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Hansestadt Wismar, Bauamt, Akl Planung 3
Begrondung zum Teilbebauvungsplan Nr. 12/81/2 "Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen”

1. Erfordernis der Planaufsteliung und aligemeine Ziele

1.1. Allgemeines

Die Burgerschaft hat am 27.03.1991 die Aufstellung des Bebauungsplanes

Nr. 12/91 "Gewerbe- und Sondergebiet Alier Hafen” beschlossen.

Der Teilbebauungsplan Nr. 12/91/2 "Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter
Hafen" umfasst einen Planbereich von ca. 8,9 ha.

1.2. Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich nordlich der Altstadt auf einer Halbinsel.
Die genaue Lage und der Umfang sind auf dem Ubersichtsplan dargestelit.

Es wird begrenzt:

im Norden  vom Hafenbecken "Uberseehafen”

im Osten von der Kopenhagener StralRe (Geltungsbereich des Teilbe-
bauungsplanes Nr. 12/91/1 "Zentraler Omnibusbahnhof"}

im Siden  von der Wasserstralie

im Westen vom Hafenbecken "Alter Hafen"

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke oder Teile von folgenden
Flurstiicken: 1154/1, 3607/1, 3608, 3609/1, 3609/3, 3610, 3611/7, 3611/35,
3611/36, 3611/61, 3611/65, 3611/67, 3611/76, 3611/77, 3611/111, 3611/112,
3611/113, 3611/115, 3611/116, 3611/122, 3611/124, 3611/125, 3611/126,
3611/127, 3611/128, 3612/14, 3613/15, 3613/26, 3613/27, 3613/40 und
3613/41. .

1.3. Einordnung der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich auf einer im wirksamen
Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar als "Sondergebiet Hafen” darge-
steliten Flache. Die nunmehr prazisierte Planung macht eine Anderung des Fl-
chennutzungsplanes in diesem Bereich erforderlich.

Die 18. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Umwandiung von Teilflachen des
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Hafen im Bereich Alter Hafen in Son-
dergebiet mit den Zweckbestimmungen Ausstellungen, Kongress und Hotel so-
wie in Mischgebiet und Gewerbegebiet” erfoigt im Parallelverfahren zur Aufstel-
fung des Teilbebauungsplanes Nr. 12/91/2.

- Planungsstand: Satzung Januar 2006
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Hansestadt Wismar, Bauamt, Abt. Planung
Begrindung zum Teilbebauungspian Nr. 12/81/2 "Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafer”

1.4. Planungsabsichten und Ziele

Das Gebiet um den Altén Hafen hat fu;' Wismar als alte Hanse- und Seestadt ei-
ne besondere stadtbildpragende Bedeutung. Der derzeitige Zustand kann dieser

sowohl gestalterisch als auch funktional nicht gerecht werden.

Nachdem die in der Vergangenheit gewerblich genutzten Fldchen fir den dama-
ligen Eigentimer ihre betriebswirtschaftliche Bedeutung verloren haben, ist eine
Aufwertung des Bereiches aus architektonisch-gestalterischer Sicht sowie eine

funktionale Umnutzung Ziel der weiteren Planung.

Der besondere historische Charakter des Gebietes als LAlter Hafen® soll sich vor
allem in der Betonung der grofirdumigen, archaischen Struktur im Kontrast zur
kleinteiligeren ,Parzellenstrukiur® der Alistadt widerspiegeln. Zwischen beiden

Strukturen muss es eine klare Abgrenzung geben.

Hafenanlagen waren schon in der Vergangenheit gekennzeichnet durch grolle,
massive Gebdude und umfangreiche Freiflachen zur Lagerung von Waren und

Glitern.

Fir den zu planenden Bereich ergibt sich nun die Zielstellung, ihn so zu gestal-
ten, dass zum einen die o.g. Strukturen dargestellt werden und die ehemaligen
Funktionen ablesbar sind und zum anderen, dass fir diese rdumlichen Voraus-

setzungen adaquate, zeitgemalie Nutzungen gefunden werden.

im neu zu entwickeinden Stadtraum soll die vorhandene Struktur des Gebietes
auch in Zukunft erkennbar sein. Die Wahrung des Vorhandenen ist ein grundle-

gender Vorteil fir die Schaffung eines Ortes mit eigenstandiger Pragung.

tm Zentrum der Planungen stehen deshalb der Erhalt und eine den Potentialen
angepasste Nutzung der denkmalgeschitzien Speicher- und Silogebaude als in-
dustriegeschichtlich und architekionisch wertvolle Bauwerke. Diese bilden oris-
bildpragende Orientierungspunkie und schaffen den stadtebaulichen Rahmen

fur die Umnutzung des gesamten Planbereiches.

Grundlage fur die vorliegende Planung sind zum einen der als Ergebnis eines
nationalen Workshops der Bundesarchitekienkammer (1991) sowie eines ldeen-
und Realisierungswettbewerbs (1992) zum Thema "Alter Hafen" erarbeitete
Rahmenplan und zum anderen der Masterplan zur Errichtung eines ,Themen-

parkes Holzstadt® mit Vorgaben fir das Gestaltungs- und Nutzungskonzept.

im Einzelnen ergeben sich folgende Planungsziele:

- Uberwiegend Ausweisung des Bereiches als Sonstige Sondergebiete
mit der Zweckbestimmung Ausstellungen und Kongress bzw. Hotel,
um attraktive Nutzungsmoglichkeiten flir Biirger und Touristen anbie-

ten zu kénnen

- Ausweisung von kleineren Teilbereichen als eingeschrankies Gewer-

begebiet zur Unterbringung eines Technologiezentrums und einer

grof¥flachigen Stellplatzaniage (Parkhaus) als ergdnzende Funktionen
fir 0.g. Sondergebiete sowie zur Errichtung von Gebauden fur Klein-

FPlanungsstand: Satzung _ Januar 20086
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Bagrindung zum Teibebauungsplan Nr. 12/91/2 "Misch-, Gewerbe- und Sondergebist Alter Hafen”

gewerbe und Service im Zusammenhang mit der touristischen Nut-
zung des Planbereiches

- Erhalt der das Gebiet stadtebaulich pragenden Bausubstanz (Spei-
cher- und Silogebaude) und deren Umnutzung

-~ Vorgabe von Prdmissen zu einer architektonischen Gestaltung des
Gebietes, die seinem maritimen Charakier, der kiinftigen Nufzung so-
wie der Nahe zur historischen Alistadt gerecht wird

- Sicherung von &ffentlich-rechtlichen Flachen im Plangebiet, insheson-
dere entlang der Kaikanten

- Schaffung-interessanter und attraktiver éffentlich nutzbarer Freirdume
unter spezifischer Einbeziehung der Hafenanlagen, d.h. der Erlebbar-
keit von Hafennahe und dem Bezug zum Wasser

- Schaffung von touristischen Angeboten zur Saisonverlangerung

Planinhalt

Art und MaR der baulichen Nutzung

. Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Ausstellungen und

Kongress

Der Uberwiegende Teil des Planbereiches wird als ,Sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Ausstellungen und Kongress® festgesetzt. Dieses besteht
aus sieben Teilbereichen (SO AUSTELLUNGEN UND KONGRESS 1-7).

Im Sonstigen Sondergebiet ist die Errichtung von Aussteliungskomplexen, bei-
spielsweise Themenparks einschlielBlich der Einrichtungen fir die Durchfiihrung
von Kongressen zuldssig.

Im Teilbereich SO 1 sind zuséatzlich Gebaude zur Unterbringung von Betrieben
des Beherbergungsgewerbes, einschliefllich Tagungsraume ana!c}g der Festset-
zung Pkt. 1.2 zuldssig.

Im Teilbereich SO 2 sind zusatzlich Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a 83)
Nr. 2 BauNVO mit Ausnahme von Spielhallen zulassig.

Die unter Denkmalschutz stehenden Speicher- und Silogebaude sind zu erhalten
und in das Nutzungskonzept einzubeziehen.

Das Malfi der baulichen Nutzung im Sonstigen Sondergebiet wird — differenziert
nach Teilbereichen — bestimmt durch die Festsetzungen der Grundflachenzahl
und der maximal zuldssigen Gebaudehdhe.

Im Sonstigen Sondergebiet erfolgt die Festsetzung der Grundflachenzah! von
0,8. Dies entspricht der Obergrenze nach § 17 BauNVO fir Gewerbegebiete.

Um die Errichtung einer grolflachigen Ausstellungshalle zu erméglichen, wird im
Teilbereich SO 4 eine Grundflachenzahi von 1,0 festgesetzt.

Insbesondere die unterschiedlichen Festsetzungen der maximal zulassigen Ge-
baudehdhen solien zur stadtebaulichen Strukturierung des Gebietes beitragen.

Im Teilbereich SO 2 wird durch diese Festsetzungen die Errichtung neuer Er-
ganzungsbauten entsprechend der Kubatur der vorhandenen, besonders in ihrer

Planungsstand: Satzung Januar 2008
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Begrindung zum Teilbebauungsplan My, 12/81/2 "Misch-, Gewerbe- und Sondergebist Alier Hafen”

2.1.2.

Hohe und Baumasse pragnanten Speicher- und Silogebiude ermdglicht. Die
maximal zulassigen Gebaudehdhen betragen bis zu 35 m.

Der Bereich SO 2 ist gemeinsam mit dem benachbarten Sondergebiet SO HoTEL
aufgrund seiner stadtebaulichen und architekionischen Bedeutung als Kern ei-
nes kinftigen Ausstellungskomplexes anzusehen. Seine Dominanz ist durch dif-
ferenzierte Festsetzungen zum Mal der baulichen -Nutzung in den verschiede-
nen Teilbereichen, insbesondere durch die Festsetzungen zu den maximal zu-
lassigen Gebaudehdhen nach aullen sichtbar zu machen.

