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Erfordernis der Planaufsteliung und allgemeine Ziele
Allgemeines

Die Blrgerschaft hat am 27.03.1991 die Aufstellung des Bebauungsplianes
Nr. 12/91 ,Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen” beschiossen.

Der Teilbebauungsplan Nr. 12/91/5 -Gewerbe- und Mischgebiet Holzhafen
Nord" umfadt einen Planbereich von ca. 7.8 ha

Geltungsbereich

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

Das Plangebiet wird begrenzt:
im Norden:  von der Kaikantenspitze / Wismarbucht
im Osten: von der westlichen Kaikante des Hafenbeckens Alter Hafen

im Slden:  von der siidlichen Begrenzung des ehemaligen Betriebsgelan-
des der Seehafen GmbH (Planstrake G im Teilbebauungsplan
Nr. 12/91/4 "Holzhafen Sud*)

im Westen:  von der dstlichen Kaikante des Westhafens

Der Geltungsbereich umfalt Teile der Fiursticke 3506/77, 3611/44

Einordnung der Planung

Der Geltungsbersich der varliegenden Planung befindet sich auf einer im
wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestad! Wismar gréRtenteils als
Sonderbaufldche mit der Zweckbestimmung Erholung und teilweise als Ge-
werbefléche ausgewiesenen Flache.

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

Parallel zur Erarbeitung dieses Teilbebauungsplanes erfolgt in Abstimmung
mit dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung Schwerin eine entspre-
chende Anderung des F lachennutzungsplanes.
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Planungsabsichten und Ziele

Das Gebiet hatte in der Vergangenheit seine Bedeutung als Tell des Hafen-
bereiches insbesondere als Standort der Seehafen GmbH (Schuttglter). Die
Gstliche Kaikante des Westhafens war Betriebsgelande der heutigen Aker
MTW Woerft GmbH ("Boizenburgkai™),

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

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

Im Einzsinen ergeben sich folgende Planungsziste:

- Sicherung von éffentiich-rechtlichen Flachen im Plangebiet
zur Vorbereitung und Realisierung einer &ffentlichen erschlielung

- Ausweisung des Bereiches als Gewerbe- und Mischgebist, unterteilt in
drei Zonen: Gewerbegebiet, Gewerbegebiet mit eingeschrankten Emissio-
nen und Mischgebiet als Voraussetzung fir die geplante Ansiediung eines
Technologie- und Gewerbezentrums

- Bertcksichtigung bereits vorhandener Betriebe

- Sicherung des unter Denkmalschutz stehenden .Lotsenhauses”

Planinhait
Art und Mafl der bautichen MNutzung

Durch die Ausweisung des Bereiches Holzhafen Sod als “Gewerbegebiet”
‘eingeschranktes Gewerbegebist” und "Mischgebiet” soli eine
Ubergangszone zwischen dem Gewerbegebiet Wismar-West mit dem sich
daran nérdlich anschlieRenden industriegebiet der Kompaktwerft einerseits
und dem Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen mit verwiegend
vorgesehener touristischer Nutzung und Wohnnutzung zum Alten Hafen an-
dererseits geschaffen werden.

Entsprechend dieser Funktion und insbesondere auch wegen der zu erwar-
tenden Immissionsbelastungen, ausgehend vom Gewerbegebiet Wismar -
West, erfolgt innerhaib des Plangebietes gine Gliederung nach Art der bau-
lichen Nutzung. Es ist vorgesehen, von der Kaikante am Westhafen ausge-
hend Gewerbebetriebe mit maritimem Charakter bzw. mit seeseitiger An- oder
Auslieferung anzusiedein und in einen schmalen Bereich mit Mischnutzung
entlang des alten Hafens Uberzugehen.

Der Bereich um die Kaikantenspitze ist fir die Errichtung des Technologie-
und Forschungszentrums vorgesehen.
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Die Festsetzungen orientieren sich am Liel, die Bebauungsstruktur des
Bereiches “Holzhafen Sud” fortzufhren. Es sollen stadtische Strukturen ge-
schaffen werden mit der Méglichkeit einer partiellen Verdichtung. Zu berlick-
sichtigen sind zudem technolegische Erfordernissen fir eine gewerbliche
Nutzung.

