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"GEWERBE- UND MISCHGEBIET HOLZHAFEN NORD"
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Erfordernis der Planaufstellung und aligemeine Ziele
Allgemeines

Der Teilbebauungsplan Nr. 12/91/5 ,Gewerbe- und Mischgebiet Holzhafen
Nord" ist seit dem 10.10.1999 rechtswirksam.

Am 25.09.2003 beschioss die Biirgerschaft der Hansestadt Wismar die Auf-
stellung eines Plananderungsverfahrens zur 1. Anderung des o.g. Teilbe-
bauungsplanes. i

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst eine Flache von ca.0,44 ha.

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Altstadt auf einer Halbinsel.

Die genaue Lage und der Umfang sind auf dem Ubersichtsplan dargestellt.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung entspricht dem ursprunglich festge-

setzten Baugebiet Ml 19.

Er wird wie folgt begrenzt:

im Nordwesten: vom offentlichen Fuf3- und Radweg zwischen der Stralte
Alter Holzhafen und der Kaianlage zum Alten Hafen

im Nordosten: von der Kaianlage zum Alten Hafen / Hafenwirtschaftliche
Flache
im Stdosten: von der VerbindungsstraRe Alter Holzhafen — Kaianlage

zum Alten Hafen (Planstrale F 4)
im Stdwesten:  von der Stralle Alter Holzhafen (Planstrale F)

Der Geltungsbereich befindet sich auf dem Flurstiick 3611/44.

Einordnung der Planung

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung befindet sich auf einer im
wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar als Mischgebiet
ausgewiesenen Flache.

Aufgrund der geringen Gréfle des Planbereiches (kieiner als 0,5 ha) ist ein
Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes bei Ausweisung der Plan-
gebietsflache als Gewerbegebiet nicht erforderlich.

Die Darstellung im Flachennuizungsplan wird nach Abschluss des Planver-
fahrens zur 1. Anderung des Teilbebauungsplanes Nr. 12/91/5 angepasst.

Planungsabsichten und Ziele

Ziel der 1. Anderung des Teilbebauungsplanes Nr. 12/91/5 ist die Anderung
der Art und des Mafes der baulichen Nutzung sowie die Anderung der Bau-
weise innerhalb des Plangebietes
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Planinhalt

Art und MaR der baulichen Nutzung
Bauweise

Abweichend von der urspriinglich ausgewiesenen Art der baulichen Nutzung
(Mischgebiet) wird die Art der baulichen Nutzung als eingeschranktes Gewer-
begebiet festgesetzt.

Entsprechend der bereits im Aufstellungsverfahren zum Teilbebauungsplan
Nr. 12/91/5 genannten Planungsabsichten soll das Plangebiet zur Ansiedlung
eines Technologie- und Gewerbezentrums (TGZ) dienen. Nach Vorliegen
konkreter Planungen des Betreibers des TGZ zur Errichtung eines Multime-
diazentrums im Baufeld 19 ist die Art der baulichen Nutzung fiir diesen Be-
reich entsprechend festzusetzen. Eine teilweise Wohnnutzung — wie ur-
springlich an der Kaikante zum Alten Hafen geplant — ist weiterhin entspre-
chend § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassig.

Auf Grund des stédtebaulichen Planungszieles zur Ansiediung vorwiegend
hochtechnologieorientierten Gewerbes werden die Nutzungen Gartenbaube-
triebe, Tankstellen sowie Vergnlgungsstitten an diesem Standort ausge-
schlossen.

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

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (0,8) erfolgt entsprechend der in

§ 17 BauNVO genannten Obergrenze fiir Gewerbegebiete.

Die Geschossflachenzahl wird mit 1,4 unterhalb der zuldssigen Obergrenze
festgesetzt. Unter Berlicksichtigung dessen, dass sich das Plangebiet inner-
halb der Pufferzone zum UNESCO-Welterbe ,Die Historischen Altstadte Stral-
sund und Wismar® befindet, soll auf eine maximale Verdichtung und Héhen-
entwicklung verzichtet werden.

Im Plangebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Es gelten die
Grenzabstande der offenen Bauweise. Baulédngen von mehr als 50,00 m
sind zulassig.

Diese Festsetzungen ermdglichen ansiedlungswilligen Unternehmen eine ho-
he Flexibilitat bei Planung und Umsetzung ihrer Betriebskonzepte. Die Han-
sestadt Wismar méchte den Betreiber des TGZ bei der Ausarbeitung seiner
Projekte moglichst wenig einschranken. So sollen die Festsetzungen einen
flexiblen Handlungsrahmen darstelien.

Hohenlage 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 flr eine gewerbliche Nutzung ab + 2,10 m
tber HN ist zulassig.

Unter dem Aspekt der Hochwassergefdhrdung im Planbereich und um
gleichzeitig eine verniinftige stddtebauliche Einordnung zu ermdglichen, wur-
de die Mindesthéhenlage der baulichen Anlagen entsprechend der Nutzung
wie foigt festgesetzi:



.

2.3.

24.

Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss auf min. + 2,10 m {ber HN bei
gewerblicher Nutzung

Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss auf min. + 3,10 m Uber HN bei
Wohnnutzung.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei einer gewerblichen Nutzung unter

+ 3,10 m Uber HN flr den Nutzer mit Einschrankungen bzw. erhdhten Auf-
lagen im Baugenehmigungsverfahren gerechnet werden muss.

Insbesondere die Lagerung und der Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen, wie z.B. Heizdl, ist bis zur Hochwasserbemessungsgrenze von

+ 3,10 m Gber HN zu sichern.

Der Nachweis der Hochwassersicherheit sowie der Standsicherheit der Ge-
baude gegen Hochwasser erfoigt im Baugenehmigungsverfahren.

ErschiieBung
Verkehr/ Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet GEe 19 wird von der bereits vorhandenen Planstrate F
(Stralie Alter Holzhafen) erschlossen.

Durch die Lage an der hafenwirtschaftlichen Flache entlang der Kaikante am
Alten Hafen ist eine weitere ErschlieBung fir den Fufigdnger- und Radver-
kehr gegeben.

Die erforderlichen privaten Kfz- Stelipldtze sind auf den einzelnen Grundstik-
ken nachzuweisen.

Immissionsschutz

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

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

gebilligt durch Beschluss der Birgerschaft am: 27.05.2004
ausgefertigt am: 22.06.2004
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Anlace zur Beeriindune

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 tber HN)
13.11.1872 270
25.11.1890 157
19.04.19G3 142
31.12.1904 218
30.12.1913 198
09.01.1914 147
07.11.1921 186
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
i2.01.1987 159

Wiederkehrintervall einzelner Wasserstinde auf Basis des Zeltraums von 1913 bis 1994

Wiederkehrintervall Wasserstand (1694) Wasserstand (2070)
(Jahre} . {em HN) {cm HN)
5 138 156
10 157 157
20 175 193
50 198 216
100 216 234

200 233 ‘ 251

Fir Wismar wurde vom STAUN Rostock, Dezernat Kitste, der dieser Studie zugrunde
gelegte Bemessungshochwasserstand mit 3,10 m tiher HN {entspricht 3,20 m tiber NN}
flur das Jahr 2070 festgelegt, der inzwischen in den Generalplan Kustenschutz des Landes
Mecklenburg-Vorpommern ibernommen wurde.



