Vorlage Nr.: VO/2016/1894

Federfiihrend:

Status: offentlich
60.2 Abt. Planung

Datum: 13.07.2016
Beteiligt: Verfasser: Mahnel, Cornelia
| Blirgermeister
Il Senator
|1l Senatorin
60 BAUAMT

10.62 SG Liegenschaften
10.5 Abt. Recht und Vergabe

Bauleitplanung der Hansestadt Wismar,
Bebauungsplan Nr. 35/94 "Seebad Wendorf",

1. Anderung und Erg3nzung,

Aufstellungsbeschluss

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium Zustandigkeit
Offentlich 12.09.2016  Bau- und Sanierungsausschuss Vorberatung
Offentlich 29.09.2016  Biirgerschaft der Hansestadt Wismar Entscheidung

Beschlussvorschlag:

1.1 Die Biirgerschaft der Hansestadt Wismar beschlieBt die Aufstellung der 1. Anderung und Ergénzung
zum Bebauungsplan Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf”, um fiir die Einordnung von 2 Stadtvillen in
Fortsetzung der Bebauung E.-Scheel-Stral3e 26 sowie die damit einhergehende Verlagerung des
Reservestandortes fiir den Ruhenden Verkehr die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.
Das Plandnderungsverfahren wird gemaB § 13a BauGB ,Bebauungspldne der Innenentwicklung”
durchgefiihrt.

1.2 Der Bereich der 1. Anderung und Ergéinzung des Bebauungsplanes besteht aus zwei Teilbereichen. Sie
werden wie folgt begrenzt:

Teilbereich 1

im Norden: durch den Park Seebad Wendorf und das Hotel Seeblick

im Osten: durch das Grundstiick der E.-Scheel-Str. 26

im Siiden: durch den &ffentlichen Parkplatz R.-Breitscheid-Str., das Grundstiick der E.-
Scheel-Str. 26 und das Grundstiick der R.-Breitscheid-Str. 136-140

im Westen: durch den &ffentlichen Parkplatz an der Wendeschleife Seebad Wendorf

Teilbereich 2

im Norden: durch die StraBe zum Yachthafen

im Osten/im Stiden: durch die Kleingartenanlage ,Bei der Soltwisch” Seebad Wendorf

im Westen: durch das Grundstiick der E.-Scheel-Str. 15



(siehe Anlage 1)

1.3 Das Planverfahren erhilt die Bezeichnung: 1. Anderung und Ergéinzung des Bebauungsplanes Nr.
35/94 ,Seebad Wendorf"

1.4 Der Beschluss zur Aufstellung der 1. Anderung und Ergénzung zum Bebauungsplan ist gemaB § 2
Abs. 1 Satz 2 BauGB amtlich bekannt zu machen. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass die 1. Anderung
und Ergdnzung zum Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 aufgestellt werden soll.

1.5 Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 BauGB (friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung) und & 4 Abs. 1 BauGB (friihzeitige TOB-Beteiligung) kann gemiB § 13a (2)
BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Pkt. 1 BauGB abgesehen werden. In diesem Fall ist bei der Bekanntmachung
des Aufstellungsbeschlusses gemaB § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB dariiber zu informieren, wo sich die
Offentlichkeit iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der
Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur
Planung duBern kann.

1.6 Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB ist
durchzufihren.

1.7 Der Burgermeister der Hansestadt Wismar wird legitimiert, im Namen der Hansestadt Wismar den
Stadtebaulichen Vertrag zur Aufstellung der 1. Anderung und Ergénzung zum Bebauungsplan Nr.
35/94, entsprechend Anlage 3, mit der Projektentwicklungsgesellschaft Klewe/Junge mbH, Zum Dock
7, 23966 Wismar, Herrn Rolf Klewe, zu schlieBen.

Begriindung:

Der Bebauungsplan Nr. 34/95 ,Seebad Wendorf" ist seit 21.12.1997 rechtskriftig.

Er wurde als planungsrechtliche Grundlage fiir die Entwicklung und Gestaltung des
Naherholungsbereiches Seebad Wendorf aufgestellt.

Innerhalb des Plangebietes wurden 4 Standorte fiir den Ruhenden Verkehr ausgewiesen, die mit der
ErhGhung der Attraktivitat des Gesamtbereiches Seebades Wendorf (vom Wanderweg Hoben bis zum
Sportboothafen) und der hiermit verbundenen Zunahme des motorisierten Besucherverkehrs erforderlich
werden. Ein Teil der ausgewiesenen Stellflichen wurde errichtet. Der Standort westlich des bebauten
Grundstiicks der E.-Scheel-Str. 26, der sich immer noch als eine ungeordnete Garagenflache darstellt,
sollte weiterhin als Reservestandort zur Verfiigung stehen.