Auf Grund des stadtebaulichen Planungszieles zur Ansiedlung vorwiegend
hochtechnologieorientierten Gewerbes werden die Nutzungen Gartenbau-
betriebe, Tankstellen sowie Vergnlgungsstéatten an diesem Standort aus-
geschlossen.

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

Innerhalb des Mischgehistes wird eine vertikale Gliederung der zulgssigen
Nutzungsarten Wohnen und Gewerbe angestrebt, zum einen wegen der
Hochwassergefahrdung des Plangebietes, die sine Wohnnutzung unter siner
Héheniage von 3,10 m Gber HN ausschlieRt und zum anderen, damit im Erd-
gescholl der Gebdude am Alten Hafen eine auch touristisch attraktive Nut-
zung (wie z.B, kleinere Laden und Restaurants) angeboten wird.

Um die gewlnschte Mischung der Nutzungsarten realisieren zu kénnen und
wegen der sté&dtebaulich exponierten Lage zwischen Aliem Hafen und dem zu
formenden StraRenraum (Planstrale F ) macht sich eine Festsetzung der Min-
dest- und Héchstanzah! der Vollgeschosse erforderlich.

in den einzelnen Teilbereichen des Gewerbegebietes erfolgt eine unter-
schiedliche Festsstzung der Geschoftflachenzahl, Anzahl der zuldssigen
Geschosse und Traufhshen. Entlang der PlanstralRen E und F wird eine
Mindesttraufhdhe von 6 m festgesetzt, im hinteren Bereich der Gewerbe-
grundstiicke die maximale Anzahl der Geschosse auf zwei begrenzt.
Hierdurch soll eine in der Héhe differenzieris Gestaltung erreicht werden.
Das festgesetzte MaR der baulichen Nutzung in Teilbereichen erméglicht eine
dichtere, héhere Bebauung an den Strallenkanten der Planstralen E und F,
um dort stédtische Strallenraume zu formen und die Ablesbarkeit der Stras-
senfuhrung zu férdern. Niedrigere Funktionsgebaude der Unternehmen, wie
Lagerhallen, Werkstétten eic. sind im hinteren Bereich des jeweiligen Grund-
stlicks {GE 13, GE: 18) anzuordnen.

Die Festsetzung zur Nuizung fur bestimmie Geschosse und Ebenen erfoigt
aufgrund der Hochwassergefahrdung des Planbereiches.

.

Hohenlage der baulichen Anlagen / Hochwasserschutz

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

Die Errichtung baulicher Anlagen fur eine gewerbliche Nutzung ab + 2,10 m
Uber HN ist zulassig.
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Durch den MNiveausprung an der ostlichen Kaikante von + 2,10mauf+160m
Uber HN sell fir kieinere Schiffe wie Segelboote sins Anlegemaogiichkeit ge-
schaifen werden.

Unter dem Aspekt der Hochwassergefénrdung im Planbereich und um

gleichzeitig eine verninftige stadtebauliche Einordnung zu erméglichen, wur-

de die Mindesthdhenlage der baulichen Anlagen entsprechend der Nutzung

wie foigt fesigesetzt:

Oberkante FertigfuRboden ErdgeschoR auf min. + 2,10 m Uber HN bei
gewerblicher Nutzung

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

s wird darauf hingewiesen, daR bei einer gewerblichen Nutzung unter + 3,10
m bber HN fir den Nutzer mit Einschrénkungen bzw. erhéhten Auflagen im
Baugenehmigungsverfahren gerechnet werden muf.

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

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

Erschiieflung
Verkehr

Die Haupterschliefung kndpft mit Planstrale E an die Planstrale E im Gel-
tungsbereich ,Holzhafen S4d*. Der zu erwartende Radverkshr wird vorwie-
gend Uber die Verkehrsflachen besonderer Lweckbestimmung erfolgen Dzher
sind keine separaten Fahrradwege erforderlich.

