ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

1. ANDERUNG DES TEILBEBAUUNGSPLANES NR. 12/91/2
»MISCH-, GEWERBE- UND SONDERGEBIET ALTER HAFEN*

GESAMTBEREICH
§ 10 Abs. 4 BauGB

1. Verfahrensablauf

Am 30.10.2008 beschloss die Birgerschaft der Hansestadt Wismar die Aufstellung
der 1. Anderung des Teilbebauungsplanes Nr. 12/91/2 Misch-, Gewerbe- und Son-
dergebiet Alter Hafen". Zunachst erfolgten Anderungen in Teilbereichen und durch
separate Bauleitplanverfahren:

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 umfang-
reichen Anderungen des Bauleitplanes sowie um eine Ubersichtliche Darstellung des
Planes zu erméglichen, wurde dann das Anderungsverfahren fiir den Gesamtbereich
durchgefuhrt. Die Anderungen in den o.g. Teilbereichen waren hier zu beriicksichti-

gen.

Zu der 1. Anderung — Gesamtbereich wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange in der Zeit vom 23.07.2013 bis 26.08.2013 nach § 4 (1) BauGB
sowie in der Zeit vom 24.03.2015 bis 27.04.2015 nach § 4 (2) BauGB am Planverfah-
ren beteiligt. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (1) BauGB erfolgte
vom 22.04.2014 bis 20.05.2014, die offentliche Auslegung des Planentwurfes nach
§ 3 (2) BauGB vom 03.08.2015 bis 04.09.2015.

Am 29.10.2015 fasste die Burgerschaft der Hansestadt Wismar nach Abwéagung der
geaullerten Offentlichen und privaten Belange den Abwégungs- und Satzungsbe-
schluss zum Teilbebauungsplan Nr. 12/91/2 ,Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet
Alter Hafen".

Das Planverfahren wurde im Parallelverfahren zur 58. Anderung des Flachennut-
zungsplanes ,Umwandlung des Sondergebietes mit den Zweckbestimmungen Aus-
stellungen, Kongress und Hotel sowie von Teilen des Gewerbegebietes im Bereich
Alter Hafen in Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen Tourismus, Erholung,
Wissenschaft und Einzelhandel* durchgefiihrt.

Nach Genehmigung der 58. Anderung des Flachennutzungsplanes durch die Landra-
tin des Landreises Nordwestmecklenburg durch Bescheid vom 15.01.2016 und Ver-
offentlichung im Stadtanzeiger der Hansestadt Wismar am 20.02.2016 trat die 1.
Anderung des Teilbebauungsplanes Nr. 12/91/2 ,Misch-, Gewerbe- und Sonderge-
biet Alter Hafen" — Gesamtbereich mit Ablauf des 20.02.2016 gemaR § 10 Abs. 3
BauGB als Satzung in Kraft.



Bauamt, Abt. Planung 2
Teilbebauungsplan Nr. 12/91/2,Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen"

1. Anderung - Gesamtbereich

2. Planungserfordernis und Ziele

Aufgrund aktueller Uberlegungen zur Entwicklung des Bereiches Alter Hafen als
attraktiver, multifunktional nutzbarer Standort innerhalb der Hansestadt Wismar und
nach Vorliegen neuer stadtebaulicher Konzepte waren durch das Planverfahren
insbesondere die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung zu modifizieren und
zu konkretisieren. Schwerpunkt der Planung sollte hierbei die Schaffung von
Angeboten fur vielfaltige touristische Nutzungen sein. Diese kénnen beispielsweise
neben der Kreuzfahrttouristik auch Moglichkeiten zur Unterbringung von Gasten
(Hotels und Ferienwohnungen), Gastronomie, kulturelle und sportliche Angebote
sowie Einkaufsmoglichkeiten sein. Neben diesen Funktionen bietet der Standort mit
seiner direkten Lage am Wasser im Zusammenwirken mit ortsanséssigen
Institutionen wie Hochschule und Technologiezentrum auch gute Chancen zur
Ansiedlung von Forschungs- und Bildungseinrichtungen.

Geringfiigige Anderungen waren aus gestalterischen Griinden beim zulassigen Malf}
der baulicher Nutzung sowie durch die Festsetzung von Baulinien vorzunehmen.

Unter Berlcksichtigung der bereits vorhandenen 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen
erfolgte zudem eine Erweiterung des PlanstralRensystems. Damit werden optimale
Bedingungen zur Nutzung des Kreuzfahrtterminals geschaffen.