Mit der Rechtskraft und zeitnah geplanten Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 82/13 ,Wohngebiet
Seebad Wendorf" wird der vorhandene ungeordnete Garagenstandort im Einfahrtsbereich in das neue
Wohngebiet jedoch zunehmend als stadtebaulicher Missstand kritisiert werden.

Aus diesem Anlass sieht die stddtebauliche Planung eine Verlegung des Reservestandortes fiir den
Ruhenden Verkehr vor, um somit die Grundlage und die Voraussetzung fiir eine Bebauung der Fldche zu
schaffen.

Auf der Teilflache 1 (siehe Anlage 1) ist die Errichtung von 2 Stadtvillen entsprechend des Antrages der
Projektentwicklungsgesellschaft Klewe/Junge mbH (siehe Anlage 2) geplant.

Die Teilflache 1 besitzt einen schiitzenswerten Baumbestand, der fiir den Bereich Seebad Wendorf
mafBgebend und pragend ist. Nach fachlicher Beurteilung ist dieser weitestgehend in die Planung zu
integrieren.

Auf die Teilfldche 2 (siehe Anlage 1) ist nunmehr die Verlegung des Reservestandortes fiir den Ruhenden
Verkehr vorgesehen.

Die Teilflache 2 befindet sich im Eigentum der Hansestadt Wismar und ist zur Zeit mit Garagen bebaut.

Gemal Beschluss der Biirgerschaft vom 29.08.2002 iiber die ,Konzeption der Garagenkomplexe in der
Hansestadt Wismar” ist dieser Garagenkomplex nicht als Dauerstandort ausgewiesen worden. Im
Erlduterungsbericht steht: ,Fiir diesen Garagenkomplex werden befristete Pachtvertrage vorgeschlagen,



um hier je nach Bedarf eine mittel- bis ldngerfristige Revitalisierung vornehmen zu kénnen." Der
Standort dieses Garagenkomplexes wurde in die Kategorie 2 als ,Reservestandort flir spatere
Nutzungsdnderung"” eingestuft.

Die Ausweisung dieser Flache als Reservestandort flir den Ruhenden Verkehr ist somit vereinbar mit dem
Beschluss der Biirgerschaft von 2002.

Die 1. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 ist eine Planung fiir die
Wiedernutzbarmachung von vorhandenen Flachen und wird gem3B § 13 a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt.

Es kann das beschleunigte Verfahren gewahlt werden, weil die bei der Durchflihrung des
Bebauungsplanes versiegelte Flache kleiner als 20 000 m2 ist, keine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung und keine Beeintrachtigung von Schutzgiitern besteht.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2) und (3)
BauGB.

Gem3B § 13 (3) wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung und vom Umweltbericht
abgesehen.

Fiir die im Planverfahren beabsichtigten Nutzungsinderungen ist kein Verfahren zur Anderung des
Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar erforderlich. Beide Teilfldchen sind als Wohnbauflache im
FNP dargestellt. Fiir die Einordnung der geplanten Stadtvillen ist somit die planungsrechtliche Grundlage
gegeben. Fiir die Darstellung des 6ffentlichen Parkplatzes, einer untergeordneten gebietsbezogenen
Verkehrsflache, ist keine gesonderte Ausweisung im Flachennutzungsplan zu treffen.

Seitens der Hansestadt Wismar ist vorgesehen, mit Herrn Rolf Klewe von der
Projektentwicklungsgesellschaft Klewe/Junge mbH, Zum Dock 7, 23966 Wismar, einen Stadtebaulichen
Vertrag zur Ubernahme der Planungsleistungen (Anlage 3) abzuschlieBen.

Finanzielle Auswirkungen (Alle Betrdge in Euro):

Durch die Umsetzung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen voraussichtlich folgende
finanzielle Auswirkungen auf den Haushalt:

X Keine finanziellen Auswirkungen
Finanzielle Auswirkungen gem. Ziffern 1 - 3

1. Finanzielle Auswirkungen fiir das laufende Haushaltsjahr
Ergebnishaushalt

Produktkonto [Teilhaushalt: Ertrag in Hohe von
Produktkonto [Teilhaushalt: Aufwand in Hohe von

Finanzhaushalt

Produktkonto [Teilhaushalt: Einzahlung in Hohe von
Produktkonto [Teilhaushalt: Auszahlung in Hohe von
Deckung

