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Teil 1

Stidtebaulicher Teil

1.1

1.2

1.3

Bedeutung und langfristiges Planungskonzept der Hansestadt Wismar

Allgemeines

Die Burgerschaft der Hansestadt Wismar hat in ihrer Sitzung am 26. September
2013 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad
Wendorf* beschlossen.

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82/13 wurde gemaf
§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortublich bekannt gemacht.

Das Aufstellungsverfahren wurde als zweistufiges Verfahren und somit als Re-
gelverfahren nach dem BauGB durchgefthrt.

Einordnung der Planung

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung war im bislang wirksamen Fla-
chennutzungsplan der Hansestadt Wismar als Sondergebiet Klinik und als Fl&-
che fur die Landwirtschaft dargestellt. Zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen wurde somit die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82/13
\Wohngebiet Seebad Wendorf* im Parallelverfahren mit der Aufstellung der 56.
Anderung des Flachennutzungsplanes ,Umwandlung von Sondergebiet Klinik
und Flache far die Landwirtschaft in Wohnbauflache und Grinflache im Bereich
Seebad Wendorf* durchgefthrt. Fur die 56. Anderung des Flachennutzungspla-
nes der Hansestadt Wismar wurde die Genehmigung erteilt, die Bekanntma-
chung der Genehmigung wurde vorgenommen. Damit ist die 56. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Hansestadt wirksam.

Wohnen als zentrales Planungsziel

Die Hansestadt Wismar besitzt auf Grund der Einstufung als Mittelzentrum ent-
sprechende Funktionen und demnach eine besondere Bedeutung fur die ge-
samte Region. Als planerisches Steuerungsinstrument fir den Stadtumbau und
die Stadtentwicklung verflgt die Hansestadt Wismar seit Jahren Gber das "Inte-
grierte Stadtentwicklungskonzept", fur welches 2013 die 2. Fortschreibung vor-
genommen wurde. Aus der raumordnerischen Bedeutung der Hansestadt Wis-
mar kann abgeleitet werden, dass die Siedlungsentwicklung in der Kernstadt
des Stadt-Umland-Raumes Wismar zu konzentrieren ist. Dies ist auch folgerich-
tig, betrachtet man den Fehlbedarf an Wohnbaufldchen in Wismar betrachtet
(vgl. ISEK 2013: S. 26) sowie die einsetzenden Reurbanisierungsprozesse,
welche eine Umkehr der Wanderungsprozesse der letzten Jahre bzw. Jahr-
zehnte darstellen. Das Institut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik geht sogar
von deutlich positiven Wanderungssalden fur die Stadt Wismar aus (vgl. Fort-
schreibung des Konzeptes einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung fur die
Gemeinden der Stadt-Umland-R&ume Schwerin und Wismar — Teilbereich
Wohnen 2006: S. 4).

Entsprechend dem ISEK der Hansestadt Wismar ist der Stadtteil Wendorf hin-
sichtlich der Lagequalit4t besonders hervorzuheben. Dies ist vor allem durch
die zentrale Lage sowie die gunstigen Beziehungen zum Wasser und zur freien
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2.1

Landschaft begriindet. Auch bei der Bewertung der Funktionalitét der Stadtteile
erreichten lediglich die Altstadt und Wismar West bessere Werte als Wendorf.
Auch beziiglich der zu erwartenden Wohnungsnachfrage lassen sich im ISEK
Aussagen finden. Hierzu wird im ISEK die Annahme getroffen, dass aufgrund
der Finanzkrise ein hoher Bedarf zur Bildung von Wohneigentum besteht. Im
Ergebnis prognostiziert das ISEK einen Fehlbedarf an Wohnbauflache im Teil-
markt ,Einfamilien-/ Doppel-/ Reihenhaus" fir den Zeitraum bis 2025 von insge-
samt 220 Wohneinheiten (vgl. ISEK 2013: S. 571).

Folgerichtig (d.h. aufgrund der glinstigen Lagevoraussetzungen und den Ent-
wicklungen der Nachfragepotentiale) ist daher, dass das ISEK die Vorbereitung
integrierter und attraktiver Wohnbaustandorte in Wendorf als MaBnahme im
Stadtebau und Wohnen beschreibt. Dies ist auch in dem Malnahmenplan zum
ISEK mit der Nummer 3 — ,Flachen fur Wohnungsbau in Wendorf* dokumen-
tiert. Aufgrund der unmittelbaren rdumlichen Nahe sei in diesem Zusammen-
hang auch auf die Nummern 35 — ,Aufwertung und Entwicklung des Strandbe-
reiches/ Waldchen Seebad Wendorf* sowie Nr. 32 — ,durchgéngige Gestaltung
eines Fuft- und Radweges an der Wismarbucht" hingewiesen.

In der Abbildung 1 sind diese Inhalte des MaRRnahmenplanes dargestellt.

Abb. 1: Auszug aus dem MaRnahmenplan zum ISEK der Hansestadt Wismar
(2. Fortschreibung 2013): 3 - Flachen fur Wohnungsbau in Wendorf

Allgemeines

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Siedlungsrand der Hansestadt Wismar
und ergénzt den Bereich Seebad Wendorf im nordwestlichen Anschluss.
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2.2

23

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 82/13 wird begrenzt:

- im Norden durch den Kistenwald,

- im Osten/ Siid-Osten durch das Grundstiick der Median-Klinik",

- im Sud-Westen/ Westen durch landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Die genaue Lage und der Umfang sind im Ubersichtsplan auf dem Deckblatt
dargestellt.

Aus der Planzeichnung - Teil A ist ersichtlich, dass die angrenzenden Be-
bauungsplane (Bebauungsplan Nr. 35/94 Seebad Wendorf, Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan Nr. 14/94) teilweise geringfligig Uberplant werden.

Es gelten dann die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes.

Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fir den Bebauungsplan wird ein Lage- und Héhenplan der
ObVI Holst & Krahmer, 23936 Grevesmiihlen, Langer Steinschlag 7, verwendet.
Lagebezug ist das GaufR-Kriiger-Koordinaten System S 42/82. Der Hhenbezug
ist das System HN 76. Die konkreten Angaben befinden sich auch auf der Plan-
zeichnung.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar fur das

Wohngebiet ,Seebad Wendorf* besteht aus:

- Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im Malfistab 1 : 1.000 mit der
Planzeichenerkl&rung und

- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan und den

- Ortlichen Bauvorschriften (ber die &uRere Gestaltung baulicher Anlagen
sowie

- der Verfahrensbersicht.

Dem Bebauungsplan wurde diese Begrindung beigefugt. In ihr werden ent-

sprechend dem Stand des Verfahrens

- die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplanes und

- in dem Umweltbericht nach Anlage 1 BauGB die auf Grund der Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschut-
zes dargelegt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar erfolg-

te gemaR BauGB in einem zweistufigen Verfahren.