In den Teilbereichen SO 1 und SO 4-7 werden deshalb Uberwiegend geringere
Gebaudehdhen vonmaximal 15 - 20 m festgeseizt. Eine Ausnahme bildet ledig-
lich ein Kkleinerer Bereich innerhalb des SO 1, in dem die Errichtung eines Tur-
mes mit maximal 40 m Hdéhe als markanter Auftakt der Achse von der Kaispitze
in Richtung Aitstadt (Nikolaikirche) ermdéglicht werden soll.

Als verbindendes Element zwischen den Solitargebauden entlang dieser Achse
ist die Errichtung einer Fufiwegeverbindung in ca. 11 m bis maximal 15 m Héhe
méglich. Entsprechende Festsetzungen zum Ubergang uber die &6ffentlichen
Verkehrsflachen sind Bestandteil des Bebauungsplanes.

Eine Ausnahme in der kinftigen klar gegliederten stadtebaulichen Struktur des
Sondergebietes bildet der Teilbereich SO 3. Aufgrund seiner Randlage direkt am
Uberseehafen und Wasserwanderrastplatz sollen hier lediglich kleinere Ausstel-
lungsgeb&ude mit einer Gebaudehthe bis maximal 8 m errichtet werden.

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hotel

In Erg&nzung zu den benachbarten Nutzungen Ausstellungen und Kongress wird
im Bereich des vorhandenen Silogebdudes (Ohlerich-Speicher) ein ,Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hotel (SO noteL) festgesetzt.

Im Sondergebiet sind innerhatb der Oberbaubaren Grundstiicksflache Gebaude
zur Unterbringung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, einschliellich
Tagungsrdume sowie damit in raumlicher Verbindung erforderlicher Schank- und
Speisewirtschaft und Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO
mit Ausnahme von Spielhallen zulassig. Schutzbedirftige Nutzungen in der
Nachbarschaft, wie z.B. die vorhandene Wohnnutzung im Planbereich Holzhafen
(ehem. Speicher) sind zu beriicksichtigen.

Aus stadtebaulichen Grinden wird fur den Bereich des SO noteL eine Grundfia-
chenzahl von 1,0 festgesetzt. Die Uberbaubarkeit der gesamten Grundstiicksfla-
che unter Betonung des archaischen Charakiers des Ensembles soll zulassig
sein.

Das unter Denkmalschutz stehende Silogebaude (Gebaudehshe 36 m) ist zu er-
halten und in die Nutzung einzubeziehen.

Als Erweiterung des bestehenden Gebaudes ist es zuldssig, einen elngeschos-
sigen, maximal 6 m hohen Anbau zu errichten.

In Ergénzung dieser Baulichkeiten ist zudem die Schaffung einer groRzigigen
Terrassenanlage um die Gebaude vorgesehen.

Planungsstand: Satzung _ Januar 2008



Hansestadt Wismar, Bauami, Abl. Planung 7
Begrindung zum Telibebauungsplan Nr. 12/81/2 "Misch-, Gewerbe- und Sondergebist Alter Hafen”

Eine weitere Erganzungsmdglichkeit fur die Hotelnutzung besteht bei Bedarf im
benachbarten Bereich SO AuSTELLUNGEN UND KONGRESS 1.

2.1.3. Eingeschrinktes Gewerbegebiet

Das eingeschrankie Gewerbegebiet besteht aus finf Teilbereichen (GEE 1-5).
Die Einschrankungen fir die gewerbliche Nutzung sind erforderlich wegen der
sich in unmittelbarer Nachbarschaft befindenden schitzenswerten vorhandenen
bzw. geplanten Nutzungen wie Allgemeines Wohngebiet (Altstadt) und Sonder-
gebiet.

Es sind nur Nutzungsarten zuldssig, die die immissionswirksamen flachen-
bezogenen Schallleistungspegel in den einzelnen Teilbereichen entsprechend
Festsetzung 6.1.3. nicht Gberschreiten.

Nutzungen gemaR § 8 (2) Nr. 3 BauNVO (Tankstellen) sind nicht zulassig. Der
Ausschluss dieser Nutzungsart nach § 1 (6) Nr. 1 BauNVO erfolgt aufgrund der
Lage innerhalb eines (berflutungsgefahrdeten Bereiches (Hochwasserschutz).
Der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen ist einzuschréanken. Standorte fur
Tankstellen sind im Bereich der Hansestadt Wismar aullerhalb des Plangebietes
vorhanden.

Die Nutzungen gemal § 8 (3) Nr. 1 und 2 BauNVO (Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie
Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke) sind aus-
nahmsweise zulassig.

Vergnigungsstéatten sind nicht zulassig. Diese Art der Nutzung soll innerhalb des
Plangebietes — mit Ausnahme von Spielhallen — vorzugsweise in den Teilberei-
chen SO 2 aussTELLUNGEN UND KONGRESS Und SO HoTeL angesiedelt werden.

Die Errichtung von Spielhallen ist im gesamten Planbereich auszuschliefien, da
diese Nutzungsart dem anzustrebenden Charakter als Ausstellungskomplex
(Themenpark) widerspricht. Aulerhalb des Plangebietes sind im Bereich der
Hansestadt Wismar Standorte flir Spielhaillen vorhanden.
Einzelhandelseinrichtungen sind nur mit einer maximalen Verkaufsraumflache
von bis zu 400 m? zulassig. Durch diese Festsetzung soll der Handel in Kleineren
Einrichtungen erméglicht werden, um insbesondere die Attraktivitat der Nutzung
des Hafenbereiches fir fouristische Zwecke durch entsprechende Angebote an
diesem Standort (z.B. Fischwaren, Souvenirs, maritime Ausriistungen) als Er-
ganzung zu den Verkaufsstétien innerhalb des historischen Altstadtkerns zu er-
héhen.

Grolere Handelseinrichtungen, wie z.B. Discountmarkte sind an diesem Stand-
ort nicht zuldssig. Hierflr gibt es im Stadtgebiet, auch im unmittetbaren Nahbe-
reich zum Plangebiet, andere Mdglichkeiten der Ansiediung.

Der Teilbereich GEe 1 ist vollstandig mit dem denkmalgeschiitzten Thormann-
Speicher bebaut. Als ehemaliger Getreidespeicher soll er einer gewerblichen
Nutzung, beispielsweise als Technologie- und Forschungszentrum in Erganzung
zum benachbarten Ausstellungskomplex zugefiihrt werden.

Flanungsstand: Salzung Januar 2006
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Das Speichergebdude ist in seiner Grundflache und Héhe zu erhaiten. Es wird
deshalb eine Grundfldchenzahl von 1,0 sowie Geb&udehdhe von 24 m fesige-

setzt,

Fir die Teilbereiche GEe 2-5 erfolgt di'e Festsetzung der Grundflachenzahl von

0,8. Dies entspricht der Obergrenze nach § 17 BauNVO fur Gewerbegebiete.

Innerhalb der Teilbereiche GEe 2 und GEe 3 ist die Errichtung von Gebauden fur
Kleingewerbe und Service im Zusammenhang mit der touristischen Nutzung des

Planbereiches vorgesehen.

Die Gebaudeformen sollen in ithrer Kubatur alten Lagerhallen oder kleineren
Baulichkeiten nachempfunden werden, wie sie in der Vergangenheit auf Hafen-
arealen und auch an diesem Standort typisch und nachweisbar waren. Eine Dif-
ferenzierung der verschiedenen Baulichkeiten entsprechend ihrer Nutzung ist
md&glich; eine moderne, zeitgemale Formensprache bei der Gestaltung ist anzu-

streben.

Im Teilbereich GEE 4 sollen vorwiegend Gebdude und sonstige bauliche Anlagen
errichtet werden, die in Zusammenhang mit der Nutzung des angrenzenden Ha-
fenbeckens stehen. Das sind beispielsweise landseitige Einrichtungen fur den
Wasserwanderrastplatz sowie fur die Anlegestelle fur Sport- und Dienstboote. Es
werden eine Geschossflachenzah!l von 0,8 und eine maximal zulassige Ge-
schossigkeit von zwei Vollgeschossen festgesetizt. Diese Werte liegen unterhalb
der nach § 17 BauNVO zuléssigen Obergrenzen fur die Geschossflachenzahl.
Mit Ricksicht auf die stddtebauliche Situation in unmittelbarer Nahe der Kaian-
lage soll in diesem Teilbereich eine Bebauung mit geringer Massivitat entste-

hen.

Der Teilbereich GEE 5 ist vorzugsweise fur die Errichtung eines Parkhauses zur
Nutzung als Steliplatzanlage fur die Sondergebiete sowie fur die eingeschrank-

ten Gewerbegebiete GEE 1-3 vorgesehen.

Deshalb wurden zuséatzlich zu den o.g. Einschrdnkungen andere grofiflachige
gewerbegebietsgemale Nutzungen wie Lagerhduser und Lagerplatze ausge-

schlossen.

Die festgesetizie Geschossflachenzah! von 2,4 entspricht der zulassigen Ober-

grenze nach § 17 BauNVO.

Um eine héchstmdgliche Anzahl von KfZ-Stellplétzen an diesem Standort schaf-
fen und damit weitere Bodenversiegelungen minimieren zu kénnen, werden bei
der Ermittlung der Geschossflachenzahl die Flachen von Garagen im Kellerge-
schoss und auf der Dachflache gemal § 21 a (4) BauNVO sowie Flachen von
Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss bis zu 66 % der Grundflache gemal § 20

(3) BauNVQ nicht beriicksichtigt (Festsetzung Text Teil B Nr. 2.1).

Eine Uberbauung der Bahnanlage in einer Héhe von mindestens 6,15 m Uber
der Schienenoberkante ist entsprechend der technischen Moglichkeiten bei-
spielsweise durch Aufstanderung der Parkdecks zuldssig. Die festgesetzte Min-
desthéhe der Uberbauung Uber der Schienenoberkante entspricht dem Regel-

maf (Lichtraumprofil, GZ-Profil} fur Bahnanlagen mit Oberleitung.