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst eine Flache von ca. 8,11 ha.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Mit der Erarbeitung des Planentwurfes zur 1. Anderung des Teilbebauungsplanes Nr.
12/91/2 ,Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen" wurde ein Umweltbericht
erstellt. In diesem sind erforderliche Maltnahmen zur Vermeidung, Minimierung und
Kompensation von Eingriffen in Natur und Umwelt aufgefihrt, die innerhalb des
Plangebietes bzw. in der Liegenschaft der Hansestadt Wismar (Gemarkung Wismar)
umgesetzt werden. Grundlage hierfir waren umfangreiche Untersuchungen zur Er-
fassung geschuitzter Fledermaus- und Brutvogelarten (drei Gutachten), die Erstellung
eines Artenschutzberichtes sowie einer Schalltechnischen Untersuchung.

Im Bebauungsplan wurden dazu folgende Festsetzungen getroffen:

- Einschrénkung der zulassigen Schallemissionen durch Emissionskontingente
in den Teilbereichen

- Einhaltung von Anforderungen an das resultierende Schalldamm-MaR bei Er-
richtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsédnderung von Gebauden in
den nicht nur zum vorlibergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen
Raumen gemal den ermittelten und ausgewiesenen Larmpegelbereichen

- Malnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB:
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Bauamt, Abt. Planung
Teilbebauungsplan Nr. 12/91/2 Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen®

1. Anderung - Gesamtbereich

= Erhalt der vorhandenen potentiell nutzbaren Quartiere und Brut-
platze fur geschitzte Fledermaus- und Brutvogelarten

= Sollte ein Erhalt nicht moglich sein, ist ein funktionsgerechter Er-
satz fur die jeweiligen Quartiere bzw. Brutstatten zu schaffen, er-
forderlichenfalls durch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen
(CEF)

- Minimierungs- und VermeidungsmafRnahmen:

= Unterbindung der Besiedelung der Gebaude durch Brutvogel
wahrend der Bauphase mit geeigneten Mitteln

= Kennzeichnung von gréReren Glasflachen mit Greifensymbolen

= Gestaltung der Fassadenbeleuchtung so dass keine Bestrahlung
der Fledermausersatzquartiere erfolgt

- KompensationsmalRinahmen auflerhalb des Plangebietes auf dem Flurstiick
13/2, Flur 12, Gemarkung Wismar: Entwicklung eines mindestens 30 m brei-
ten Waldrandes als Abgrenzung des bestehenden Pappelwéaldchens Wendorf

- Anpflanzungen von Baumen und Strauchern im Plangebiet

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der aufgefiihrten
MafRnahmen keine nachteiligen erheblichen Umweltauswirkungen durch die Ande-
rung des Teilbebauungsplanes und der sich daraus ergebenen Baugebietsentwick-
lung zu erwarten sind.

Auswirkungen auf die Schutzgliter bewegen sich aus umweltplanerischer Sicht in
einem tolerierbaren Rahmen. Die in den (ibergeordneten Fachplanungen genannten
Umweltqualitatsziele werden durch das Vorhaben nicht verletzt.

4. Beriicksichtigung der Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Die wahrend des Planverfahrens vorgebrachten planungsrechtlich relevanten Anre-
gungen und Hinweise der Behérden und sonstigen Tréager &ffentlicher Belange sowie
der Blrger wurden im Rahmen der Abwégung der privaten und 6ffentlichen Belange
gemald § 2 Abs. 3 BauGB gepriift. Bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes fanden
folgende Anregungen und Hinweise Berlicksichtigung:

- Sicherung des Bestandsschutzes von nach BimschG genehmigten Anlagen in
der Umgebung des Plangebietes

- Modifizierung der Hinweise auf Verhalten bei Auffalligkeiten bei Erdarbeiten
sowie zum Umgang mit Altlasten/Abfall (Textlicher Hinweis Nr. 3 sowie Be-
grundung 2.6.2.)

- Korrektur des angegebenen Bemessungshochwasserstandes als Grundlage
fur Festsetzungen zur zuldssigen Mindesthohenlage baulicher Anlagen (Text-
liche Festsetzung Nr. 5) aufgrund des aktuellen Regelwerks herausgegeben
vom Ministerium flr Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz M-V
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1. Anderung - Gesamtbereich

- Modifizierung der Hinweise zur Kampfmittelbelastung sowie zum Umgang mit
Munitionsfunden (Textlicher Hinweis Nr. 4)

- Ergénzung der Hinweise zur Sicherung der Seeschifffahrt (Textlicher Hinweis
Nr. 5)