Wahrend des Planverfahrens wurden folgende Untersuchungen bzw. Gutach-

ten angefertigt:
"Faunistische Bestandserfassung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
(AFB) als Zuarbeit zum Umweltbericht" fur den Bebauungsplan Nr. 82/13
der Hansestadt Wismar Wohngebiet ,Seebad Wendorf' vom Gutachterbiro
Martin Bauer, Theodor-Kérner-Strafte 21, 23936 Grevesmihlen,
Stand: 01. Januar 2015,
Prazisierung erfolgte mit Stand vom 17. Dezember 2015

- Verkehrslarmuntersuchung zur Anbindung des Bebauungsplanes Nr. 82/13
der Hansestadt Wismar an die Ernst-Scheel-Stralle in der Hansestadt Wis-
mar, LOGOS Ingenieur- und Planungsgesellschaft mbH, Industriestralte 11,
18069 Rostock, Stand: 21. Mai 2015, Projektnummer: IV 125914
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24

- Schalluntersuchung, schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 82/13 Wohngebiet ,Seebad Wendorf* der Hansestadt
Wismar, Bearbeitung Ingenieurbtro fir Schallschutz Dipl.-Ing. Volker Zieg-
ler, Stand: 07.08.2015.

Innerhalb der Begriindung zum Bebauungsplan finden sich Variantenuberpru-
fungen zur verkehrlichen Anbindung aus verschiedenen Richtungen. Ebenso ist
in der Begriindung eine Darlegung zum Standort im Vergleich mit anderen
Standorten in der Hansestadt Wismar enthalten.

Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 82/13 der Hanse-

stadt Wismar liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel
1 G zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und
weiteren Fortentwicklung des Stédtebaurechts vom 11. Juni 2013 (BGBI. |
S. 1548),

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geadndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 22, Juli 2011 (BGBI. | S. 1509),

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344),

- Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes (ber die Kommu-
nalverfassung  und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher Vor-
schriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V. 8. 777),

Die Hansestadt Wismar hat das Planverfahren vor Inkrafttreten der Anderung
des BauGB 2014 férmlich eingeleitet und fuhrt das Verfahren geméal § 233
Abs. 1 BauGB nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften des o. a. BauGB
zu Ende.

Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Es ist beabsichtigt, Flachen im Ortsteil Seebad Wendorf westlich der Median-
Klinik und stidlich des Kustenwaldes fir Wohnzwecke zu entwickeln.

Um die planungsrechtlichen Grundlagen fur die Errichtung eines Wohngebietes
zu schaffen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar erfolgt
nach den Vorgaben des Baugesetzbuches in einem zweistufigen Regelverfah-
ren.
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Wahrend des Aufstellungsverfahrens wurden insbesondere Anderungen zur
Héhenlage von unterhalb der ErschlieBungsstraie liegenden Grundstlicken
vorgenommen. Hiermit einher gehend ist die Anhshung des Geléndes im be-
bauten Bereich vorzunehmen.

Fur die Verfahrensfuhrung zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird in Bezug

auf die Anderungen der Hohenlage von Folgendem ausgegangen:

- Fur die Grundstiicke, die oberhalb der Gradiente der Stralle liegen, sind
keine Anderungen notwendig.

- Fir die Grundstiicke, die unterhalb der Gradiente der Stralle liegen, wird ei-
ne Anhéhung bis auf Stralenniveau festgesetzt.

Fur die Verfahrensfahrung geht es darum, die Betroffenheiten aufgrund der An-

derung festzustellen. Als Griinde, die nicht fir eine zuséatzliche Betroffenenbe-

teiligung sprechen, kénnen angefiihrt werden:

- Die Grundziige der Planung werden nicht berlhrt; das stédtebauliche
Grundkonzept der Planung wird im Wesentlichen nicht geé&ndert. Die
Héhenlage geht von einer Anpassung der Geb&ude und Anlagen an das
Gelande aus. Lediglich aus den technischen Erwagungen zur Ableitung von
Oberflachenwasser bzw. Schmutzwasser wird eine Kurskorrektur — gering-
fugige Anpassung der Festsetzungen zur besseren Handhabbarkeit - fur
Bereiche der Grundstiicke unterhalb der Fahrbahnhdhe getroffen. Hierbei
handelt es sich um eine untergeordnete Anzahl an Grundstiicken, die nicht
das gesamte Plangebiet berilhrt. Dariiber hinaus sind die betroffenen
Grundstickseigentiimer davon betroffen und die Stadt Wismar. Eine Aus-
wirkung auf die Offentlichkeit wird dort nicht so hochgradig gesehen, dass
eine erneute Offenlage - auch nicht verkirzt - erforderlich wird.

Wihrend des Aufstellungsverfahrens wurden insbesondere Anpassungen zu
den Eigentumsverhéltnissen (privat/ offentlich) im Bereich der Granflache mit
dem Larmschutzwall vorgenommen.

Fur die Filhrung des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes wird in Be-
zug auf die Anderungen der privaten/ffentlichen Anteile der Grunflache zwi-
schen WA 2 und dem Gelénde der Median-Klinik von Folgendem ausgegangen:
. Die private Flache schlieft den Wall ein; &ffentlich wird der stdostliche
Streifen zwischen WallfuR und Grundstiicksgrenze der Median-Klinik.

Fur die Verfahrensdurchfihrung geht es darum, die Betroffenheiten aufgrund
der Anderung festzustellen. Es ist zu prifen, ob sich Auswirkungen auf die
Offentlichkeit und Nachbarn ergeben:

- Die Ausbildung des Walles dient zum gegenseitigen Schutzanspruch der
Median-Klinik und der Grundstiicke im geplanten Baugebiet. Dies sind ein
Ergebnis der Anforderungen zum Betriebskonzept und ein Ergebnis der An-
forderungen zum Schutz des Baugebietes gemdR dem stddtebaulichen
Konzept (B 82/13).

- Den Anforderungen zur Herrichtung der Larmschutzanlage ist gerecht zu
werden. Die L&rmschutzanlage soll in Abstimmung mit dem Erschliefungs-
trager und der Hansestadt Wismar als private Flache festgesetzt werden.

