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Hansestadt Wismar, Bauamt, Abt. Planung 2
Begrindung zur 1. Anderung des Teilbebauungsplanes Nr. 12/91/2 "Misch-, Gewerbe- und Sonderge-

biet Alter Hafen", Teilbereich 3

1.1

Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

Allgemeines

Der Teilbauungsplan Nr. 12/91/2 ,Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter
Hafen” ist seit dem 25.06.2006 rechtskréaftig.

Der Teilbebauungsplan soll geéndert werden. Der Aufstellungsbeschluss der
Burgerschaft der Hansestadt Wismar zur 1. Anderung des Teilbebauungspla-
nes vom 30.10.2008 umfasst den gesamten Geltungsbereich. Die 1. Ande-
rung wird flr die jeweiligen Teilbereiche in separaten Verfahren durchgefiihrt.

Das Anderungsverfahren zur 1. Anderung des Teilbebauungsplanes, Teilbe-
reich 3 erfolgt als vereinfachtes Verfahren gemaft § 13 BauGB. Dies ist zulas-
sig, da unter Beibehaltung der Grundkonzeption nur Einzelheiten der Planung
— in diesem Fall ausschlieRlich im Baufeld SO 5 — gedndert werden sollen. Of-
fentliche Flachen und Flachennutzungen bleiben in gleichem Umfang wie bis-
her erhalten.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 12/91/2 fiir das Sondergebiet im
Baufeld SO 5 festgesetzte Zweckbestimmung ,Ausstellungen und Kongress®
wird analog der Festsetzungen im benachbarten Sondergebiet SO 2 geéndert
in ,Tourismus, Erholung, Wissenschaft".

Planerische Ziele in der urspriinglichen wie in der jetzigen Konzeption fur den
Bereich Alter Hafen waren und sind u.a. stets eine offentlichkeitswirksame
Nutzung mit der Schaffung von entsprechenden Angeboten fiir Touristen und
Burger der Stadt sowie die Ausweisung kleinerer Teilbereiche als einge-
schranktes Gewerbegebiet zur Unterbringung bspw. eines Technologiezent-
rums (siehe Begriindung zum Bebauungsplan Nr.12/91/2 — Stand Januar
2006, Satzung, S. 4) .

Das urspringlich sehr spezielle Konzept eines Anbieters zur Schaffung eines
Ausstellungszentrums einschliefllich der damit verbundenen wissenschaftli-
chen Forschungseinrichtungen und Tagungsmaoglichkeiten (Kongresszentrum)
in den Bereichen SO 1 - SO 7 sowie der Hotelnutzung im SO Hotel (soge-
nannte ,Holzstadt®) lie sich in der Vergangenheit nicht verwirklichen. Um
dem planerischen Grundgedanken weiterhin gerecht werden zu kénnen und
gleichzeitig an dem Standort ein Angebot fiir verschiedene Interessenten im
Sinne des stadtebaulichen Konzeptes schaffen zu konnen, wird der Nut-
zungskatalog entsprechend der Zweckbestimmung mit den Schwerpunkten
Tourismus, Erholung und Wissenschaft konkretisiert dargestellt.

Durch die beabsichtigten Nutzungen werden die Grundziige der Planung fiir
das Plangebiet Alter Hafen nicht berlhrt. Die Nutzungen sind bereits im
rechtskraftigen Bebauungsplan innerhalb des SO 5 bzw. in den angrenzenden
Baugebieten SO 2 und GEg (Ferienwohnungen bzw. Geschafts-, Bliro- und
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3

Verwaltungseinrichtungen) zuldssig und préagen somit den Charakter des Be-
reiches, wie nachfolgende Tabelle darstellt:

Bebauungsplan
Nr.12/91/2, Rechtskraft
' 25.06.2006

1. Anderung

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet Ausstel-
lungen und Kongress
{SO 5)

Sondergebiet Touris-
mus, Erholung und Wis-
senschaft (SO 5)

Ausstellungen und Kongress

X

X

Ausstellungen, Kongress- und
Schulungszentren einschl. For-
schungseinrichtungen

als Element von Ausstel-

lungen (bspw. Mitmach-
station, wissenschaftl.
Forschung) zulassig

Konkretisierung zu 1.

tungsgebaude

3 |Schank- und Speisewirtschaft X X
(Gastronomische Einrichtungen)

4 |Einzelhandel max. 400 m? / un- X X
tergeordnet zur Hauptfunktion

5 |Anlagen fir kulturelle, soziale und| als Ausstellung (bspw. X
gesundheitliche Zwecke / gem. § | Kunstausstellung) zulés-
8 (3) Nr. 2 BauNVO ausnahms- sig
weise