Planungsstand: Satzung Januar 2008
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2.1.4. Mischgebiet

2.1.5.

22

Innerhalb des ausgewiesenen Mischgebietes ist das unter Denkmalschutz ste-
hende ehemalige Zolthaus die dominierende Bebauung. Diese ist zu erhalten.
Die festgesetzten Werte fUr die Grundflachenzahl (0,6) und die Geschossfla-
chenzahl (1,2) entsprechen den Obergrenzen nach § 17 BauNVO. -

Fidche fiir den Gemeinbedarf

Auf der ausgewiesenen Flache fiir den Gemeinbedarf befindet sich das unter
Denkmalschutz stehende Baumhaus. Es wird als kulturelle Einrichtung, vorwie-
gend fur Ausstellungen von der Hansestadt Wismar genutzt.

Hoéhenlage der baulichen Anlage / Hochwasserschutz

Das Plangebiet ist Gberflutungsgeféhrdet. Das Bemessungshochwasser betrégt
+ 3,10 m tber HN (siehe Anlage zur Begriindung).

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

Unter dem Aspekt der Hochwassergefahrdung im Planbereich und um gleichzei-
tig eine optimale stadtebauliche Einordnung zu ermdglichen, wurde die Hdhen-
lage der baulichen Anlage entsprechend der Nutzung wie folgt fesigesetzt:
Oberkante FuBRboden Erdgeschoss + 2,10 m Uber HN bei gewerblicher Nutzung
Oberkante FulRboden Erdgeschoss + 3,10 m Uber HN bei Wohnnutzung.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei einer (zulassigen gewerblichen) Nutzung
unter + 3,10 m Uber HN mit Einschrankungen bzw. erhéhten Auflagen fiir den
Nutzer gerechnet werden muss. Insbesondere die Lagerung und der Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen, wie z.B. Heizdl, ist bis zur Hochwasserbemes-
sungsgrenze von + 3,10 m Uber HN zu sichemn.

Der Nachweis der Hochwassersicherheit sowie der Standsicherheit der Gebaude
gegen Hochwasser erfolgt im Baugenehmigungsverfahren nach § 64 LBauO.

Fur die offentlichen Verkehrsflachen ist aus Grinden des Hochwasserschuizes
eine Mindesthdhenlage von + 2,10 m tber HN einzuhalten.

Da die Anfang der 1990er Jahre sanierte Kai am Alten Hafen nur eine Héhe von
ca. + 1,50 m bis + 1,60 m Gber HN aufweist, ist ein Niveausprung erforderlich.
Dieser verlauft in einem Abstand von ca. 8 m paraliel zur Kaianlage Alter Hafen
und ist adaquat zur gegeniberliegenden Kai (Plangebiet Holzhafen) mit einer
Treppen- und Rampenanlage auszufGhren.

Es wird darauf hingewiesen, dass aus denkmalpflegerischen, gestalterischen
und funktionalen Griinden auch der unmitielbar um das Baumhaus gelegene Teil
der &ffentlichen Verkehrsflache sowie die Kaispitze auf dem derzeitigen Hohen-

Planungssiand: Satzung _ Januar 2006
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2.3.

niveau von + 1,50 bis + 1,60 m Gber HN verbleiben. So kénnen zum einen die
Sichtachsen seeseitig auf das denkmalgeschiltzte Baumhaus freigehalten und
die Hohenlage des historisch vorhandenen Gelandes nachempfunden werden
und zum anderen erméglicht diese Héhenlage eine qualitativ bessere Einbin-
dung des Baumhauses in den &ffentlichen Freiraum.

Eine Erhdhung der Kai und der Verkehrsfldchen im Nahbereich des Baumhau-
ses wirde hier zu einer uniibersichtlichen Situation aus vielen Rampen und
Treppen und unregelméalig geschnitienen tiefer gelegenen Flachen fithren und
die Verbindung zur Kaispitze erschweren.

In Anbetracht dessen, dass jede Anderung des Umfeldes die Situation des

‘Baumhauses verandert und mehr Risiken birgt als die Beibehaltung der tber 200

Jahre  erprobten® Bedingungen, wird auf eine Erhdhung der Kai und der Ver-
kehrsflache in diesem Bereich auf die Héhe von + 2,10 m Uber HN verzichtet,
auch wenn so der Hochwasserschutz fir das Baumhaus nicht gegeben ist.

In Abwagung der Belange aus Sicht von Denkmalschutz und Hochwasserschutz
kann allerdings in gro3en Teilen des Plangebietes der denkmalpfiegerischen
Zielsetzung zur Erhaltung der derzeitigen Héhenlage aufgrund der Hochwasser-
gefahrdung nicht gefolgt werden:

Die vorhandene Gelédndehdhe betragt teilweise unter + 1 m, durchschnittlich

+ 1,60 m Gber HN, was in der Vergangeriheit wiederholt zu zeitweisen Uberflu-
tungen des Bereiches fihrte. Und auch nach Erneuerung der Kaianlagen am
Uberseehafen und im Nordwestteil des Alten Hafens und Erhéhung dieser auf

+ 2,10 m wére bei Hochwasser mit Uberflutungen aus Richtung Altstadt zu rech-
nen, da der stdliche Teil der Kaianlage Alter Hafen und die angrenzenden Was-
serstralle nur eine Héhenlage von ca. 1,60 m tiber HN aufweisen.

Somit ist aus Griinden des Schutzes vor Hochwasser das Gelé&ndeniveau von
grofen Teilen des Plangebietes auf + 2,10 m Gber HN zu erh&hen.

Fur die Gestaltung der Freiflachen um die denkmalgeschiiizten Solitdrgebaude
{Speicher), die gréfitenteils eine geringere Hohenlage der Erdgeschosszonen
haben, ergeben sich daraus in der Ausfihrungsplanung unter Beachtung denk-
malpflegerischer Aspekie spezielle Anforderungen, um qualitativ hochwertige
Losungen fur den Anschiuss an die angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflidchen
schaffen zu kénnen.

Die Errichtung einer Hochwasserschutzanlage fur die Altstadt ist im &ffentlichen
Bereich zwischen dem Plangebiet Alter Hafen und der Alistadt planungsrechtlich
zuldssig. Allerdings kénnen derzeit keine Aussagen zur Realisierung getroffen
werden,

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise
Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Flachen, auf denen Gebaude errichtet werden diirfen, werden durch Baufenster
ausgewiesen. Durch diese Festsetzung soll die gestalterische Qualitét der stad-
tebaulichen Raume durch Vorgaben zur Art und Stellung der neu zu errichten-
den Gebiude gesichert werden.

FPlanungsstand: Satzung Januar 2008
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In den bisher unbebauten Teilgebieten SO 1, SO 4-7 sowie GEE 2-5 werden die
Baufenster weitraumig analog der jeweiligen Baufelder ausgewiesen, um eine
groRzigige Bebauung und eine groRe Variabilitdt entsprechend der vorgesehe-
nen Nutzungen ermdglichen zu kdnnen. Lediglich entlang der &ffentlichen Ver-
kehrsflachen ist es erforderlich, bei der Errichtung der Hochbauten aufgrund zu
erwartender unterschiedlicher Sefzungserscheinungen einen Abstand von min-
destens 1,00 m zur jeweils benachbarten Verkehrsanlage einzuhalten,

Die Festsetzung der Bauweise erfolgt im Plangebiet als offene, geschlossene

bzw. abweichende. Bei der letzteren sind Gebaudelangen tber 50 m sowie eine

Bebauung ohne seitlichen Grenzabstand zulassig.

Durch die Festsetzung der abweichenden Bauweise in den Teilbereichen SO 1,
SO 4 und SO 6 sollen entlang des FuBgangerbereiches am Alien Hafen relativ
geschlossene, stringente linienfihrende Baustrukiuren errichtet werden kénnen,
auch als Kontrast zu einer offenen Bebauung in den Teilbereichen SO 5 und
SO7.

Die Errichtung der Gebdude in den GEe 2-3 soll maximal 2-geschossig in ge-
schlossener Bauweise erfolgen, um die Raumkante zum Fufdgangerbereich ent-
lang der Kai zu fassen (stringente Linienflihrung).

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise im GEe 5 erfolgt vor allem aus
funktionalen Grinden. Wie bereits erwahnt, soll an diesem Standort die Errich-
tung eines Parkhauses ermdglicht werden. Eine effektive Auslastung der Grund-
flache erfordert ggf. Bauldngen von mehr als 50 m.

Im Gegensatz dazu ist im benachbarten GEe 4 in unmittelbarer Nahe zur Kaian-
lage eine etwas kleinteiligere Bebauung vorzusehen.

Im Bereich SO 2 sind die bestehenden, unter Denkmalschutz stehenden Silo-
und Speichergebaude Malstab fir eine weitere ergénzende Bebauung.

Hier macht das mégliche Aneinanderreihen von vorhandenen und neuen Ge-
bauden zur Bildung des stadfebaulichen Ensembles sowie aus funktionalen
Griilnden (Verbindung der einzelnen Gebé&udeteile aufgrund der Nutzung als
Ausstellungskomplex) die Festsetzung der abweichenden Bauweise erforderlich.

Im GEe 1 ist eine zusétzliche Bebauung nicht méglich, da das vorhandene, zu
erhaltende Speichergebdude die gesamte Grundflache des Teilbereiches ein-
nimmt.

Im Teilbereich SO 3, der sich in Randlage des Planbereiches unmittelbar an der
Kaianlage befindet, scllen ausschlieBlich kieinere, locker aufgereihte Gebaude
als offene Bebauung entstehen.

Die Stellung der Bauten (Aufreihung) ist der der Silo- und Speichergebdude im
S0 2 anzupassen.

Es ist zulassig, eines der Gebaude im SO 3 teilweise tber der Wasserflache
aufzustandern. In diesem Fall ist die Errichtung von Schutzpfahlen (Dalben) im
Wasser erforderlich.

