Beschlussvoﬂage Vorlage-Nr: VO/GV02/2013-0376

Gemeinde Liibow Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federflihrend: Datum: 25.04.2013

Bauamt Einreicher: Burgermeister

Stellungnahme der Gemeinde Liibow zum Entwurf der 1. Anderung des
Teilbebauungsplanes Nr. 12/91/2 "Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet
Alter Hafen", Teilbereich 3 der Hansestadt Wismar

Beratungsfolge:

Beratung O/N  Datum Gremium
O 14.05.2013  Ausschuss fur Gemeindeentwicklung, Bau, Verkehr und Umwelt Libow
O 04.06.2013  Gemeindevertretung Lubow

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung Liibow beschlieRt dem Entwurf zur 1. Anderung des
Teilbebauungsplanes Nr. 12 /91/2 ,Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen®,
Teilbereich 3 der Hansestadt Wismar zuzustimmen. Die Gemeinde Liibow hat weder
Hinweise noch Bedenken.

Sachverhalt:

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

Im Teilbereich 3 wird die zulassige Art der baulichen Nutzung geandert. Die urspriinglich
festgesetzte Zweckbestimmung sollte insbesondere planungsrechtliche Voraussetzungen
zur Errichtung eines Projektes fir ein Ausstellungs- und Tagungszentrum (sogenannte
,Holzstadt*) schaffen. Nachdem dieses Projekt nicht realisiert wurde, beabsichtigt die
Hansestadt Wismar das Plangebiet Alter Hafen als Teil des UNSECO- Welterbe- Bereiches
,Die historischen Altstadte Stralsund und Wismar® aufgrund der Attraktivitat des Standorts fur
Bewohner und Gaste der Stadt vielfaltig zu nutzen und dabei eine hohe gestalterische
Qualitat der Bebauung und offentlichen Freirdume anzustreben.

Anlage/n:

Ubersichtsplan

Auszug B-Plan- Entwurf
Auszug Begrindung Entwurf

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder des Gremiums

Davon besetzte Mandate

Davon anwesend

Davon Ja- Stimmen

Davon Nein- Stimmen

Davon Stimmenthaltungen

Davon Befangenheit nach § 24 KV M-V

Seite: 1/1
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TEILBEBAUUNGSPLAN NR. 12/91/2
"MISCH-, GEWERBE- UND SONDERGEBIET
ALTER HAFEN"

EINSCHLIESSLICH 1. ANDERUNG,
TEILBEREICHE 1, 2 und 3
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Hansestadt Wismar, Bauamt, Abt. Planung 2
Begriindung zur 1. Anderung des Teilbebauungsplanes Nr. 12/91/2 “Misch-, Gewerbe- und Sonderge-
biet Alter Hafen", Teilbereich 3

1. Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

1.1 Allgemeines
Der Teilbauungsplan Nr. 12/91/2 ,Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter
Hafen” ist seit dem 25.06.2006 rechtskraftig.
Der Teilbebauungsplan soll gedndert werden. Der Aufstellungsbeschluss der
Blrgerschaft der Hansestadt Wismar zur 1. Anderung des Teilbebauungspla-
nes vom 30.10.2008 umfasst den gesamten Geltungsbereich. Die 1. Ande-
rung wird fur die jeweiligen Teilbereiche in separaten Verfahren durchgefiihrt.
Das Anderungsverfahren zur 1. Anderung des Teilbebauungsplanes, Teilbe-
reich 3 erfolgt als vereinfachtes Verfahren gemaR § 13 BauGB. Dies ist zulas-
sig, da unter Beibehaltung der Grundkonzeption nur Einzelheiten der Planung
— in diesem Fall ausschlieBlich auf dem Baufeld GEg 6 (ehemals SO 5) — ge-
andert werden sollen. Offentliche Flachen und Flachennutzungen bleiben in
gleichem Umfang wie bisher erhalten.
Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Teilbebauungsplanes, Teilbereich 3
umfasst eine Flache von ca. 0,37 ha.