6 |Unterbringung Beherbergungs- Tagungsraume zulassig, X
gewerbe einschl. Tagungsraume | Beherbergungsgewerbe

im benachbarten SO Hotel

7 |Einrichtungen zur Beherbergung - X
ab 1. 0G

8 |Anlagen fiir sportliche Zwecke als Element von Ausstel- X

lungen zulassig

9 |Bei Einrichtungen gewerbl. Art - X
eine Betriebswohnung/ gem. § 8 | in benachbarten Berei-
(3) Nr. 1 BauNVO ausnahmswei- | chen GEg 1-3 zulassig
se

10 |Geschéfts-, Biiro- und Verwal- Biiro-/Verwaltungsnutzung X

als Teil des Ausstellungs-
und Kongresszentrums
zuldssig

Tabelle: Vergleich der Nutzungen

X zuldssig
- nicht zuldssig

Anderungen zum MaR der baulichen Nutzung (bauliche Kubatur) sind — im
Vergleich zu den Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 12/91/2, Stand Januar
2006, Satzung — nicht vorgesehen. Allerdings erfolgt mit der Anderung aus
Griinden der Praktikabilitat statt der Festsetzung der maximal zulassigen Ge-
baudehdhe eine Festsetzung der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse.
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1.2

1.3

1.4

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Wismar West.
Die genaue Lage und der Umfang sind auf dem Ubersichtsplan dargestellit.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung, Teilbereich 3 entspricht dem Baufeld
SO 5 im rechtskraftigen Teilbebauungsplan Nr. 12/91/2 ,Misch-, Gewerbe-
und Sondergebiet Alter Hafen* und wird wie folgt begrenzt:

im Nordwesten: durch die Stockholmer Stral3e (Planstralle B)
im Sudwesten: durch die Stockholmer Straf’e (Planstralle B)
im Stdosten: durch die Strale Alter Hafen (Verkehrsberuhigter Bereich)
im Nordosten:  durch die Stockholmer Stralle (Planstraflte A)

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Teilbebauungsplanes, Teilbereich 3
umfasst eine Flache von ca. 0,37 ha auf folgenden Flurstlicken bzw. Teilen
von folgenden Flurstiicken: 3611/139, 3611/174, 3611/180 und 3611/181.

Einordnung der Planung

Das Plangebiet befindet sich auf einer im wirksamen Flachennutzungsplan
der Hansestadt Wismar als Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen Aus-
stellungen, Kongress und Hotel dargestellten Flache.

Die Zweckbestimmung des Sondergebietes soll gedndert werden. Aufgrund
der geringen GréRenordnung dieser Anderung (0,37 ha) sowie der dhnlichen
zulassigen Nutzungsmaoglichkeiten innerhalb des Sondergebietes wird die 1.
Anderung des Bebauungsplanes, Teilbereich 3 dem Entwicklungsgebot nach
§ 8 Abs. 2 BauGB entsprechend als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
betrachtet.

Somit ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich nicht
erforderlich.

Planungsabsichten und Ziele

Infolge aktueller Uberlegungen zur Nutzung des Gebietes und nach Vorliegen
neuer stadtebaulicher Konzepte auf Basis der Grundkonzeption sind pla-
nungsrechtliche Festsetzungen fir einzelne Baufelder zu andern. Hierbei ist
die bereits vorhandene o6ffentliche ErschlieRung zu beriicksichtigen.

Im Teilbereich 3 wird die zulassige Art der baulichen Nutzung geandert.
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2.1:

Die urspringlich festgesetzte Zweckbestimmung sollte insbesondere pla-
nungsrechtliche Voraussetzungen zur Errichtung eines Projektes flr ein
Ausstellungs- und Tagungszentrum (sogenannte ,Holzstadt") schaffen. Nach-
dem dieses Projekt nicht realisiert wurde, beabsichtigt die Hansestadt Wismar
das Plangebiet Alter Hafen als Teil des UNESCO-Welterbe-Bereiches ,Die
historischen Altstadte Stralsund und Wismar“ aufgrund der Attraktivitat des
Standorts flir Bewohner und Géaste der Stadt vielfaltig zu nutzen und dabei ei-
ne hohe gestalterische Qualitdt der Bebauung und 6ffentlichen Freirdume an-
zustreben.

Wie im benachbarten Sondergebiet SO 2 ist der Schwerpunkt der Nutzungen
im Sondergebiet SO 5 durch die Anderung der Zweckbestimmung zugunsten
der Funktionen Tourismus, Erholung und Wissenschaft neu zu definieren und
zu konkretisieren.

