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Hansestadt Wismar, Bauamt, Abt. Planung 3
Begriindung zur 1. Anderung des Teilbebauungsplanes Nr. 12/91/2
"Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen” - Gesamtbereich

1. Erfordernis der Planaufstellung und aligemeine Ziele

1.1. Aligemeines

Der Teilbebauungsplan Nr. 12/91/2 "Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter
Hafen" ist seit dem 25.06.2006 rechtskraftig.

Nach Beschluss der Burgerschaft der Hansestadt Wismar vom 30.10.2008 soll
dieser Plan geandert werden. Der Aufstellungsbeschluss umfasst den gesamten
Geltungsbereich.

Bisher erfolgte diese Anderung in Teilbereichen und durch separate Bauleitplan-
verfahren:

Teilbereich 1, Rechtskraft seit 20.02.2011
Teilbereich 2, Rechtskraft seit 06.05.2012
Teilbereich 3, Rechtskraft seit 20.04.2014

Aufgrund neuer stadtebaulicher Zielstellungen, der sich daraus ergebenen um-
fangreichen Anderungen des Bauleitplanes sowie um eine Ubersichtliche Dar-
stellung des Planes zu ermdglichen, erfolgt nunmehr die Anderung des Gesamt-
bereiches. Die Anderungen in den o.g. Teilbereichen sind zu beriicksichtigen.

1.2. Geltungsbereich

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

Es wird begrenzt:
im Norden vom Hafenbecken "Uberseehafen”

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

im Stden von der Wasserstralie
im Westen vom Hafenbecken "Alter Hafen"

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke oder Teile von folgenden
Flursticken: 1154/1, 1154/2, 3607/1, 3608, 3609/3, 3609/4, 3609/5, 3610,
3611/35, 3611/76, 3611/111, 3611/116, 3611/127, 3611/139, 3611/150,
3611/167, 3611/168, 3611/172, 3611/173, 3611/174, 3611/175, 3611/176,
3611/177, 3611/178, 3611/179, 3611/180, 3611/181, 3611/182, 3611/183,
3611/184, 3611/191, 3611/192, 3611/193, 3611/194, 3611/195, 3611/196,
3611/197, 3611/198, 3611/199, 3611/200, 3611/201, 3611/202, 3611/203,
3611/204, 3611/205, 3611/206, 3611/207, 3611/211, 3611/212, 3611/213,
3611/214, 3611/216, 3611/217, 3611/218, 3611/219, 3611/220, 3611/221,

Planungsstand: Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange Marz 2015
gemal § 4 Abs. 2 BauGB



Hansestadt Wismar, Bauamt, Abt. Planung

Begriindung zur 1. Anderung des Teilbebauungsplanes Nr. 12/91/2
"Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen” - Gesamtbereich

1.3.

1.4.

3611/222, 3611/249, 3613/15, 3613/26, 3613/27, 3613/40, 3613/52 und
3613/53.
Der Geltungsbereich hat eine Flache von ca. 8,9 ha.

Einordnung der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich auf Flachen, die im
wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar als Mischgebiet, Ge-
werbegebiet bzw. Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen Ausstellungen,
Kongress und Hotel dargestellt sind.

Am 19.12.2013 beschloss die Birgerschaft der Hansestadt Wismar fiir den Be-
reich das Bauleitplanverfahren zur 58. Anderung des Fliachennutzungsplanes
,Umwandlung des Sondergebietes mit den Zweckbestimmungen Aussteliungen,
Kongress und Hotel sowie von Teilen des Gewerbegebietes im Bereich Alter Ha-
fen in Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen Tourismus, Erholung, Wissen-
schaft und Einzelhandel” durchzufiihren.

Die Anderung des Flichennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zur 1.
Anderung des Bebauungsplanes.

Bei der Anderung des Flachennutzungsplanes ist es vorgesehen, dass die
Zweckbestimmungen Tourismus, Erholung und Wissenschaft entsprechend der
verbindlichen Bauleitplanung als Konkretisierung und Erweiterung der derzeit im
Flachennutzungsplan dargestellten Nutzungen Ausstellungen, Kongress und Ho-
tel ausgewiesen werden. Die Zweckbestimmung Einzelhandel soll sich aus-
schlieflich auf die Flache beziehen, die gemaR dem von der Biirgerschaft der
Hansestadt Wismar am 27.06.2013 beschlossenen Regionalen Einzelhandels-
konzept fir den Stadt-Umland-Raum Wismar als Erganzungsbereich fiir den
zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt Wismar vorgesehen ist.

Ubergeordnete Planungen

Eine der Grundlagen fiir die vorliegende Planung ist das Regionale Raument-
wicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) (iber das die entsprechende
Landesverordnung am 31.08.2011 in Kraft getreten ist.

Das RREP WM untersetzt fiir die Region Westmecklenburg die Ziele der Lan-
desplanung und Raumentwicklung.

Entsprechend dem RREP ist die Hansestadt Wismar als Mittelzentrum sowie
Kernstadt im Stadt-Umland-Raum Wismar dargestellt. Letzteres wird hier u.a. so
begriindet: ,Wismar ist mit seinem Seehafen sowie der Werft- und Holzindustrie
das bedeutendste Wirtschaftszentrum Westmecklenburg® sowie Tourismus- und
Hochschulzentrum. ,Insbesondere in den Stadten Schwerin, Wismar und Lud-
wigslust sollen Funktionen des Stadte- und Kulturtourismus weiter ausgebaut
werden”. _

Planungsstand: Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange Marz 2015

gemal § 4 Abs. 2 BauGB



Hansestadt Wismar, Bauamt, Abt. Planung 5
Begriindung zur 1. Anderung des Teilbebauungsplanes Nr. 12/91/2
"Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen” - Gesamtbereich

Die Definition Wismars als Mittelzentrum aus dem Landesraumentwicklungspro-
gramm Mecklenburg-Vorpommern (3.2.2 (3) LEP) wird im RREP WM wie folgt
untersetzt:

,Mittelzentren sollen als

Standorte fiir die Versorgung der Bevolkerung ihrer Mittelbereiche mit Gii-
tern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs

Regionalbedeutsame Wirtschaftsstandorte mit vielféiftigem Arbeits- und
Ausbildungsplatzangebot und

Einkaufszentren des gehobenen Bedarfs
gestarkt und weiterentwickelt werden.*

Als Ziel der Raumordnung wurde formuliert (3.2.1 (5) RREP WM):

“In der Hansestadt Wismar sind die oberzentralen Teilfunktionen als landesweit
bedeutsamer Wirtschafts- und Handelsstandort, als See- und Hafenstadt und als
Hochschulstandort zu sichern und zu entwickeln.” Dies wird damit begriindet,
dass sich ,die Hansestadt Wismar ... aufgrund ihrer GréRe und Bedeutung als
Wirtschafts-, Handels-, Hochschul- und Kulturstandort deutlich von den anderen
Mittelzentren des Landes und der Region ablhebt]. Die oberzentralen Teilfunkti-
onen sind insbesondere in diesen hervorgehobenen Bereichen weiter zu star-
ken“.

Ein weiteres Ziel der Raumordnung ist die Sicherung und Entwicklung der Han-
sestadt Wismar als UNESCO-Welterbe und damit als Kulturstadt ,von Gberregi-
onaler Bedeutung“ (6.2.2 (2) RREP WM). ,Die Landeshauptstadt Schwerin, die
Hansestadt Wismar und die Stadt Ludwigslust sind durch die historisch wertvol-
len Gebaude und Ensembles sowie die Konzentration zahlreicher tberregional
bedeutsamer Veranstaltungen kulturelle Mittelpunkte der Region. Fir die Pla-
nungsregion Westmecklenburg sind vor allem die Denkmale der norddeutschen
Backsteingotik von grofler Bedeutung. Die Altstadt von Wismar wurde 2002 in
die Weltkulturerbeliste der UNESCO aufgenommen und zieht jahrlich hundert-
tausende Besucher an®.

Zudem soll ,die Verkehrsinfrastruktur des Uberregional bedeutsamen Hafens
Wismar ... bedarfsgerecht ausgebaut und unter Hervorhebung der guten ver-
kehrsgeografischen Lage im Profil gescharft und zusammen mit Gewerbeflachen
aktiv vermarktet werden®.

Neben der Aufstellung des RREP WM obliegt dem Regionalen Planungsverband
Westmecklenburg entsprechend § 20 a LPIG M-V auch ,die Verwirklichung der
darin enthaltenen Ziele und Grundsatze der Regionalplanung”. Dem entspre-
chend werden Strategien der Umsetzung aufgezeigt. So wird als eines der In-
strumente zur Bewaltigung der Auswirkungen des demografischen Wandels auf
den Wohnungs- und Stidtebau die Steuerung des integrativen Stadtumbaus
genannt. ,Eine Geeignete Grundlage ... [hierfiir] bilden Integrierte Stadtentwick-
lungskonzepte®.

Ein solches Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) liegt fiir die Hanse-
stadt Wismar vor. Mit der 2. Fortschreibung des ISEK / Rahmenplan Altstadt, die
am 26.09.2013 von der Biirgerschaft der Hansestadt Wismar beschlossen wor-

Planungsstand: Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange Méarz 2015
geman § 4 Abs. 2 BauGB



Hansestadt Wismar, Bauamt, Abt. Planung 6
Begrindung zur 1. Anderung des Teilbebauungsplanes Nr. 12/91/2
"Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen” - Gesamtbereich

1.5.

den ist, wurde erganzend zum Stédtebaulichen Rahmenplan, 1. Fortschreibung
2000 der Bereich Alter Hafen in die Darstellungen wie folgt einbezogen:

,0er Bereich um den Alten Hafen hat fliir Wismar als Hanse- und Seestadt be-
sondere geschichtliche und stadtbildprégende Bedeutung. Die aus der Hafen-
nutzung entstandenen grofRrdumigen Strukturen (im Kontrast zur kleinteiligen
Parzellenstruktur der Altstadt), die geprégt werden von den denkmalgeschiitzten
Speichergebduden und den ehemals als Lagerflachen genutzten grofien Freifla-
chen, bestimmen die Silhouette der Altstadt vom Wasser und bieten Entwick-
lungsméglichkeiten fiir maritime und touristische Nutzungen. Zur Sicherung der
Entwicklung wurde von der Hansestadt Wismar ein Bebauungsplan aufgestellt,
der Ergebnisse eines nationalen Workshops, eines Ideen- und Realisierungs-
wettbewerbes und eines Masterplanes beriicksichtigt. Die ausgewiesenen Ge-
bietskategorien wurden in den Nutzungsplan tbernommen.*

Insbesondere bei der Erdrterung des Handlungsfeldes 2 — Wirtschaft und Ver-
kehr wird auf den Investitionsstandort Alter Hafen eingegangen:

