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BEGRUNDUNG ZUR 45 ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

1. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

1.1

1.2

1.3

Allgemeines

Die Burgerschaft der Hansestadt Wismar hat am 31.03.2005 beschlossen,
im Bereich des Geléandes der ehemaligen Zuckerfabrik ein Verfahren zur
Anderung des Flachennutzungsplanes von gewerblicher Bauflache in
Wohnbauflache und Grinflache durchzufiihren.

Anlass fur die beabsichtigte Anderung der gewerblichen Nutzung ist ein
Antrag der Nordkristall GmbH als Entwicklungstrager dieses Gebietes,
diesen Bereich ebenfalls einer Wohnnutzung zuzufiihren, da fir eine
gewerbliche Ansiedlung kein Nachfragepotenzial besteht. Die Nahe der
Altstadt, die vorhandene Infrastruktur und die gute Anbindung durch den
OPNV bilden gute Voraussetzungen fiir eine Ergénzung bzw. Erweiterung
der bereits zu ca 90% fertiggestellten Wohnsiedlung.

Geltungsbereich

Der Bereich der 45. Anderung befindet sich im Stadtteil Wismar-Ost,

nordlich der Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG.

Das Plangebiet wird begrenzt:

Im Norden: durch die Strasse — Zum Siedehaus —

Im Osten: durch das GE(e) 2 und bis zu 160 m 6stlich der Strasse
—Zum Siedehaus-

Im Siden: durch die Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG

Im Westen:  durch die Strasse —zum Kandisplatz-

Der Geltungsbereich der 45. Anderung umfasst ca 4,4 ha.

Einordnung der Planung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar ist mit Erlass
der héheren Verwaltungsbehérde am 16.11.1990 genehmigt worden.

Hier stellte sich der Gesamtbereich nérdlich der Bahnanlagen bis zur
Grenze der Wohnbebauung -Am Kagenmarkt- als gewerbliche Bauflache
dar.

Mit der 21. Anderung des FNP wurde die Voraussetzung zur Bebauung
eines Wohn- und Mischgebietes im nérdlichen Bereich geschaffen.

Der jetzt beabsichtigte Anderungsbereich ist im Flachennutzungsplan noch
als gewerbliche Bauflache dargestellt, eine Anderung in Wohnbauflache
und Grunflache ist beabsichtigt.

Die 45. Anderung des FNP bildet die planungsrechtliche Voraussetzung fuir
die Satzung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42/96 , Gelande
Zuckerfabrik®,
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BEGRUNDUNG ZUR 45, ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

1.4

1.5

1.6

Bestandsanalyse

Die Darstellung des Plangebietes der 45. Anderung im Flachennutzungs-
plan als gewerbliche Bauflache erfolgte aufgrund der damaligen Nutzung
des Gelandes durch den Betrieb der Zuckerfabrik.

Auch mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42/96 , Gelande
Zuckerfabrik® war beabsichtigt, eine gewerbliche Nutzung im Bereich der
Bahngleise zu belassen und neue Ansiedlungsméglichkeiten ggf. mit
Gleisanschluss zu schaffen.

Eine Ansiedlung von Gewerbe war jedoch aufgrund der geringen
Nachfrage bisher nicht erfolgreich.

Planungsabsichten und Ziele

Die beabsichtigte Umwandlung der gewerblichen Bauflache in eine
Wohnbauflache und eine Griinflache setzt eine Untersuchung durch eine
Larmgutachten voraus, um die Larmsituation am Standort zu betrachten

und Schlussfolgerungen fur geeignete LarmschutzmaRnahmen zu ziehen.

Diese Begutachtung erfolgt im Rahmen des 2. Anderungsverfahrens zum
B — Plan Nr. 42/96.

Aufgrund der geplanten Erhéhung der Wohnbebauung ist geplant, im
ostlichen Planbereich einen Bolzplatz und einen Spielbereich zu
realisieren. Hierfur erfolgt die entsprechende Ausweisung als Griinflache

im Flachennutzungsplan.

Stiddtebauliche Zahlen und Werte

Geltungsbereich des Plangebietes 4,4 ha
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BEGRUNDUNG ZUR 45, ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

2. Umweltbericht

2.1 Einleitung
2.1.a) Kurzdarstellung Bestand

Ehemalige Zuckerfabrik, Hochbauten sind abgerissen, noch hohe
Versiegelung.

Westlich Mischgebiet, nérdlich Wohngebiet, 6stlich stillgelegte
gesicherte Deponie, siidlich eingleisige Bahnlinie

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

LNatG-MV 2002, § 1:

(1) Aus der Verantwortung fur 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 Beriicksichtigung des
Wirkungsgefiiges der verschiedenen Umweltfaktoren und ihrer Bedeutung fiir einen
intakten Naturhaushalt.

1. Boden und Wasser, Luft und Klima, Pflanzen- und Tierwelt
einschlieBlich ihrer Lebensraume

2. die Regenerationsféhigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturgtter sowie

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

nachhaltig gesichert sind.