Planungsstand: Satzung _ : Januar 2008



- Hansestadt Wismar, Bauamt, Abt. Planung 12
Begrindung zum Teilbebauungspian Nr. 12/8172 "Misch-, Gewerbe- und Sondeargebliet Alter Hafen”

2.4,

2.5.

2.5.1.

Die Festsetzung der Baugrenzen im Mischgebiet erfolgt mit Orientierung auf die
vorhandene Bebauung. Das unter Denkmalschutz stehende Zollhaus ist zu er-
halten, eventuelle Anbauten dirfen in dhnlicher Form wie die bestehenden er-
richiet werden. Die sich dann ergebenden Gebaudeliange von mehr als 50 m
macht eine Festsetzung der abweichenden Bauweise erforderlich.

In den Bereichen SO 2 und 3, SO HoteL sowie im Mischgebiet diirfen die festge-
sefzten Baugrenzen fir untergeordnete Bauteile geringfligig Gberschritten wer-
den.

Entlang der Kaikante zum Uberseehafen wurde im nordwestlichen Teilbereich
eine Flache, die von der Bebauung freizuhalten ist {(Nutzungszweck Hafenwirt-
schaft) festgesetzt.

Diese Flache ist bei Bedarf gemeinsam mit der festgesetzten &ffentlichen Ver-
kehrsflache als Anlandungsflache fir den benachbarten Liegeplatz im Ubersee-
hafen zu nutzen und ggf. aus Sicherheitsgriinden abzusperren.

Temporar ist zudem die Errichtung transportabler Bauten, die im Zusammen-
hang mit der Nutzung im benachbarten SO 1 stehen (beispielsweise Triblnen,
Gertiste und Absperrungen), zulassig. :

Baugestalterische [ bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund der Bedeutung des Plangebietes in unmittelbarer Nahe der histori-
schen Altstadt und der Lage innerhalb des Denkmalschutzbereiches Alistadt
Wismar sowie im UNESCO-Welterbebereich ,Die historischen Altstadte Stral-
sund und Wismar® ist auf die Gestaltung der Gebaude und Freiraume ein be-
sonderes Augenmerk zu richten. Baugestalterische Festsetzungen werden ins-
besondere zur Verwendung von Materialien getroffen.

Um die Gestaltung des stark 6ffentlichkeitswirksamen stadtischen Raumes nicht

zu beeintrachtigen, sind Einfriedungen nicht und Werbeanlagen nur einge-
schrankt zulassig.

Erschiiefung

Verkehr

Strallenverkehr

Uberregionale Anbindung

Das Plangebiet ist an das Uberregionale StralRennetz (Bundesautocbahn A 20/

A 241 sowie Bundesfernstrallen) Uber den Nordostzubringer - Poeler Stralke —
Wasserstralle — Kopenhagener Stralle bzw. Ulmenstrale — Wasserstralle — Ko-
penhagener Stralle angebunden.

Zur Entlastung des Kreuzungspunkies WassersiraRle — Kopenhagener Strale
sind die Errichtung einer zusatzlichen direkten Anbindung an die Poeler Stralle

Planungsstand: Salzung Januasr 2006
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sowie einer Ausfahrt aus dem Bereich Planstralle B / GEe 5 Gber die Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung auf die Wasserstralle vorgesehen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass bei Nutzung des Plangebietes als Ausstellungs-
und KongreRzentrum mit der anvisierten Besucherzahl sich langfristig die Schaf-
fung einer direkten Anbindung an das Uberregionale Strallennetz von der Ko-
penhagener Stralle zum Haffeld erforderlich macht. Andernfalls ist mit Ein-
schrankungen des Verkehrsflusses im innerstédtischen Verkehr, insbesondere
auf dem Ring um die historische Altstadt zu rechnen.

PlanstralRen, Verkehrsberuhigter Bereich

Die Haupterschliebung innerhalb des Plangebietes erfoEgt ausgehend von der
Kopenhagener Stralle (iber eine 6,50 m breite Stichstralle mit paralleler, beidsei-
tiger FuBwegeflhrung auf der Nordseite des Gebietes entlang der Kaikante des
Uberseehafens (Planstrale A). Die StralRe ist entsprechend ihrer Bedeutung fir
die Erschliefung des Planbereiches auszubauen.

Die PlanstraBe B sowie die als Mischverkehrsflache (Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich) ausgewiesene Nordost-
Sudwest-Verbindung sind vorwiegend dem Fufldganger- und unmittelbaren Ziel-
verkehr (Anlieferung der Teilbereiche SO 4 bis SO 7, GEe 2, GEe 3 sowie Zu-
fahrt zum GEE 5) vorbehalten.

Eine entsprechende Differenzierung in der Strallengestaltung wird durch die
Festsetzungen der unterschiedliche Ausbildungen der Planstrallen bzw. Ver-
kehrsberuhigte Bereiche sowie die baugestalierischen Festsetzungen vorgege-
ben.

Fullgangerbereich '

Ein mindestens 20 m breiter Bereich entlang der Kaikante des Alten Hafens ist
ausschliefldlich als Fufgédngerpromenade zu nutzen. Dieser wird strukturiert
durch eine Treppen- und Rampenanlage, die sich aufgrund des fesigesetzien
Niveausprunges (Hochwasserschutz) erforderlich macht.

Eine Zufahrt (Uberfahrt des Promenadenbereiches) wird lediglich fur Schiffsan-
lieger im Alten Hafen und Nutzer des Baumhauses (Hansestadt Wismar) ermég-
licht.

KfZ-Stelipldtze

Die erforderlichen Kfz- Stellplatze fir den gesamten Planbereich sind vorzugs-
weise im Teilbereich GEe 5 (Parkhaus) bzw. auBerhalb des Planbereiches
(Schiffbauerdamm bzw. im Bereich der ehemaligen Bahnanlagen der DB AG
hinter dem Biirohaus Kopenhagener Strafde 1) nachzuweisen.

Lt. Fortschreibung zum Parkplatzkonzept der Hansestadt Wismar ist die Errich-
tung einer grofl¥flachigen Stellplatzanlage (ebenerdig oder als Parkhaus) im Teil-
bereich GEe 5 vorgesehen.

Im Bereich SOroret ist es unter Beachtung des Hochwasserschutzes zulassig,
innerhalb des neu zu errichtenden Gebdudes ein Geschoss als Garagenge-
schoss auszubilden.

Planungsestand: Satzung Januar 2008
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Zur Vermeidung der Entstehung grol¥flachiger oberirdischer Stellplatzanlagen im
stadtebaulich bedeutsamen Raum zwischen den Kaianlagen Alter Hafen und
Uberseehafen sind innerhalb der Bereiche SOAUSSTELLUNGEN UND KONGRESS,
SOnoTeL sowie GEE 2 und GEe 3 Stellplatze nur untergeordnet im Flachenver-
haltnis entsprechend der jeweiligen Nutzung zuldssig. D.h. die Grundflache der
ausgewiesenen Stellplatze in einem Teilbereich muss geringer sein als die der
Bebauung in diesem. Stellplédize zugunsten von Nutzungen in anderen Teilberei-
chen sind nicht zulassig.

Stellplatze fur die Nutzungen im Mischgebiet und im GEe 4 sind vorzugsweise
innerhalb dieser Bereiche nachzuweisen.

Offentliche Stellflichen kénnen entsprechend dem konkreten Bedarf entlang der
Erschilielungsstralie sowie ggf. im verkehrsberuhigten Bereich realisiert werden.
Zusatzlich stehen ggf. 6ffentliche Stelifldachen im Parkhaus zur Verfugung.

Die derzeitige, Ubergangsweise gestattete Nutzung von grofien Teilen des Plan-
bereiches als Stellplatzflache fur PKW, Busse und Wohnmobile ist an diesem
Standort aus stadtebaulichen, denkmaipflegerischen und funktionalen Grinden
aufzugeben. Insbesondere die Nutzung als Wohnmobilstandplatz ohne entspre-
chend vorhandene Infrastruktur (beispielsweise fir die Entsorgung von Chemie-
toiletten) stellt einen stéddtebaulichen Missstand dar. Derartige Einrichtungen sind
im Randbereich der Stadt oder in der Umgebung anzusiedeln bzw. vorhandene
zu nutzen (Campingplaize). Auch Standorte in Alistadinghe (beispielsweise an
der Poeler Stralle: ehemalige Gérinerei bzw. Bahnanlagen) sind aus stadtplane-
rischer Sicht denkbar. "

Fir die Nutzung der Flache fir Gemeinbedarf (Baumhaus) werden in geringer
Anzahl Steliplatze in unmittelbarer Nahe auf-der &éffentlichen Verkehrsflache aus-
gewiesen. Darlber hinaus gehender Bedarf fir gréRere Veranstaltungen wie
z.B. bei Ausstellungserdffnungen ist ebenfalis im GEe 5 abzusichern.

Hochwasserschutztrasse

In der im silidlichen Randbereich (Gleisanlage, Wasserstrafe) ausgewiesenen
tffentlichen Verkehrsfilache ist eine Hochwasserschuizirasse freizuhalten, die
bei Bedarf und nach Absprache mit dem Staatlichen Amt fur Umwelt und Natur
Rostock, Dezernat Kiste fur entsprechende SchutzmalRnahmen genutzt werden
kann. Konkrete Anforderungen dazu besiehen derzeit nicht.

OPNV / Schienenverkehr / Gleisanlagen

in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet (ca. 300 m entfernt) befinden sich der
Zentrale Omnibusbahnhof (ZOB) sowie der Bahnhof der Stadt. Der Anschluss
an das OPNV - Netz ist somit gegeben.

Innerhalb des Plangebietes ist eine Flache fir Bahnanlagen festgesetzt. Das be-
reits grofdtenteils vorhandene Gleis fuhrt ausgehend von den Anlagen der Deut-
chen Bahn AG (Bahnhof) in Richtung Gewerbegebiet West — Industriegebiet
Kompaktwertt.
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Es wird derzeit nicht genutzt, bietet aber die Mdglichkeit des Gleisanschlusses
fur weitere Bedarfe , die im angrenzenden Gewerbe- und Industriegebiet entste-
hen kénnten.