Deckungsmittel stehen nicht zur Verfligung
Die Deckung ist/wird wie folgt gesichert
Produktkonto [Teilhaushalt: Ertrag in HOohe von
Produktkonto [Teilhaushalt: Aufwand in Hohe von




Erlduterungen zu den finanziellen Auswirkungen fiir das laufende Haushaltsjahr (bei Bedarf):

2. Finanzielle Auswirkungen fiir das Folgejahr / fiir Folgejahre

Ergebnishaushalt

Produktkonto [Teilhaushalt: Ertrag in HOohe von

Produktkonto [Teilhaushalt: Aufwand in Hohe von

Finanzhaushalt

Produktkonto [Teilhaushalt: Einzahlung in Héhe von
Produktkonto [Teilhaushalt: Auszahlung in Hohe von
Deckung

Deckungsmittel stehen nicht zur Verfiigung

Die Deckung ist/wird wie folgt gesichert

Produktkonto [Teilhaushalt: Ertrag in HOohe von

Produktkonto [Teilhaushalt: Aufwand in Hohe von

Erlduterungen zu den finanziellen Auswirkungen fiir das Folgejahr/ fiir Folgejahre (bei Bedarf):

3. Investitionsprogramm

Die MaBnahme ist keine Investition

Die MaBnahme ist im Investitionsprogramm enthalten

Die MaBnahme ist eine neue Investition

4. Die MaBnahme ist:

X neu

X freiwillig

eine Erweiterung

Vorgeschrieben durch:

Anlage/n:

Anlage 1 - Ubersichtsplan

Anlage 2 - Antrag des Vorhabentréagers
Anlage 3 - Stadtebaulicher Vertrag

Der Biirgermeister

(Diese Vorlage wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift giiltig.)
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ANLAGE 2

KLEWE @JUNGE

PROJEKTENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT MBH

Projektentwicklungsgesellschaft Klewe / Junge mbH Zum Dock 7 . 23966 Wismar
Zum Dock 7 . 23966 Wismar
Tel.: 03841.78 37 80.0

Hansestadt Wismar Fax: 03841.78 3780.20
An den Blrgermeister

Herr Thomas Beyer info@klewe-junge.de
Rathaus, Am Markt 1 www.klewe-junge.de
23966 Wismar

Wismar, 14.07.2016

Hansestadt Wismar, B-Plan Nr. 35/94 "Seebad Wendorf"

Hier: Antrag auf Einleitung eines Bauleitplanverfahrens

Sehr geehrter Herr Birgermeister Beyer,

mit Interesse nehme ich taglich die positive Entwicklung der Hansestadt Wismar wahr. Besonders
erfreut hat mich die Entwicklung in Seebad Wendorf mit der Vorbereitung eines neuen Baugebie-
tes.

Ich méchte gern diese positive Entwicklung unterstiitzen und bitte um Einleitung eines Bauleitplan-
verfahrens fur einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 35/94 der Hansestadt Wismar fur das
Gebiet "Seebad Wendorf". Es handelt sich um den Bereich, der an der bisherigen Buswendeanla-
ge bisher mit Garagen bebaut ist und einen stadtebaulich sehr ungeordneten Eindruck hinterlésst.

Ich habe bereits Zielsetzungen mit der Verwaltung vorbesprochen.

Ich bitte um die Berlicksichtigung meines Antrages zur Einleitung einer entsprechenden Bauleit-
planung. Ich beabsichtige die Errichtung von zwei Stadtvillen mit jeweils unterschiedlicher Ausfih-
rung. Zundchst war von mir beabsichtigt zwei Gebaude & 8 Wohnungen zu errichten, um die erfor-
derlichen Anforderungen, die der Standort stellt, auch aus wirtschaftlicher Sicht zu erfillen. Hierzu
gehoren die Beseitigung des Missstandes (ungeordnete Nutzung und Garagen) und die Schaffung
von planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung einer alternativen Stellplatzanlage als
Ersatz fur Teilflachen.

Unter Berucksichtigung letzter Abstimmungsergebnisse beabsichtige ich nun in Abwégung der Be-
lange, die Errichtung einer Stadtvilla mit 5 WE und einer Stadtvilla mit 7 WE. Unter Berlicksichti-
gung des vorhandenen Hotels und der in der Umgebung vorhandenen Stadtvillen, ist aus meiner
Sicht hiermit eine Integration gut umsetzbar.