(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 Aligemeinheit soweit wie méglich vermieden
werden.

Die Erfordernisse zur Zielerreichung sind aufbauend auf dem Landschaftsprogramm
im gutachterlichen Landschaftsrahmenplan unter Il 1in Form von Leitlinien fur die
Region bzw. lll 2 MaBnahmen konkretisiert.
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BEGRUNDUNG ZUR 45 ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

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

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

- Pflanzen und Tiere
nicht vorhanden

- Boden
Industriebrache mit hohem Versiegelungsgrad
AuRerhalb des Anderungsbereiches: stillgelegte rekultivierte, gesicherte

Betriebsdeponie der Zuckerfabrik

- Wasser

Die Gberbaubaren Flachen befinden sich in Trinkwasserschutzzone 1l bzw. eine
ostliche Randflache in Trinkwasserschutzzone IlI.

- Klima/ Luft/Larm
Sudlich des zukiinftigen Wohngebietes verlauft eine eingleisige Bahnlinie.
Dort verkehren moderne Triebwagen alle halbe Stunde.

- Landschaft

Der Anderungsbereich liegt mitten im Baugebiet.

- 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

Es ist Einfamilienhauswohnnutzung vorhanden. Spielangebote fiir Kinder

sind unzureichend. Die Versorgung mit Spielangeboten soll im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung verbessert werden.
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BEGRUNDUNG ZUR 45 ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

- umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
nicht vorhanden

- die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit
Abféllen und Abwéissern

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

Fur das Wohngebiet ist die Erweiterung der Fernwarmeversorgung des
Wohngebietes Kagenmarkt vorgesehen.

- die Darstellung von Landschaftspldnen und sonstigen umweltbezogenen
Planen

Dort sind Bauflachen ausgewiesen.

- die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit in bestimmten Gebieten

trifft nicht zu

- die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes

keine
b) Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung
- Pflanzen und Tiere
Schitzenswerte Arten sind nicht gefahrdet.
- Wasser
Keine erheblichen Umweltauswirkungen

Die Umwandlung von Gewerbeflache in Wohnbauflache und Griinflache stellt
eine Verbesserung fur den Grundwasser/Trinkwasserschutz dar.

- Boden
Die Bodenversiegelung sinkt von GFZ 0,8 auf 0,4.

Es wurden 2 Altlastenflachen im Anderungsbereich gefunden, diese werden vor
Abschluss der verbindlichen Bauleitplanung beseitigt.
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BEGRUNDUNG ZUR 45 ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

- Luft/Klima/Larm

Ein Schutz gegen mdéglichen Larm durch die Erhéhung der Zugfrequenz ist an der
Bahnlinie in Form eines 3-4 m hohen Walles sowie passive
Schallschutzmanahmen an den Wohngebauden erforderlich.

- Landschaft
Der Grinanteil wird erhoht.

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

Die vorhandenen Larmimmissionen werden durch den geplanten Wall verringert.
Die Wohnbedingungen im gesamten Bereich werden durch die Umwandlung von
Gewerbeflache in Wohnbauflache und Griinflache verbessert.

- umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

keine

- die Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitidt in bestimmten Gebieten

trifft nicht zu

- die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes

keine
Insgesamt werden durch die Anderung positive Umweltauswirkungen erwartet.

Bei Nichtdurchfuihrung der Planung wiirde eine innerstadtische Industriebrache
bestehen bleiben und der Bodenverbrauch durch die Ausweisung von
Neubaugebieten im AuRenbereich kénnte nicht reduziert werden.

c) geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen.

Der Larmschutz an der Bahnlinie erfolgt durch einen Erdwall und passiven
Larmschutz an den Hausern..

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

sind.

Anderweitige Planungsmaéglichkeiten in diesem Bereich bestehen nicht.
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2.3 Zusétzliche Angaben:

a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten,
die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind ( z. B.
technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Die vorliegenden Umweltinformationen wurden durch Flachennutzungsplan,
Landschaftsplan, Befragung der Umweltbehérden und Gutachten ermittelt.
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten.

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

Da keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, ist kein Monitoring
fur diesen Bereich erforderlich.

¢) Zusammenfassung

Die Umwandlung einer Industriebrache zugunsten einer Wohnnutzung vermeidet
neue Umweltbeeintrachtigungen an anderer Stelle, beseitigt Umweltschaden im
Bestand und wird zu einer Verbesserung der Umweltbilanz fiihren.

Die Vertraglichkeit des Wohnens, insbesondere auf einer Industriebrache wird im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung durch geeignete Manahmen
sichergestellt.

Ausfertigung:

Die Begrundung zur 45. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde auf der 17.
Sitzung der Burgerschaft am 15.12.2005 gebilligt.

Wismar, den 21.12.2005

lf .‘fbﬂ . " ([,\)5'
Ll (, (//bl/lfi(//L—— l SRR
Dr. Wilcken

Blrgermeisterin der
Hansestadt Wismar
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