Weiterentwicklung der noch bestehenden Brachflachen Alter Hafen ... als
Voraussetzung zur Ansiedlung innovativer Unternehmen

Aktivierung der im Bebauungsplan ausgewiesenen Baufelder im Alten Ha-
fen

Sanierung und Umnutzung der Silo- und Speicherbauten

Planungsabsichten und Ziele

Mit dem Grundsatzbeschluss der Biirgerschaft der Hansestadt Wismar vom
27.06.2013 zur Errichtung eines Kreuzfahrtterminals im Bereich Alter Hafen und
den sich daraus ergebenen technischen, sicherheitstechnischen und logisti-
schen Anforderungen sind in der Bauleitplanung fiir das Gebiet folgende Ande-
rungen erforderlich:

o Festsetzung einer Sicherheitszaunanlage im Bereich SO 2 parallel zur
Planstrafe A, damit entfallt die bisherige ErschlieBung dieses Baugebie-
tes und des SO Hotel von der Planstrafe A aus

o Errichtung einer zusatzlichen ErschlieRungsstrafie im Bereich sitidwestlich
der Speichergebdude (SO 2) als Verldngerung der Planstralle B ein-
schliellich einer Wendeanlage zur ErschlieBung der Bereiche SO 1, SO 2
und SO Hotel

Errichtung einer Stellplatzanlage flr Busse im ehemaligen Bereich SO 3

Ausweisung eines oder mehrerer Baufelder fir Entsorgungsanlagen im
Bereich des Kreuzfahrtterminals (Nordwestkai zum Uberseehafen)

o Nutzung der Markthalle als Kreuzfahrtabfertigungsgebaude

Planungsstand: Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange Méarz 2015

gemafl § 4 Abs. 2 BauGB



Hansestadt Wismar, Bauamt, Abt. Planung 7
Begriindung zur 1. Anderung des Teilbebauungsplanes Nr. 12/91/2
"Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen” - Gesamtbereich

Weitere Anpassungen des Bebauungsplanes sollen auf Grund bereits erfolgter
Verkaufe von Grundsticken innerhalb des Plangebietes und aktueller Rechts-
sprechungen zu zuldssigen Nutzungen in Gewerbegebieten erfolgen.

Zudem sind die Darstellungen und Aussagen im von der Biirgerschaft der Han-
sestadt Wismar am 27.06.2013 beschlossenen Regionalen Einzelhandelskon-
zept fur den Stadt-Umland-Raum Wismar zum Bereich Alter Hafen zu berlick-
sichtigen.

Die bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 12/91/2 sowie dessen Ande-
rungen in den Teilbereichen 1, 2 und 3 formulierten Planungsziele sollen weiter-
hin Giiltigkeit haben:

o

Uberwiegend Ausweisung des Bereiches als Sonstige Sondergebiete mit
Zweckbestimmungen, die multifunktionale, touristisch orientierte Nutzun-
gen mit hoher Aufenthaltsqualitit fiir Birger und Géste einschlieflich
Kleingewerbe, Service und spezifizierten Einzelhandel ermdglichen

Ausweisung von kleineren Teilbereichen als eingeschranktes Gewerbe-
gebiet zur Unterbringung beispielsweise wissenschaftlich-technologisch
orientierter Unternehmen sowie einer grofflachigen Stellplatzanlage
(Parkhaus) als ergédnzende Funktionen fiir 0.g. Sondergebiete

Erhalt der das Gebiet stadtebaulich pragenden Bausubstanz (Speicher-
und Silogebdude) und deren Umnutzung

Vorgabe von Pramissen zu einer architektonischen Gestaltung des Gebie-
tes, die seinem maritimen Charakter, der kiinftigen Nutzung sowie der
Nahe zur historischen Altstadt gerecht wird

Sicherung von é&ffentlich-rechtlichen Flachen im Plangebiet, insbesondere
entlang der Kaikanten

Schaffung interessanter und attraktiver 6ffentlich nutzbarer Freirdume un-
ter spezifischer Einbeziehung der Hafenanlagen, d.h. der Erlebbarkeit von
Hafennahe und dem Bezug zum Wasser

Schaffung von touristischen Angeboten zur Saisonverlangerung

1.6. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
20. November 2014 (BGBI. | vom 25.11.2014 S. 1748)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Ja-
nuar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterung- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Planungsstand: Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange Marz 2015

gemaf § 4 Abs. 2 BauGB



Hansestadt Wismar, Bauamt, Abt. Planung 8
Begrindung zur 1. Anderung des Teilbebauungsplanes Nr. 12/91/2
"Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen" - Gesamtbereich

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. De-
zember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in der Neufassung vom
18. April 2006 (GVO BI. S. 102) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes zur Bereinigung des Landes-UVP-Rechts und anderer Gesetze
vom 20. Mai 2011 (GVOBI. M-V S. 323)

Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern vom 13.
Juli 2011 (GVO Bl. M-V 2011 S. 777)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzge-
setz — BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI | S. 2542) zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftver-
unreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und &hnlichen Vorgangen
(Bundes-Immisionsschutzgesetz — BImSchG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI | S. 1274)

Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immisionsschutz-
gesetzes (Verkehrsldrmschutzverordnung - 16. BimschV) vom
12.06.1990 (BGBI. | S. 1036)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanie-
rung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom
17.03.1998 (BGBI. | S. 502) zuletzt geandert durch Gesetz vom
24.02.2012 (BGBI. | S.212)

Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) vom
06.01.1998 (GVOBI. M-V 1998 S.12)

Hinweis zu den herangezogenen DIN-Normen

Die DIN-Normen kénnen bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin in ge-
druckter Form, auf elektronischem Datentrdger oder per Download-
Verfahren von der Internetseite www.beuth.de bezogen werden. Zudem
besteht die Mdglichkeit zur Einsichtnahme im Bauamt der Hansestadt
Wismar, Abt. Planung, Kopenhagener Strafie 1, 2.0G.

Planungsstand:

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange Méarz 2015
gemall § 4 Abs. 2 BauGB



Hansestadt Wismar, Bauamt, Abt. Planung

Begriindung zur 1. Anderung des Teilbebauungsplanes Nr. 12/91/2
"Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen” - Gesamtbereich

2. Planinhalt

2.1. Art und MaR der baulichen Nutzung

2.1.1. Sonstiges Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen Tourismus, Erho-
lung und Wissenschaft

Der uberwiegende Teil des Planbereiches wird als ,Sonstiges Sondergebiet mit
den Zweckbestimmungen Tourismus, Erholung und Wissenschaft‘ gemaB § 11
BauNVO festgesetzt. Das Sonstige Sondergebiet Tourismus, Erholung und Wis-
senschaft besteht aus vier Teilbereichen (SO 1, SO 2, SO 4 und SO 5).

Im Sonstigen Sondergebiet Tourismus, Erholung und Wissenschaft sind inner-
halb der liberbaubaren Grundstiicksfliche Gebaude mit folgenden Nutzungen
zulassig:

Ausstellungen

(beispielsweise Kunstausstellungen, Ausstellungen zur maritimen und in-
dustriellen Entwicklung der Hansestadt Wismar — Schiffbau, Seefahrt,
Holzindustrie)

Kongress- und Schulungszentren einschlielich Forschungseinrichtungen

Anlagen fiir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
(auBer Pflegeeinrichtungen mit dauerhafter Wohnfunktion)

Betriebe des Beherbergungsgewerbes einschliefflich Tagungsraume

sonstige Einrichtungen zur Fremdenbeherbergung (z.B. Ferienwohnun-
gen, aber aufer Einrichtungen mit dauerhafter Wohnfunktion)

sonstige Einrichtungen zur touristischen Nutzung
Gastronomische Einrichtungen

Anlagen fiir sportliche Zwecke
(beispielsweise Sport- und Fitnesscenter, Indoor-Sporteinrichtungen)

Einzelhandel nur im Erdgeschoss und untergeordnet zur Hauptfunktion
mit einer maximalen Verkaufsraumflache von bis zu 400 m? je Grundsttick
(z.B. Ausstellungsshops oder Reisebedarf)

In den Teilbereichen SO 2, SO 4 und SO 5 sind zusétzlich folgende Nutzungen
zulassig:

Gewerbliche Einrichtungen im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (Ge-
schafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude)

Bei Einrichtungen gewerblicher Art kann ausnahmsweise und ausschlief3-
lich eine Wohnung fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen oder fiir Be-
triebsinhaber oder Betriebsleiter je Unternehmen im Betriebsgebaude a-
nalog § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, die dem Unternehmen zugeordnet und
ihm gegeniber in Grundfladche und Baumasse untergeordnet ist, zugelas-
sen werden. Hier ist der Nachweis zu filhren, dass die Einrichtung-einer

Planungsstand:

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange Marz 2015
gemaf § 4 Abs. 2 BauGB
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Begrindung zur 1. Anderung des Teilbebauungsplanes Nr. 12/91/2
"Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen” - Gesamtbereich

derartigen Wohnung fiir den Betriebsablauf des Unternehmens erforder-
lich ist.

Dariiber hinaus sind im Teilbereich SO 2 folgende Nutzungen zulassig:

= Vergnugungsstatten im Sinne § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO mit Ausnahme
von Spielhallen. '

Die Auswahl der zulassigen Nutzungen entspricht dem stadtebaulichen Ziel, den
Bereich Alter Hafen als vielféltig nutzbaren, multifunktionalen, vorwiegend auch
touristisch orientierten Stadtraum zu etablieren. Gleichzeitig sollen die besonde-
ren attraktiven Standortfaktoren des Gebietes in unmittelbarer Wasser- und Alt-
stadtnahe fiir Ansiedlungen ausgewahiter Unternehmen aus der Wissenschafts-
und Forschungsbranche genutzt werden, um so eine weitere Belebung des Ge-
bietes erreichen zu kénnen.

In Erganzung zu den zuldssigen Nutzungen im Thormann-Speicher (GEg 1) so-
wie im SO 2 soll zudem auf den benachbarten Baufeldern SO 4 und SO 5 die Er-
richtung nichtstorender gewerblicher Einrichtungen im Sinne § 8 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO (Geschafts-, Blro, Verwaltungsgebaude) zuléassig sein, um hier bei-
spielsweise funktionell erforderliche Erweiterungsmoglichkeiten fiir die Nutzung
der denkmalgeschitzten Speichergebaude schaffen zu kénnen.

Fur Einrichtungen zur Beherbergung besteht die Einschrénkung, dass jene - au-
RBer den untergeordneten Funktionen wie z.B. Rezeption und Lobby - erst ab
dem 1. Obergeschoss zuléssig sind. Durch diese Festsetzung wird in der Erdge-
schosszone die Etablierung vorwiegend offentlichkeitswirksamer Unternehmen
wie gastronomische und kulturelle Einrichtungen geférdert, was zur Belebung
des Standortes beitragen kann.