Uber Planstrale F erfolgt die weitere Erschiiefung des Gebietes. Diese
Strale hat separate FuRwege, Radfahrer fahran wegen des zu erwartenden
geringen Verkehrsaufkommens auf der Fahrbahn,

Im Bebauungsplan wurde der 6ffentliche Bereich (Verkehrsraum) in seiner
Breite festgesetzt. Die Strallen im Plangebiet werden entsprechend dem zu
erwartenden Verkehrsaufkommen (auch in Abhangigkeit von der Nutzung des
Bereiches Holzhafen Nord) eine Breite 6,50 m bzw. 5 50 m haben. Die
Kurvenausbildung erfolgt so, daR sie auf der Planstrale E von Lastzlgen im
Gegenverkehr problemios genuizt werden kénnen. Detaillierte Festlegungen
zu den Stralenprofilen und zum StralRenaufbau sind Gegenstand der Ausfih-
rungsplanung.
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Entlang der Kaikante am Alten Hafen wurde eine “hafenwirtschaftliche E1a-
che” ausgewiesen.

Sie wird eine dominierende Funktion fir den Fufgénger- und Radverkehr
naben und nur in Ausnahmefailen fir den unmittelbaren Zielverkehr zur
Kaikante durch Kraftfahrzeuge genutzt werden.

Dieser Bereich lauft um die Kaikantenspitze als schmaler Straifen nur fir Ful-
ganger- und Radverkehr bis zur westlichen Kaikante.

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

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

Ein Hafenumschiag, fur den eine Genehmigung nach BlmschG erforderlich
ware, ist im Bereich des Plangebietes Holzhafen nicht vorgesehen. Dieser
erfolgt innerhalb des Stadtgebietes Wismar ausschiiellich an den Kaianlagen
der Sechafen GmbH.

Die erforderlichen privaten Kfz- Stefiplatze sind auf den sinzelnen Grundstik-
ken nachzuweisen.

Offentiiche Stellplaize wurden entlang der Erschlielungsstralle E vorgese-
hen.

Der offentliche Personennahverkehr wird im Bedarfsfall dber die Planstraken
E und F gefUhrt werden. Die Haltestellen kénnen hierfr am Fahrbahnrand
eingerichiet werden. Der Park- und Grinstreifen wird dann far den entspre-
chenden Wartebereich auf der bendtigten Lange unterbrochen.

Ver- und Entsorgung

Der Planbereich ist erschlieRungsseitig neu zu Uberplanen. Vorhandene Lei-
fungen sind aufgrund veranderter Hohenlagen und Strallenfihrungen und
aufgrund des Zustands in Abstimmung mit den Versorgungsunternehmen
nicht mehr nutzbar.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Zug der Erschiieflung im Sffent-
lichen Raum zu vertegen.

Eine Flache zur Errichtung einer Eiektro-Transformatorenstation ist im Be-
reich des Teilbebauungsplanes Nr. 12/91/4 , Holzhafen Std ausgewiesen.
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Erforderliche Entwéasserungsaniagen sind im Trennsystem herzustelien.
Voraussetzung fUr die abwassertechnische NeuerschlieBung des Gebietes ist
die Fertigstellung der Generalentwasserungsplanung. Eine konkrete
Dimensionierung der neuen Abwassersammler wird sich daraus ergeben.

Brandschutz

Die Zuganglichkeit der Grundstiicke und der baulichen Anlagen sowie die
Durchishrien, Aufstell- und Bewsgungsflachen flr die Feuerwehr missen ge-
wéahrleistet sein.

Zur Sicherung der Léschwasserversorgung ist das bestehende Hydrantennetz
zu (berprifen und ggf. instandzusetzen. Es mufl gewshrleistet sein, daflt die
Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr zur Léschwasseraufnahme ans offene Ge-
wisser gelangen.

