
Bellftung) gegeben.
Die Zugénglichkeit der Grundstiicke ist tber die Planstrale F sowie die
Stichstralen F1 bzw. F2 und den Verkehrsberuhigten Bereich gesichert.

3. Vermeidung nachhaltiger Auswirkungen auf die Umwelt
Wegen der geringen Flache, auf der die Vollversiegelung zuléssig ist sowie
der Lage unmittelbar am Wasser (Beluftung), sind keine negativen Auswir-
kungen auf die Umwelt zu befiirchten.
Flora und Fauna sind an dem Standort nicht vorhanden, eine Anpflanzung
ist nicht vorgesehen und aus stadtebaulicher Sicht nicht begrindbar. Somit
stehen auch keine naturschutzrechtlichen Belange der Festsetzung entge-
gen.

4. Befriedigung der Bediirfnisse des Verkehrs
Das Verkehrsautkommen zu den Grundstticken im Teilbereich M! 10
(Sffentlicher Verkehr) wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahi
nicht beeinfluft.
Fur den innerbetrieblichen Verkehr hat die Festsetzung den Vorteil, daR
Transporte unabhangig von strengen Wegefihrungen erfolgen kénnen.
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Dies ist auf Grund der geringen GréRe der Grundstlicke sowie der Spezifik
der Unternehmen an der Kai und daraus resultierend erforderlichen tech-
nologischen Ablaufen (Entladen der F ischerboote, Hieven von Sport- und
Fischerbooten) von groRer Bedeutung.

5. Sonstige ¢ffentliche Belange, wie z. B. Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung stehen der Festsetzung nicht engegen.
Die Lage des Standortes innerhalb des Denkmalbereiches Altstadt wird
durch die Festsetzung, die ein Beibehalten der bestehenden Situation
Uberhaupt erst erméglicht, berlcksichtigt.

Die Festsetzung zur Nutzung fiir bestimmte Geschosse und Ebenen erfolgt
aufgrund der Hochwassergefahrdung des Planbereiches.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen / Hochwasserschutz

Das Plangebiet ist Uberflutungsgefahrdet. Das Bemessungshochwasser be-
tragt + 3,10 m Uber HN (siehe Anlage zur Begrindung).

Die Errichtung baulicher Anlagen fur eine gewerbliche Nutzung ab + 2,10 m
Uber HN ist zulassig.

Durch den Niveausprung an der &stlichen Kaikante von + 2,10 m auf + 1,60 m
Uber HN soll fur kleinere Schiffe wie Fischer- oder Segelboote eine Anlege-
méglichkeit geschaffen werden.

Unter dem Aspekt der Hochwassergefahrdung im Planbereich und um

gleichzeitig eine verninftige stadtebauliche Einordnung zu erméglichen,

wurde die Mindesthdhenlage der baulichen Anlagen entsprechend der

Nutzung wie folgt festgesetzt:

Oberkante FertigfuRboden Erdgescho auf min. + 2,10 m tiber HN bei
gewerblicher Nutzung

Oberkante FertigfuRboden Erdgeschol auf min. + 3,10 m Gber HN beij
Wohnnutzung.

Es wird darauf hingewiesen, daR bei einer gewerblichen Nutzung unter

+ 3,10 m Uber HN fur den Nutzer mit Einschrankungen bzw. erhéhten Auf-
lagen im Baugenehmigungsverfahren gerechnet werden muR.

Insbesondere die Lagerung und der Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen, wie z.B. Heizdl, ist bis zur Hochwasserbemessungsgrenze von + 3,10m
Uber HN zu sichern.

Der Nachweis der Hochwassersicherheit sowie der Standsicherheit der Ge-
baude gegen Hochwasser erfolgt im Baugenehmigungsverfahren,
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2.3.1

Erschlieung
Verkehr

Die HaupterschlieRung erfolgt ausgehend von der Planstrale A aus Richtung
UlmenstralRe bzw. Gewerbegebist Wismar-West tber die Planstralze E. Der
zu erwartende Radverkehr wird vorwiegend tber die Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung bzw. Gber die hafenwirtschaftlichen Flachen
erfolgen. Daher sind keine separaten Fahrradwege erforderlich.

Uber die Gbrigen PlanstraRen erfolgt die weitere ErschlieRung des Gebietes.
Diese haben separate FuRwege, Radfahrer fahren wegen des zu erwarten-
den geringeren Verkehrsaufkommens auf der Fahrbahn.