1.2 Geltungsbereich
Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Wismar West.
Die genaue Lage und der Umfang sind auf dem Ubersichtsplan dargestellt.
Der Geltungsbereich der 1. Anderung, Teilbereich 3 entspricht dem Baufeld
SO 5 im rechtskréaftigen Teilbebauungsplan Nr. 12/91/2 ,Misch-, Gewerbe-
und Sondergebiet Alter Hafen" und wird wie folgt begrenzt:
im Nordwesten: durch die Stockholmer Stralle (Planstralke B)
im Stdwesten:  durch die Stockholmer Strae (PlanstraBe B)
im Stidosten:  durch die Strale Alter Hafen (Verkehrsberuhigter Bereich)
im Nordosten:  durch die Stockholmer Stralle (Planstrale A)
Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke bzw. Teile von folgenden
Flurstlicken:
3611/139, 3611/174, 3611/180 und 3611/181.

Planungsstand: Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange April 2012

gemal § 4 Abs. 2 BauGB



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

1.3

1.4

Einordnung der Planung

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

Die zulassige Art der baulichen Nutzung soll gedndert werden. Aufgrund der
geringen GréRenordnung dieser Anderung (0,37 ha) sowie der dhnlichen zu-
lassigen Nutzungsmdéglichkeiten innerhalb des Baugebietes wird die 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes, Teilbereich 3 dem Entwicklungsgebot nach § 8
Abs. 2 BauGB entsprechend als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt be-
trachtet.

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

Planungsabsichten und Ziele

Aufgrund aktueller Uberlegungen zur Nutzung des Gebietes und nach Vorlie-
gen neuer stadtebaulicher Konzepte auf Basis der Grundkonzeption sind pla-
nungsrechtliche Festsetzungen fir einzelne Baufelder zu dndern. Hierbei ist
die bereits vorhandene 6ffentliche ErschlieRung zu berticksichtigen.

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

Die urspriinglich festgesetzte Zweckbestimmung solite insbesondere pla-
nungsrechtliche Voraussetzungen zur Errichtung eines Projektes flir ein
Ausstellungs- und Tagungszentrum (sogenannte ,Holzstadt") schaffen. Nach-
dem dieses Projekt nicht realisiert wurde, beabsichtigt die Hansestadt Wismar
das Plangebiet Alter Hafen als Teil des UNESCO-Welterbe-Bereiches ,Die
historischen Altstddte Stralsund und Wismar® aufgrund der Attraktivitat des
Standorts fiir Bewohner und Géste der Stadt vielfaltig zu nutzen und dabei ei-
ne hohe gestalterische Qualitat der Bebauung und o6ffentlichen Freiraume an-
zustreben.

Fur den im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 12/91/2 als Baufeld SO 5 fest-
gesetzten Bereich ist in Abstimmung mit dem Eigentimer vorgesehen, diesen
als eingeschranktes Gewerbegebiet analog des benachbarten Baufeldes GEg
2 zu gestalten. Das vorhandene Gebaude, ein ehemaliger Getreidespeicher
soll erhalten und vorwiegend als gewerbliche Einrichtung genutzt werden. In
Ergénzung dazu ist die Errichtung weiterer Gebaude als Blockrandbebauung
vorgesehen.

Planungsstand: Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange April 2012

gemal § 4 Abs. 2 BauGB



Hansestadt Wismar, Bauamt, Abt. Planung 4
Begriindung zur 1. Anderung des Teilbebauungsplanes Nr. 12/91/2 “Misch-, Gewerbe- und Sonderge-
biet Alter Hafen", Teilbereich 3

2. Planinhalt
2.1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Flache im Plangebiet wird als eingeschranktes Gewerbegebiet geman § 8
BauNVO festgesetzt. Sie erhalt die Bezeichnung GEg 6.

Zulassig sind folgende Nutzungen:

o nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO Gewerbebetriebe aller Art und o6ffentli-
che Betriebe
Ferienwohnungen ab dem 1. Obergeschoss
Einzelhandelseinrichtungen mit einer maximalen Verkaufsraumflache
von bis zu 400 m? bzw. 800 m? im Bereich der kinftigen Markthalle

e nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO Geschéaft-, Buro- und Verwaltungsge-
baude

e nach § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO Anlagen fir sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zulassig sind folgende Nutzungen:

e nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenulber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind

e nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke

Nicht zulassig sind folgende Nutzungen:

e nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO Lagerhauser und Lagerplatze sowie
Einzelhandelseinrichtungen mit einer Verkaufsraumflache die groRer
als 400 m? ist (mit Ausnahme eines Bereiches, in dem die Markthalle
errichtet werden soll)

e nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Tankstellen)

e nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Vergnigungsstatten)

Ausschluss bzw. Zulassigkeit einiger Nutzungen erfolgen gemaf § 3 Abs. 5, 6
und 7 BauNVO, wobei die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes
(Gewerbegebiet) gewahrt bleibt.