Technischer Umweltschutz/Altlasten

Fir das Plangebiet wurden eine historische Recherche und darauf aufbauend
Detailerkundungen mit MaRnahmenkatalog vom 21.04.1988 und 10.07.1998
durch PRO UMWELT. Institut fir vernetzie Umweltplanung, orientierende
Bodenuntersuchungen durchgeflhrt. Aus diesen Untersuchungen resultieren
die Kennzeichnungen von Altlastilachen in der Planzeichnung.
Die Durchfihrung erforderlicher Sanierungsmafnahrmen fir die einzelnen
Altlastflachen sind Gegenstand eines Stadtebaulichen Vertrages zwischen
der Hansestadt Wismar und dem TGZ Schwerin / Wismar. _—
X GEANDERT

immissionsschuiz

Zur Ermittiung erforderiicher Immissionsschutzmanahmen im Plangebiet
wurden durch die TUV Nord Umweltschutz GmbH schalitechnische Unter-
suchungen durchgefUhrt (Gutachten vom 10.10.1887, Nachirag vom
21.12.1988).

Die immisionsschutzrechtiichen Festsetzungen {Text Teil B, Pkt. 6 Schail-
schutzmalnahmen) basieren auf diesen Schalltechnischen Begutachtungen
und sind in diesen begrindet.

Griinflichen/Naturschutz

Fir das Plangebiet warde durch das Biro Kurt Zemke ein Grinordnungsplan
erarbeitet.

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



Fir die NeuverschlieRung des Hoizhafens ist aus Grinden des Hochwasser-
schutzes ein Anheben des gesamten Gelandeniveaus vorgesehen.

Der bestehende Bewuchs kann deshalb nur durch Neupflanzungen ausge-
glichen werden.

Grinbestande, die sich auf kontaminierten Flachen vefinden, wurden bei der
Feststellung des Bestands nicht berlcksichtigt.

Zur Aufwertung des Bersiches aus der Sicht von Umwelt- und Natursehutz
sowie aus gestalterischen Grinden sind Malnahmen zur Begrinung entlang
der Stralen und im verkehrsberuhigten Bereich, aber auch auf den Privat-
grundsticken geplant und entsprechend festgesetzt worden.

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

Baumschutzbiige! vorgesehen,

Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsermittiung

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

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 7.8 ha
Gesamtfldche, Vo”versiegelung

53.350 m? x 0,0 Biatopwert = 0 Biotopwertpunkte
Gesamtfidche, wassergebundene
Wegeflachen:

1.807 m* x 0,0 Biotopwert = 181  Biotopwertpunkte

Gesamtflache Ruderalvegetation
9.671m* x 0,1 Bictopwert

i

3385 Biotopwertpunkts

Gesamifléache gehdizige Strukturen
(ohne Baume)
1.160m? x 0.7 Biotopwert

12 Biotopwertpunkie

Summe Biotopwertpunite Nordteii 4378 Bictopwertpunkte

Summe Biotopwertpunkte Siidtei 7622 Biotopweripunkte

12000 Bictopwertpunkte



Ausgleich

Der Eingriff in beiden Teilbaraichen Holzhafen Sad und Nord pelauft sich auf 12.000
Biotopwertpunkie {Defizit),

Fur die 32 Badume, die nach der Baumschutzordnung der Hansestadt Wismar aus-
gleichspflichtig sind, wurde aufgrund ihres Zustand die Neupflanzung von 15 B&u-
men als Ausgleichsmalnahme festgesetzt.

Der durch die Realisierung des Bebauungsplanes zu erwartende naturschutzrechi-
fiche Eingriff wird durch die folgenden fesigesetzten Mafinahmen ausgeglichen:

1.

Pflanzung von Baumen (Biotopwert 0.8)
130 Stick mit min. 18/20 cm Stammumfang

= 5.000 Biotopweripunkte (Defizit)y 1 0.7 (Bictopwertsteigerung)
= 7.200 m* Ausgleichsflache

Offentliche Grinflachen herstellen {Biotopwert 0.6)
- Rasenflachen mit kistentypischen Krautern

- - 3ehdizfachen

1.500 Biotopwertpunkte (Defizit) - 0.5 (Biotopwertsteigerung)
= 3.000 m? Ausgleichsflache

Private Grunflachen herstellen {Bictopwert 0,4)
- Rasenflachen und
Gehélzfiachen

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

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

Der durch die Realisierung des Bebauungspianes zu erwartende natur-
schutzrechtliche Eingriff wird durch die festgesetzten MaRnahmen
ausgeglichen,