- Zur Konfliktbewaltigung und zur Sicherung der méglichen Ableitung anfal-
lenden Oberflaichenwassers wird zwischen dem Grundstick des Walles
(private Griinflache) und dem Grundstick der Median Klinik eine éffentliche
Flache beriicksichtigt fur die Mulde zur Ableitung des Oberflachenwassers
und fiir einen Notweg, der begangen werden kann.
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Begrilndung zur Satzung (ber den Bebauungsplan Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf' der Hanse-
stadt Wismar

4.1

4,2

- Ein Weg soll in diesem Bereich nicht hergestellt werden. Dies war auch
nicht urspriingliches Planungsziel. Insofern ist in Schlussfolgerung der Wall
als solches weiterhin umgesetzt. Es &ndert sich lediglich die Zuordnung und
Widmung des Walles als private Flache. In Angrenzung an das benachbarte
Grundstiick der Median Klinik bleibt es weiterhin bei einer &ffentlichen Fl&-
che. Die Pflege des Walles ist durch Festsetzungen gesichert und sollte ggf.
durch Regelungen im Grundstiicksvertrag zusatzlich gesichert werden.

- Da die Schutzanspriche weiterhin gewirdigt werden und weiterhin ein Wall
gesichert wird, ergeben sich keine andersartigen Auswirkungen auf die be-
nachbarten Fldchen der Median Klinik. Das Grundkonzept wird nicht gean-
dert; lediglich die Widmung der Flachen wird entsprechend geéndert. Es
bleibt dabei, dass ein Teil des Walles auf Griinfliche und ein Teil des Wal-
les zur weicheren Ausformung auf privater Grundstucksflache liegt. Hierzu
wird der Vorhabentrager als Betroffener beteiligt und die Hansestadt Wis-
mar wird ebenso als betroffene beteiligt, weil lediglich die Widmungsfragen
und die Auswirkungen auf die Grundstiicksfliche betroffen sind. Weitere
Betroffenheiten der zukinftigen Bauherren und der benachbarten Grund-
stlickseigentimer werden hier nicht gesehen.

Einordnung in iibergeordnete und &rtliche Planungen

Hinsichtlich der Ubergeordneten Planungen und den raumordnerischen Ziel-
und Grundsatzformulierungen wird im folgenden Abschnitt vor allem das Regio-
nale Raumentwicklungsprogramm (RREP WM, 2011) betrachtet. Beobach-
tungsgegenstand wird diesbezlglich nicht der gesamtstadtische Bereich sein,
sondern vornehmlich die von der Planung betroffene Flache.

Landesraumentwicklungsprogramm

Das Landesraumentwicklungsprogramm M-V beschreibt Ziele und Grundsatze
der Raumordnung. Fir den Bereich Wendorf ist nach der Fortschreibung des
LEP (2014/2015) ein Vorbehaltgebiet Tourismus ausgewiesen. Fur die Beurtei-
lung der einzelnen Flache wird auf das Regionale Raumentwicklungsprogramm
Westmecklenburg abgestellt. Da das Regionale Raumentwicklungsprogramm
auf dem Landesraumentwicklungsprogramm aufbaut bzw. auf einer den &rli-
chen Bezug betreffenden MaRstabsebene untersetzt, dessen Inhalte Gbernimmt
und konkretisiert, wird dies fir die Beschreibung der Belange der Raumordnung
fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar
herangezogen.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM)
mit Stand 2011 untersetzt fur die Region Westmecklenburg die Ziele der Lan-
desplanung und Raumentwicklung. Im Regionalen Raumordnungsprogramm
Westmecklenburg werden den Gemeinden entsprechend ihren Entwicklungsvo-
raussetzungen Funktionen zugewiesen. Diese gliedern sich nach dem zentral-
értlichen System der Raumordnung und der Betrachtung des Infrastrukturange-
botes in den Gemeinden. Die folgende Abbildung zeigt den entsprechenden
Ausschnitt aus dem RREP sowie weitere angrenzende Bereiche.
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Begriindung zur Satzung (ber den Bebauungsplan Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf' der Hanse-
stadt Wismar

Zentralitat

Die Hansestadt Wismar wird im RREP als Mittelzentrum eingestuft und ist
Kernstadt des Stadt-Umland-Raumes Wismar.

Mittelzentren sollen gemani 3.2.1 (4) RREP WM als Standorte fir die Versor-
gung der Bevélkerung ihrer Mittelbereiche mit Gitern und Dienstleistungen des
gehobenen Bedarfs, regionale Wirtschaftsstandorte mit vielféltigem Arbeits- und
Ausbildungsplatzangebot sowie Einkaufszentren des gehobenen Bedarfs ge-
starkt und weiterentwickelt werden. Weiterhin sind die oberzentralen Teilfunkti-
onen der Hansestadt Wismar als landesweit bedeutsamer Wirtschafts- und
Handelsstandort, als See- und Hafenstadt und als Hochschulstandort zu si-
chern und zu entwickeln (vgl. 3.2.1 (5)).

,Ober- und Mittelzentren sind wichtige Standorte fur Wirtschaft, Handel, Bildung
und Dienstleistungen und tragen wesentlich zur Stabilisierung der Léndlichen
R&ume bei. Sie sind deshalb in ihrer Funktion zu erhalten und weiterzuentwi-
ckeln. Die Hansestadt Wismar hebt sich aufgrund ihrer Gréfle und Bedeutung
als Wirtschafts-, Handels-, Hochschul- und Kulturstandort deutlich von den an-
deren Mittelzentren des Landes und der Region ab. Die oberzentralen Teilfunk-
tionen sind insbesondere in diesen hervorgehobenen Bereichen weiter zu star-
ken" (Begrlindung zu (2), (5), und (4) von 3.2.1 RREP WM).

Vorbenalisgebiet Lanawinsenan Mocasearsenuz T
Tourismusraum / Regional bedeutsames
Tourismusentwickiungsraum Radroutennatz / geplant

Abb. 2: Auszug aus dem RREP Westmecklenburg
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Begriindung zur Satzung (ber den Bebauungsplan Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf* der Hanse-
stadt Wismar

Siedlungsentwicklung

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung und demnach auch in Verbindung mit der
Einstufung als Mittelzentrum, trifft das RREP WM auch hierzu entsprechende
Aussagen. So soll die Siedlungsentwicklung in Westmecklenburg so erfolgen,
dass die historisch gewachsene Siedlungsstruktur mit ihrer rdumlichen Vertei-
lung der Siedlungen und den funktionalen Verflechtungen untereinander in den
Grundziigen erhalten bleibt. Die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte als regi-
onale Entwicklungs- und Versorgungsstandorte soll gestarkt und die l&ndlichen
Siedlungsschwerpunkte in ihrer Versorgungsfunktion gesichert werden (vgl. 4.1
(1) RREP WM). Als Ziele der Raumordnung werden in diesem Zusammenfang
folgende Aussagen getroffen:

4.1 (2):

Der Siedlungsflachenbedarf ist vorrangig innerhalb der bebauten Ortslagen
durch Nutzung erschlossener Standortreserven sowie Umnutzung und Verdich-
tung von Siedlungsflachen abzudecken. AuRerhalb der bebauten Ortslage sind
Baufldchen nur dann auszuweisen, wenn nachweislich insbesondere die inne-
rértlichen Baulandreserven ausgeschépft sind oder besondere Standortanforde-
rungen dies rechtfertigen.”