2.5.2. Ver- und Entsorgung

Der Planbereich ist erschlieBungsseitig neu zu Uberplanen. Vorhandene Leitun-
gen sind in die Planung aufzunehmen und ggf. (nach Prifung von Kapazitat und
Zustand) zu nutzen.

Die Baumalnahmen sind vor Beginn mit den Ver- und Entsorgungstrdgern ab-
zustimmen.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt Uber Anlagen der Stadtwerke Wismar GmbH.

Abwasserenisorgung
Die Ableitung der anfallenden Abwasser (Oberflichenwasser und Schmutzwas-
ser) erfolgt grundséatzlich im Trennsystem.

Das anfallende Niederschlagswasser ist - nach Absprache mit der Unieren Was-
serbehérde - in das Hafenbecken abzuleiten. Schwebestoffe und Ole sind aufzu-
fangen. Die Aufnahme des gesamten Regenwassers aus den benachbarten
Straflen Am Lohberg und Spiegelberg ist bei der Planung zu beriicksichtigen.

Fir die Schmutzwasserableitung bestehen siddstlich des Gebietes Anschluss-
moglichkeiten an den Mischwassersammiler DN 350/525 in der Wasserstralle.
Siudlich befinden sich in der StralBe Am Lohberg zwei Mischwassersammler DN
300 Stz. sowie 400/600.

Eine hydraulische Untersuchung hinsichtlich der Abwasserableitung des geplan-
ten Gebietes an die vorhandene Kanalisation ist erforderlich.

Das Schmuizwasser wird der stadtischen Klaranlage zugeleitet. Der Anschluss
an die 6ffentlichen Entwasserungsaniagen erfolgt gemaR Abwassersatzung der
Hansestadt Wismar vom 30.05.2002.

Elektroenergieversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Elekiroenergie (MS-Netz) kann durch
die Stadtwerke Wismar GmbH sichergestellt werden.

Gasversorgunq
Das Plangebiet kann durch die Stadtwerke Wismar GmbH ausreichend mit Erd-
gas versorgt werden.

Fernmeldeversorgung

Iim Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Tele-
kom AG. Diese sind bei Bedarf zu erweitern.

Die Fernmeldeversorgung kann durch die Deutsche Telekom AG oder ggf. durch
einen anderen privaten Anbieter gesichert werden.

Planungsstand: Satzung Januar 2006
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Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage geselzlicher Regelungen und der
diesbezlglichen Satzungen der Hansestadt Wismar. Es gelten die Satzung tber
die Abfallentsorgung in der Hansestadt Wismar in der giitigen Fassung, letzte
Anderungssatzung vom 08.03.1997 und die Satzung Uber die StraBenreinigung
in der Hansestadt Wismar vom 01.04.1997 in der gultigen Fassung.

Von der éffentlichen Entsorgungspflicht ausgeschlossene Abfélie sind vom Ab-
fallerzeuger nach den Bestimmungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgeset-
zes zu entsorgen.

Im Plangebiet wird an der Planstralle A ein Standort fur die Unterbringung von
Recycling - Sammelbehaltern ausgewiesen. Aus gestalterischen Griinden sind
diese im 6ffentlichen Raum vorzugsweise unterirdisch anzuordnen, wenn hierflr
eine technische Lésung unter Beriicksichtigung einer méglichen Uberflutung des
Gebietes bei Hochwasser gefunden wird.

2.5.3. Brandschutz

1. Zufahrt

Die Zuganglichkeiten im Planungsgebiet insbesondere Zu- und Durchfahrien
sowie Aufstell- und Bewegungsflachen flr die Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr
missen entsprechend DIN 14090 gewahrleistet sein.

Bei Einbau von Absperranlagen ist die SchlieBung Wismar zu verwenden.

2. Léschwasserversorgung

Aufgrund § 2 Abs. 1c des Gesetzes Uber den Brandschutz und die Technischen
Hilfsleistungen durch die Feuerwehren (BrSchG) fur Mecklenburg-Vorpommern
hat die Gemeinde die Ldschwasserversorgung sicherzustellen. Bei einer erhéh-
ten Brandlast oder Brandgeféhrdung im Einzelfall ist eine besondere Ldschwas-
serversorgung erforderlich. Hierflir hat der Eigentimer, Besitzer oder Nutzungs-
berechiigte Sorge zu tragen.

Entsprechend des Arbeitsblattes W 405 ,Bereitsteliung von L&schwasser durch
die offentliche Trinkwasserversorgung” sind fur das Planungsgebiet 96 m*/h be-
reitzustelien, die standig zur Verfligung stehen missen.

Ob auf natlrliche Gewésser, kiinstlich angelegte Teiche und Brunnen oder auf
das &ffentiiche Hydrantennetz zuriickgegriffen wird, ist dabei unerheblich.

Zur Sicherung der Léschwasserversorgung ist das bestehende Hydrantennetz zu
Uberprifen und ggf. instand zu setzen. Es muss gewahrleistet sein, dass die
Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr zur Léschwasseraufnahme ans oﬁeﬂe Gewas-
ser gelangen.

Der Bedarf an Loschwasser ist auf einen Zeitraum von 2 h zu bemessen.

Planungssiand: Satzung Januar 2006
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2.6.

2.6.1.

UVP - Vorprifung

Die UVP-Vorprifung (Aligemeine Vorprifung nach § 3¢ UVPG) fur den Gel-
tungsbereich des Teilbebauungsplanes Nr. 12/91/2 wurde durchgefihrt.

Die Vorpriiffung hat ergeben, dass erhebliche nachhaltige Umweltauswirkungen
unter Bericksichtigung der festgeselzien Maflnahmen nicht zu erwarten sind.
Die Verpflichtung zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)
besteht nicht.

Die Ergebnisse der UVP-Vorprifung von August 2004 werden der Begrindung
zum Teilbebauungsplan Nr. 12/91/2 als Anlage beigefugt.

Technischer Umweltschutz / Altlasten und Munition

Altlasten / Abfall

Aufgrund der jahrzehntelangen gewerblichen Nutzung des Gebietes bestand flr
den gesamien Geltungsbereich der Verdacht einer Bodenverunreinigung. Im
Auftrag der Hansestadt Wismar, Abt. Umwelt wurden durch das Ingenieurblro
S.1.G. Dr.-Ing. Steffen GmbH, Lihburg im Jahr 2003 Altlastenuntersuchungen
durchgefiihrt. Das entsprechende Gutachten (Stand Dezember 2003) liegt vor.
Speziell wurden drei derzeit bekannte Altlastflachen in den Bereichen SO 1 (e-
hem. Bunkerstation), SO 3 (ehem. Polizeibootbetankungsflache) und SO 7 (e-
hem. Lokschuppen) untersucht.

Diese Untersuchungen ergaben keine sanierungsbedirftigen Tatbestdnde. Die
im Bereich des ehemaligen Lokschuppens im Boden noch vorhandenen iank-
technischen Anlagen sowie die im Bereich der Bunkerstation maglicherweise
noch vorhandenen Tankanlagen sind unter fachtechnischer Begleitung zurlick-
zubauen.

Eine Wohnnutzung ist in den 0.g. Bereichen nicht vorgesehen.

Ggf. konnen bei Tiefbauarbeiten Mehrkosten durch erforderliche beseitigungs-
pflichtige Aushubfraktionen anfallen.

FUr das gesamte Plangebiet gilt:

Werden bei Erdarbeiten Anzeichen flr bisher unbekannte Belastungen des Un-
tergrundes, wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten
Flussigkeiten, Ausgasungen, Reste alter Ablagerungen (Hausmill, gewerbliche

~ Ablagerungen u.3.) angetroffen, ist die zustandige Umweltbehdrde zu informie-

ren und nach den Vorgaben dieser Behdrde zu handeln.
Der Grundstlicksbesitzer ist als Abfallbesitzer gemaf § 5 Kreislaufwirtschafis-

und Abfallgesetz zur ordnungsgemalien Entsorgung des belasieten Bodenaus-

hubs verpflichtet. Er unterliegt der Anzeige- und Nachweispflicht gemaf § 43
oder § 46 des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes.

Munitionsfunde

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.

Da es nach bisherigen Erffahrungen nicht auszuschlielBen ist, dass auch in fur
den Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen

Flanungsstand: Satzung Januar 2006
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Einzeifunde auftreten kénnen, sind Tiefbauarbeiten im gesamten Plangebiet mit
entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittel-
verdachtige Gegenstédnde oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicher-
heitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung so-
fort einzustelien und der Munitionsbergungsdienst M-V zu benachrichtigen. Néti-
genfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehdorde hinzuzuziehen.

2.6.2. Immissionsschutz

Grundlage fiir die im Bebauungsplan festgesetzten MalBnahmen zur Einschran-
kung von Schallemissionen sowie von Schallschutzmalinahmen ist das Schall-
gutachten vom 09.09.2004, erarbeitet durch das Ingenieurbiiro goritzka akustik,
Leipzig.

Begrenzung der Schallemissionen / Emissionskontingente
im Plangebiet sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren gesamte Schali-

emissionen die entsprechenden immissionswirksamen flachenbezogenen
Schailleistungspegel {IFSP) nicht Gberschreiten:

[
%,

Teilbereich - Emissionskontingente (IFSP)
Tag Nacht
[dB{A)Ym?] [dB(AYm?]