2.7. Geologische Situation

Der oberflachennahe geclogische Untergrund setzt sich nach Archivunterla-
gen aus stark setzungsgeféhrdeten Aufschittungssedimenten und organi-
schen Bdden zusammen, die eine Gesamtmachtigkeit von ca. 13 m aufweisen
Diese Sedimente werden von Ton und Schiuff unterlagert, die wassergesat-
tigte Sandlinsen fihren kénnen. Eine negative Beeinflussung der Scherfestig-
keit durch Auflast kann nicht ausgeschiossen werden. Es wird empfohlen, ein
Grindungsgutachten einzuhelen.
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Aus hydrogeologischer Sicht bestehen keine Badenken, da der obere
Grundwasserleiter gedeckt und deshalb vor Schadstoffeintrag relativ
geschutzt ist. Das bei einem Flurabstand von ca. > 10 m zu erwartence
Grundwasser pegelt sich unter Beeinfiussung auf einen Ruhewasserspiegel
vonca. 1,5 m NN ein. Es flieldt in nordéstlicher Richtung.

3. Auswirkungen des B - Planes

3.1. St&dtebauliche Zahlen und Werts

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 77.500 m? 100 %
(Bruttobauland)
1. Nettobauland GE - Bersiche 50.800 m?® 85,5%
Mi - Bereiche 8.800 w7 11,5%
2. Offentliche Verkehrsfliche 14.200 m? 18,0%
2.1 Fahrbahnflache 3.700 m?
2.2 Fullwege, Steflflachen/Verkehrsgrin 9.000 m?
2.3  Verkehrsberuhigter Bereich 1.500m*
3. Hafenwirtschaftliche Fiiche 3.700 m? 5,0%

3.2. Uberschidgliche Ermittlung der ErschlieBungskosten

Die Kosten {Ur den geplanten Ausbau der ErschlieBungsmaRnahmen werden
fir den gesamten Bereich Holzhafen Sid und Nord (Tellbebauungspléne Nr.
12/91/4 und Nr. 12/91/5) auf 44 Millionen DM geschatzt.

3.3 Bodenordnung

Zur Reaiisierung der Planung sind Bodencrdnungsmatnahmen erforderlich,
Sollte eine freiwillige Regelung mit den betroffenen Eigentimern nicht még-
lich sein, so behalt sich die Hansestadt Wismar das gesetzliche Verfahren
der Umlegung (§ 45 - 78 BauGB) vor.

gebilligt durch Beschiulk der Blirgerschaft am: 2§.O4.1999
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Hansestadt Wismar “u. Abt.-leiter Stadtplanung



Anlace zur Beeriindune

Auszug aus: ,.Studie zum Hochwasserschutz der Hansestadt YWismar®
STAUN Rostock Juni 1993

Wasserstinde am Pegel Wismar Gber HN + 1,40 m seit 1372

Datum Pegelstand (cm Gber HN)
13111872 270
25.11.1890 157
19.04.1903 142
31.12.1904 218
30.12.1913 198
09.061.1914 147
07.11.1921 186
02.03.1949 164
11.12.1946 154
04.01.1954 200
14.12,1957 146
14.01.1560 43
12.01.1968 143
15121979 145
12.01.1987 159

Wiederkehrintervall einzelner Wasserstinde auf Basis des Zeitraums von 1913 bis 1594

Wiederkehrintervall Wasserstand {1994} Wasserstand (2070)

{Jahre} - {em HN) {em HN)
5 138 136
10 157 157
20 175 193
50 158 216

106 216 234

200

233 251

Fir Wismar wurde vom STAUN Rostock. Dezernat Kaste, der dieser Studie zugrunde
gelegte Bemessungshochwasserstand mit 3,10 m tber HN (entspricht 3,20 m tther NN}
flir das Jahr 2070 festgelegt, der inzwischen in den Generalplan Kustenschutz des Landes
Mecklenburg-Vorpommem itbernommen wurde.