4.1 (3):

.Die Wohnbauflachenentwicklung ist bedarfsgerecht auf die Zentralen Orte zu
konzentrieren. In den anderen Gemeinden ist die Wohnbauflachenentwicklung
auf den Eigenbedarf der ortsanséssigen Wohnbevélkerung auszurichten. Ste-
hen innerértliche Baulandreserven nachweislich nicht zur Verfugung, sind neue
Wohnbauflidchen an die bebaute Ortslage anzulehnen.”

Weiterhin soll die Siedlungsentwicklung unter Berlicksichtigung einer sparsa-
men Inanspruchnahme von Natur und Landschaft vollzogen werden. Ein fla-
chensparendes Bauen soll angestrebt werden. Zersiedlungen, das Entstehen
neuer sowie die Erweiterung vorhandener Splittersiedlungen soll vermieden
werden. Demnach ist die Siedlungstétigkeit auf die Hauptorte der Gemeinde zu
lenken (vgl. 4.1 (5) RREP WM). Darlber hinaus sollen gemaR 4.1 (6) RREP
WM exponierte Landschaftsteile von Bebauung freigehalten werden. Das Prin-
zip der kurzen Wege, also méglichst geringe Wegeentfernung zwischen den
Wohnungsstandorten, Arbeitsstitten und Versorgungseinrichtungen, und die
Beachtung der interkommunalen Zusammenarbeit sollen bertcksichtigt werden
(vgl. 4.1 (6) und 4.1 (7) RREP WM).

Auch in Bezug auf die Stadt- und Dorfentwicklung ist das RREP WM von Be-
deutung. So sollen gemaR 4.2 (1) RREP WM die Stadte und Dorfer Westmeck-
lenburg entsprechend ihrer Bedeutung und Funktion im Siedlungsnetz erhalten
und qualitativ weiterentwickelt werden. Eine wichtige Rollen sollen dabei die in-
tegrierten Stadtentwicklungskonzepte spielen, auf dessen Grundlage Rckbau-
und Aufwertungsstrategien verbessert werden sollen (vgl. 4.2 (3) RREP WM).
Die Einordnung neuer Wohngebiete soll nach 4.2 (4) RREP WM an stadtebau-
lich integrierten Standorten mit guter Verkehrsanbindung erfolgen und eine
gunstige raumliche Zuordnung der stadtischen Grundfunktionen Wohnen, Ar-
beiten, Versorgen und Erholen gesichert sein. Weiterhin soll bezahlbarerer
Wohnraum, altengerechtes Wohnen, das Freizeitwohnen sowie die historisch
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Begriindung zur Satzung (ber den Bebauungsplan Nr. 82/13 Wohngebiet Seebad Wendorf' der Hanse-
stadt Wismar

wertvolle Bausubstanz Beachtung hinsichtlich der Stadt- und Dorferneuerung
finden.

Tourismus

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 82/13 befindet sich in einem
Tourismusentwicklungsraum. Weiterhin verlduft eine regional bedeutsame
Radroute (Bestand, teilweise geplant) sowie ein europdischer Fernwanderweg
durch diesen Bereich. Das RREP WM fiihrt diesbeziglich aus:

3.1.3 (1)

In den als Tourismusschwerpunktrdume und Tourismusentwicklungsraume
festgelegten Vorbehaltsgebieten Tourismus soll deren Eignung, Sicherung und
Funktion fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen wer-
den. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen,
MafRnahmen und Vorhaben, auch der des Tourismus selbst, besonders zu be-
riicksichtigen.”

3.1.3 (3):

.In den Tourismusentwicklungsrdumen sollen die Voraussetzungen fir die tou-
ristische Entwicklung stérker genutzt und zusatzliche touristische Angebote ge-
schaffen werden. Insbesondere sollen die vielféltigen Formen der landschafts-
gebundenen Erholung genutzt, die Beherbergungskapazitdten bedarfsgerecht
erweitert und die touristische Infrastruktur verbessert werden.*

3.1.3 (4):
.Die Tourismusschwerpunktrdume und die Tourismusentwicklungsrdume sollen
bei der Tourismusférderung besondere Beriicksichtigung finden.”

3.1.3 (6):
Insbesondere in den Stadten Schwerin, Wismar und Ludwigslust sollen Funkti-
onen des Stadte- und Kulturtourismus weiter ausgebaut werden. [...]"

3.1.3 (8):

,An der westmecklenburgischen Ostseekiste [...] sollen die Méglichkeiten und
Bedingungen fiir den Wassersport und die Fahrgastschifffahrt weiterentwickelt
werden. Dazu sollen das maritime Gewerbe sowie das Netz von Anlegestellen,
Sportboothafen und speziellen Camping-/ Beherbergungseinrichtungen in Ver-
bindung mit entsprechenden Ver- und Entsorgungsanlagen an geeigneten
Standorten qualitatsgerecht gesichert und erweitert werden. [...]"

3.1.3 (9):
,Das (berregional und regional bedeutsame Radwegenetz soll erhalten und
weiter ausgebaut werden.*

3.1.3 (11):

,Zur Entwicklung des Wandertourismus sollen Wanderwege abseits befahrener
Strallen in abwechslungsreichen Landschaften ausgewiesen und vernetzt wer-
den.”
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Begriindung zur Satzung (Uber den Bebauungsplan Nr. 82/13 Wohngebiet Seebad Wendorf" der Hanse-
stadt Wismar

Landwirtschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 82/13 befindet sich weiterhin in
einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft. Hinsichtlich der Landwirtschaft trifft das
RREP WM dahingehend Aussagen, dass in den Vorbehaltsgebieten Landwirt-
schaft (Landwirtschaftsraume) dem Erhalt und der Entwicklung landwirtschaftli-
cher Produktionsfaktoren und —stétten, auch in den vor- und nachgelagerten
Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen werden soll. Dies soll bei der
Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Maknahmen und Vor-
haben besonders berilicksichtigt werden (3.1.4 (1)).

Naturraum

Entlang der Ostseekuste, nérdlich des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes Nr. 82/13, verlauft ein Vorbehaltsgebiet Kiisten- und Hochwasserschutz.
Der Bebauungsplan Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf" ist davon nicht
unmittelbar betroffen. Aufgrund der rdumlichen Nahe sei trotzdem auf die ent-
sprechenden Aussagen des RREP WM hingewiesen: ,In den Vorbehaltsgebie-
ten Kisten- und Hochwasserschutz soll den Belangen des Kisten- und Hoch-
wasserschutzes ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der
Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Malnahmen und Vor-
haben entsprechend zu beriicksichtigen® (5.3 (2)).