Projektentwicklungsgesellschaft Klewe / Junge mbH

Geschaftsfihrer: Rolf Klewe, Kirsten Junge

HypoVereinsbank | IBAN DE63 2003 0000 0638 6759 91 | BIC HYVEDEMM300
Deutsche Bank AG Rostock | IBAN DE77 1307 0000 0247 2215 00 | BIC DEUTDEBRXXX
Amtsgericht Schwerin HBR 10314 | Ust.-ID-Nr. DE266049406



Zu meinen Zielen gehért auch, der Erhalt der standorttypischen Baume. Es ist beabsichtigt, dass
die Baumen hinsichtlich ihrer Vitalitat und ihrer natirlichen Vorkommen entsprechend Gberpruft
werden.

Die Details des Projektes sollen bei der fortschreitenden Planung tGberpruft werden und planungs-
rechtlich vorbereitet und gesichert werden.

Uber eine positive Entscheidung der Hansestadt Wismar zur Einleitung des Verfahrens wiirden wir
uns freuen.

Wir denken, dass mit der Aufwertung des Bereiches auch ein Eingangstor in das neue Gebiet
"Seebad Wendorf" gestaltet wird.

Mit freundlichem Gruf}

Klewe
Geschaftsfuhrer



ANLAGE 3

Stddtebaulicher Vertrag
zum Bebauungsplan Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf"

1. Anderung und Ergéinzung

Zwischen der Hansestadt Wismar

vertreten durch den Biirgermeister
Herrn Thomas Beyer
Am Markt
23966 Wismar
- Stadt -

und der Projektentwicklungsgesellschaft KlewefJunge mbH
Zum Dock 7
23966 Wismar

vertreten durch den alleinvertretungsberechtigten Geschaftsfiihrer
Herrn Rolf Klewe

- Varhabentrdger -

wird auf der Grundlage von § 11 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 1 (5) BauG8 fol-
gender stédtebaulicher Vertrag geschlossen:

§1
Vorbemerkung

Das Vertragsgebiet entspricht dem Plangebiet und besteht aus zwei Teilbereichen. Sie sind in
dem in der Anlage zu diesem Vertrag beigefiigten Lageplan mit einer roten Linie umgrenzt. Die
GesamtgriBe des Plangebietes betrédgt ca. 0,68 ha.

Der Vorhabentriger wird Figentiimer des im Teilbereich 1 befindlichen Grundstlickes der Gemar-
kung Wismar, Flur 12, Flurstiicks-Nr. 6/3 . Derzeit ist die Hansestadt Wismar Eigentlimerin die-
ses Grundstiickes. Die Parteien stehen in Kaufvertragsverhandlungen.

Das im Teilbereich 2 teilweise befindliche Grundstiick der Gemarkung Wismar, Flur 12 mit der
Flurstiicks-Nr. 141 ist und bleibt im Eigentum der Hansestadt Wismar.

Der Teilbereich 1 befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 3594
Seebad Wendorf", Dieser ist seit dem 21.12.1997 rechtskréftig.

Der Vorhabentréger beantragt bei der Hansestadt Wismar filr den Bereich des zu erwerbenden
Grundstiicks (Teilbereich 1) eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3594 zum Zwecke der Be-
bauung des Grundstiicks mit Stadtvillen.



Das veranlasst die Hansestadt Wismar, ein Bauleitplanverfahren zur Aufstellung der 1. Anderung
und Ergéinzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf” einzuleiten.

Ergdnzend wird in die Planung der Teilbereich 2 filr die Verlagerung der offentlichen Stellpldtze
sowie die urspriinglich im Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 14/ 94 ,Reha-Klinik Seebad
Wendorf" enthaltene Abschnitt der E.-Scheel-StraBe aufgenommen.

§ 2
Vertragsgegenstand

1.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich gegeniiber der Stadt, auf seine Kosten fiir das in § 1 ge-
nannte Vertragsgebiet die Planungsleistungen zu erbringen, deren Ergebnis ein rechtskréftiger
Bebauungsplan (1. Anderung und Ergédnzung des Bebauungsplanes Nr. 3594 ,Seebad Wendorf")
fiir die in der Anlage zu diesem Vertrag gekennzeichneten Fldchen sein soll.

Der Vorhabentriger hat den Bebauungsplan durch ein qualifiziertes Planungsbiiro erstellen zu
lassen. Die Beauftragung ist mit der Stadt abzustimmen.

2,
Der Vorhabentriger wird auf seine Kosten und in Abstimmung mit der Hansestadt Wismar filr
das Bebauungsplangebiet
- eine Vermessung entsprechend der Richtlinien der Hansestadt Wismar
- naturschutzrechtliche Untersuchungen, Potentialanalyse Artenschutz
- einen FFH- Vertraglichkeitsnachweis
- einen SPA-Vertrdglichkeitsnachweis
- ein Antragsverfahren Baume
- ein Schallschutzgutachten
beauftragen.

|

Fiir den Fall, dass die Stadt zur Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens die Einholung weiterer
Fachgutachten filr erforderlich halt und dessen Notwendigkeit begriindet ist, verpflichtet sich
der Vorhabentréger, auch diese auf seine Kosten beizubringen.