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

Als Hauptnutzung ist eine gewerbliche Nutzung, insbesondere Bironutzung
vorgesehen, wobei das Erdgeschoss offentlichkeitswirksam als kleine Ausstel-
lungs- und Verkaufsflache im Zusammenhang mit den Produkten des Unter-
nehmens genutzt werden soll.

Untergeordnete Nutzungen wie Ferienwohnungen als Beherbergungsgewerbe
sind erst ab dem 1. Obergeschoss zulassig.

Planungsstand: Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange April 2012
gemal § 4 Abs. 2 BauGB



Hansestadt Wismar, Bauamt, Abt. Planung 5
Begrlindung zur 1. Anderung des Teilbebauungsplanes Nr. 12/91/2 “Misch-, Gewerbe- und Sonderge-
biet Alter Hafen®, Teilbereich 3

Durch die Festsetzungen zur Zuléssigkeit von Einzelhandelseinrichtungen im
Gewerbegebiet soll der Einzelhandel entsprechend der Fortschreibung zum
Einzelhandelsfachplan der Hansestadt Wismar vom 24.04.2008 (Beschluss
der Burgerschaft der Hansestadt Wismar) gesteuert werden.
Einzelhandelseinrichtungen sind nur mit einer maximalen Verkaufsraumflache
von bis zu 400 m? zuléssig. Durch diese Festsetzung wird der Handel in klei-
neren Einrichtungen erméglicht, um insbesondere die Attraktivitét der Nutzung
des Hafenbereiches fur touristische Zwecke durch entsprechende Angebote
an diesem Standort (z.B. Fischwaren, Souvenirs, maritime Ausriistungen) als
Ergénzung zu den Verkaufsstatten innerhalb des historischen Altstadtkerns zu
erhéhen. GréRere Handelseinrichtungen, wie z.B. Discountmirkte sind an
diesem Standort nicht zuléassig. Hierfiir gibt es im Stadtgebiet, auch im unmit-
telbaren Nahbereich zum Plangebiet, andere Méglichkeiten der Ansiedlung.

Nutzungen gemalt § 8 (2) Nr. 3 BauNVO (Tankstellen) sind nicht zulssig.
Der Ausschluss dieser Nutzungsart nach § 1 (6) Nr. 1 BauNVO erfolgt auf-
grund der Lage innerhalb eines (berflutungsgefdhrdeten Bereiches (Hoch-
wasserschutz). Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist einzu-
schrénken. Standorte fiir Tankstellen sind im Bereich der Hansestadt Wismar
aulerhalb des Plangebietes vorhanden.

Vergnigungsstatten sind im Teilbereich 3 ebenfalls nicht zuldssig. Diese Art
der Nutzung soll bei Bedarf in anderen Bereichen des Gebietes ,Misch-, Ge-
werbe- und Sondergebiet Alter Hafen" — mit Ausnahme von Spielhallen — vor-
zugsweise in den Sondergebieten SO 2 TOURISMUS, ERHOLUNG UND WISSENSCHAFT
oder SO KoTeL angesiedelt werden.

Einrichtungen mit einer Dauerwohnfunktion sind im Gewerbegebiet allgemein
nicht zulassig.

Ausnahmsweise konnen gemal § 8 Abs. 3 BauNVO Wohnungen fiir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, zugelassen werden. Hier ist der Nachweis
zu fuhren, dass die Einrichtung einer derartigen Wohnung im Gewerbegebiet
fur den Betriebsablauf des Gewerbebetriebes erforderlich ist (beispielsweise
flir den Wachdienst 0.4.)