Schlussfolgerung fiir die Planung

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg teilte zum
Vorentwurf mit Schreiben vom 08. April 2014 die Landesplanerischen Hinweise
zum Bebauungsplan Nr. 82/13 im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Be-
hérden gem4R § 4 Abs. 1 BauGB mit. Die angezeigten Planungsabsichten wur-
den nach den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung
gemal Landesplanungsgesetz, Landesraumentwicklungsprogramm fur Meck-
lenburg-Vorpommern (LEP M-V) und dem Regionalen Raumentwicklungspro-
gramm Westmecklenburg (RREP WM) beurteilt.

Die landesplanerischen Hinweise ersetzen nicht die landesplanerische Stel-
lungnahme im Rahmen der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gemal
§ 4 Abs. 2 BauGB.

Es wurde folgende raumordnerische Bewertung/ Hinweise abgegeben:

,Die Hansestadt Wismar befindet sich im Norden der Planungsregion West-
mecklenburg. Gemal RREP WM bildet die Hansestadt die Kernstadt im Stadt-
Umland-Raum Wismar. Das Mittelzentrum Wismar liegt teilweise im Touris-
musentwicklungsraum sowie teilweise auch im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft.
Bis zum 30.12.2012 konnten in der Hansestadt Wismar 42.433 Einwohner re-
gistriert werden.

Mit der vorliegenden Planung verfolgt die Hansestadt das Ziel, der Funktion als
Mittelzentrum in der Region Westmecklenburg und damit auch der herausra-
genden Bedeutung als Wohnstandort gerecht zu werden. Dies entspricht den
Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung, wie sie unter Punkt 3
_Gesamtraumliche Entwicklung“ und Punkt 4 ,Siedlungsentwicklung" des RREP
WM formuliert sind.

Der Siedlungsflachenbedarf fiir das geplante Wohngebiet Seebad Wendorf wird
nicht, wie gefordert, vorrangig innerhalb der bebauten Ortslage durch Nutzung
erschlossener Standortreserven sowie Umnutzung und Verdichtung von Sied-
lungsflachen abgedeckt. Da Bauflachen dartiber hinaus auRerhalb der bebau-
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Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf* der Hanse-
stadt Wismar

ten Ortslage nur dann auszuweisen sind, wenn insbesondere die inneroértlichen
Baulandreserven ausgeschopft sind oder besondere Standortanforderungen
dies rechtfertigen, ist ein Nachweis (z.B. im Rahmen eines Variantenverglei-
ches) darlber zu fuhren (vgl. 4.1 (2) RREP WM). (Z)

Aus der Planzeichnung geht hervor, dass die Erreichbarkeit des Plangebiets
von Norden her relativ aufwendig ist. Es sollte gepriift werden, ob andere Mog-
lichkeiten (z.B. éstlich des Bebauungsplanes Nr. 71/08 ,Wohnpark E.-Fischer-
Str.") in Betracht kommen kénnen. Damit kénnen kirzere Wege und eine Beun-
ruhigung des Wohngebietes Wendorf durch den Verkehr vermieden werden
(vgl. 4.1 (7) RREP WM)."

Die Hansestadt Wismar hat sich mit der Inanspruchnahme einer Flache am
Rande des Siedlungskérpers des Ortsteils Wendorf im AuBenbereich fur die
Realisierung ihrer begriindeten Planungsziele auseinandergesetzt. Fir dieses
Vorhaben ist die Erarbeitung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Im bislang wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar war das
Plangebiet als Baufldche Sondergebiet Klinik ausgewiesen. Seit ca. 20 Jahren
war die Stadt bestrebt, an diesem Standort Kliniken anzusiedeln. Im Zuge der
Planungsvorbereitung und Erstellung des Entwurfs wurden auch Abstimmungen
mit der vor Ort ansdssigen Median-Klinik gefiihrt. Im Ergebnis dieser Abstim-
mungen |&4sst sich schlussfolgern, dass ein direktes Interesse zur Erweiterung
und Flacheninanspruchnahme in diesem Bereich durch die Klinik nicht besteht.
Es ist auch zu verzeichnen, dass auch andere Kliniken in Vergangenheit kein
Interesse zu einer Ansiedlung und Erweiterung an dem Standort Seebad
Wendorf hatten. Deshalb hat die Hansestadt Wismar ihre Zielsetzungen auch
unter Beriicksichtigung der konkreten Interessenlagen uberprift. Jiingste Uber-
legungen im Rahmen der 2. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungs-
konzeptes (ISEK) 2013 fir Wismar ergaben, dass die Nutzung dieser Bauflache
zugunsten von hochwertigem Wohnungsbau fir die Hansestadt Wismar eben-
falls eintraglich ist.

Der Begriff der Eintraglichkeit ist nicht allein auf die Wirtschaftlichkeit durch
bspw. den Grundstiicksverkauf zu beziehen, sondern insgesamt auf die Ent-
wicklung der Hansestadt Wismar in Bezug auf die Bevoélkerungsstruktur und
das Bevélkerungswachstum.

Zu den Ausfihrungen zur Untersuchung von Standortalternativen wird auf
Punkt 6.3 ,Uberpriifung der Standortalternativen“ dieser Begriindung verwie-
sen. Unter Beriicksichtigung der gesamtstadtischen Interessenlage und unter
Bezugnahme auf das ISEK mit seiner letzten Fortschreibung wird dem Standort
,Seebad Wendorf' unter Beriicksichtigung des konkreten Ziels zur Vorbereitung
einer Wohnanlage in einer landschaftsnahen Wohnlage besondere Prioritat
beigemessen. Dies wird begriindet durch die direkte Lage an der Ostsee und
die Arrondierung der Ortslage zur freien Landschaft hin.

Weiterhin hat die Hansestadt Wismar verschiedene Méoglichkeiten der
verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes untersucht. Hierzu siehe Pkt. ,11.
Verkehrliche ErschlieBung” dieser Begriindung.