In Abstimmung mit dem Eigentimer und auf Empfehlung des UNESCO-
Sachverstandigenbeirates fir das Welterbe Altstadt Wismar soll das vorhan-
dene Gebaude, ein ehemaliger Getreidespeicher, erhalten werden. In Ergan-
zung dazu ist die Errichtung weiterer Gebaude als Blockrandbebauung maxi-
mal viergeschossig vorzusehen.

Planinhalt
Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Flache im Plangebiet wird als Sonstiges Sondergebiet mit den Zweckbe-
stimmungen Tourismus, Erholung und Wissenschaft gemal § 11 BauNVO

festgesetzt.
Im Teilbereich SO 5 sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache zu-

lassig:

o Gebaude zur Unterbringung von Ausstellungen

o Kongress- und Schulungszentren

e Forschungseinrichtungen

e Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

(auBer Pflegeeinrichtungen mit dauerhafter Wohnfunktion)

e Gebaude zur Unterbringung von Betrieben des Beherbergungsgewer-
bes einschlieBlich Tagungsrdume sowie sonstige Einrichtungen zur
Beherbergung (auBer Einrichtungen mit dauerhafter Wohnfunktion)
sonstige Einrichtungen zur touristischen Nutzung
Gastronomische Einrichtungen
Anlagen fir sportliche Zwecke
Einzelhandel untergeordnet zur Hauptfunktion mit einer maximalen
Verkaufsraumflache von bis zu 400 m?

Gewerbliche Einrichtungen im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
e Einrichtungen zur Beherbergung (z.B. Ferienwohnungen) ab dem 1.
Obergeschoss
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Einrichtungen mit einer Dauerwohnfunktion sind nicht zulassig.

Bei Einrichtungen gewerblicher Art kann ausnahmsweise und ausschlief3lich
eine Wohnung fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen oder flir Betriebsin-
haber oder Betriebsleiter je Unternehmen im Betriebsgebidude analog § 8
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, die dem Unternehmen zugeordnet und ihm gegenliber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist, zugelassen werden. Hier ist
der Nachweis zu flihren, dass die Einrichtung einer derartigen Wohnung fir
den Betriebsablauf des Unternehmens erforderlich ist (beispielsweise fur den
Wachdienst 0.a.).

Diese Festsetzungen mit Einschrankungen zur dauerhaften Wohnnutzung er-
folgen insbesondere aufgrund der Zulassigkeit der Umschlagstatigkeit durch
die Seehafen GmbH im benachbarten Uberseehafen und den sich daraus er-
gebenden erhdhten Immissionswerten innerhalb des Plangebietes. Die Ge-
rauschimmissionen mit Hafenbetrieb betragen gemaR der Schalltechnischen
Untersuchungen fiir den Bebauungsplan Nr. 12/91/2 durch das Ingenieurbliro
Goritzka- Akustik von Sept. 2004 an ausgewahlten Immissionspunkten im be-
nachbarten SO Hotel beispielsweise 60,9 dB(A) tags und 52,4 dB(A) nachts.
(Crientierungswerte nach DIN 18005 fir Gewerbegebiete 65 dB(A) tags und
50 dB(A) nachts).

Nicht explizit untersucht wurden Auswirkungen durch den evtl. zu erwartenden
Freizeitlarm aufgrund von Veranstaltungen im Plangebiet (z.B. Hafenfest,
Jahrmarkte), da hier keine konkreten Anforderungen und Aussagen der Ver-
anstalter (Art und Dauer der Veranstaltungen) vorliegen und die Aktivitaten
nicht klar und abschlieRend definierbar sind. Entsprechend der einzuhalten-
den Freizeitlarm-Richtlinie des Landes Mecklenburg Vorpommern betragen
die Immissionsrichtwerte ,Aufen” fir Immissionsorte aulerhalb von Gebé&u-
den in Gewerbegebieten (analog Sondergebiet Tourismus, Erholung, Wissen-
schaft) tags an Werktagen aulRerhalb der Ruhezeiten 65 dB(A), innerhalb der
Ruhezeiten und an Sonn- und Feiertagen 60 dB(A) und nachts 50 dB(A).
Gemal Pkt. 5.4. dieser Richtlinie ist bei seltenen Veranstaltungen oder nur
kurzzeitigen Storereignissen, die sich wahrend eines Kalenderjahres nicht
haufiger als an zehn Tagen oder N&chten auf den zu betrachtenden Immissi-
onsort auswirken, im Einzelfall zu prifen, ob den Betroffenen fir diese Zeit ei-
ne Belastung zugemutet werden kann, bei der die 0.g. Immissionsrichtwerte
uberschritten werden.