SO 1 59,0 50,0
S0O2 56,0 49,0
SO3 65,0 55,0
SO 4 65,0 55,0
SO5 65,0 ' 55,0
SO6 65,0 51,0
SO7 65,0 51,0
SOHoTEL 56,0 45,0
GEE 1 65,0 55,0
GEEe 2 : 65,0 55,0
GEE 3 65,0 51,0
GEe 4 60,0 48,0
GEE S 870 ' 45,0
Mi 60,0 45,0

Das Einhalten der Emissionskontingente ist nachgewiesen, wenn die Immissi-
onsanteile an den mafigeblichen Immissionsorten, die diesen Emissionskontin-
genten entsprechen, von Immissionen, die von geplanten Anlagen ausgehen,
eingehalten werden.

Durch die berechneten Kontingente werden die Beurteilungswerte (Orientie-
rungsrichtwerte nach DiN 18005) an den gewahiten Nachweisorten (schiutzens-

?ianungssiaﬂd: Satzung Januar 2006
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werte Nachbarschaftshebauung, beispielsweise Alistadt — Wohngebiet) durch-
gangig eingehalten.

SchallschutzmaBnahmen / Schutz vor Immissionen
Larmpegelbereiche

Aufgrund der vorhandenen Gerauschimmissionen durch den Betrieb der Seeha-
fen GmbH sind innerhalb des Plangebietes folgende Larmpegelbereiche darzu-

stellen:
Flache LrHafen, Last 1 Larmpegeibereich
[dB(A)] nach DIN 4109
SO 1 62 i
SO2 66 11
SO3 72 V
S04 59 | Il
S05 .65 1
SO6 59 I
SO7 58 1l
SOHOTEL 61 1
GEE 1 59 1l
GEEe 2 59 il
GEE 3 59 il
GEe 4 63 1§
GEe 5 60 il
MI 56 ]

g ?\

Die ausgewiesenen Aulenpegel beziehen sich auf die zur Seehafen GmbH zu-
gewandten Seiten der mdglichen Bebauung. Fir die abgewandten Gebaudesei-
ten darf nach DIN 4109 der maligebliche Aulenldrmpegel ohne Nachweis bei
offener Bebauung um 5 dB(A), bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhd-
fen um 10 dB(A) gemindert werden.

Durch die Bebauung der Flachen SO 2, SO 5, SO 7 sowie GEe 4 und GEe 5
kénnen sich die Au3enlarmpegel an den neu zu errichtenden Gebauden auf den
Fiachen SO 4, SO 6, GEe 1, GEe 2, GEe 3 und Ml reduzieren.

Auf den Teilflachen ab Larmpegelbereich Il sind in Abhé&ngigkeit von der Nut-
zung Larmschutzmalnahmen unumganglich.

Die erforderliche resultierende Luftschalldammung der Aulienbauteile nach DIN
4109 sind entsprechend des jeweiligen La&rmpegelbereichs auszulegen.

Des weiteren sind Larmschutzfenster sowie schallgeddmmte Liftungsaniagen
(Dauerliiftungen) nach DIN 4109 einzubauen.

Beurieilungspegel Nachbarschafislarm ,Hafenbetrieb®
Die seit 1990 auf der nérdlich des Plangebietes konzentriert ansdssige Seehafen
GmbH hat It. Genehmigungsbescheid die Berechtigung in den Beurteilungszeit-

Flanungssiand: Satzung Januar 2006
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2.6.3.

rdumen Tag und Nacht Giterumschiag durchzufihren. Nicht genehmigt ist im
Beurteilungszeitraum Nacht der Schrottumschiag.

Fur den Beurteilungszeitraum Tag ist festzustellen, dass an den Immissions-
punkten die Orientierungsrichtwerte nach der DIN 18005 bei der ermittelten Be-
lastung mit Ausnahme des Blrohauses Kopenhagener Stralle 1 (geringflgige
Uberschreitung 1 dB) eingehalten werden.

Fur den Beurteiiungszeitraum. Nacht (ohne Schrottumschlag) werden die Ori-
entierungsrichtwerte an drei Immissionspunkten (Burohaus Kopenhagener Stra-
Be sowie an zwei Wohngebduden an der Wasserstralle — lefztere geringflgig 1-
2 dB) nicht eingehalten.

Da Uberseehafen nicht zum Geltungsbereich der TA Larm (Technische Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm) gehdéren, kdnnen sie im strengen Sinn auch nicht
als gewerbliche Vorbelastung bewertet werden. Die dem Hafenbetrieb zuzuord-
nenden Immissionen werden somit ermitiell und ausgewiesen, aber nicht als
gewerbliche Vorbelastung bei der Ermittlung der Fldchenkontingente bertcksich-
tigt.

Emittlung der Auf’enldrmpegel am geplanten Hotel

Im Plangebiet (Sonstiges Sondergebiet Hotel) ist die Nutzung als Hotel vorgese-
hen.

Fir diese besonders schiifzenswerte Nutzung sind auf Grundiage der ermittelten
Aullenlarmpegel entsprechende Schuizmalnahmen festzusetzen.

Der Aultenlarmpegel am geplanten Hotel ergibt sich aus den Immissionen durch
die Seehafen Wismar GmbH und den Immissionen durch die zuldssigen Nut-
zungen auf den librigen Bauflachen im Plangebiet (Kontingentierungsflachen SO
1 bis SO 7 sowie GEe 1 bis 5 und MI). Bei der Berechnung wird davon ausge-
gangen, dass alle Flachen ihr Emissionskontingent voll ausschopfen.

An den Fassaden des geplanten Hotels ist ein. maRgeblicher Auienldrmpegel
von 61 dB{A) im Beurieilungszeitraum Tag vorhanden.

Damit ist die erforderliche resultierende Luftschallddmmung der Aufenbauteile
nach DIN 4109 entsprechend des Larmpegelbereiches Il auszulegen.

Grunflachen / Naturschutz
Eingriffe in Natur und Landschaft

Das Gelande im Planbereich ist groBtenteils versiegelt bzw. biologisch wenig
wertvoll und durch die bisherige Nutzung als Industrie- und Gewerbegebiet cha-
rakterisiert. '

Es gibt keinen nennenswerten Baumbestand, der zu erhalten ware.

Durch die vorgesehene Planung erfolgt keine Aufwertung des Bereiches aus der
Sicht von Umwelt- und Naturschutz. Es werden Rasenflachen von ca. 1 ha ver-
siegelt sowie ein letzter Uferstreifen verbaut.

Planungsstand: Satzung Januar 2006
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2.6.4.

Andererseits entfalien bisherige Beeintrachtigungen vor allem durch Staub und
Larm durch die Umsiedlung vorhandener Unternehmen (Hansesaaten GmbH -
Lagerung von Saatgut).

Eine umfangreiche Begriinung des Bereiches ist auf Grund seines Charakters
als Hafenbereich mit archaischen Strukturen nicht vorgesehen. Das wichtigste
Gestaltungsmitiel fur die Freiraume soll die Verwendung von steinernen Materia-
lien sein. :

Begrinungselemente sind nur untergeordnet zu verwenden. So ist entlang der
Planstralie A die Anpflanzung von ca. 14 Baumen geplant.

Zusatzlich kénnen fensterlose Wandflachen (beispielsweise am Parkhaus) fur
Begriunungszwecke unterschiedlicher intensitdt genutzt werden.

Bepflanzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen unter Beriick-
sichtigung des maritimen Charakters mit hierfiir typischen Pflanzenarten erfol-
gen. Vorrangig bieten sich folgende Pflanzen an:

- Baume:

Bergahorn, Schwedische Mehlbeere, Esche, Ulme
- Straucher:

Zwergmispel, Sanddorn, Kartoffelrose
- Ranker:

Efeu, Wilder Wein

Die Anpflanzungen sind dauernd zu erhalten. Zum Schutz der Baume, insbe-
sondere im &ffentliche Bereich, wird vorgeschlagen, entsprechend der Gesamt-
gestaltung Baumschutzbtigel, Baumroste oder Baumkd&rbe zu verwenden.

Die naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird der Begriin-
dung zum Teilbebauungsplan Nr. 12/91/2 als Anlage beigeflgt.

Ein vollstandiger Ausgleich des naturschufzrechtlichen Eingriffs ist aufgrund des
stadtebaulichen Konzeptes innerhalb des Plangebietes nicht méglich.

Die Hansestadt Wismar beabsichtigt deshalb die Durchfihrung folgender Kom-
pensationsmalinahmen:

Waldmantelpflanzung ,Pappelwildchen Wendorf® (Flurstiick 13/2 Flur 12) — viel-

faltige Baum- und Strauchpflanzungen.

Die Kosten hierflr betragen ca. 5.300,- € (inkl. 16 % MwSt.) und werden anteil-
maRig auf die Eigentiimer bzw. Nutzer der Bau- und Verkehrsflachen umgelegt.

Bau- und Bodendenkmalpflege

Denkmalschuiz - Sanierungsgebiet - Erhaltungsbereich Altstadt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des Denk-
malbereiches Altstadt Wismar sowie im UNESCO-Welterbe-Bereich ,Die histori-
schen Altstadte Stralsund und Wismar®.

Piaﬂmgssfaﬂé: Satzung Januar 2008
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2.8.5.

Einzelne Gebiude sind als Baudenkmale auf der Denkmalliste der Hansestadt
Wismar verzeichnet. Die Kennzeichnung dieser Geb&ude erfolgt nachrichtlich in
der Planzeichnung Teil A.

Bei Baumafinahmen ist das Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern
(DSchG M-V) in der jewells gultigen Fassung zu beachten. :

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt aullerdem die Satzung der
Hansestadt Wismar Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Alt-
stadt Wismar — Erweiterungsgebiet vom 09.12.2003. Gemafl §§ 154, 162 und
163 BauGB ist nach Abschluss der Sanierung vom Eigentlimer ein Ausgleichs-
beitrag zu entrichten. ErschlieRungs- und Strallenbaubeitrage entfallen gemai §
154 Abs. 1 Satz 2 BauGB im Sanierungsgebiet.