Als Bewertungsergebnis teilt das Amt fur Raumordnung und Landesplanung in
der landesplanerischen Stellungnahme vom 27. Oktober 2015 mit, dass dem
Bebauungsplan Nr. 82/13 "Wohngebiet Seebad Wendorf" der Hansestadt Wis-
mar keine Ziele und Grundsétze der Raumordnung entgegenstehen.
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Begriindung zur Satzung Ober den Bebauungsplan Nr. 82/13 Wohngebiet Seebad Wendorf" der Hanse-
stadt Wismar

4.3

4.4

Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Aus dem Gutachtlichen Landschaftsprogramm M-V 2003 geht als Zielsetzun-
gen fur den Bereich Seebad Wendorf folgendes hervor:

Bereiche besonderer Bedeutung fir die landschaftsgebundene Erho-
lungsfunktion (Verschlag fur Erholungsraume)
Raum mit glnstigen Voraussetzungen zur Férderung natur- und land-
schaftsvertraglicher Erholungsnutzung
o besonderer Handlungsbedarf zur vertraglichen Erschliefiung
von Natur und Landschaft

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

Aus dem Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (Erste
Fortschreibung, September 2008) ergeben sich fur den Bereich der 56. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar und ebenso fir den
vorliegenden Bebauungsplan die nachfolgenden Bestandteile von Natur und
Umwelt und MaRnahmen der Landschaftsplanung:

Naturnahe Walder (angrenzend, landseitiger Kiistenbereich)

Naturnahe Kustenlebensrdume mit einer natirlichen Kustendynamik
und natirlichen Sukzessionsprozessen (angrenzend, landseitiger Kus-
tenbereich)

Schwerpunktvorkommen von Brut- und Rastvogeln européischer Be-
deutung (wasserseitiger Kiistenstreifen)

Biotopverbundsystem
Biotopverbund im weiteren Sinne (wasserseitig, Ostsee):
o Européischer Biotopverbund
¢ Gemeldete FFH-Gebiete
s Europaische Vogelschutzgebiete
« Verbindliche Landschaftselemente nach Artikel 10 der
FFH-Richtlinie
o Ergénzender landesweiter Biotopverbund
+ Vorgabe Gutachterliches Landschaftsprogramm
o Ergénzender regionaler Biotopverbund
e Ergénzung durch Gutachterlichen Landschaftsrah-
menplan
o Biotopverbund im engeren Sinne im marinen Bereich west-
lich daran anschlieRfend.

Ungestérte Naturentwicklung naturnaher Kustenabschnitte (angrenzend,
landseitiger Kustenbereich)

Erhaltende Bewirtschaftung tberwiegend naturnaher Walder mit hoher
naturschutzfachlicher Wertigkeit

Strukturanreicherung in der Agrarlandschaft

Sicherung der Lebensraumqualitat von Kistengewassern

Sicherung der Rastplatzfunktion weiterer Rastgebiete (stdlicher Be-
reich)

Bereiche mit besonderer Bedeutung fur die Sicherung ékologischer
Funktionen (wasserseitig, Ostsee)
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Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 82/13 Wohngebiet Seebad Wendorf' der Hanse-
stadt Wismar

4.5

8

o Bereiche mit herausragender Bedeutung flr die Sicherung
dkologischer Funktionen westlich daran anschlieend

¢ Bereiche mit deutlichen Defiziten an vernetzten Landschaftselementen
s Wald (angrenzend, landseitiger Kiistenbereich)

« Geringe Bodenerosion

Flachennutzungsplan

Im bislang wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar war der flr
die Uberbauung vorgesehene Bereich als Sondergebiet Klinik dargestellt.

Seit ca. 20 Jahren war die Stadt bestrebt, an diesem Standort Klinken anzusie-
deln, Jungste Uberlegungen im Rahmen der 2. Fortschreibung des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) 2013 ergaben, dass die Nutzung dieser
Bauflache zugunsten hochwertigem Wohnungsbau fiir die Hansestadt Wismar
ebenfalls eintraglich ist. Der Standort als Klinikgeldnde wurde aufgegeben.

Die Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes bildet die planungsrecht-
liche Grundlage fiir dieses Vorhaben. Die derzeitige Darstellung eines Sonder-
gebietes Klinik wurde in eine Wohnbaufldche geéndert. Eine schmale Flache im
westlichen Randbereich, die im bislang wirksamen Flachennutzungsplan als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt war, wurde mit der 56. Anderung des
Flachennutzungsplanes nun als Grinflache dargestelit.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr das geplante
Wohngebiet wurde die 56. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Umwand-
lung von Sondergebiet Klinik und Flache fir die Landwirtschaft in Wohnbaufla-
che und Grinflache im Bereich Seebad Wendorf* im Parallelverfahren (§ 8 Abs.
3 BauGB) mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr, 82/13 ,Wohngebiet
Seebad Wendorf* durchgefihrt.

Furr die 56. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar wur-
de die Genehmigung zwischenzeitlich erteilt, die Bekanntmachung der Geneh-
migung wurde vorgenommen (Stadtanzeiger 03/2016). Damit ist die 56. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt wirksam.

Stid uliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 82/13 der Hanse-
stadt Wismar waren im bislang wirksamen Flachennutzungsplan der Hanse-
stadt Wismar als Sondergebiet Klinik und im Randbereich auch als Flachen flr
die Landwirtschaft dargestellt. Fir die Entwicklung eines Wohngebietes war die
Anderung des Flachennutzungsplanes in die Nutzungsarten Wohnbauflache
anstelle des Sondergebietes fiir die Klinik und von Flache fir die Landwirtschaft
in umsaumende Griinflachen mit Heckenpflanzung Voraussetzung. Zur Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzungen furr die Erarbeitung der verbind-
lichen Bauleitplanung wurde die Durchfihrung der Aufstellungsverfahren als
Parallelverfahren vorgenommen.
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stadt Wismar

5.2

6.1

Naturrdumlicher Bestand

Das Gelande steigt in sdwestlicher Richtung an. Es bestehen Hoéhenunter-
schiede von bis zu 20 m innerhalb des Plangebietes.

Detaillierte Ausfihrungen zum naturrdumlichen Bestand sind unter Punkt 5.4.2
"Bestandbeschreibung und Bilanzierungsgrundlagen" im Umweltteil zu finden.

Innerhalb des Plangebietes

Der Geltungsbereich befindet sich im Nordwesten der Hansestadt Wismar und
schlie3t an das Stadtviertel WWendorf an.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf
der Hansestadt Wismar wird gegenwartig nahezu vollstandig als landwirtschaft-
liche Ackerflache genutzt. Auf einer kleinen Flache im Stden befindet sich ein
Laubholzbestand aus einheimischen Arten. Im nordéstlichen Teil des Plange-
bietes ist Buchenmischwald vorzufinden.

Umgebung des Plangebietes

Im Nordwesten und Stidwesten grenzen wenig strukturierte landwirtschaftliche
Nutzflichen bzw. offene Landschaft an das Plangebiet an.

Sudlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein kleines stehendes Ge-
wasser mit einem standorttypischen Gehdélzsaum. Dieses Gewdasser wird von
einem Baugebiet fir Wohnbebauung (B-Plan Nr. 71/08 "Wohnpark Erwin-
Fischer-Strafke) umgeben.