- Festsetzung der Durchfahrtshohe zwischen dem Silo 1 (Léwe-Speicher) im So
2 und dem Thormann-Speicher im GEe 1 entsprechend baulicher Verbindung
im Bestand (denkmalgeschiitzt)

- Erweiterung des Baufeldes GEe 1

- Korrektur der Baugrenze um den Kruse-Speicher im SO 2

- Modifizierung der Hinweise zum Denkmalschutz und zur Bodendenkmalpflege
(Textliche Hinweise Nr. 1 und 2)

- Ergéanzung des Textlichen Hinweises Nr. 8 zu Festpunkten der amtlichen geo-
datischen Grundlagennetze

- Erarbeitung von artenschutzrechtlichen Gutachten als Grundlage fir Festset-
zungen zum Schutz besonders geschutzter Tierarten (Gebaude besiedelnde
Vogelarten, Fledermause)

- Aufnahme konkreter Festsetzungen zu zuldssigen Einzelhandelseinrichtungen
(Sortimentsliste) nach erarbeiteter Matrix auf Grundlage des Regionalen Ein-
zelhandelskonzeptes fur den Stadt-Umland-Raum Wismar

- Aufnahme der Festsetzung 1.4., 5. Absatz zur Zulassigkeit der festgesetzten
Nutzung erst nach Umverlegung der vorhandenen Abwasseranlage

- Korrektur der Bezeichnung ,UNESCO-Welterbe-Bereich” in der Planzeichnung

- Korrektur zur Kennzeichnung der Einzeldenkmale als nachrichtliche Darstel-
lung

- Zusatzliche Festsetzung von Gebaudehohen im SO 5, SO 7 und SO 8 sowie
zur zulassigen Geschossigkeit

- Ausschluss von Solaranlagen/Photovoltaikanlagen im Plangebiet aus gestalte-
rischen Grunden

- Ergénzung der Textlichen Festsetzung Nr. 4 zur Ausfiihrung der Sicherheits-
zaunanlage

- Korrektur bzw. Ergédnzung von Formulierungen in der Begriindung zur Gas-
versorgung sowie zum Erhalt der baugrundverbessernden MalRnahmen fir
Verkehrsanlagen

- Erganzung des Textlichen Hinweises Nr. 10 zu Belangen der Bundeswehr

Weitere Hinweise, die im Rahmen der 1. Anderung des Teilbebauungsplanes Nr.
12/91/2 — Gesamtbereich gegeben wurden aber fir dieses Verfahren planungsrecht-
lich nicht relevant sind, sind ggf. bei der ErschlieRungs-/ Ausfiihrungsplanungspla-
nung zu bertcksichtigen.

Im Planverfahren nicht berlcksichtigt wurden die Einwendungen eines Ehepaars zur
Zulassung von Einrichtungen gewerblicher Art auch im SO 1 sowie zum Schutz vor
Emissionen durch hafenwirtschaftlich erforderliche Prozessablaufe in der benachbar-
ten Seehafen GmbH. Dies wird wie folgt begriindet:

,Die Bitte der Antragsteller zur Zulassung von Einrichtungen gewerblicher Art wird
nicht berlicksichtigt.
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Teilbebauungsplan Nr. 12/91/2 Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen*

1. Anderung - Gesamtbereich

Der Bereich SO 1 hat aufgrund seiner stédtebaulich besonders prédestinierten Lage
an der Spitze der Halbinsel sowohl als Zielpunkt der Besucher von der Landseite als
auch als Blickpunkt von der Seeseite besondere Anspriiche an Gestaltung und 6f-
fentlichkeitswirksame Nutzungen aufzunehmen. Der Wunsch nach der Zuldssigkeit
auch fur Einrichtungen gewerblicher Art und damit fiir eingeschrénkte Nutzergruppen
(z.B. nur fiir Mitarbeiter bei einer Blironutzung - das steht auch im Gegensatz zu
wechselnden Nutzern bei vermieteten Ferienwohnungen) widerspricht dieser stadte-
baulichen Zielstellung.

Zudem ist zwischen den zuldssigen Nutzungen in den benachbarten Sondergebieten
SO 1 und SO 2 aufgrund der vorhandenen denkmalgeschiitzten Bebauung im SO 2
zu differenzieren. Um den schwierigen Erhalt der fiir die Gestaltung des Gebietes
prégenden Bausubstanz mit den Speichergebéuden zu sichern, sollen hier mehr
Nutzungsméglichkeiten eréffnet werden.