Im Bebauungsplan wurde der &ffentliche Bereich (Verkehrsraum) in seiner
Breite festgesetzt. Die StralRen im Plangebiet werden entsprechend dem zu
erwartenden Verkehrsaufkommen (auch in Abhangigkeit von der Nutzung) im
Bereich Holzhafen Sad eine Breite 6,50 m bzw. 5,50 m haben. Die Kurven-
ausbildung erfolgt so, daR sie auf der Planstrae E von Lastzligen im Gegen-
verkehr problemlos genutzt werden kénnen. Detaillierte Festlegungen zu den
Straenprofilen und zum StraRenaufbau sind Gegenstand der Ausfuhrungs-
planung.

Entlang der Kaikante am Alten Hafen wurden eine hafenwirtschaftliche Flache
und eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung "Verkehrsbe-
ruhigter Bereich" ausgewiesen. Diese werden eine dominierende Funktion fir
den FuRgénger- und Radverkehr haben und nur in Ausnahmefallen (die Zu-
fahrten zu diesem Bereich werden als Anliegerstralen ausgewiesen) fir den
unmittelbaren Zielverkehr zum Bereich Ml 10, 11 und die Kaikante durch
Kraftfahrzeuge genutzt werden.

Dieser Bereich geht dann in stidlicher Richtung in einen Rad- und FuBweg
Uber, der einen direkten AnschiuR an den Knotenpunkt Ulmenstrale / Plan-
strale A hat.

Die parallel verlaufende PlanstraRe F ist im wesentlichen dem Kfz-Verkehr
und der unmittelbaren ErschlieRung der angrenzenden Bereiche vorbehalten.
Dadurch wird eine sinnvolle Trennung zwischen motorisiertem und nichtmoto-
risiertem Verkehr erreicht, was insbesondere hinsichtlich der Erlebnisqualitat
der Kaikante zum Alten Hafen von Bedeutung ist.

Die Flache entlang der westlichen Kaikante ist von jeglicher Bebauung freizu-
halten und wird als Flache fur hafenwirtschaftliche Nutzung ausgewiesen.
Dieser Bereich soll dem reibungslosen Umschlag kleinerer Guter von bzw. fur
Gewerbebetriebe des Plangebiets auf bzw. von anliegenden Schiffen (auch
Sportboote) dienen, aber auch die Benutzung durch FuR- und Radverkehr zu-
lassen.

Ein Hafenumschlag, fir den eine Genehmigung nach BlmschG erforderlich
ware, ist im Bereich des Plangebietes Holzhafen nicht vorgesehen. Dieser
erfolgt innerhalb des Stadtgebietes Wismar ausschlieBlich an den Kaianlagen
der Seehafen GmbH.



Die erforderlichen privaten Kfz- Stellplatze sind auf den einzelnen Grundstik-
ken nachzuweisen.
Offentliche Stellplatze sind entlang der ErschlieRungsstralle E vorgesehen.

Der &ffentliche Personennahverkehr wird im Bedarfsfall Uber die Planstralten
E und F gefuhrt werden. Die Haitestellen kénnen hierfir am Fahrbahnrand
eingerichtet werden. Der Park- und Griinstreifen wird dann fur den entspre-
chenden Wartebereich auf der benétigten Lange unterbrochen.

2.3.2 Ver-und Entsorgung

Der Planbereich ist erschlielungsseitig neu zu Gberplanen. Vorhandene Lei-
tungen sind aufgrund veranderter Héhenlagen und Strallenflhrungen und
aufgrund des Zustandes in Abstimmung mit den Versorgungsunternehmen
nicht mehr nutzbar.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Zuge der ErschlielRung im &ffent-
lichen Raum zu verlegen.

Fur die Errichtung einer Elektro-Transformatorenstation wurde eine Flache
stidlich der Planstralle G ausgewiesen.

Erforderliche Entwasserungsanlagen sind im Trennsystem herzustellen.
Voraussetzung fur die erforderliche abwassertechnische Neuerschlieftung
des Gebietes ist die Fertigstellung der Generalentwésserungsplanung. Eine
konkrete Dimensionierung der neuen Abwassersammler wird sich daraus
ergeben.

2.3.3 Brandschutz

Die Zuganglichkeit der Grundstlcke und der baulichen Anlagen sowie die
Durchfahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr missen
gewahrleistet sein.

Zur Sicherung der Léschwasserversorgung ist das bestehende Hydrantennetz
zu Uberprifen und ggf. instandzusetzen. Es mull gewéhrleistet sein, daf? die
Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr zur Léschwasseraufnahme ans offene Ge-
wasser gelangen.