Einrichtungen mit einer Dauerwohnfunktion sind nicht zulassig.

Bei Einrichtungen gewerblicher Art ist ausschlieflich eine Wohnung fiir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen oder fiir Betriebsinhaber oder Betriebsleiter je
Unternehmen im Betriebsgebaude analog § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahms-
weise zulassig.

Diese Festsetzungen mit Einschrankungen zur Wohnnutzung erfolgen insbeson-
dere aufgrund der Zuléssigkeit der Umschlagstatigkeit durch die Seehafen
GmbH im benachbarten Uberseehafen und den sich daraus ergebenden erhoh-
ten Immissionswerten innerhalb des Plangebietes. Geman der schalltechnischen
Untersuchung fur die 1. Anderung des Teilbebauungsplanes Nr. 12/91/2 ,Misch-,
Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen“ der Hansestadt Wismar der TUV
NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG erreichen die Beurteilungspegel fiir die
Immissionsorte im nordlichen Bereich des Plangebietes nachts Werte zwischen
61 und 64 dB(A). Der Orientierungswert fiir Gewerbegebiete von 50 dB(A) wird
also um 11 bis 14 dB(A) Uberschritten, eine allgemein zuldssige Wohnnutzung
ist unter diesen Voraussetzungen nicht zu empfehlen. Bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes sind gemafl § 1 Abs. 6 BauGB u.a. die Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhaltnisse und die Sicherheit der Wohnbevdlkerung zu beriick-
sichtigen.

Planungsstand: Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange Marz 2015
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
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Nicht explizit untersucht wurden Auswirkungen durch den evtl. zu erwartenden
Freizeitlarm aufgrund von Veranstaltungen im Plangebiet (z.B. Hafenfest, Jahr-
markte), da hier keine konkreten Anforderungen und Aussagen der Veranstalter
(Art und Dauer der Veranstaltungen) vorliegen und die Aktivitdten nicht klar und
abschliefend definierbar sind. Entsprechend der einzuhaltenden Freizeitlarm-
Richtlinie des Landes Mecklenburg Vorpommern betragen die Immissionsricht-
werte ,Aulen” fir Immissionsorte auerhalb von Geb&auden in Gewerbegebieten
(analog Sondergebiet Tourismus, Erholung, Wissenschaft) tags an Werktagen
auBerhalb 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 Néchten
auf den zu betrachtenden Immissionsort auswirken, im Einzelfall zu priifen, ob
den Betroffenen fiir diese Zeit eine Belastung zugemutet werden kann, bei der
die 0.g. Immissionsrichtwerte tUberschritten werden.

Auf Einschrankungen der Wohnqualitat bei den ausnahmsweise zuldssigen so-
genannten Betriebswohnungen wie auch bei den Einrichtungen des Beherber-
gungsgewerbes aufgrund der zulassigen Ereignisse wird hingewiesen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird im SO 1 und SO 2 durch die Festsetzun-
gen zur Grundflachenzahl und zur maximal zuldssigen Gebaudehdhe bestimmt.

Letztere orientiert sich an der vorhandenen denkmalgeschitzten Bausubstanz
(Kruse-Speicher, ehemaliges Sozialgebdude und Léwe-Speicher), die den Cha-
rakter des Plangebietes Alter Hafen pragen. Diese Gebaude sind zu erhalten
und in das Nutzungskonzept einzubeziehen. Evil. erforderliche Erganzungsbau-
ten sind in geringerer Héhe (max. 8 m) auszufiihren.

Im SO 1 ist die Errichtung von Bauten bis zu einer zulassigen Héhe von 15 m zu-
lassig.

Durch diese Differenzierungen der zulassigen Héhen sollen zum einen die Kom-
paktheit der historischen Bausubstanz und damit das stadtebauliche Bild der so-
genannten ,Speicherstadt” betont und zum anderen aber auch verschiedene
moderne Nutzungsmaéglichkeiten eréffnet werden.

Die Grundflachenzahl wird im SO 1 mit 0,8 festgesetzt. Dies entspricht der O-
bergrenze fir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung nach § 17 Abs.
1 BauNVO fiir Sonstige Sondergebiete.

Eine Uberschreitung um 10 % fiir Nebenanlagen soll gemaR § 19 Absatz 4 Satz
3 zulassig sein. Diese Festsetzung macht sich aufgrund funktioneller Anforde-
rungen zu einer stadtebaulich und architektonisch anspruchsvollen Nutzung an
der sogenannten ,Hafenspitze* auf kleiner Grundstiicksflache und unter Beriick-
sichtigung des im Baufeld gelegenen und zu erhaltenen ehemaligen Staubtur-
mes erforderlich. Eine mehr als geringflugige Beeintrachtigung der natiirlichen
Funktionen des Bodens am Standort ist durch die Festsetzung wegen der indus-
triellen Vornutzung nicht zu erwarten.

Aus besonderen stadtebaulichen Grinden erfolgt gemal § 17 Abs. 2 BauNVO
fir den Bereich des SO 2 die Festsetzung der Grundflachenzahl von 1,0. Die be-
reits vorhandene Hochbausubstanz nimmt eine Flidche von ca. 2.450 m? ein,
das entspricht ca. 43 % der Baugebietsflache (5.700 m?). Unter Beriicksichtigung

Planungsstand: Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange Marz 2015
gemal § 4 Abs. 2 BauGB



Hansestadt Wismar, Bauamt, Abt. Planung 12
Begrundung zur 1. Anderung des Teilbebauungsplanes Nr. 12/91/2
"Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen" - Gesamtbereich

funktionell bedingter Wege, Stellflachen, Anbauten und kiinftiger Grundstiickstei-
lungen ist die Festsetzung einer hoheren Grundflachenzahl erforderlich, um eine
sinnvolle Nutzung der Speicherbauten ermdglichen zu kénnen. Zudem entspricht
es dem archaischen Charakter des Hafengebietes und insbesondere dieses
einmaligen stadtebaulichen Ensembles, wenn hier ein héherer Versiegelungs-
grad zuléssig ist. Die Uberschreitungen werden am Standort bzw. in Standortna-
he durch bereits vorhandene und planungsrechtlich gesicherte groRziigige 6f-
fentliche Frei- und Wasserflichen ausgeglichen (Promenade und Freifliche im
Planbereich Alter Hafen, Parkanlage Am Lindengarten sowie Wismarbucht). Ei-
ne Beeintrachtigung gesunder Wohnverhéltnisse ist ausgeschlossen, da die Er-
richtung von Einrichtungen mit einer Dauerwohnfunktion allgemein nicht zulassig
ist.

In den Teilbereichen SO 4 und SO 5 wird das Malk der baulichen Nutzung durch
die Festsetzungen zur Grundflachenzahl und zur zulassigen Geschossigkeit be-
stimmt.

In beiden Bereichen erfolgt die Festsetzung der Grundflichenzahl mit 0,8. Dies
entspricht der Obergrenze nach § 17 BauNVO fiir Sonstige Sondergebiete und
soll eine optimale Nutzung der Grundstiicke unter Wahrung des Hafencharakters
mit vielen befestigten Flachen erméglichen (,steinerne Stadt®).

Gemal § 19 (4) Satz 2 BauNVO wird zudem im Bebauungsplan festgesetzt,
dass im gesamten Plangebiet die festgesetzte Grundflache bzw. die festgesetzte
Grundflachenzahl durch bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, wie z.B. Tiefgaragen, bis
zu einer Grundflachenzahl von 1,0 lberschritten werden darf. (Textliche Festset-
zung Nr. 2.1). Diese Festsetzung erméglicht eine optimale Ausnutzung der Bau-
felder mit einer angestrebten Blockrandbebauung bei gleichzeitiger griinordneri-
scher Gestaltung des Freiraumes im Innenhof (ber einer Tiefgarage. Auch hier-
durch ist eine mehr als geringfiigige Beeintrachtigung der natirlichen Funktionen
des Bodens am Standort wegen der industriellen Vornutzung nicht zu erwarten.

Im SO 4 sind Gebaude mit maximal drei Vollgeschossen zu errichten. Die Be-
bauungsformen auf diesen Baufeldern sollen sich von denen der benachbarten
historischen Speichergebaude in ihrer Kubatur unterscheiden. Eine moderne,
zeitgemale Formensprache bei der Gestaltung ist anzustreben.

Im gekennzeichneten Bereich innerhalb des SO 4 ist zur stadtebaulichen Akzen-
tuierung der Gebaudezeile die Errichtung eines Gebdudes bzw. Gebiudeteiles
mit vier Vollgeschossen zulassig.

Die Bebauungsformen im Baufeld SO 5 sollen sich dem vorhandenen Gebiude
in seiner Kubatur anpassen, allerdings nicht dessen Hohe von fiinf Vollgeschos-
sen und zusatzlichen Aufbauten erreichen.

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

Eine moderne, zeitgemaRe Formensprache bei der Gestaltung der Baukorper ist
zu praferieren.

Als verbindendes Element zwischen den Solitdrgebduden entiang der stadtebau-
lich bedeutsamen Achse von der Kaispitze in Richtung Altstadt (Nikolaikirche) ist

Planungsstand: Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange Marz 2015
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21.2.

die Errichtung einer Fuwegeverbindung zwischen den Baufeldern SO 2, SO 5,
SO 7 und SO 8 sowie zwischen dem Thormann- und Léwe-Speicher bei Einhal-
tung einer verkehrsbedingt erforderlichen Mindestdurchfahrtshhe von 5 m mog-
lich. Entsprechende Festsetzungen zum Ubergang lber die 6ffentlichen Ver-
kehrsflichen sind deshalb Bestandteil des Bebauungsplanes.