Einschrankungen zur Wohnnutzung sind im gesamten Plangebiet erforderlich.
Sie erfolgen insbesondere aufgrund der Zuldssigkeit der Umschlagstatigkeit
durch die Seehafen GmbH im benachbarten Uberseehafen und den sich dar-
aus ergebenden erhdhten Immissionswerten innerhalb des Gebietes. Die Ge-
rauschimmissionen mit Hafenbetrieb betragen gemal der Schalltechnischen
Untersuchungen fiir den Bebauungsplan Nr. 12/91/2 durch das Ingenieurbiiro
Goritzka- Akustik von Sept. 2004 an ausgewahlten Immissionspunkten im be-
nachbarten SO Hotel beispielsweise 60,9 dB(A) tags und 52,4 dB(A) nachts.
(Orientierungswerte nach DIN 18005 fiir Gewerbegebiete 65 dB(A) tags und
50 dB(A) nachts).

Planungsstand: Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange April 2012
gemal § 4 Abs. 2 BauGB



Hansestadt Wismar, Bauamt, Abt. Planung 6
Begriindung zur 1. Anderung des Teilbebauungsplanes Nr. 12/91/2 "Misch-, Gewerbe- und Sonderge-
biet Alter Hafen®, Teilbereich 3

Nicht explizit untersucht wurden Auswirkungen durch den evtl. zu erwartenden
Freizeitlarm aufgrund von Veranstaltungen im Plangebiet (z.B. Hafenfest,
Jahrmaérkte), da hier keine konkreten Anforderungen und Aussagen der Ver-
anstalter (Art und Dauer der Veranstaltungen) vorliegen und die Aktivitaten
nicht klar und abschlieBend definierbar sind. Entsprechend der einzuhalten-
den Freizeitldarm-Richtlinie des Landes Mecklenburg Vorpommern betragen
die Immissionsrichtwerte ,Auflen“ fir Immissionsorte auerhalb von Gebéau-
den in Gewerbegebieten (analog Sondergebiet Tourismus, Erholung, Wissen-
schaft) tags an Werktagen aufRerhalb der Ruhezeiten 65 dB(A), innerhalb der
Ruhezeiten und an Sonn- und Feiertagen 60 dB(A) und nachts 50 dB(A).
GemalR 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 Nachten auf den zu betrachtenden Immissi-
onsort auswirken, im Einzelfall zu prifen, ob den Betroffenen fir diese Zeit ei-
ne Belastung zugemutet werden kann, bei der die o.g. Immissionsrichtwerte
Uberschritten werden.

Auf Einschrankungen der Wohnqualitét bei den ausnahmsweise zulassigen
sogenannten Betriebswohnungen wie auch bei den Einrichtungen des Beher-
bergungsgewerbes aufgrund der zulassigen Ereignisse wird hingewiesen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen zur Grundfla-
chenzahl und zur zulassigen Geschossigkeit bestimmt.

Fir das Baufeld GEe 6 erfolgt die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,8.
Das entspricht der Obergrenze nach § 17 BauNVO fir Gewerbegebiete.
Gemal § 19 (4) Satz 2 BauNVO wird zudem im Bebauungsplan festgesetzt,
dass im gesamten Plangebiet die festgesetzte Grundflache bzw. die festge-
setzte Grundflachenzah! durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
fliche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, wie z.B. Tiefga-
ragen, bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Gberschritten werden darf. (Text-
liche Festsetzung Nr. 2.1).

Diese Festsetzungen ermoglichen eine optimale Ausnutzung des Baufeldes
mit einer angestrebten Blockrandbebauung und die grinordnerische Gestal-
tung des Freiraumes im Innenhof lUber einer Tiefgarage.

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

So ist es im GEE 6 zuléssig, neue Gebaude mit mindestens drei und maximal
vier Vollgeschossen sowie einem Staffelgeschoss zu errichten. Eine moderne,
zeitgemale Formensprache bei der Gestaltung der Baukorper ist zu préferie-
ren.

Planungsstand: Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange April 2012
gemal § 4 Abs. 2 BauGB



	Vorlage
	Anlage  1 Übersichtsplan
	Anlage  2 Auszug B-Plan Entwurf - Verkleinerung
	Anlage  3 Auszug Begründung Entwurf