2.4. Technischer Umweltschutz/Altlasten ‘

Fur das Plangebiet wurden eine historische Recherche und darauf aufbauend
Detailerkundungen mit MaRnahmenkatalog vom 21.04.1998 und 10.07.1998
durch PRO UMWELT, Institut fir vernetzte Umweltplanung, als orientierende
Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Aus diesen Untersuchungen resultieren
die Kennzeichnungen von Altlastflachen in der Planzeichnung.

Die Durchfihrung erforderlicher Sanierungsmafinahmen fir die einzelnen
Altlastflachen sind Gegenstand eines Stadtebaulichen Vertrages zwischen
der Hansestadt Wismar und dem TGZ Schwerin / Wismar.

X GEANDERT
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Immissionsschutz

Zur Ermittiung erforderlicher ImmissionsschutzmalRnahmen im Plangebiet
wurden durch die TUV Nord Umweltschutz GmbH schalltechnische Unter-
suchungen durchgefuhrt (Gutachten vom 10.10.1997, Nachtrag vom
21.12.1998).

Die immisionsschutzrechtlichen Festsetzungen (Text Teil B, Pkt. 6 Schall-
schutzmallinahmen) basieren auf diesen Schalltechnischen Begutachtungen
und sind in diesen begrindet.

Griinflachen/Naturschutz

Far das Plangebiet wurde durch das Buro Kurt Zemke ein Grinordnungsplan
erarbeitet.

Das Gelénde im Planbereich ist teilweise versiegelt und durch die bisherige
Nutzung als Industrie- und Gewerbegebiet charakterisiert.

Zur Neuerschlielung des Holzhafens ist aus Grinden des Hochwasserschut-
zes ein Anheben des gesamten Gelandeniveaus vorgesehen.

Der bestehende Bewuchs kann deshalb nur durch Neupflanzungen ausgegli-
chen werden.

Grinbestande, die sich auf kontaminierten Flachen befinden, wurden bei der
Feststellung des Bestands nicht berlicksichtigt.

Zur Aufwertung des Bereiches aus der Sicht von Umwelt- und Naturschutz
sowie aus gestalterischen Griinden sind MaRnahmen zur Begrinung entlang
der Straf3en und im verkehrsberuhigten Bereich, aber auch auf den Privat-
grundsticken geplant und entsprechend festgesetzt worden.

Die Anpflanzungen sind dauernd zu erhalten. Es werden zum Schutz der
Baume vor Anfahrschaden in den kombinierten Park- und Grinstreifen Baum-
schutzblgel vorgesehen.

Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsermittiung

Der Eingriff in Natur und Landschaft und der erforderliche Ausgleich wurde
auf Grundlage des Bewertungsschemas Rhein-Pfalz wie folgt ermittelt:

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 8,6 ha
Gesamtflache, Vollversiegelung
32.577 m* x 0,0 Biotopwert " = 0 Biotopwertpunkte

Gesamtflache, wassergebundene
Wegeflachen:
a. aulkerhalb der Verdachtsflachen
4587 m? x 0,1 Biotopwert

459 Biotopwertpunkte

b. innerhalb der Verdachtsflachen
4.264 m? x 0,0 Biotopwert

0 Biotopwertpunkte
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Gesamtflache nutzungsbedingt
gestbrte Vegetationsflachen
3.198 m? x 0,1 Biotopwert = 320  Biotopwertpunkte

Gesamtflache, private Grinflachen
216 m* x 0,3 Biotopwert = 65 Biotopwertpunkte

Gesamtflache Ruderalvegetation

a. aulerhalb der Verdachtsflachen
16.736m? x 0,35 Biotopwert

b. innerhalb der Verdachtsflachen
5.340 m* x 0,1 Biotopwert

5857 Biotopwertpunkte

i

534  Biotopwertpunkte

Gesamtflache gehéizige Strukturen
(ohne Baume)
554m? x 0,7 Biotopwert = 387 _ Biotopwertpunkte

Summe Biotopwertpunkte Sidteil 7622 Biotopwertpunkte

Summe Biotopwertpunkte Nordteil 4378 Biotopwertpunkte

12000 Biotopwertpunkte

Ausgleich

Der Eingriff in beiden Teilbereichen Holzhafen Stid und Nord belauft sich auf 12.000
Biotopwertpunkte (Defizit).

Far die 32 Baume, die nach der Baumschutzordnung der Stadt Wismar
ausgleichspflichtig sind, wurde aufgrund ihres Zustand Neupflanzungen von 15
Baumen als AusgleichsmaRnahme festgesetzt.