Auf Einschrénkungen der Wohnqualitdt bei den ausnahmsweise zulassigen
sogenannten Betriebswohnungen wie auch bei den Einrichtungen zur Beher-
bergung aufgrund der zulassigen Ereignisse wird hingewiesen

Spezielle Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden aus stadte-
baulichen Griinden zur Strukturierung des Plangebietes getroffen.

Bei einer gewerblichen Nutzung ist anzustreben, dass das Erdgeschoss 6f-
fentlichkeitswirksam als kleine Ausstellungs- und Verkaufsflache im Zusam-
menhang mit den Produkten des Unternehmens genutzt werden soll.
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Untergeordnete Nutzungen mit iberwiegend privatem Charakter wie Einrich-
tungen zur Beherbergung sind erst ab dem 1. Obergeschoss zulassig.

Durch die Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen soll
der Einzelhandel entsprechend des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fur
den Stadt-Umland-Raum Wismar vom 07.12.2012 (Beschluss der Burger-
schaft der Hansestadt Wismar vom 27.06.2013) gesteuert werden.

Innerhalb des Plangebietes Alter Hafen ist zwar entsprechend diesem Kon-
zept ein Erganzungsbereich fir den Zentralen Versorgungsbereich Hauptzent-
rum Innenstadt Wismar dargestellt, jedoch nicht im Bereich SO 5.

Einzelhandelseinrichtungen sind deshalb nur mit einer maximalen Verkaufs-
raumflache von bis zu 400 m? zulassig. Durch diese Festsetzung wird der
Handel in kleineren Einrichtungen ermdglicht, um insbesondere die Attraktivi-
tat der Nutzung des Hafenbereiches fir touristische Zwecke durch entspre-
chende Angebote an diesem Standort (z.B. Fischwaren, Souvenirs, maritime
Ausriistungen) als Ergénzung zu den Verkaufsstatten innerhalb des histori-
schen Altstadtkerns zu erhohen. GroRere Handelseinrichtungen, wie z.B. Dis-
countmarkte sind an diesem Standort nicht zulassig. Hierfur gibt es im Stadt-
gebiet, auch im unmittelbaren Nahbereich zum Plangebiet, andere Méglichkei-
ten der Ansiedlung.

Im Laufe des Planverfahrens zur 1. Anderung, Teilbereich 3 war zunéchst ge-
priift worden, ob die beabsichtigten und im Sonstigen Sondergebiet festge-
setzten Nutzungen auch durch eine Festsetzung des Baufeldes als Gewerbe-
gebiet realisiert werden konnen, da hier teilweise &hnliche Nutzungsarten zu-
lassig sind. So waren im Gewerbegebiet Einrichtungen wie Ausstellungs-,
Kongress- und Schulungszentren im Zusammenhang mit der gewerblichen
Nutzung (bspw. Entwicklung und Produktion) sowie andere im Sondergebiet
festzusetzende Nutzungen genehmigungsfahig.

Allerdings ist die Zulassigkeit von Einrichtungen zur Beherbergung (Ferien-
wohnungen) im Gewerbegebiet zu klaren. Die ,in Rechtsprechung und Litera-
tur seit langem umstrittene Frage danach, ob Ferienwohnungen dem Begriff
des (kleinen) ,Betriebes des Beherbergungsgewerbes® unterfallen® wird in
Mecklenburg-Vorpommern unterschiedlich bewertet. Auf Grund aktueller Ur-
teile der Verwaltungsgerichte Greifswald (Urt. v. 20.12.2012 — 2A 1577/10)
und Schwerin (Urt. V. 25.04.2013 - 2A 864/11) ist davon auszugehen, dass
Ferienwohnungen in Gewerbegebieten nicht zuldssig sind. Andererseits wird
auch diese Nutzungsart fir die 6ffentlichkeitswirksame Entwicklung des st&d-
tebaulich besonders attraktiven Standortes und der damit verbundenen erfor-
derlichen Schaffung von entsprechenden Angeboten fiir Touristen und Burger
als erforderlich angesehen. Zudem lassen sich die anderen angestrebten Nut-
zungsarten besser und konkreter als Sondergebietsnutzung darstellen.

So induzieren die angestrebten Nutzungen sowie die Rechtsurteile eine Aus-
weisung als Sonstiges Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen Tourismus,
Erholung und Wissenschaft.
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22,

2.3.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen zur Grundfla-
chenzahl und zur zuldssigen Geschossigkeit bestimmt.