Im Bereich SO 1 dagegen sind freie neue Bebauungsmaéglichkeiten gegeben, eine
Einschrénkung auf stadtebaulich fiir die Offentlichkeit attraktive Nutzungen entspricht
dem seit Jahren durch die Hansestadt Wismar fiir diesen speziellen Standort verfolg-
ten staddtebaulichen Konzept.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Antragsteller Eigentiimer des innerhalb des SO
1 gelegenen Gebdudes mit drei Ferienwohnungen (sogenannte ehemalige Staubsi-
loanlage) sind. Mit der Baugenehmigung fiir diese bauliche Anlage vom 30.08.2006
ist folgende Bedingung verkniipft: ,Die 3 Wohnungen diirfen nur als Ferienwohnun-
gen genutzt werden.” Diese Nutzung ist auch nach Anderung des B-Planes weiterhin
zuléssig (siehe Festsetzung Nr. 1.1). Darliber hinaus ist — anders als in allen anderen
Teilbereichen des Plangebietes — hier auch im Erdgeschoss eine Nutzung durch
Ferienwohnungen zuldssig. Somit entspricht die bereits erteilte Genehmigung den
Festsetzungen des geénderten Bebauungsplanes.

Interne Betriebswirtschaftliche Abldufe innerhalb des benachbarten Unternehmens
Seehafen Wismar GmbH sind nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens.
Vorhandene Emissionen wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung fiir
das Plangebiet und darauf aufbauend bei der Formulierung der entsprechenden
Festsetzungen Nr. 6 ,Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkun-

gen” berlicksichtigt.*

Ebenso fand eine Anregung des Vereins Eisenbahnfreunde e.V. zur Festsetzung der
Gleistrasse im Bereich Alter Hafen mit folgender Begriindung keine Berlicksichti-

gung:

.Die Anregungen wurden gepriift. Wie bereits in der Begriindung zum Bebauungs-
plan, Pkt. 2.5.1. Verkehr, OPNV / Schienenverkehr / Gleisanlagen dargestellt entfallt
die Festsetzung der Gleistrasse mit dem Planzeichen 5.2.1. Bahnanlagen entspre-
chend einem Senatsbeschluss der Hansestadt Wismar vom 26.11.2013. Es wird in
der Begriindung auch darauf hingewiesen dass damit kiinftig ein Gleisanschiuss fiir
den Bereich Gewerbegebiet Wismar West — Industriegebiet Werft/ NordicYards nicht
mehr méglich sein wird.

Der Hinweis des Antragstellers, dass die derzeitige planerische Lésung der bisheri-
gen nachhaltigen Politik zum Vorhalten der Gleistrasse fiir eine eventuelle Wiederin-
betriebnahme widerspricht, wird zur Kenntnis genommen.
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Teilbebauungsplan Nr. 12/91/2,Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Alter Hafen"
1. Anderung - Gesamtbereich

Es wird aber auch darauf hingewiesen, dass seitens der Gewerbetreibenden im
Gewerbebetrieb West bzw. seitens des Unternehmens NordicYards kein Wunsch
zum Erhalt der Gleistrasse geaullert wurde.

Die verbliebenen unterbrochenen Gleisanlagen sind als ehemaliges Anschlussgleis
derzeit im Sinne des Eisenbahnrechts nicht gewidmet. Somit erfolgt die Festsetzung
als Gleistrasse im Bebauungsplan nicht.

in Abwégung der gedul3erten Interessen des Antragstellers ist aber darauf hinzuwei-
sen, dass durch die Festsetzungen im Bebauungsplan ein spéteres Reaktivieren der
Gleisanlagen nicht ausgeschlossen wird. Die Flédche der Gleistrasse befindet sich
innerhalb des festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsraumes bzw. auf einer privaten
Bauflache im Eigentum der Hansestadt Wismar, auf der die Errichtung von Hochbau-
ten nicht zuldssig ist.

Wenn der Bedarf gegeben ist, besteht nach Vorliegen eines entsprechenden Kon-
zeptes zur Gestaltung der Gleisanlage in Zusammenhang mit der vom Sachverstéan-
digenbeirat der Hansestadt Wismar angeregten Gestaltung eines sogenannten
Griinglirtels um die historische Altstadt ggf. die Méglichkeit unter Beriicksichtigung
gesetzlicher Grundlagen (Eisenbahnrecht, Planungsrecht), die Gleisanlage wieder zu
reaktivieren. Ob und wann dies erfolgt, obliegt der Entscheidung der Hansestadt
Wismar als Eigentiimerin der entsprechenden Fldachen.”

Wismar, den 22.02.2016

T

Thomas Beye
Blrgermeister
Hansestadt Wismar
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