Sonstiges Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen Tourismus, Erho-
lung und Einzelhandel

Das ,Sonstige Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen Tourismus, Erholung
und Einzelhandel“ besteht aus drei Teilbereichen (SO 6, SO 7 und SO 8). In die-
sem sind wie im Sondergebiet Tourismus, Erholung und Wissenschaft innerhalb
der Gberbaubaren Grundstlicksflache zulassig:

= Ausstellungen
(beispielsweise Kunstausstellungen, Ausstellungen zur maritimen und in-
dustriellen Entwicklung der Hansestadt Wismar — Schiffbau, Seefahrt,
Holzindustrie)

» Kongress- und Schulungszentren einschlieBlich Forschungseinrichtungen

= Anlagen fiir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
(auRer Pflegeeinrichtungen mit dauerhafter Wohnfunktion)

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes einschlieBlich Tagungsraume

» sonstige Einrichtungen zur Fremdenbeherbergung (z.B. Ferienwohnun-
gen, aber auBer Einrichtungen mit dauerhafter Wohnfunktion)

= sonstige Einrichtungen zur touristischen Nutzung
= Gastronomische Einrichtungen

= Anlagen fiir sportliche Zwecke
(beispielsweise Sport- und Fitnesscenter, Indoor-Sporteinrichtungen)

= Einzelhandel nur im Erdgeschoss und untergeordnet zur Hauptfunktion
mit einer maximalen Verkaufsraumflache von bis zu 400 m? je Grundstick
(z.B. Ausstellungsshops oder Reisebedarf)

Wie bereits unter Pkt. 2.1.1. beschrieben sollen die ausgewahlten Nutzungen
dem stadtebaulichen Ziel dienen, den Bereich Alter Hafen als vielféltig nutzba-
ren, multifunktionalen, vorwiegend auch touristisch orientierten Stadtraum zu e-
tablieren. Gleichzeitig sind die besonderen attraktiven Standortfaktoren des Ge-
bietes in unmittelbarer Wasser- und Altstadtnéhe fur Ansiedlungen ausgewahlter
Unternehmen aus der Wissenschafts- und Forschungsbranche zu berticksichti-
gen, um so eine weitere Belebung des Gebietes erreichen zu kénnen.

Fir Einrichtungen zur Beherbergung besteht auch in den Bereichen SO 6 und
SO 7 die Einschrankung, dass diese - auler den untergeordneten Funktionen
wie z.B. Rezeption und Lobby - erst ab dem 1. Obergeschoss zuldssig sind.
Durch die Festsetzung wird - wie schon unter Pkt. 2.1.1. erlautert - in der Erdge-
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schosszone die Etablierung vorwiegend offentlichkeitswirksamer Unternehmen
wie gastronomische und kulturelle Einrichtungen gefordert, was zur Belebung
des Standortes beitragen kann.

Einrichtungen mit einer Dauerwohnfunktion sind - wie ebenfalls unter Pkt. 2.1.1.
erlautert - nicht zulassig.

Zusatzlich zu den genannten Nutzungen sund entsprechend dem von der Bir- -
gerschaft der Hansestadt Wismar am 27.06.2013 beschlossenen Regionalen
Einzelhandelskonzept fir den Stadt-Umland-Raum Wismar (REK SUR Wismar)
in diesem Sondergebiet Einzelhandelseinrichtungen zuléssig.

Im REK SUR Wismar ist der Bereich als Erganzungsbereich innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Innenstadt Wismar dargestellt (siehe
REK, Karte 11). Dies wird wie folgt begriindet: ,Aufgrund der kleinteiligen histori-
schen Strukturen innerhalb der Altstadt und den damit einhergehenden Schwie-
rigkeiten, marktgerechte Einzelhandelsfidchen bereitzustellen, sind Ergdnzungs-
fldchen (ber den Altstadtbereich hinaus als Bestandteil des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt ausgewiesen worden. Diese Fldchen sind als Vorhal-
tefldchen fiir grof3formatige Einzelhandelsbausteine zu verstehen. Erhéhte Priori-
tat geniel3t dabei die definierte Entwicklungsfldche im Bereich Alter Hafen. Be-
reits heute gehdrt dieses Areal zu einem der besonderen Zielpunkte im Stadt-
zenfrum und kann eine entsprechende Frequentierung ausweisen. Zur stidte-
baulichen Zielsetzung einer Attraktivierung des Alten Hafens gehért die Stérkung
der Multifunktionalitdt und somit auch die Méglichkeit, diesen Standort fiir Ein-
zelhandelsangebote zu nutzen. Bei einer Realisierung einzelhandelsbezogener
Bausteine ist auf eine dem Alten Hafen gerecht werdenden gestalterische Quali-
tat zu achten.”

Des weiteren erfolgte im REK eine Analyse der verschiedenen vorhandenen und
agf. unterrepréasentierten Warengruppen unter Berlicksichtigung der Zielzentrali-
taten (1,1 fur Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs, 1,5 fiir Warengruppen
der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe - siehe REK, Abb. 1). Hieraus ist fiir die
Hansestadt Wismar ein zusatzlicher Bedarf fiir die Warengruppen Blumen (In-
door)/ Zoo, PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften/ Blicher, Spielwaren/ Hobbyartikel,
Sport/ Freizeit, Wohneinrichtung, Mobel, Elektro/ Leuchten, Elektronik/ Multime-
dia, Baumarktsortimente und Gartenmarktsortimente ablesbar.

Es war nun zu prifen, welche dieser innerhalb der Hansestadt Wismar unterrep-
rasentierten Warengruppen aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden und we-
gen ihres Flachenbedarfs bei einer modernen, attraktiven Warenprasentation in
Ergénzung zum Sortiment innerhalb der historischen Altstadt fiir eine Ansiedlung
im Bereich Alter Hafen pradestiniert sind. Hierzu wurde eine entsprechende Ver-
gleichsmatrix erarbeitet (siehe Anlage 1 zur Begriindung).

Entsprechend dieser Matrix konnten die Sortimente ermittelt werden,

a) die bisher in der Hansestadt Wismar unterreprisentiert sind, d.h. bei de-
nen ein zusatzlicher Bedarf besteht

b) bei denen ein Nachholebedarf innerhalb des Zentrums besteht

c) die den Hauptgeschéftsbereich derzeit nur in vergleichsweise geringem
MaBe pragen, d.h. die im Zentrum ,fehlen*

Planungsstand: Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange Marz 2015
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d) die verstarkt in flaichenintensiven Betriebstypen angeboten werden, d.h.
fur die eine Ausweisung grofflachiger Einzelhandelsflachen (gréRer als
800 m? Verkaufsraumflache) erforderlich ist

e) die gemal der stadtebaulichen Zielstellung fir die Entwicklung des Plan-

. bereiches zu einem Gebiet mit multifunktionalen, touristisch orientierten

Nutzungen und hoher Aufenthaltsqualitat fir Birger der Stadt und Gaste
empfohlen werden.

Im Ergebnis dieser Vorgaben sind im Bebauungsplan Festsetzungen zu treffen,
die fiir Einzelhandelseinrichtungen am Standort Einschrankungen auf folgende
Sortimente vorsehen:

o Elektronik-/Multimediaartikel
e Elektroartikel/Leuchten

¢ Hochwertige Kleinmébel

e Spielwaren/Hobbyartikel

e Bucher/Zeitschriften

Die Einzelhandelseinrichtungen sind vorzugsweise grof3formatig anzulegen. Ein-
richtungen mit einer Verkaufsraumfliche von mehr als 800 m? sind zuléssig, al-
lerdings wird im Bebauungsplan keine Mindestgréle dieser Einrichtungen fest-
gesetzt, um einer wirtschaftlich optimalen Nutzung nicht vorzugreifen.

Einige Warengruppen wie z.B. Baumarkt- und Gartenmarktsortimente werden
nicht in die Sortimentsliste aufgenommen, obwohl ein erhdhter Bedarf innerhalb
der Hansestadt Wismar und ein Erfordernis zur Unterbringung dieser Sortimente
in flachenintensiven Betriebstypen besteht. Allerdings wird hierfir der Planbe-
reich als Teil des historisch gewachsenen Stadthafens (UNESCO-Welterbege-
biet) aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden als nicht geeignet erach-
tet. Diese Warengruppen sind nicht zentrenrelevant, andere Standorte fir derar-
tige Nutzungen innerhalb des Stadtgebietes sind vorhanden. Eine Aufnahme in
die Sortimentsliste des zentralen Versorgungsbereiches/ Erganzungsbereich ist
somit nicht erforderlich.

Ahnlich verhalt es sich mit der Warengruppe Mobel; hier sind der stadtebauli-
chen Ausrichtung des Standorts entsprechend lediglich hochwertige Kleinmobel,
beispielsweise Designerware zulassig.

Fir die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Glas/ Porzellan/ Ke-
ramik/ Haushaltswaren besteht It. REK SUR Wismar trotz ausreichender Versor-
gung innerhalb der Hansestadt Wismar ein Nachholebedarf fiir den Zentrumsbe-
reich. Hier ist darauf zu orientieren, dass die Einzelhandelseinrichtungen mit die-
sen Sortimenten entsprechend ihrer Nahversorgungsfunktion vorzugsweise in
der Ndhe zur Wohnbebauung innerhalb der historischen Altstadt anzusiedeln
sind.

Ein Angebot ausgewahlter Waren aus diesen und anderen aufgefiihrten Waren-
gruppen, das die stadtebauliche Zielstellung zur Entwicklung und Attraktivierung
des Standorts Alter Hafen fiir Blirger der Stadt und Gaste insbesondere auch

Planungsstand: Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange Marz 2015
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unter dem Aspekt zur Férderung des Tourismus unterstiitzt, soll innerhalb der
Markthalle und in erganzenden kleineren Einrichtungen mit einer Verkaufsraum-
flache von maximal 400 m? Verkaufsraumfiache wie folgt zulassig sein:

e Spezielle hochwertige Lebensmittel einschl. Back- und Fleischwaren
¢ Glas/Porzellan/Keramik '
e Schnittblumen

o ParfUmerie/Kosmetikartikel

o Sonnenbrillen

o Sportartikel/-kleingerate

¢ Sportbekleidung

e Anglerbedarf

e Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen

o Papier/Blrobedarf/Schreibwaren

¢ Uhren/Schmuck

Die Auswahl der entsprechenden Anbieter obliegt der Hansestadt Wismar als
der Grundstiickseigentiimerin. Hier ist durch die Vermarktung eine Auswahl an-
zustreben, die insbesondere dem touristischen Charakter des Gebietes ent-
spricht und gleichzeitig zur Férderung der einheimischen Wirtschaft beitragt.

So beinhaltet die Kategorie ,Spezielle hochwertige Lebensmittel” vor allem auch
regionale Produkte, Waren aus sogenannten Hofladen, Spezialitdten u.a. die
vorrangig in der Markthalle angeboten werden sollen.

Bei den Angeboten ,Glas/Porzellan/Keramik" sowie ,Uhren/Schmuck“ sind vor-
zugsweise Kinstler und Kunsthandwerker zu berlicksichtigen, dies ggf. in Zu-
sammenarbeit mit den kiinstlerischen Fakultiten der Hochschule Wismar.

Die Angebote zu Sportartikeln, -bekleidung und Anglerbedarf sind speziell auf
den maritimen Standort abzustimmen (Segeln, Surfen, Angeln).

In den Teilbereichen SO 7 und SO 8 ist des weiteren die Errichtung von KfZ-
Stellplatzen — auch in Form eines Parkhauses — zur Deckung des umfangreichen
Stellplatzbedarfes fiir die verschiedenen privaten und &ffentlichen Nutzungen im
Planbereich zulassig. Damit entféllt die in friiheren Planungen vorgesehene ex-
plizite Ausweisung als SO Parkhaus. Diese Flache wird nun als SO 8 bezeichnet
und kann zusétzliche Nutzungen aufnehmen.