Flr das Baufeld SO 5 erfolgt die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,8.
Das entspricht der Obergrenze nach § 17 BauNVO fiir Sonstige Sondergebie-
te.

Gemall § 19 (4) Satz 2 BauNVO wird zudem im Bebauungsplan festgesetzt,
dass im gesamten Plangebiet die festgesetzte Grundflache bzw. die festge-
setzte Grundflachenzahl durch bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, wie z.B. Tiefga-
ragen, bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 tGberschritten werden darf. (Text-
liche Festsetzung Nr. 2.1).

Diese Festsetzungen ermdglichen eine optimale Ausnutzung des Baufeldes
mit einer angestrebten Blockrandbebauung bei gleichzeitiger griinordnerischer
Gestaltung des Freiraumes im Innenhof liber einer Tiefgarage.

Die Bebauungsformen auf dem Baufeld sollen sich dem vorhandenen Ge-
baude in seiner Kubatur anpassen, allerdings nicht dessen Héhe von funf
Vollgeschossen und zusatzlichen Aufbauten erreichen.

So ist es im SO 5 zuldssig, neue Gebaude mit mindestens drei und maximal
vier Vollgeschossen zu errichten.

Eine moderne, zeitgemalie Formensprache bei der Gestaltung der Baukérper
ist zu praferieren.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise
Die bebaubaren Flachen werden durch Baugrenzen und Baulinien definiert.

Auf den bisher unbebauten Grenzen des Baufeldes entlang der Stockholmer
StralRe und der Stralle Alter Hafen werden Baulinien, im Bereich des vorhan-
denen Gebaudes Baugrenzen festgesetzt. Dadurch macht sich zwingend die
Errichtung von Baukérpern als Blockrandbebauung erforderlich, welches ein
stadtebauliches Ziel fur die Quartiersgestaltung an diesem Standort ist.

Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Bei dieser sind Gebaudelan-
gen aber 50 m sowie eine Bebauung ohne seitlichen Grenzabstand zul&ssig.
Durch diese Festsetzung soll das Baufeld — auch unter Berlicksichtigung der
bereits vorhandenen Bausubstanz — optimal genutzt und gréfRere Baukorper
entsprechend den angestrebten Funktionen errichtet werden konnen.

Grunordnerische Festsetzungen

Im Sondergebiet ist die Anordnung von Griinelementen wie Baumen und
Strauchern innerhalb einer sie umgebenden Bebauung zuldssig. In Bereichen
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2.4,

mit Anpflanzungen, die vom offentlichen Raum nicht durch eine Bebauung ge-
trennt ist, hat die Anordnung der Grlinelemente in einer stringenten Form zu
erfolgen.

Diese Festsetzung macht sich auf Grund der besonderen stadtebaulichen Si-
tuation im Planbereich erforderlich.

So ist der Hafen traditionell historisch gewachsen ein Bereich, in dem bisher
auf Grinflachen verzichtet wurde. Dies insbhesondere aus Grinden, die der
friiheren Nutzung als Umschlagsplatz und gewerblich genutzter Flachen ge-
schuldet war. Andererseits stehen einer Befestigung aller Freiflachen rechtli-
che Regelungen (u.a. §17 BauNVO, Eingriffsregelung nach dem Bundesna-
turschutzgesetz) sowie Erfordernisse entgegen, die sich aus der kinftigen
Gestaltung und Nutzung des Bereiches Alter Hafen als attraktives, 6ffentlich-
keitswirksames Ziel fir die Einwohner und Touristen ergeben.

In groRem Umfang werden auch weiterhin umfangreiche steinerne Flachen —
vor allem durch die bereits erfolgte Ausfiihrung der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen — den Charakter des Gebietes als markantes Merkmal bestimmen.

Zur Erhohung der Aufenthaltsqualitat und Belebung der Freirdume soll aber
auch die Anlage von Griinflachen und die Anordnung von Griinelementen wie
Baumen, Strauchern, begriinter Ranksaulen etc. zuldssig sein. Dies allerdings
in ihrer Kubatur angepasst und in Ergadnzung zu den archaischen Bebauungs-
formen in einer stringenten Form, so dass die Pflanzen als ,griines Architek-
turelement” zur klaren Raumbildung beitragen kénnen.

Zur Sicherung des Begriinungszieles ist mit dem Bauantrag ein Freifladchen-
plan (Begriinungs- und Pflegeplan) einzureichen. In diesem Plan ist der raum-
liche Zusammenhang mit der Gestaltung des unmittelbar angrenzenden of-
fentlichen Freiraumes darzustellen.