Des weiteren gelten fir den Bereich der Kaianlage Alter Hafen einschlieRlich
Baumhaus die Erhaltungssatzung der Hansestadt Wismar vom 18.03.1992 und
die Satzung Uber die Gestaltung von Gebauden und baulichen Anlagen vom
25.06.1990 . :

Bodendenkmalpfiege

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bodendenkmals ,Alistadt”’. FlUr Bauvorhaben
ist deshalb eine Genehmigung nach § 7 DSchG M-V erforderlich.

Das Einvernehmen zur Erteilung dieser Genehmigung kann nur hergestellt wer-
den, wenn folgende Nebenbestimmung gemal § 7 Abs. 5 DSchG M-V in die
Genehmigung aufgenommen wird:

Das o.g. Vorhaben liegt innerhalb des Bodendenkmals Altstadt’. Die Giiltigkeit
der Genehmigung ist an die Einhaltung folgender Auflage gebunden:

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumen-
tation der betroffenen Teile des Bodendenkmals ,Allstadt” sichergestellt werden.
Die Kosten fiir diese Mallnahmen trdgt der Verursacher des Eingriffs (§ 6 Abs. 5
DSchG M-V, GVBI. M-V Nr. 1 vom 14.01.1998, S. 12 ff.) Uber die in Aussicht
genommenen Mallnahmen zur Bergung und Dokumentation des Bodendenk-
mals ist das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege rechizeitiq vor Beginn der Erd-
arbeiten zu unterrichten.

Geologische Situation

Der Geltungsraum liegt im Bereich eines in der Weichselkalizeit ausgeschrften

Beckens. Uber die Grundmorane des Brandenburger Stadiums der Weichsel-
kaltzeit sedimentierte ein flr diesen Raum lokaispezifisches Sediment, das als
"Wismarer Ton" bezeichnet wird. Dieses pleistozdne Beckensediment wurde im
Holoz&n von organischen Bildungen bedeckt, die von Aufschiittungsmassen -

berlagert werden.
Die Sedimentabfolge stelit sich vom Liegenden zum Hangenden wie folgt dar:
>20m Geschiebemergel (Grundmoréne)

bis ca. 8 m Tone und Schluffe ("Wismarer Ton")
ca.2-7m Flachmoortorf und Mudde (Organogen)
ca.1-3m Aufschittung

Planungssiand: Batzung : Januar 25436
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Es wird darauf hingewiesen, dass in der als "Wismarer Ton" bezeichneten Se-
dimentsabfolge wassergesattigte Sandlinsen aufireten kénnen, die sich negativ
auf die Scherfestigkeit auswirken kénnen. Organische Bdden und die inhomogen
zusammengesetzten Aufschiittungsmassen sind generell setzungsgeféhrdet.
Bescndere Grindungsmalnahmen sind einzuplanen.

Nach den hydrogeologischen Unterlagen ist der obere Grundwasserieiter ge-
deckt. Im Anschnitt pegelt sich das Grundwasser auf ca. 1,5 m NN ein. Die
Flie3richtung orientiert sich nach Nordosten.

Gegen oberflachlich eindringende Schadstoffe ist das Grundwasser relativ ge-
schitzt.

Der Geltungsraum befindet sich nicht im Trinkwasserschutzzonen- sowie in kei-

- nem Grundwasservorranggebiet.

2.7.

2.71.

2.7.2.

Sonstige Hinweise
Sicherung der Seeschifffahrt

GemalR § 34 (4) Bundeswasserstrallengesetz vom 02.04.1968 (BGBI. 1l 5.173)
durfen Anlagen und ortsfeste Einrichiungen aller Art weder durch ihre Ausgestal-
tung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass
geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffs-
flihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anderes irreflhren oder behin-
dern.

Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig.

Von der Schifffahrisstralle aus sollen ferner weder rote, gelbe, grine, blaue
Lichter noch mit Natrlumdampflampen direkt leuchiende oder indirekt beleuchte-
te Flachen sichibar sein.

Antrdge zur Errichtung von Leuchireklamen etc. sind dem WSA Lubeck sowie
dem Hafen- und Seemannsamt der Hansestadt Wismar zur fachlichen Steliung-
nahme vorzulegen.

Sicherung der Zoligrenze

Bauten innerhalb einer Entfernung von 50 m vom deutschen Teil der Zollgrenze
der Europaischen Union durfen nur mit Zustimmung des zusténdigen Hauptzoli-
amtes Schwerin errichtet werden. Die Entfernung bestimmt sich an der Kiste
von der Strandlinie bzw. der Kaikante an. (§ 15 (1) Zollverwaitungsgesetz)

Planungsstand: Satzung : 3énuar 20086
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3. Auswirkung

en des B - Planes

3.1. Stadtebauliche Zahlen und Werte

Geltungsbereich des Bebauungspianes

1.1

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

2.1.

2.2.

2.3.

(Bruttobauland)
Nettobauland
Mischgebiet (Ml)

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE)
GEEe 1 0,08 ha
GEe 2 0,11 ha
GEE 3 0,15 ha
GEe 4 0,53 ha
GEe 5 0,38 ha

Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Ausstellungen und Kongress

(SO AUSSTELLUNGEN UND KONGRESS)

SO 1 0,37 ha

SO 2 0,57 ha

SO 3 0,28 ha

SO 4 0,28 ha

SO5 0,37 ha

SO6 0,50 ha

SO7 0,43 ha

Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Hotel (SO noTeL)

Fiache fur den Gemeinbedarf

Offentliche Verkehrsflache

Stralenverkehrsflache
Planstralen A und B

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich
Fuldigangerbereich

Gleisanlage

8,89 ha
4,55 ha
0,17 ha

1.25 ha

2,80 ha

0,30 ha

0,03 ha

. 4,34 ha

1,10 ha

3,05 ha

0,198 ha

100 %
51,2 %
1.9 %

14,1 %

31,5%

3.4 %

0,3%

48,8 %

12,4 %

34,3 %

21 %

Planungsstand: Saizung

Januar 2006
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3.2.

3.3.

ErschlieRungskosten

Fr die 6ffentliche ErschlieRung des Plangebietes fallen folgende Kosten an:

fir Grunderwerb, Ver- und Enisorgungseinrichtungen, Kaianlagen, Strallenbau
sowie Promenaden- und Freiraumgestaliung (einschliellich Verkehrsgriin, Be-
leuchtung und Stadtmobiliar) ca. 12 Mio €.

Bodenordnung

Zur Realisierung der Planung sind Bodenordnungsmafinahmen erforderlich.
Solite eine freiwillige Regelung mit den betroffenen Eigentimern nicht méglich
sein, so behalt sich die Hansestadt Wismar das gesetzliche Verfahren der Um-

legung (§ 45 - 79 BauGB) vor.

| gebilligt durch Beschluss der Blrgerschaft am: 26.01.2006

ausgefertigt am: 02.06.2006
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Dr. Wilcken
Blrgermeisterin
Hansestadt Wismar

Planungsstand: Saizung Januar 2006
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Anlage 1 zur Begriundung

Auszug aus:

~otudie zum Hochwasserschutz der Hansestadt Wismar“
StAUN Rostock, Juni 1995

Wasserstdande am Pegel Wismar iiber HN + 1,40 m seit 1872

Datum Pegelstand (in cm Gber HN).
13.11.1872 270
25.11.1880 ' 157
19.04.1903 142
31.12.1904 218
30121913 - 198
06.01.1914 147
07.11.1921 - 186
02.03.1949 164
11.12.1949 154
04.01.1854 200
14.12.1957 146
14.01.1960 145
12.01.1968 145
15.12.1879 149
12.01.1987 159

Wiederkehrintervall einzelner Wasserstande
auf Basis des Zeitraumes von 1913 bis 1994

Wiederkehrintervall Wasserstand 1994 Wasserstand 2070
{Jahre) {cm Gber HN) (cm liber HN)
5 138 158
10 157 157
20 _ 175 193
50 198 216
100 : 2186 234 -

200 _ 233 251

Far den Bereich Wismar wurde vom StAUN Rostock, Dezernat Klste der dieser Studie zugrunde gelegte
Bemessungshochwasserstand von 3,10 m Giber HN (entspricht 3,20 m tiber NN) fiir das Jahr 2070

festgelegt.
Dieser ist in den Generalplan Kistenschutz des Landes Mecklenburg-Vorpommern {ibernommen worden.

Planungssiand: Satzuny Januar 2608



““““““

Hansesiadt Wismar, Batamt, Abt Planung

27

Begrindung zum ?ez%bebauungspfan Nr. 12/9172 "Misch-, Gewerbe und Sondergebist Alter Hafen”

Anlage 2 zur Begriindung

Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalles nach § 3 ¢ UVPG

1.0 ‘Merkmale des Vorhabens

Geplant ist die Entwicklung des einstmals fUr den Getreideumschlag genutzten Hafen-
halbinsel zu einem Holzkompetenzzentrum mit Ausstellungen , Kongressen

und Hotelangebot | die Neugestaltung der vorh. FuRgéngerpromenade fir Freizeit und
Erholung von Anwohnern und Touristen sowie eine Haupterschiiefiung.

Lage:

Angrénzende Flachen:

Groflie des Vorhabens:

Geschétzie Grée der
Neuversiegelungen:

ErschlieBung des
Plangebietes:

Vorhandene
Nutzungsformen:

2.0 Wirkfaktoren

Beeintrichtioung durch Lirm:

Nordliche Alistadtrandlage

im Norden: Seehafen Wismar
im Osten: Uberseehafen
im Stiden: Wasserstralle
. Nordlicher Alistadtrand
im Westen: Alter Hafen Gewerbe- und Mischgebiete
Holzhafen Nord / Sud

ca. 8 ha

1,56 ha
Gewerbegebiet mit Festsetzungen der baulichen Nut-
zungen in foigender Form:
Grundfidchenzahl: 0,6 -1,0
Hohenentwicklung der Gebaude; max. 20 m

norddstlich, 1 neue Erschlieungsstralle, Westseite
Fuflgangerbereich

Promenade, Parkplatz, denkmalgeschiitzte
Speicher, Wirtschaftsflachen,
Ruderalflachen mit Einzelgehdizen,

90 m verfallenes holzgesichertes Ufer mit geringem

Rohrichtanteil, dort Brut von Schwan und Stockente

Plangebiet ist durch &stlich benachbarten Schrottum-
schlag im Uberseehafen vorbelastet. Hohe Besucher-
zahlen des Holzkompetenzzentrums werden ange-
strebt. Schallgutachten wird erstelit.