Bei Errichtung eines Parkhauses sind neben der allgemein zulassigen Nut-
zungsart Stellplatze auch die zugehdrigen Nebenanlagen wie beispielsweise Zu-
fahrten, Rampen, Kassenautomaten, technische Anlagen etc. sowie auch sons-
tige Einrichtungen zur touristischen Nutzung (z.B. Stadtinformations-Bereich)
und eine offentlichen WC-Anlage zulassig und erwiinscht. Das ermdglicht einem
kanftigen Parkhausbetreiber beispielsweise die Schaffung einer Informationsstel-
le als ersten Anlaufpunkt flr Besucher der Stadt und kann zur Erh6hung der Att-
raktivitat des Parkhausstandortes insbesondere flir auswartige Gaste beitragen.

Planungsstand: Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange Marz 2015
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2.1.3.

Das MalR} der baulichen Nutzung wird im Sondergebiet durch die Festsetzungen
zur Grundflachenzahl und zur zuldssigen Geschossigkeit bestimmt.

Die Grundflachenzahl betragt in beiden Bereichen 0,8. Dies entspricht der Ober-
grenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO fiir Sonstige Sondergebiete und soll analog
der anderen Bauflachen im Planbereich ebenfalls eine optimale Nutzung der
Grundstiicke unter Wahrung des Hafencharakters mit vielen befestigten Flachen
ermoglichen.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an der der unmittelbar
benachbarten Baufelder SO 4 bzw. SO 5 mit ihrer bereits teilweise vorhandenen
Bebauung. Durch diese Festsetzungen konnen entlang der Hafenbecken Alter
Hafen mit den Baugebieten SO 4 und SO 6 bzw. Uberseehafen mit den Bauge-
bieten SO 5 und SO 7 jeweils relativ abgestimmte stadtebauliche Ensembles
entstehen. )

Die Baugebiete am Uberseehafen in Fortsetzung der vorhandenen massiven
Speicherbebauung (SO 2) kénnen und sollen kompakter und um ein Volige-
schoss hdher als die Bebauung am Alten Hafen ausfallen. Zusatzlich ist hier die
Ausbildung eines Staffelgeschosses zulassig.

Zudem wird fiir die Bereiche SO 5 und SO 7 eine Mindesthéhe festgesetzt (min-
destens drei Vollgeschosse), um eine Massivitat der zu errichtenden Gebaude
als kieines Pendant zu den benachbarten historischen Speichergebduden er-
moglichen zu kénnen. Durch die Festsetzung der maximal zulassigen Hohe von
vier Voligeschossen zuziiglich eines zurlickgesetzten Staffelgeschosses bleibt
jedoch gleichsam die lberragende Betonung der vorhandenen Speicherbebau-
ung im SO 2 fir das Plangebiet Alter Hafen gewahrt.

Diese gestalterischen Ziele werden auch durch die Festsetzungen zur Bauweise
und zu den Baulinien/ -grenzen unterstitzt (siehe Pkt. 2.3.)

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hotel

In Ergdnzung zu den benachbarten Nutzungen Tourismus, Erholung und Wis-
senschaft wird im Bereich des vorhandenen Silogebaudes (Ohlerich-Speicher)
ein ,Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hotel* (SO HoTeL) festge-
setzt.

Im Sondergebiet sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfliche Gebaude
mit folgenden Nutzungen zuldssig:

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Hotels) einschlieBlich Tagungs-
raume sowie Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr. 2 BauNVO
mit Ausnahme von Spielhallen

=  Gastronomische Einrichtungen

Schutzbedlrftige Nutzungen in der Nachbarschaft, wie z.B. die vorhandene
Wohnnutzung im Planbereich Holzhafen (ehem. Speicher) sind zu beriicksichti-
gen.

Des weiteren sind neben einer ,klassischen® Hoteinutzung sonstige Einrichtun-
gen zur Beherbergung zuldssig. Das kénnen beispielsweise Gastewohnungen

Planungsstand: Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange Marz 2015
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oder Appartements verschiedener Eigentimer sein. Diese sind jedoch aus-
schlieBlich als gewerblicher Betrieb zu bewirtschaften. Folgenden Voraussetzun-
gen sind einzuhalten:

kurzfristige Vermietung an wechselnde Mieter

- Verwaltung durch eine fiir die einheitliche Wohnanlage bestehende Fe-
riendienstorganisation

- hotelmaRige Rezeption mit tglich anwesendem Personal bzw. einer tag-
lichen Erreichbarkeit

~ Wie unter Pkt. 2.1.1. erldutert besteht fir die Einrichtungen zur Beherbergung
die Einschrankung, dass diese - auer bei den untergeordneten Funktionen wie
z.B. Rezeption und Lobby - erst ab dem 1. Obergeschoss zuldssig sind. Durch
eine solche Festsetzung wird in der Erdgeschosszone die Etablierung vorwie-
gend offentlichkeitswirksamer Unternehmen wie gastronomische und kulturelle
Einrichtungen geférdert, was zur Belebung des Standortes beitragen kann.
Einrichtungen mit einer Dauerwohnfunktion sind auch hier aus Griinden des Im-
missionsschutzes nicht zulassig.

Einzelhandel ist nur im Erdgeschoss und untergeordnet zur Hauptfunktion mit
einer maximalen Verkaufsraumflache von bis zu 400 m? je Grundstiick als Er-
ganzung zu den Bedurfnissen, die sich aus der Beherbergung ergeben (z.B. als
Hotelshops oder Reisebedarf) zuldssig. Verkaufseinrichtungen, die aufgrund ih-
rer Vielfalt und der angebotenen Sortimente in Konkurrenz zu den Einrichtungen
im Kernbereich der Altstadt stehen kdnnten, sollen hier nicht angesiedelt wer-
den.

Das MaR der baulichen Nutzung wird im SO Hotel mit den Festsetzungen zur
Grundflachenzahl und zu den maximal zuldssigen Gebaudehdhen definiert.

Aus besonderen stadtebaulichen Griinden wird gemal § 17 Abs. 2 BauNVO fiir
den Bereich des SO HoteL eine Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt. Die Uber-
baubarkeit der gesamten Grundstiicksflache unter Betonung des archaischen
Charakters des Ensembiles ist zulassig.

Das unter Denkmalschutz stehende Silogeb3ude (Gebaudehdhe 36 m) ist zu er-
halten und in die Nutzung einzubeziehen. Als Erweiterung des bestehenden Ge-
baudes ist es des weiteren zuldssig, im Bereich des vorhandenen Anbaus nach
dessen Abbruch einen neues eingeschossiges, maximal 6 m hohes Nebenge-
béaude beispielsweise zur Unterbringung einer gastronomischen Einrichtung zu
errichten. In Erganzung der Baulichkeiten ist zudem die Schaffung einer groRzii-
gigen Terrassenanlage um die Gebdude fir eine AufRengastronomie vorgese-
hen.

Diese planerischen Aspekte implizieren - auch aufgrund der geringen Fléche des
Baufeldes von ca. 0,3 ha - eine vollstandige Versiegelung.

Wie bereits unter Pkt. 2.1.1 erlautert werden die Uberschreitungen der Ober-
grenzen fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung gemaR § 17
BauNVO am Standort bzw. in Standortndhe durch bereits vorhandene und pla-
nungsrechtlich gesicherte groRziigige offentliche Frei- und Wasserflachen aus-
geglichen (Promenade und Freifliche im Planbereich Alter Hafen, Parkanlage -
Am Lindengarten sowie Wismarbucht). Eine Beeintrachtigung gesunder Wohn-
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21.4.

verhaltnisse ist ausgeschlossen, da die Errichtung von Einrichtungen mit einer
Dauerwohnfunktion allgemein nicht zulassig ist.

Eingeschrinktes Gewerbegebiet

Das eingeschrankte Gewerbegebiet besteht aus drei Teilbereichen (GEEe 1,

GEEg 3 und GEg 4).

Die Einschrankungen fiur die gewerbliche Nutzung sind erforderlich wegen der
sich in unmittelbarer Nachbarschaft befindenden schiitzenswerten vorhandenen
bzw. geplanten Nutzungen wie Aligemeines Wohngebiet (Altstadt) und Sonder-
gebiet.

Es sind nur Nutzungsarten zulassig, die die Emissionskontingente in den einzel-
nen Teilbereichen entsprechend Festsetzung 6.1.4. nicht {iberschreiten.

Nutzungen gemaB § 8 (2) Nr. 3 BauNVO (Tankstellen) sind nicht zuléssig. Der
Ausschluss dieser Nutzungsart nach § 1 (6) Nr. 1 BauNVO erfolgt aufgrund der
Lage innerhalb eines tberflutungsgefahrdeten Bereiches (Hochwasserschutz).
Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist einzuschrénken. Standorte fiir
Tankstellen sind im Bereich der Hansestadt Wismar auRerhalb des Plangebietes
vorhanden.

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

Vergniigungsstatten sind nicht zuldssig. Diese Art der Nutzung soll innerhalb des
Plangebietes — mit Ausnahme von Spielhallen — vorzugsweise in den Teilberei-
chen SO 2 und SO HoteL angesiedelt werden.

Die Errichtung von Spielhallen ist im gesamten Planbereich auszuschlielen, da
diese Nutzungsart dem anzustrebenden Charakter als attraktiver Standort fiir
Tourismus, Erholung, Wissenschaft bzw. Einzelhandel widerspricht. AufRerhalb
des Plangebietes sind im Bereich der Hansestadt Wismar Standorte flr Spielhal-
len vorhanden.

Einzelhandelseinrichtungen sind nur mit einer maximalen Verkaufsraumflache
von bis zu 400 m? zulassig. Durch diese Festsetzung soll der Handel in kleineren
Einrichtungen ermdglicht werden, um insbesondere die Attraktivitdt der Nutzung
des Hafenbereiches fiir touristische Zwecke durch entsprechende Angebote an
diesem Standort (z.B. Fischwaren, Souvenirs, maritime Ausristungen) als Er-
géanzung zu den Verkaufsstatten innerhalb des historischen Altstadtkerns zu er-
hohen. GroRere Handelseinrichtungen, wie z.B. Discountmarkte als Nahversor-
ger sind an diesem Standort nicht zuldssig. Hierfir gibt es im Stadtgebiet, auch
im unmittelbaren Nahbereich zum Plangebiet, andere Mdglichkeiten der Ansied-
lung. Zudem ist die Ansiedlung weiterer Einzelhandelseinrichtungen entspre-
chend dem REK SUR Wismar innerhalb des Plangebietes im ausgewiesenen
Sonstigen Sondergebiet benachbart zum Gewerbegebiet zulassig.