Naturschutzrechtlicher Artenschutz

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Speichergebaude, das erhalten,
umgebaut und einer neuen Nutzung vorzugsweise als Biro- und Geschéfts-
haus zugefiihrt werden soll. Die exponierte Lage des Objektes sowie dessen
baulicher Zustand lassen eine Besiedlung durch geschiitzte Fledermaus- und
Brutvogelarten erwarten. Es wurde deshalb durch das Gutachterblro Martin
Bauer, Grevesmiihlen im Zeitraum von Januar 2012 bis August 2012 ein Ar-
tenschutzrechtlicher Fachbeitrag einschliellich der Faunistischen Bestandser-
fassung erstellt.

In diesem ist dargelegt , dass sich im Untersuchungsgebiet keine Sommer-
und Winterquartiere fiir geschiitzte Fledermausarten befinden. Es wurden drei
Arten im Umfeld festgestellt, die das Untersuchungsgebiet nur als Bestandteil
ihres Jagdreviers nutzen.
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So weist das Gebaude keine Raume auf, die eine aktuelle Bedeutung fir Fle-
derméuse besitzen. Entsprechend ist eine artenschutzrechtliche Betroffenheit
von Winterquartieren der Flederm&use auszuschlieRen.

Sommerquartiere bzw. Vermehrungsquartiere der gebdudebewohnenden Ar-
ten konnten ebenfalls nicht festgestellt werden. Eine gelegentliche Nutzung
der Risse in den oberen Fassadenbereichen als Ubergangsquartier bzw.
Fraliplatz ist aber nicht génzlich auszuschlieRen. Entsprechend sollte dieser
potenzielle Funktionsverlust vorsorglich kompensiert werden.

Im Geb&ude konnten funf Brutvogelarten nachgewiesen werden. Die festge-
stellten Vogelarten (Mehlschwalbe, Haustaube, Hausrotschwanz, Bachstelze,
Haussperling) sind gemé0R Vogelschutzrichtlinie (VogelSchR) im Artikel 1 auf-
gefiihrt und nach Bundesartenschutzverordnung als besonders geschiitzt ein-
gestuft.

Durch die geplanten Bauarbeiten kommt es zum Brutplatzverlust. Die Arten
finden allerdings im Umfeld genitigend Ersatzhabitate vor. Lediglich die Nester
der Mehlschwalbe sind, artenschutzrechtlich betrachtet, zu kompensieren.
Vor Baubeginn sind deshalb im Plangebiet folgende vorgezogene Aus-
gleichsmalinahmen (CEF MaRnahmen) durchzufiuhren:

Es ist erforderlich, die Niststatten der Mehlschwalbe im Vorfeld des Umbaus
im Zeitraum vom 01. September bis 30. Marz vor Beginn der Arbeiten zu be-
seitigen und durch den Anbau kiinstlicher Nisthilfen in doppelter Anzahl an
geeigneten Standorten auszugleichen. Insgesamt sind flinf Mehlschwalben-
doppelnester anzubauen. Sollte es zu Verzégerungen bei den Umbauarbeiten
kommen, ist eine Wiederbesiedlung der bisher genutzten Standorte durch ge-
eignete Mal3nahmen auszuschlieRen, um zwischenzeitlich keine weiteren ar-
tenschutzrechtlich relevanten Genehmigungs- bzw. Verbotstatbestinde ent-
stehen zu lassen.

Fur die Artengruppe der Flederméuse sind eigentlich keine CEF-MaRnahmen
erforderlich, da keine Arten, die in der FFH-Richtlinie in den Anhéngen Il und
IV aufgefiihrt sind, im Geb&ude ihre maRgeblichen Habitatsbestandteile besit-
zen. Weil aber methodisch bedingt nicht mit letzter Sicherheit eine Nutzung
des Silogebaudes durch Flederméause ausgeschlossen werden kann, sollte als
CEF-MalRnahme der Anbau von 4 Fledermausfassaden-Flachkésten am um-
gebauten Gebaude erfolgen bzw. alternativ Quartiersteine in die Fassade in-
tegriert werden.

Es werden zudem folgende Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen
festgesetzt:

Wahrend der Bauphase ist eine Besiedelung des Gebaudes durch Brutvégel
mit geeigneten Mitteln zu unterbinden.

Groliere Glasflachen sind durch Greifensymbole zu kennzeichnen.

Die Beleuchtung der Fassaden ist so zu gestalten, dass keine Bestrahlung der
Fledermausersatzquartiere erfolgt.