Im Osten schlieRt an das Plangebiet das Geldnde der Median-Klinik mit Zu-
fahrtsstrale und Parkplatz sowie nach Stden hin der Park der Median-Klinik
an. Ostlich angrenzend an das Gelénde der Median-Klinik und den Park verlduft
ein Streifen Laubholzbestand aus einheimischen Arten, welcher im Slidosten an
das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes angrenzt. An diesen Laub-
holzbestand schlieRt sich sidéstlich die Wohnbebauung der Hans-Beimler-
StralRe und éstlich die Kleingartenanlage "Seebad" mit anschliefender Wohn-
bebauung der Rudolf-Breitscheid-Strake, Ernst-Scheel-Strale und Erwin-
Fischer-Stralte an.

Der ¢stlichste Zipfel des Plangebietes — Bereich der Zufahrtsstralte — wird im
Osten durch die Wohnbebauung Ernst-Scheel-Stralle, im Norden durch einen
Buchenmischwald und im Stdwesten durch ein mesophiles Laubgebiisch be-
grenzt, welches aufgrund der Grofe von 245 m? (groBer als 100 m?) und der
einheimischen Gehdlze gemalk § 20 NatSchAG M-V geschitzt ist.

Nérdlich des Plangebietes befindet sich eine kleine Ruderalflache sowie ein
Kustenwald (Buchenmischwald), der sich bis nach Nordosten entlang des Plan-
gebietes erstreckt. An diesen Buchenmischwald schlieft sich in nordostlicher
Richtung ein schmaler Strandstreifen bis zur Wismarbucht an.

Planungsziele

Planungsziele

Die Planungsziele wurden auch unter Beriicksichtigung des derzeitigen Kennt-
nisstandes wie folgt begriindet (sieche auch Aufstellungsbeschluss zum Be-
bauungsplan Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf"):
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Begrtindung zur Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 82/13 Wohngebiet Seebad Wendorf" der Hanse-
stadt Wismar

Die LGE Landesgrunderwerb M-V GmbH beabsichtigt im Bereich Seebad
Wendorf, westlich der Median Klinik ein neues Wohngebiet zu entwickeln. Sei-
tens der LGE ist geplant, auf einer Gesamtflache von ca. 14 ha groftzlgige
Wohngrundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau, eingebettet in eine land-
schaftsbezogene Griinplanung auszuweisen. Besondere Berlicksichtigung in
der Planung sollen die Lage am Kistenwald, die Wegebeziehungen von ge-
samtstadtischer Bedeutung sowie Griinflichen am Rande und innerhalb des
Plangebietes finden.

Es wird angestrebt, den Eingriff in Natur und Landschaft durch geeignete MaR-
nahmen innerhalb des Plangebietes auszugleichen.

Fir dieses Vorhaben ist die Erarbeitung eines Bebauungsplanes erforderlich.
Die bislang seit ca. 20 Jahren im Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar
dargestellte Flachennutzung zugunsten eines Sondergebietes Klinik wird zu-
gunsten von hochwertigem Wohnungsbau nicht weiter verfolgt.

Unter Punkt 6 der zweiten Fortschreibung des integrierten Stadtentwicklungs-
konzeptes (ISEK) 2013, ,Strategische Ziele, Handlungsfelder und Schwerpunk-
te der Stadtentwicklung, Entwicklungsziele und Malnahmen zur gesamtstadti-
schen Zielerreichung" ist der Bereich Wendorf fur die Ausweisung von attrakti-
ven Wohnbaustandorten benannt und im dazugehorigen Plan u.a. die Baufla-
che im Anschluss an die Median-Klinik gekennzeichnet.

Planungsrechtliche Grundlage fur die Erarbeitung des Bebauungsplanes nach
dem Entwicklungsgebot ist somit die Anderung des wirksamen Fléache-
nnutzungsplanes.

Die derzeitige Ausweisung eines Sondergebietes Klinik wurde in eine Wohn-
baufldche gedndert; eine schmale Flache im westlichen Randbereich wurde
nun als Grinflache dargestellt.

Hierzu wurde im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
82/13 die 56. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgeflhrt.

Im Zuge des Planaufstellungsverfahrens wurden die Méglichkeiten far Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnahmen Uberpruft. Der vollsténdige Ausgleich ist inner-
halb des Plangebietes nicht mehr vorgesehen. Auf etwa 2 ha Flachen werden
Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen als Kompensationsmalinahmen betrachtet.
Zusiétzlich werden Minimierungsmafnahmen durchgefiihrt. Der verbleibende
Ausgleich bzw. Ersatz ist auf externen Flachen vorgesehen. Da keine geeigne-
ten Flachen in der Hansestadt Wismar zur Verfigung stehen, werden externe
Flachen genutzt, die (iber stadtebauliche Vertrége mit dem Vorhabentrager ab-
gesichert werden.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde die Festsetzung zur
Art der baulichen Nutzung Uberprift. Neben allgemeinen Wohngebieten werden
auch reine Wohngebiete entsprechend festgesetzt. Fur die Festsetzung der
Baugebiete werden die Rahmenbedingungen, die sich aus der Nutzung der
Umgebung ableiten, zugrunde gelegt.

Die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fir die geplanten Errichtung
eines Wohngebietes geht mit der Aufgabe eines Teiles des bislang im Flache-
nnutzungsplan der Hansestadt Wismar dargestellten Klinikstandortes einher
(SO Klinik). Im Seebad Wendorf hat sich innerhalb dieser Flache die Median-
Klinik vor ca. zwei Jahrzehnten angesiedelt. Erweiterungsmdglichkeiten des
Klinikbetriebes, die durch die Darstellungen im Flachennutzungsplan planerisch
erméglicht werden sollten, sollen nun zu Gunsten des geplanten Wohngebietes
kinftig nicht weiter verfolgt werden. Konkrete Absichten der Erweiterung des
Klinik-Standortes wurden der Hansestadt Wismar weder durch die Median-
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Begrtindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr, 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf' der Hanse-
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Klinik noch durch einen anderen Klinik-Betreiber vorgetragen. Die Ansiedlung
der Median-Klinik erfolgte vor ca. 2 Jahrzehnten.

Aufgrund des Interesses der Klinik, sich alle Entwicklungsméglichkeiten offen
halten zu wollen, was auch nicht einer unverbindlichen Absichtserklarung (das
ist noch weniger als eine unverbindliche Absichtserkldrung) gleich kommt, be-
steht fur die Hansestadt Wismar noch keine Veranlassung, es bei den bisheri-
gen Darstellungen im Flachennutzungsplan (SO Klinik) zu belassen und sich
anderen Planungszielen von vornherein zu verschlieen (OVG Niedersachsen,
Urteil vom 09.09.2014, 1KN215/12).