Planungsstand: Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange Méarz 2015
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2.1.5.

Das Maf} der baulichen Nutzung wird im Gewerbegebiet mit den Festsetzungen
zur Grundfldchenzahl und zu den maximal zuldssigen Gebaudehéhen bzw. der
maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse definiert.

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
zu den benachbarten Nutzungen im SO 2 zugefiihrt werden.

Das Speichergebdude ist in seiner Grundfiiche und Héhe zu erhalten. Die
Grundfliche des Gebaudes einschlieBllich des dazugehérigen Umfeldes (befes-
tigte Rampen) entspricht der Grundstiicks- bzw. Baufeldgrenze. Es wird deshalb
aus besonderen stadtebaulichen Grinden gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO eine
Grundfldchenzahl von 1,0 sowie eine Gebaudehthe von 24 m festgesetzt.

Der Teilbereich GEg 3 befindet sich auf einer Teilflaiche des im urspriinglichen
Bebauungsplan festgesetzten SO 3. Dieses entfallt mit der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes. Die Flache wird jetzt als GEg 3, o6ffentliche Verkehrsflache und
Wasserflache festgesetzt.

Im GEk 3 ist die Errichtung eines eingeschossigen Servicegebaudes fiir den be-
nachbarten Kreuzfahrtterminal vorgesehen. Die Flache (ca. 400 m?) ist als Teil
der Kaianlage bereits vollstandig versiegelt. Auch hier wird deshalb aus beson-
deren stadtebaulichen Griinden eine Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt. Wie
bereits in der Begrundung fir derartige Festsetzungen in den Sondergebieten
dargelegt, wird darauf verwiesen, dass die Uberschreitungen der Obergrenzen
fur die Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung gemaf § 17 BauNVO am
Standort bzw. in Standortndhe durch bereits vorhandene und planungsrechtlich
gesicherte groBziigige 6ffentliche Frei- und Wasserflachen ausgeglichen werden
kénnen.

Im Teilbereich GEe 4 sollen vorwiegend Gebaude und sonstige bauliche Anlagen
errichtet werden, die in Zusammenhang mit der Nutzung des angrenzenden Ha-
fenbeckens stehen. Das sind beispielsweise landseitige Einrichtungen fiir den
Wasserwanderrastplatz sowie flr die Anlegestelle fur Sport- und Dienstboote.

Es werden eine Grundfldchenzahl von 0,8 und eine maximal zulassige Geschos-
sigkeit von zwei Vollgeschossen festgesetzt, wobei die Grundflichenzahl der
Obergrenze nach § 17 BauNVO fiir Gewerbegebiete entspricht.

Mit Ricksicht auf die stadtebauliche Situation in unmittelbarer Ndhe der Kaian-
lage soll in diesem Teilbereich eine Bebauung mit geringer Massivitat entstehen,
deshalb erfolgt die Festsetzung zur maximal zulassigen Geschossigkeit unter-
halb der Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO.

Mischgebiet

Innerhalb des ausgewiesenen Mischgebietes ist das unter Denkmalschutz ste-
hende ehemalige Zollhaus die dominierende Bebauung. Diese ist zu erhalten.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO werden einige Nutzungsarten, die nach § 6 BauNVO
allgemein oder ausnahmsweise zuléssig sind, ausgeschlossen.

Planungsstand: Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange Marz 2015
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2.1.6.

So sind Nutzungen gemaR § 6 (2) Nr. 6 BauNVO (Gartenbaubetriebe) aus stad-
tebaulichen Griinden an diesem Standort nicht zuldssig. Diese Betriebsart beno-
tigt umfangreiche Freiflichen und flachenhafte Gebaudekubaturen, die an die-
sem Standort bei Erhalt des denkmalgeschiitzten Gebaudes nicht zu realisieren
sind.

Des weiteren sind Nutzungen gemaR § 8 (2) Nr. 3 BauNVO (Tankstellen) nicht
zulassig. Der Ausschluss dieser Nutzungsart nach § 1 (6) Nr. 1 BauNVO erfolgt
aufgrund der Lage innerhalb eines Uberflutungsgefahrdeten Bereiches (Hoch-
wasserschutz). Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist einzuschran-
ken.

Standorte fiir Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind im Bereich der Hanse-
stadt Wismar auBerhalb des Plangebietes vorhanden.

Ein Ausschluss erfolgt auch fiir Vergniigungsstatten. Hier sind die Nutzungen
gemal § 6 (2) Nr. 8 BauNVO (Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr.
2 BauNVO) sowie gemaR § 6 (3) BauNVO nicht zulassig. Diese Nutzungsarten
werden im Mischgebiet in unmittelbarer Nachbarschaft zur Wohnbebauung Alt-
stadt (Allgemeines Wohngebiet) als stérend empfunden und widersprechen dem
Grundsatz gemal § 6 Nr. 1 BauGB zur Berlicksichtigung allgemeiner Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhéltnisse. Aus diesem Grund ist die Zulassigkeit
von Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO innerhalb des
Plangebietes auf die Bereiche SO 2 und SO Hotel beschréankt, in deren Nach-
barschaft keine dauerhafte Wohnnutzung zuléssig ist.

Grund- und Geschossflachenzahl werden im Mischgebiet entsprechend der in §
17 Abs. 1 BauNVO vorgegebenen Obergrenzen fiir die Bestimmung des Malles
der baulichen Nutzung festgesetzt.

Die zulassige Grundfliche darf gemaR § 19 Abs. 4 durch Kfz-Stellplatze u.a. bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,8 liberschritten werden.

Flache fiir den Gemeinbedarf
Auf der ausgewiesenen Flache fiir den Gemeinbedarf befindet sich das unter
Denkmalschutz stehende Baumhaus. Es wird als kulturelle Einrichtung vorwie-

gend fir Ausstellungen von der Hansestadt Wismar genutzt und ist in seiner
Gestalt zu erhalten.

Hohenlage der baulichen Anlage / Hochwasserschutz

2.2.
Das Plangebiet ist Giberflutungsgefahrdet. Das Bemessungshochwasser betragt
+ 3,15 m tiber NHN (3,10 m Giber HN, siehe Anlage 2)
Die Errichtung baulicher Anlagen fiir eine gewerbliche Nutzung ab + 2,25 m tber
NHN ist zulassig.
Unter dem Aspekt der Hochwassergefahrdung im Planbereich und um gleichzei-
tig eine optimale stadtebauliche Einordnung zu ermdglichen, wird die Mindest-
Planungsstand: Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange Marz 2015
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hohenlage der baulichen Anlagen entsprechend der Nutzung wie folgt festge-
setzt:

+ 3,15 m Uber NHN fir Wohnnutzungen (auch Einrichtungen zur
Beherbergung sowie Wohnungen fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonal, Betriebsin-
haber oder Betriebsleiter)

+ 2,25 m Gber NHN fur gewerbliche Nutzungen, Sondergebietsnut-
zungen und Verkehrsflachen.

Bei Errichtung von Stellplatzen unterhalb der Geldndeoberfliche ist der Hoch-
wasserschutz zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei einer (zuldssigen gewerblichen) Nutzung
unter + 3,15 m (iber NHN mit Einschrankungen bzw. erh6hten 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 + 3,15 m Uber NHN zu sichern.

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

Fir die 6ffentlichen Verkehrsflachen ist aus Griinden des Hochwasserschutzes
eine Mindesthdhenlage von + 2,25 m Gber NHN einzuhalten.

Da die Anfang der 1990er Jahre sanierte Kai am Alten Hafen nur eine Hohe von-
ca. + 1,50 m bis + 1,60 m Uber HN (1,65 bis 1,75 m {iber NHN) aufweist, ist ein
Niveausprung erforderlich.

Dieser verlduft in einem Abstand von ca. 8 m parallel zur Kaianlage Alter Hafen
und ist adaquat zur gegeniiberliegenden Kai (Plangebiet Holzhafen) mit einer
Treppen- und Rampenanlage auszufiihren.

Aus denkmalpflegerischen, gestalterischen und funktionalen Griinden verbleibt
auch der unmittelbar um das Baumhaus gelegene Teil der offentlichen Verkehrs-
flache sowie die Kaispitze auf dem derzeitigen Hohenniveau von + 1,50 bis +
1,60 m Gber HN (1,65 bis 1,75 m Uber NHN). So kénnen zum einen die Sicht-
achsen seeseitig auf das denkmalgeschiitzte Baumhaus freigehalten und die
HGhenlage des historisch vorhandenen Geldndes nachempfunden werden und
zum anderen ermdglicht diese Hohenlage eine qualitativ bessere Einbindung
des Baumhauses in den 6ffentlichen Freiraum.

Eine Erhéhung der Kai und der Verkehrsflachen im Nahbereich des Baumhau-
ses wirde hier zu einer uniibersichtlichen Situation aus vielen Rampen und
Treppen und unregelmafig geschnittenen tiefer gelegenen Flachen fiihren 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 {iber
200 Jahre ,erprobten* Bedingungen, wird auf eine Erhéhung der Kai und der
Verkehrsflache in diesem Bereich auf die Hohe von + 2,25 m tiber NHN verzich-
tet, auch wenn so der Hochwasserschutz fiir das Baumhaus nicht gegeben ist.

In Abwagung der Belange aus Sicht von Denkmalschutz und Hochwasserschutz
konnte allerdings in grolen Teilen des Plangebietes der denkmalpflegerischen
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2.3.

Zielsetzung zur Erhaltung der urspriinglichen Hohenlage aufgrund der Hochwas-
sergefahrdung nicht gefolgt werden.

So wurde in den vergangenen Jahren aus Grinden des Schutzes vor Hochwas-
ser bereits das Gelandeniveau im (iberwiegenden Bereich des Plangebietes auf
+ 2,25 m tiber NHN zu erhoht.

Fir die Gestaltung der Freiflachen um die denkmalgeschiitzten Solitargebaude
(Speicher), die grofitenteils eine geringere Hohenlage der Erdgeschosszonen
haben, ergeben sich daraus in der Ausfihrungsplanung unter Beachtung denk-
malpflegerischer Aspekte spezielle Anforderungen, um qualitativ hochwertige
Losungen fiir den Anschluss an die angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen
schaffen zu kdnnen.

Die Errichtung einer Hochwasserschutzanlage fir die Altstadt ist im offentlichen
Bereich zwischen dem Plangebiet Alter Hafen und der Altstadt planungsrechtlich
zulassig. Allerdings kénnen derzeit keine Aussagen zur Realisierung getroffen
werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Flachen, auf denen Gebaude errichtet werden dirfen (liberbaubare Grund-
stiicksflachen), werden durch Baufenster ausgewiesen, die mit Baugrenzen oder
Baulinien entsprechend Nr. 3 PlanZV in der Planzeichnung darzustellen sind.
Durch diese Festsetzungen soll die gestalterische Qualitat der stadtebaulichen
Raume durch Vorgaben zur Art und Stellung der neu zu errichtenden Gebaude
gesichert werden.