4,

Die durch die Planung ermittelten und erforderlichen Ausgleichs- und SchutzmaBnahmen sowie
die damit einhergehenden Kosten der Durchfilhrung dieser MaBnahmen tragt der Vorhabentré-
ger. Ndheres wird in einem gesonderten Stidtebaulichen Vertrag vor Satzungsbeschluss gere-
gelt.

9.
Der Varhabentriger verpflichtet sich, vor Inkraftsetzung des Bebauungsplanes mit der Hanse-
stadt Wismar einen ErschlieBungsvertrag fiir das in § 1 genannte Gebiet abzuschlieBen.

6.

Die Durchfiihrung des gesetzlich vorgeschriebenen Planaufstellungsverfahrens obliegt der Stadt.
Die Unabhéngigkeit und Entscheidungsfreiheit der Stadt, insbesondere im Hinblick auf die pla-
nerische Abwigung gemaB § 1 Abs. 6 BauGB sowie wihrend des gesamten Aufstellungsverfah-
rens des Bebauungsplanes, bleiben dadurch unberiihrt. Die Mitwirkung des Vorhabentragers bei



der Vorbereitung und Durchfiihrung des Planverfahrens, welche sich auf das Zusammenstellen
von Planungsunterlagen fiir die Tragerbeteiligung und die Beschlussfassung der politischen
Gremien, die Aufbereitung des Abwégungsmaterials und die Mitteilung des Abwagungsergebnis-
ses beschrénkt, stellt keine Obertragung der Durchfiihrung von Verfahrensschritten im Sinne von
§ 4 b BauGB dar.

§3
Haftungsausschluss

1.
Dem Vorhabentriiger ist bekannt, dass gemiB § 2 Abs. 3 BauGB ein Anspruch auf Aufstellung

des Bebauungsplanes (1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94  Seebad
Wendorf*) durch diesen Vertrag nicht begriindet werden kann.

Eine Haftung der Stadt fiir etwaige Aufwendungen des Vorhabentrégers, die dieser im Hinblick
auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes und den Vollzug dieses Vertrages tétigt, ist ausge-
schlossen.

2.

Auch fiir den Fall des Nichtzustandekommens eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes hat
der Vorhabentriger alle Kosten zu tragen. Ein gegenseitiger Kostenausgleich oder die gegensei-
tige Geltendmachung von Schadensersatzanspriichen ist ausgeschlossen.

Filr den Fall, dass sich die Nichtigkeit der Satzung des Bebauungsplanes im Verlauf eines ge-
richtlichen Streitverfahrens herausstellt, kénnen Anspriiche gegen die Stadt nicht geltend ge-
macht werden.

§4
Kiindigung
1.
Eine Kiindigung dieses Vertrages kann nur erfolgen, wenn die Ausfiihrung des Vertrages tech-

nisch und/ oder rechtlich unmaglich ist.

2
Unabhingig von dem Kiindigungsrecht nach Absatz 1 steht jeder Seite bei VertragsverstoBen,
das Recht der auBerordentlichen Kilndigung entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen zu.

§5
Rechtsnachfolge

Die Verpflichtungen dieses Vertrages sind etwaigen Rechtsnachfolgern aufzuerlegen mit der
Mafgabe, diese entsprechend weiterzugeben,



§6
Vertragsbestandteile

Dieser Vertrag liegt als Anlage der Lageplan iiber den Geltungsbereich der 1. Anderung und
Erginzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 Seebad Wendorf” bei.
Er ist Bestandteil des Vertrages.

§7
Wirksamwerden

Der Vertrag ist mit seiner Unterzeichnung wirksam.

§8
Schlussbestimmungen

i

Anderungen oder Ergénzungen dieses Vertrages bediirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftform. Nebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist vierfach ausgefertigt. Die Stadt und
der Vorhabentriger erhalten je zwei Ausfertigungen.

A

Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen beriinrt die Wirksamkeit der iibrigen Regelungen
dieses Vertrages im Zweifel nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestim-
mungen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck dieses Vertrages rechtlich und wirt-

schaftlich entsprechen.

Wismar, den Wismar, den

Hansestadt Wismar Projektentwickiungsgesellschaft
Klewe/lunge mbH

Thomas Beyer Rolf Klewe

Blirgermeister Geschaftsfiihrer
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