FPlanungssiand: Salzung

Januar 2608
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Beeintrichtigung durch

Schadstoffimmissionen:

BEWERTUNG:

Boden:

BEWERTUNG:
Abfall:

BEWERTUNG:

Wasser:

BEWERTUNG:

Unfallrisiko:

BEWERTUNG:

Staubimmission aus Uberseehafen durch Schrottum-
schlag , nur eingeschrénkte Gewerbegebiete im Plan-
gebiet.

keine erheblichen Umweltauswirkungen

Es sind 3 Flachen mit Bodenverunreinigungen vor-
handen , davon eine grofflachig in einem gering G-
berbauten und Gberwachsenen Bereich. Ein Gutach-
fen dazu wurde bereits erstelit. Diese soliten unab-
hangig von der geplanten Nutzung beseitigt werden.

keine erheblichen Umweltauswirkungen

Im Vorfeld der Planung gibt es keine Hinweise, dass
Betriebe angesiedelt werden, die mit umwelt-
beeintrachtigenden Abfallen verbunden sind.

im Einzelfall wird im Bebauungsplan darauf hingewie-
sen, dass bei von der &ffentlichen Entsorgungspflicht
ausgeschlossenen Abfallen, der Abfallerzeuger ver-
pflichtet ist, die Abfalle nach den Bestimmungen des
Kreislandwirtschafts- und Abfallgesetzes zu entsor-
gen.

keine erheblichen Umweltauswirkungen

Der Grundwasserleiter ist gedeckt. Der Planbereich
liegt nicht in einem Trinkwasserschutzzonengebiet
oder Trinkwasservorranggebiet.

Das anfallende Abwasser, Oberflachenwasser und
Schmutzwasser wird im Trennsystem abgefiihrt. Der
Anschluss an die &ffentlichen Entwésserungsanlagen

erfolgt gemal der Abwassersatzung der Hansestadt

Wismar.

keine erheblichen Umweltauswirkungen

Im Vorfeld der Planung gibt es keine Hinweise, dass
Betriebe angesiedelt werden, die mit einem Unfallrisi-

ko verbunden sind.

keine erheblichen Umweltauswirkungen

Planungsstand: Balzung

Januar 2006
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Natur und Landschaft:

BEWERTUNG:

Durch Industriebrache und Teilverfall von Kaimauern
hat sich in wenigen Bereichen eine Ruderalvegetation
und in einem kleinen Teil Réhricht eingestellt, das

aber durch GroRschiffsverkehr und Schrottumschlag
stark gestort ist.

Das Landschaftsbild ist durch in Betrieb befindliche
Hafenanlagen gepragt. Durch freie Zuganglichkeit der
Hafenkais sind die bisherigen Ausblicke auf unverbau-
te Ufer der Wismarbucht ungeschmaélert.

keine erheblichen Umweltauswirkungen

3.0 Standort des Bauvorhabens

3.1 Nutzungskriterien

Vorhandene Nutzung:

BEWERTUNG:

industriebrache

Flachenrecycling

Weitere standortbezogene Kriterien:

Wohngebiet:

BEWERTUNG:

Baudenkmale:

BEWERTUNG:

keine Lebensrdume mit besonderer Bedeutung fir
Pflanzen und Tiere

keine auflergewdhnlichen Kklimatischen Bedin-
gungen

keine empfindlichen Nutzungen wie Kranken-
hduser, Alienheime und Schulen in den angren-
zenden Flachen

keine besonderen Funktionen fir den  Natur-
haushalt

Das néchste Woh'ngebiet (Altstadt) befindet sich in ca.
50 m Enffernung vom Plangebiet.

es kénnen sich saisonal erhebliche Umweltaus-
wirkungen ergeben

Erhaltung durch UmnutZung

keine erheblichen Umweltauswirkungen
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Bodendenkmale: Untertagige Bodendenkmale sind zu erwarten.

BEWERTUNG: keine erheblichen Umweltauswirkungen

3.2, Qualitdtskriterien

Durch das Vorhaben sind keine Gebiete betroffen, in denen deutsche oder EU-weit
festgelegte Umweltqualitdtsnormen bereits Uiberschritten sind.

BEWERTUNG: keine erheblichen Umweltauswirkungen
3.3. Schuizkriterien
Durch das Vorhaben ist kein Gebiet betroffen, das einen Schuizstatus besitzt.

BEWERTUNG: keine erheblichen Umwelifauswirkungen

4.0 Beurteilung der Erheblichkeit méglicher Auswirkungen

Mit dem Bauvorhaben besteht die Gefahr, dass folgende Umweltauswirkungen verbun-
den sein kénnen:

Beeintrichtigung durch La&rmemissionen: Bewertung: grenziberschreitend
. und wahrscheinlich

MaRnahmen zur Verhinderung: Anfertigung eines Larmschutzgutachtens
Auf Grundlage des Gutachtens sind die
modifizierten Festsetzungen im Bebau-
ungsplan fir den Larmpegel auszuarbei-
ten.

Erhebliche Auswirkungen auf die angren-
zenden Wohngebiete werden damit ver-
mieden.

Zusammenfassung:

Die {iberschlidgige ailgemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach § 3 ¢ des UVPG fiir
das geplante Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen hat ergeben, dass
erhebliche nachhaltige Umweltauswirkungen nicht zu erwarten sind. Die Ver-
pflichtung zur Durchfiihrung einer UVP besteht nicht.
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Eingriffs- und Ausg_!eichsbilanzierun.g
Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen 12/91/2

Anlage 3 zur Begrindung

Biotoptyp Flache  Wert Kompen- Versiege-  Beeintrich- Korrigierter Flachen-
m? sations- lungs- tigungs- Kompen- aquivalent
faktor faktor faktor sations-
faktor
Industrieflache
¢ unversiegelt 15.600 1 1 0,5 0,75 1,125 17.550
e Versieg., bebaut 73.300 g o 0 : it
Gesamifldche 88.800
BESTAND Fiachendquivalent
Gesanm
17.550

Biotoptyp Flache Wert Kom- Entsiege- Beeintrach- Korrigierter Flache-

m* pen- lungs- tigungs- Kompen- dquivalen

sations- faktor faktor sations- m?
faktor faktor
Anpflanzung von 1.000 2 0 0.75 1.5 3.006
40 Einzelbdumen
0

Bebauts Flache des :
Gewerbsgebietes 45.500 ] 0 0 0,75 0 0
Verkehrsflachen
+  Versiegelung 42.400 0 0 0 6,75 0 0
Gesamtfliche 88.900
Planung Fl&chenaguivalent Gesamt 3.000
verbliebener
Kompensations-
bedarf 14.660
Aufgestellt nach ,Hinweise zur Eingriffsregelung”
des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V,
Schriftenreihe Heft 3, 1999
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Hanssstadt Wismar, Bayami, AblL Planung

Begrindung zum Teilbebauyungsplan Nr. 128172 "?ﬁ'ésc_h-, Gewerbe- und Sondergebist Alter Halen”

Externe KompensationsmaBnahme
Waldmantelpflanzung ,,Pappelwildchen Wendorf*

e Flurstick 13/2, Flur 12

o 1.600 m?

e Anpflanzen von 50 % Buche, 50 % Waldmantelgeholze

1. Kostenermittiung

1.600 m? Bodenvorbereitung

X

1.600 m? Forstpflanzung (1 Pl./2m?*) X

1.600 m? Entwicklungspflege

(3J.amind. 3x) X

2. Umiegung der Kosten

2.1. Offentliche Verkehrsflache

2.2. Nettobauland

4,34 ha

4,55 ha

48,8 %

51,2 %

e aufgeschlisselt nach Baufeldern:

Ml
GEEe 1
GEE 2
GEE 3
GEE 4
GEe 5
SO 1
S0O2
SO3
SO 4
SO 5
SO6
SO7
SO HoteL

0,17 ha
0,08 ha
0,11 ha
0,15 ha
0,53 ha
0,38 ha
0,37 ha
0,67 ha
0,28 ha
0,28 ha
0,37 ha
0,50 ha
0,43 ha

- 0,30 ha

Gemeinbedarf 0,03 ha

1,91 %
0,90 %
1,24 %
1,69 %
5,96 %
4,27 %
4,16 %
6,41 %
3,15 %
3,15 %
4,16 %
5,62 %
4,84 %
3,37 %
0,34 %

0,50 €
1,00 €

1,35 €

16 % MwSt.

gesamt rd.

2.586,40 €

2.713,60 €

101,23 €
47,70 €
65,72 €
89,57 €

315,88 £

226,31 €

220,48 €

339,73 €

166,95 €

166,95 €

22048 €

297,86 €

256,62 €

178,61 €
18,02 €

800,00 €
1.600,00 €

2.160,00 €

4.560,00 €
730,00 €

5.300,00 €
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Nach den derzeit vorliegenden Planungen betragen die Ausgleichskosten fiir die Han-
sestadt Wismar (&ffentliche Verkehrsflachen, Flache fiir Gemeinbedarf, Gewerbegebie-
te GE 1-4)ca. 3.130 €.

Der kunftige Betreiber des Sondergebietes Ausstellungen und Kongress (SO 1 — 7 so-
wie GE 5) hat ca. 1.900,00 €, der des Sondergebieies Hotel ca. 180,00 € Ausgleichs-
kosten zu Ubernehmen. Dies ist vertraglich zu regeln, vorzugsweise bei Erwerb der
Grundsticke von der Hansestadt Wismar. '
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