Es wird besonders darauf hingewiesen, dass im Plangebiet alle festgesetzten
Baugrenzen und Baulinien einen Mindestabstand von 1 m zu den angrenzenden
offentlichen Verkehrsflaichen haben, da bei Errichtung von Hochbauten aufgrund
zu erwartender unterschiedlicher Setzungserscheinungen dieser Abstand zur Si-
cherung der jeweils benachbarten Verkehrsanlage erforderlich ist. Wegen der
Baugrundverhaltnisse im Hafenbereich war es seinerzeit erforderlich, bei Errich-
tung der ErschlieBungsanlagen ein technisches Verfahren zu nutzen, das diesen
Mindestabstand zwischen den Verkehrs- und Hochbauten bedingt.

In den bisher unbebauten Teilgebieten SO 7 und SO 8 sowie im GEE 4 werden
die Baufenster weitraumig analog der jeweiligen Baufelder ausgewiesen, um ei-
ne grofRziigige Bebauung und eine groRe Variabilitat entsprechend der vorgese-
henen Nutzungen ermdglichen zu kdnnen.

Als Anderung zu dem seit 2006 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 12/91/2 wer-
den die Baugrenzen- und Baulinien im SO 1 neu definiert. Zur Freihaltung der
Sichtachse Hafenspitze — historische Altstadt (Nikolaikirche) sind Hochbauten
nur innerhalb der in der Planzeichnung dargestellten Baugrenzen zulassig. Au-
Rerhalb dieser Baugrenzen diirfen ebenerdige Terrassen errichtet werden; in
den Obergeschossen sind geringfiigige Uberschreitungen der Baugrenzen mog-
lich. Der oben erlduterte und entsprechend festgesetzte Mindestabstand zwi-
schen Hochbauten und Verkehrsanlagen ist oberhalb der Verkehrsanlage (also
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beispielsweise in den oberen Geschossen) aus den genannten Griinden nicht
erforderlich.

Im Baufeld 8 erfolgt eine Zuriicksetzung der Baugrenze an der Wasserstrafle.
Dadurch entsteht eine Flache, auf der keine Hochbauten errichtet werden diirfen
und somit eine ,Pufferzone” zur kompakten Bebauung der benachbarten histori-
schen Altstadt. Diese Flache kann zur angedachten komplexen Entwicklung und
Darstellung des Ringes um die Altstadt (ehemalige Wall- und Festungsanlagen)
genutzt werden.

In den zur Gestaltung des offentlichen Raumes stédtebaulich pragnanten Berei-
chen entlang des FuRgangerbereiches (Promenade) am Alten Hafen (SO 1, SO
4 und SO 6) sowie in den Baugebieten SO 5 (hier mit Ausnahme im Bereich des
vorhandenen Gebdudes) und SO 7 werden Baulinien festgesetzt. Dadurch
macht sich zwingend die Errichtung von Baukérpern zur rdumlichen Begrenzung
der Promenade bzw. als Blockrandbebauung erforderlich. Relativ geschlossene,
stringente linienfihrende Baustrukturen sind anzustreben. So werden zum einen
die raumliche Gestaltung des FuRgénger- und Kaibereiches Alter Hafen und zum
anderen eine Quartiersgestaltung in den Bereichen SO 5 und SO 7 gemaR der
stadtebaulichen Zielstellungen erreicht.

Die Festsetzung der Bauweise erfolgt im Plangebiet als offene, geschlossene
bzw. abweichende. Bei der letzteren sind Gebaudeldangen (iber 50 m sowie eine
Bebauung ohne seitlichen Grenzabstand zulassig.

Durch die Festsetzung der abweichenden Bauweise sollen die im Plangebiet
vorhandenen grofirdumigen Flachen optimal genutzt werden und so dem spe-
ziellen Hafencharakter an diesem historischen Standort mit seinen traditionell
bedingten Anforderungen an weite Lager- und Umschlagsflachen entsprechen.

Dies gilt insbesondere fiir die Sondergebiete. Hier erfordert eine effektive und
stadtebaulich angestrebte Auslastung der Grundflache teilweise Bauldngen von
mehr als 50 m.

Im Bereich SO 2 sind die bestehenden, unter Denkmalschutz stehenden Silo-
und Speichergebadude MaRstab fiir eine weitere erganzende Bebauung.

Das mogliche Aneinanderreihen von vorhandenen und neuen Geb&duden zur Bil-
dung des stadtebaulichen Ensembles sowie aus funktionalen Griinden (Verbin-
dung der einzelnen Gebdudeteile) erfordert auch hier die Festsetzung der ab-
weichenden Bauweise.

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 ahnlicher Form wie die bestehenden er-
richtet werden. Die sich dann ergebenden Gebaudelange von mehr als 50 m
macht ebenso eine Festsetzung der abweichenden Bauweise erforderlich.

Im Gewerbegebiet wird in allen Teilbereichen die offene Bauweise festgesetzt.

Im GEEe 1 ist eine zuséatzliche Bebauung nicht méglich, da das vorhandene, zu
erhaltende Speichergebdude die gesamte Grundflaiche des Teilbereiches ein-
nimmt. Die Bebauung (Thormann-Speicher) besteht aus einem Gebaude mit
Seitenlangen von ca. 23 - 26 m.
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2.4.

Im Teilbereich GEE 4, der sich in unmittelbarer Nahe zur Kaianlage befindet, ist
aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden eine etwas kleinteiligere offene Be-
bauung als auf den Sondergebietsflichen vorzusehen.

Nebenanlagen und Stellplitze
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, §§ 12 und 14 BauNVO)

Anlagen und Einrichtungen zur Kleintierhaltung sind aufgrund des urbanen Cha-
rakters des Standortes und der vorgesehenen Nutzungsarten unzuldssig.

Fur alle anderen Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO gilt aus gestalteri-
schen Griinden:

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulas-
sig.

Hier wird darauf hingewiesen, dass die groRrdumige Ausweisung der Baufenster
eine sinnvolle Anordnung der Nebenanlagen in allen Baugebieten ermdglicht.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO (zur technischen Versorgung der
Baugebiete dienende Nebenanlagen) sind zulassig.

In den Sonstigen Sondergebieten Tourismus, Erholung und Wissenschaft (Teil-
bereiche SO 1, SO 2, SO 4 und SO 5), Tourismus, Erholung, Einzelhandel (Teil-
bereich SO 6) sowie Hotel (SOnoreL) sind innerhalb der Bereiche Kfz-Stellplatze
nur untergeordnet im Flachenverhaltnis (Grundflache) Bebauung - Stellplatze
entsprechend der jeweiligen Nutzung im Teilbereich bzw. im SOunoreL zuldssig.
Stellplatzanlagen zugunsten anderer Nutzungen aullerhalb des jeweiligen Teil-
bereiches bzw. des SO Hotel sind nicht zulassig (§ 12 (6) BauNVO). Von dieser
Festsetzung kann ausnahmsweise abgesehen werden, wenn die Unterbringung

. der Stellplatze in einem bereits vorhandenen Gebaude im SO 2 erfolgt.

Diese Einschrankung zur Errichtung von Stellplatzen wird getroffen, um dem
stidtebaulichen Ziel zur attraktiven Nutzung des Plangebietes als Tourismus-,
Erholungs-, Wissenschaft- bzw. Einzelhandelsstandort einschliellich der Errich-
tung hochbaulicher Strukturen entsprechen zu kénnen. Die Verwendung der
ausgewiesenen Baufelder zur Unterbringung grofflachiger Steliplatzanlagen
wirde an diesem Standort zur Verddung beitragen und das Plangebiet fiir Biir-
ger und Gaste unattraktiv machen. Aus diesem Grund ist der Bau eines Park-
hauses im Bereich Wasserstrae/ Kopenhagener Strale/ Stockholmer StralRe
vorgesehen, in dem die Kfz-Stellplatze konzentriert angeboten werden.

Eine Ausnahme von dieser Festsetzung ist moglich, wenn die Unterbringung von
Kfz-Stellplatzen innerhalb vorhandener Gebdude im SO 2 erfolgt. Hier kann
durch die Nutzung als Parkhaus eine Sicherung der denkmalgeschiitzten Bau-
substanz erfolgen.

Untergeordnet zu den Flachen der Hochbauten ist die Ausweisung von Stellplat-
zen als Freianlage zugunsten der eigenen Nutzer auch innerhalb der Baugebiete
zulassig.

Des weiteren sind in allen Baugebieten ein oder mehrere Garagengeschosse
sowie Tiefgaragen sind in allen Baugebieten zuléssig (§ 12 (4) BauNVO). Hier ist
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2.5.

2.5.1.

auf den Hochwasserschutz zu achten, mit erhéhten Aufwendungen bei der tech-
nischen Ausflihrung ist zu rechnen.

Der durch die Nutzung der Baufelder zusétzlich entstehende private oder 6ffent-
liche Bedarf an Kfz-Stellplatzen kann auch durch vertragliche Regelungen mit
den Betreibern der in den Teilbereichen SO 7 oder SO 8 zulassigen Kfz-
Stellplatzanlagen gedeckt werden.

ErschlieBung
Verkehr
StraBenverkehr

Uberregionale Anbindung

Das Plangebiet ist an das liberregionale StraRennetz (Bundesautobahn A 20/ A
241 sowie Bundesfernstralen) tber den Nordostzubringer - Poeler Strafe -
WasserstralRe - Kopenhagener Stralle bzw. UlmenstralRe - Wasserstralle - Ko-
penhagener Strale angebunden. Diese Verbindung wird in den kommenden
Jahren durch den Bau einer StralRenunterfiihrung unter der Gleistrasse Richtung
Seehafen, fir den derzeit das Planfeststellungsverfahren durchgefiihrt wird, op-
timiert.

PlanstralRen, Verkehrsberuhigter Bereich

Die HaupterschlieBung innerhalb des Plangebietes erfolgt ausgehend von der
Kopenhagener Strale ber eine 6,50 m breite Stichstrafte mit paralleler, beidsei-
tiger FuBwegefiihrung auf der Nordseite des Gebietes entlang der Kaikante des
Uberseehafens (Planstrae A - Stockholmer Strafe). Die StraRe ist entspre-
chend ihrer Bedeutung fiir die ErschlieBung des Planbereiches bereits ausge-
baut.