Diese MalRnahmen sind dazu geeignet, die Auswirkungen von Vorhaben, die
unter dem Schwellenwert der nachhaltigen Beeintréachtigung liegen, zu

Planungsstand: Satzung / Rechtskraft April 2014



Hansestadt Wismar, Bauamt, Abt. Planung 11
Begriindung zur 1. Anderung des Teilbebauungsplanes Nr. 12/91/2 “Misch-, Gewerbe- und Sonderge-

biet Alter Hafen", Teilbereich 3

2.5.

kompensieren bzw. die Habitatsqualitat besonders schutzwirdiger Arten zu
verbessern. Die Malknahmen kénnen im Zuge des allgemeinen Ausgleichs er-
folgen und sind hier zu bilanzieren. Die Habitatsanspriiche der Arten sind zu
berlicksichtigen.

Artenschutzrechtlich begrindete Vorsorgemafnahmen flr die Artengruppen
der Brutvogel und Fledermause sind nicht erforderlich.

Ein artenschutzrechtlicher Ausnahmetatbestand besteht nach Umsetzung der
CEF-MaRnahmen firr die Mehlsschwalbe und flr die Fledermé&use nicht.

Bodenschutz / Altlasten

Der Standort am Alten Hafen war in der Vergangenheit jahrzehntelang ge-
werblich genutzt worden. Es bestand fiir den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes der Verdacht auf Bodenverunreinigungen.

Im Auftrag der Hansestadt Wismar wurde deshalb im Dezember 2003 durch
die Dr. Steffen GmbH ein Altlastengutachten erstellt.

Die Dokumentation der KiwaEcoConsult vom 27.11.2008 zur Altlastensanie-
rung ist unter AS045 / Alter Hafen SO1 bei der Unteren Bodenschutzbehdrde
einzusehen.

Fiir den Teilbereich 3 besteht kein konkreter Altlastenverdacht. Es wird jedoch
darauf hingewiesen, dass Altlasten in der Bausubstanz vorhandener Spei-
chergebaude méglich aber nicht dokumentiert sind. Entsprechende Untersu-
chungen sind vom Eigentlimer zu beauftragen.

Allgemeine Hinweise:

Im Plangebiet ist aufgrund seiner gewerblichen Vornutzung von einer erhoh-
ten Altlastenwahrscheinlichkeit auszugehen.

Werden bei Erdarbeiten Anzeichen fiur bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes, wie abartiger Geruch, anormale Féarbung, Austritt von verunrei-
nigten Fliissigkeiten, Ausgasungen, Reste alter Ablagerungen (Hausmdll, ge-
werbliche Ablagerungen u.4.) angetroffen, ist die zustédndige Umweltbehdrde
zu informieren und nach den Vorgaben dieser Behorde zu handeln.

Der Grundstiicksbesitzer ist als Abfallbesitzer gemaf § 5 Kreislaufwirtschafts-
und Abfaligesetz (KrW-/AbfG) zur ordnungsgemaéfien Entsorgung des belaste-
ten Bodenaushubs oder Bauschutt durch einen Fachbetrieb nach § 49 und

§ 52 des KrW-/AbfG verpflichtet. Er unterliegt der Anzeige- und Nachweis-
pflicht gemaf § 43 des KrW-/AbfG.

Grenzwerte richten sich nach dem aktuellen Stand boden- und altlasten-
schutzrechtlicher Vorschriften, bspw. nach Anlage 2 der Bundes-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) und bzw. oder nach der LAGA-
TR Boden.
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Schallschutz / Lirmimmissionen

Grundlage fur die im Bebauungsplan festgesetzten Malknahmen zur Ein-
schrankung von Schallemissionen sowie von Schallschutzmafinahmen sind
das Schallgutachten fiir den Bebauungsplan Nr. 12/91/2 vom 09.09.2004, er-
arbeitet durch das Ingenieurbiiro goritzka akustik, Leipzig, die Schalltechni-
sche Untersuchung fiir die Anderung der Betriebsweise der Aker MTW Werft
in Wismar, TUV NORD GmbH & Co. KG vom 22.12.2006, die Gerauschim-
missionsprognose flr die Verénderung der Liegeplatzbelegung und Hafener-
weiterung des Buros Gunter Ehrke vom 16.04.2007, der Bericht zur Quantifi-
zierung der mit dem Vorhaben ,Fahrrinnenanpassung, Anpassung der inne-
ren Hafengewdasser und Hafenausbau Wismar* verbundenen Larmimmissio-
nen, Bundesanstalt flir Gewasserkunde mit Stand 03.02.2011 sowie eine
Schalltechnische Untersuchung durch die TUV NORD GmbH & Co. KG vom
16.12.2013, deren Gegenstand insbesondere die Auswirkungen auf das
Plangebiet bei Einrichtung eines Kreuzfahrtterminals am Liegeplatz 17 sind.