Der durch die Realisierung des Bebauungsplanes zu erwartende naturschutzrecht-
liche Eingriff wird durch die folgenden festgesetzten MaRnahmen ausgeglichen:

1. Pflanzung von B&umen (Biotopwert 0,8)
130 Stlck mit min. 18/20 cm Stammumfang
= 5.000 Biotopwertpunkte ( Defizit) : 0,7 (Biotopwertsteigerung)
=7.200 m? Ausgleichsflache

2. Offentliche Grunfiachen herstellen (Biotopwert 0,6)
- Rasenflachen mit kUstentypischen Krautern
- Gehélzfachen

1.500 Biotopwertpunkte (Defizit) : 0,5 (Biotopwertsteigerung)
= 3.000 m? Ausgleichsflache
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3. Private Griunflachen herstellen (Biotopwert 0,4)
- Rasenflachen und
- Gehdlzflachen

5.500 Biotopwertpunkte (Defizit) : 0,3 (Biotopwertsteigerung)
=18.300 m? Ausgleichsflache

4. Pflanzung von Baumen
15 Stlck mit min.18/20 cm Stammumfang

Der durch die Realisierung des Bebauungsplanes zu erwartende naturschutz-
rechtliche Eingriff wird durch die festgesetzten MaRnahmen ausgeglichen.

Geologische Situation

Der oberflachennahe geologische Untergrund setzt sich nach Archivunterla-
gen aus stark setzungsgefahrdeten Aufschittungssedimenten und organi-
schen Béden zusammen, die eine Gesamtmachtigkeit von ca. 13 m aufwei-
sen. Diese Sedimente werden von Ton und Schiuff unterlagert, die wasserge-
sattigte Sandlinsen fihren kénnen.

Eine negative Beeinflussung der Scherfestigkeit durch Auflast kann nicht
ausgeschlossen werden. Es wird empfohlen, ein Grindungsgutachten einzu-
holen.

Aus hydrogeologischer Sicht bestehen keine Bedenken, da der obere Grund-
wasserleiter gedeckt und deshalb vor Schadstoffeintrag relativ geschuitzt ist.
Das bei einem Flurabstand von ca. > 10 m zu erwartende Grundwasser pe-
gelt sich unter Beeinflussung auf einen Ruhewasserspiegel von ca. 1,5 m NN
ein. Es flieRt in norddstlicher Richtung.

Auswirkungen des Bebauungsplanes

Stddtebauliche Zahlen und Werte

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 86.000 m* 100 %
(Bruttobauland)

1. Nettobauland GE- Bereiche 51.500 m? 60 %
Mi -Bereiche_ - 13.200 m? 15 %

2. Offentliche Verkehrsflache 18.500 m? 21,5%
2.1 Fahrbahnflache 8.200 m?
2.2  FuRwege, Stellflachen/Verkehrsgrin+~ 6.500 m?
2.3 Bahntrasse 400 m?
2.4 Verkehrsberuhigter Bereich 3.400 m?

3. Hafenwirtschaftliche Fliche 2.800 m? 35 %
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Uberschlisgliche Ermittiung der ErschlieBungskosten

Die Kosten fUr den geplanten Ausbau der Erschlielungsmalnahmen werden
far den gesamten Bereich Halzhafen Std und Nord (Teilbebauungsplane
Nr.12/91/4 und Nr.12/91/5) auf 44 Millionen DM geschatzt.

Bodenordnung

Zur Realisierung der Planung sind Bodenordnungsmalnahmen erforderlich.
Sollte eine freiwillige Regelung mit den betroffenen Eigentimern nicht még-
lich sein, so behélt sich die Hansestadt Wismar das gesetzliche Verfahren
der Umlegung (§ 45 - 79 BauGB) vor.

gebilligt durch Beschlufl der Burgerschaft am: 29.04.1999

i i \ oA \”/// /7

- . :")‘/, / / ‘}f a“/' ;o7
Dr. Wilcken Huschner’/ (,
Burgermeisterin ~ Amtsleiter Bauamt

Hansestadt Wismar / u. Abt.-leiter Stadtplanung
l/’v’
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Anlage zur Beoriindung

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

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

Datum Pegelstand (cm tiber 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 136
02.03.1949 164
11.12.1949 154
04.01.1954 200
14.12.1957 146
14.01.1960 _ 145
12.01.1968 145
15.12.1979 149
12.01.1987 159

Wiederkehrintervall einzelner W asserstdnde auf Basis des Zeitraums von 1913 bis 1994

Wiederkehrintervall Wasserstand (1994) Wasserstand (2070)

(Jahre) . (cm HN) (cm HN)
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 tiber HN (entspricht 3,20 m ber NN)
fur das Jahr 2070 festgelegt, der inzwischen in den Generalplan Kiistenschutz des [andes
Mecklenburg-Vorpommern tbernommen wurde.