Die Planstral’e B (Stockholmer StraBBe) sowie die als Mischverkehrsflache (Ver-
kehrsflache mit der Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich — Stralte Al-
ter Hafen) ausgewiesene Nordost-Slidwest-Verbindung sind vorwiegend dem
FuRgénger- und unmittelbaren Zielverkehr (Anlieferung der Teilbereiche SO 4
bis SO 8) vorbehalten. i

Aufgrund des Ausbaus des Schiffsliegeplatzes am Uberseehafen zu einem
Kreuzfahrtterminal und den damit verbundenen sicherheitstechnischen Anforde-
rungen ist die Planstrale B — Stockholmer Strafle in Richtung Hafenspitze bis
zur Wendeanlage vor dem Ohlerich-Speicher zu verlangern. Bei Aufenthalt eines
Kreuzfahrtschiffes am Liegeplatz wird ein Teil der PlanstraBe A - Stockholmer
Stralle mit einer ISPS-Sicherheitszaunanlage fir den 6ffentlichen StraRenver-
kehr gesperrt. In diesem Fall erfolgt die ErschlieBung der Bereiche SO 1, SO 2
und SO Hotel ausschlieBlich (iber die Planstrafie B.
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Eine entsprechende Differenzierung in der Straflengestaltung wird durch die
Festsetzungen der unterschiedliche Ausbildungen der PlanstraRen bzw. Ver-
kehrsberuhigte Bereiche sowie die baugestalterischen Festsetzungen vorgege-
ben.

FuBRgéangerbereich

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

Eine Zufahrt (Uberfahrt des Promenadenbereiches) wird lediglich fir Schiffsan-
lieger im Alten Hafen und Nutzer des Baumhauses (Hansestadt Wismar) ermdg-

licht.
KfZ-Stellplatze

Die erforderlichen Kfz-Stellplatze fir den gesamten Planbereich sind vorzugs-
weise im Teilbereich SO 7 bzw. SO 8 nachzuweisen. Lt. Fortschreibung zum
Parkplatzkonzept der Hansestadt Wismar ist hier die Errichtung einer groRflachi-
gen Stellplatzanlage (ebenerdig oder als Parkhaus) vorgesehen.

In den Sonstigen Sondergebieten Tourismus, Erholung und Wissenschaft (Teil-
bereiche SO 1, SO 2, SO 4 und SO 5), Tourismus, Erholung, Einzelhandel (Teil-
bereich SO 6) sowie Hotel (SO Hotel) sind Kfz-Stellplatze nur untergeordnet im
Flachenverhaltnis entsprechend der jeweiligen Nutzung zulassig, d.h. die Grund-
flache der ausgewiesenen Stellplatze in einem Teilbereich muss geringer sein
als die der Bebauung in diesem (Begriindung siehe Pkt. 2.4)

Stellplatze fiir die Nutzungen im Mischgebiet und im GEE 4 sind vorzugsweise
innerhalb dieser Bereiche nachzuweisen.

Offentliche Stellflichen kénnen entsprechend dem konkreten Bedarf entlang der
ErschlieBungsstrale sowie ggf. im verkehrsberuhigten Bereich realisiert werden.
Zusatzlich stehen ggf. 6ffentliche Stellflachen im Parkhaus zur Verfiigung.

Fir die Nutzung der Flache fir Gemeinbedarf (Baumhaus) werden in geringer
Anzahl Stellplatze in unmittelbarer Nahe auf der 6ffentlichen Verkehrsflache aus-
gewiesen. Darliber hinaus gehender Bedarf fir grolere Veranstaltungen wie
z.B. bei Ausstellungseréffnungen ist ebenfalls im SO 7 bzw. SO 8 abzusichern.

Hochwasserschutztrasse

In der im sudlichen Randbereich entlang der Wasserstralle ausgewiesenen 06f-
fentlichen Verkehrsflache ist eine Hochwasserschutztrasse freizuhalten, die bei
Bedarf und nach Absprache mit dem zustandigen Staatlichen Amt fir Landwirt-
schaft und Umwelt Rostock, Dezernat Kiiste fiir entsprechende SchutzmaBnah-
men genutzt werden kann. Konkrete Anforderungen dazu bestehen derzeit nicht.
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2.5.2.

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.

Die im seit 2006 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 12/91/2 innerhalb des Plan-
gebietes festgesetzte Flache fiir Bahnanlagen entfallt entsprechend eines Se-
natsbeschlusses der Hansestadt Wismar vom 26.11.2013 mit dieser Anderung.
Es wird darauf hingewiesen, dass somit kiinftig ein Gleisanschluss fiir den Be-
reich Gewerbegebiet West — Industriegebiet Werft/ NordicYards nicht mehr még-
lich sein wird.

Ver- und Entsorgung

Im Zuge der ErschlieBungsarbeiten fiir das Plangebiet in den Jahren 2007 bis
2008 sind die technischen Ver- und Entsorgungsanlagen im 6ffentlichen Raum-
neu errichtet worden.

Baumalinahmen auf den privaten Baufeldern sind vor Beginn mit den Ver- und
Entsorgungstragern abzustimmen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt (iber Anlagen der Stadtwerke Wismar GmbH.

Abwasserentsorqung

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

Bei Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in das Hafenbecken sind
Schwebestoffe und Ole aufzufangen. Eine Abstimmung mit der unteren Wasser-
behérde ist hier zuvor erforderlich.

Das Schmutzwasser wird der stadtischen Kléranlage zugeleitet. Der Anschluss
an die offentlichen Entwésserungsanlagen erfolgt gemaR Abwassersatzung der
Hansestadt Wismar vom 10.06.2002.

Fur Abwassereinleitungen in das offentliche Kanalnetz die unter die Abwasser-
verordnung fallen (z.B. bei gewerblichen Nutzungen) sind Antrage auf die Indi-
rekteinleitergenehmigungspflicht bei der unteren Wasserbehdrde des StALU
Westmecklenburg zu stellen.

Elektroenergieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie (MS-Netz) kann durch
die Stadtwerke Wismar GmbH bzw. die E.ON edis AG sichergestellt werden.

Gasversorgung

Das Plangebiet kann durch die Stadtwerke Wismar GmbH ausreichend mit Erd-
gas versorgt werden.
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2.5.3.

Fernmeldeversorgung

Im 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.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage gesetzlicher Regelungen und der
diesbeziiglichen Satzungen der Hansestadt Wismar. Es gelten die Satzung liber
die Abfallentsorgung in der Hansestadt Wismar (Abfallsatzung) vom 01.01.2009
und die StrafRenreinigungssatzung der Hansestadt Wismar vom 01.01.2009 in
der jeweils giiltigen Fassung.

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

Im Plangebiet wird an der Planstrale A ein Standort fiir die Unterbringung von
Recycling - Sammelbehéltern ausgewiesen. Aus gestalterischen Griinden sind
diese im offentlichen Raum vorzugsweise unterirdisch anzuordnen, wenn hierfir
eine technische Lésung unter Berlicksichtigung einer méglichen Uberflutung des
Gebietes bei Hochwasser gefunden wird.

Brandschutz

1. Zufahrt

Die Zuganglichkeiten im Planungsgebiet insbesondere Zu- und Durchfahrten
sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr
mussen 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) fiir Mecklenburg-Vorpommern
hat die Gemeinde die Loschwasserversorgung sicherzustellen. Bei einer erhoh-
ten Brandlast oder Brandgefahrdung im Einzelfall ist eine besondere Loschwas-
serversorgung erforderlich. Hierfiir hat der Eigentiimer, Besitzer oder Nutzungs-
berechtigte Sorge zu tragen.

Entsprechend des Arbeitsblattes W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch
die offentliche Trinkwasserversorgung” sind fir das Planungsgebiet 96 m%h be-
reitzustellen, die standig zur Verfiigung stehen miissen.

Ob auf natirliche Gewasser, kiinstlich angelegte Teiche und Brunnen oder auf
das offentliche Hydrantennetz zurlickgegriffen wird, ist dabei unerheblich.

Zur Sicherung der Loschwasserversorgung ist das bestehende Hydrantennetz zu
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2.6.

2.6.1.

uberprifen und ggf. instand zu setzen. Es muss gewahrleistet sein, dass die
Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr zur Léschwasseraufnahme ans offene Gewas-
ser gelangen.

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

Technischer Umweltschutz / Altlasten und Munition
Immissionsschutz

Grundlage fiir die im Bebauungsplan festgesetzten MalRnahmen zum Schall-
schutz ist die Schalltechnische Untersuchung fiir die 1. Anderung des Teilbe-
bauungsplanes Nr. 12/91/2 , Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen*
der Hansestadt Wismar (TUV-Auftrags-Nr.: 8000 644742 / 913UBS094) mit
Stand vom 11.12.2014 der Geschéftsstelle Rostock der TUV NORD Umwelt-
schutz GmbH & Co. KG. Die Untersuchung erganzt, aktualisiert und ersetzt das
bisherige Schallgutachten vom 09.09.2004 des Ingenieurbiiros goritzka akustik.

Auf das Plangebiet wirken relevante Gerauschemissionen des StraRenverkehrs
auf der WasserstralRe sowie des Seehafens Wismar und des Kreuzschifffahrt-
terminals ein. Die hierdurch im Plangebiet bedingten maRgeblichen AuRenlarm-
pegel entsprechen den Larmpegelbereichen Il bis V nach DIN 4109/11:89. Fiir
Aufenthaltsrdume, die nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von Menschen
vorgesehen sind, ergibt sich hieraus die Notwendigkeit eines ausreichenden
baulichen Schallschutzes.

Eine Rickwirkung des Plangebietes auf die bestehenden schiitzenswerten so-
wie auf die kinftigen Nutzungen ist durch die Gewerbegerduschemissionen an-
zusiedelnder Betriebe und Anlagen gegeben. Die bestehenden Nutzungen in der
Nachbarschaft wurden — neben den Immissionsorten innerhalb des Plangebietes
- explizit an neun Immissionsorten an der Kopenhagener Strale, der Wasser-
stralle, dem Spiegelberg, dem Wassertor sowie an der Stralke Alter Holzhafen
untersucht. Die genaue Lage der Immissionsorte ist der Schalltechnischen Un-
tersuchung zu entnehmen.

Zur Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen erfolgt eine Begrenzung der
maximal moéglichen Schallemissionen durch die Festsetzung von Emissionskon-
tingenten.

Begrenzung der Schallemissionen / Emissionskontingente

Im Plangebiet sind nur Betriebe und Anlagen zulédssig, deren gesamte Schall-
emissionen folgende Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691 tags (6:00 h bis
22:00 h) und nachts (22:00 h bis 6:00 h) nicht {iberschreiten:

Teilbereich Emissionskontingente (Lgk;)

Tag [dB(A)/m?] Nacht [dB(A)/m7]

MI 60 42

GEe 1 63 49 -
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