Den hier erarbeiteten Karten ist zu entnehmen, dass sich das Baufeld SO 5 -
auch nach Einrichtung des Kreuzfahrtterminals - groBtenteils im Larmpegelbe-
reich Il nach DIN 4109, im nordwestlichen Teil im Larmpegelbereich 1V befin-
det. Dem entsprechend werden im Bebauungsplan SchallschutzmaRnahmen
festgesetzt. Die erforderlichen Schallddmm-MaRe der AuRlenbauteile erf.R'w,
res [dB(A)] betragen fir Wohnraume 35 bzw. 40 und fir Biirordaume 30 bzw.
35. Die Schallschutznachweise sind im Baugenehmigungsverfahren zu fiih-
ren.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet entsprechend der dargestell-
ten Larmpegelbereiche mit La&rmimmissionen von bis zu 65 dB(A) im Larmpe-
gelbereich Il und bis zu 70 dB im Larmpegelbereich IV aus benachbarten
Gewerbe- und Industrieansiedlungen (einschl. Hafenumschlag) zu rechnen
ist. Bei empfindlichen Nutzungen wie beispielsweise als Einrichtung zur Be-
herbergung sind zusétzlich zu den im Bebauungsplan festgesetzten Schall-
schutzmaflnahmen weitere MaRnahmen empfehlenswert.

Zur Einschrankung weiterer Schallemissionen werden Emissionskontingente
festgesetzt. Diese betragen fiir das Baufeld SO 5 65 dB(A)/m? tags und 55 dB
(A)/m? nachts,

Baugestalterische / bauordnungsrgchtliche Festsetzungen

Aufgrund der Bedeutung des ‘Plangebietes in unmittelbarer Nahe der histori-
schen Altstadt und der Lage innerhalb des Denkmalschutzbereiches Altstadt
Wismar sowie im UNESCO-Welterbebereich ,Die historischen Altstadte Stral-
sund und Wismar* ist auf die Gestaltung der Geb&ude und Freirdume ein
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besonderes Augenmerk zu richten. Baugestalterische Festsetzungen werden
insbesondere zur Verwendung von Materialien getroffen.

Bei der Errichtung neuer Geb&ude sind moderne Bauformen und Farbgebun-
gen anzuwenden, die in ihrer Struktur, Kubatur und Materialwahl im Einklang
mit der historischen Bebauung in der Umgebung (Speichergebaude, Zollhaus,
Altstadt) stehen.

Mit Hilfe der Vorgaben zur Gestaltung von Einfriedungen soll eine Beeintrach-
tigung der Qualitdt des stark oOffentlichkeitswirksamen stadtischen Raumes
vermieden werden.

Zu Werbeanlagen werden weitergehende baugestalterische Anforderungen
festgesetzt. Das Erfordernis liegt darin begriindet, dass auf Grund der zu er-
wartenden kleinteiligen Nutzungsstrukturen in der an der Promenade gelege-
nen Bebauung die Gesamtgestaltung durch eine Vielzahl ungeordneter und
unterschiedlicher Werbeanlagen in Mitleidenschaft gezogen werden kann.

Die umfangreichen Festsetzungen sind auch dem geschuldet, dass Werbean-
lagen in durch Bebauungsplan festgesetzten Gewerbegebieten an der Statte
der Leistung mit einer Héhe bis zu 10 m verfahrensfrei sind, so dass kein An-
tragsverfahren mit Priifung erfolgt. Aufgrund des im UNESCO-Welterbegebiet
gelegenen stadtebaulich bedeutsamen Stadtraumes wird daher auch bei
Werbeanlagen die gestalterische Einflussnahme durch konkrete baugestalte-
rische Einschrankungen als erforderlich angesehen.

Aus gestalterischen Griinden werden zudem Markisen an Fassaden ausge-
schlossen. Moglichkeiten der Beschattung vor den Fenstern konnen fest in-
stallierte, vertikale und auf die Fassadengestaltung abgestimmte Elemente
darstellen, wie z. B. Schiebelemente in Verbindung mit Fensterbandern oder
Fensterladen.

Erschliefung

Die ErschlieBung des Baufeldes SO 5 erfolgt von den Planstrallen A und B
(Stockholmer Strale) sowie von der Verkehrsflaiche besonderer Zweckbe-
stimmung: Verkehrsberuhigter Bereich (Strale Alter Hafen) aus.
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