Ebenso war die Flache bereits fiir eine bauliche Nutzung seit langem planerisch
durch die Darstellung im Flachennutzungsplan vorgesehen. Die Median-Klinik
konnte also davon ausgehen, dass mittelfristig fur die derzeit betriebene Klinik
die Randlage und der freie Ausblick und der direkte Bezug zur Landschaft kinf-
tig nicht im vorhandenen Maf erhalten bleiben. Es bleibt hervorzubringen, dass
im Falle einer Bebauung der Erweiterungsflache zugunsten einer Kliniknutzung
gegebenenfalls von einer wesentlich kompakteren Bauweise und Ausnutzung
der Flache als mit der nun geplanten Wohnbebauung zu rechnen gewesen wa-
re. Eine Beeintrachtigung durch Baul&rm und durch die kurzfristige Nutzung wa-
re wohl ebenso vorhanden. Hinsichtlich der verkehrlichen Anbindung des Plan-
gebietes legt die Hansestadt Wismar diese konkret in der verbindlichen Bauleit-
planung fest. Hierzu wurden bereits verschiedene Moglichkeiten untersucht. Als
glinstigste Variante erweist sich die Anbindung tuber die Ernst-Scheel-Strale,
nérdlich des Grundstlicks der Median-Klinik. Diese Anbindung wird von der
Hansestadt Wismar planerisch verfolgt.

Im Zuge der weiteren Planvorbereitung wurden unter Berlicksichtigung der
Nachbarschaften des geplanten Wohngebietes zur vorhandenen Median-Klinik
Abstimmungen zu Erweiterungsabsichten der Klinik bzw. zu Schutzanspriichen
der Klinik gefthrt. Im Ergebnis der Abstimmungen wird ein Konzept vorgelegt,
das die gegenseitigen Schutzanspriche berticksichtigt, ohne dabei groftflachige
Abstandsfldchen vorzusehen. Dabei werden auch die Einflisse bzw. Auswir-
kungen derzeitiger Nutzungen, die durch die Bewirtschaftung der Median-Klinik
auf umgebende Flachen bestehen, entsprechend beachtet.

Die Hansestadt Wismar hat sich mit der Nachbarschaft des geplanten Wohnge-
bietes neben dem Klinikstandort der Median-Klinik umfassend auseinanderge-
setzt. Die Erfahrungen zeigen, dass die Krankenhduser der Hansestadt Wismar
in Wohngebieten etabliert sind. Dies trifft sowohl auf den Bereich Friedenshof
als auch auf den Bereich des ehemaligen Krankenhauses am Dahlberg, wel-
ches bis vor wenigen Jahren noch in Betrieb war, zu. Sowohl am Friedenshof
als auch am Dahlberg (Wismar Sud) sind entsprechende positive Erfahrungen
gesammelt worden. Im Ergebnis wurde ein Konzept erarbeitet, das die gegen-
seitigen Schutzanspriiche beriicksichtigt, ohne dabei groRfldchige Abstandsfla-
chen vorzusehen.

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind u.a. die Wohnbedrfnisse der Bevél-
kerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bevolkerungsstrukturen so-
wie die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung sowie die Bevdlke-
rungsentwicklung zu ber(icksichtigen. Wie schon aufgefuhrt, ist der Stadtteil
Wendorf hinsichtlich seiner Lagequalitdt besonders hervorzuheben, was sich
vor allem durch die giinstige Lage sowie die glinstigen Beziehungen zum Was-
ser und zur freien Landschaft begriindet und auch auf Grund der vorhandenen

Planungsstand: Satzung - 26. Mai 2016 16
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6.2

infrastrukturellen Einrichtungen. Weitere AusfUhrungen zum stadtebaulichen
Konzept (unter 6.2 dieser Begriindung).

Aus Sicht der Hansestadt Wismar ist es notig, ein gewisses Spektrum an ver-
schiedenartigen Baugrundstiicken fur unterschiedliche Wohnbedirfnisse der
Bevélkerung bereitzustellen. Innerhalb des Stadtgebiets werden hier Baugrund-
stiicke fur das Wohnen in landschaftlich reizvoller Lage angeboten, so dass ei-
ner Abwanderung von jiingeren oder einkommensstérkeren Familien ins Um-
land entgegengewirkt wird. Mit der vorliegenden Planung wird ein héherwertiger
Wohnungsbau fir einkommensstarkere Bevélkerungsschichten planungsrecht-
lich vorbereitet.

Der Begriff der Eintraglichkeit ist nicht allein auf die Wirtschaftlichkeit durch
bspw. den Grundstiicksverkauf zu beziehen, sondern insgesamt auf die Ent-
wicklung der Hansestadt Wismar in Bezug auf die Bevélkerungsstruktur und
das Bevdlkerungswachstum.

Bei diesen Gesichtspunkten, die die Hansestadt Wismar der Planung zu Grun-
de legt, handelt es sich um gewichtige stadtebauliche Interessen, die es recht-
fertigen, das geplante Wohngebiet im Stadtteil Wendorf in Randlage des Sied-
lungskérpers auszuweisen.

Die Hansestadt Wismar berlcksichtigt bei der Inanspruchnahme von Flachen
fur die Landwirtschaft zu baulichen Zwecken auch die Starkung der Bedeutung
als Mittelzentrum und Kernstadt des Stadt-Umland-Raumes Wismar. Es ist
wichtig, das Angebot fiir Wohngrundstiicke mit einer vielfaltigen Angebotspalet-
te vorzubereiten. Damit kann die Zahl der Einwohner beibehalten und auch
zielgerichtet weiterentwickelt werden. Da die Hansestadt Wismar auch Gber
oberzentrale Teilfunktionen als landesweit bedeutsamer Wirtschafts- und Han-
delsstandort, als See- und Hafenstadt und als Hochschulstandort verfiigt, ist es
wichtig, die Angebotsvielfalt von Standorten zu erweitern. Deshalb wird in die-
sem Falle von der Arrondierung und Umwandlung von Flachen der Landwirt-
schaft in Wohnbaufldchen anstelle der ansonsten vorherrschenden Innenent-
wicklung Gebrauch gemacht. Unter Bezugnahme auf das RREP ist es wichtig,
den Standort Wismar zur Stabilisierung der landlichen Raume zu stéarken.

Stddtebauliches Konzept

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes werden die planungs-

rechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Wohngebietes geschaf-

fen, wobei bislang landwirtschaftlich genutzte Flachen am nordwestlichem Orts-

rand Gberplant werden.

Dem Planungsziel folgend, ist der Wohnfunktion Prioritét einzurdumen und indi-

viduelle Wohnbebauung fiir gehobene Anforderungen zu erméglichen, d. h. ei-

ne lockere Bebauungsstruktur mit Wohnhausern auf groften Grundstiicken.

Innerhalb des geplanten Wohngebietes sollen besondere Anforderungen hin-

sichtlich der Lage und der Qualitat geltend gemacht werden:

- groRzigige Grundstiicke mit mindestens ca. 1.000 m? fur den individuellen
Wohnungsbau mit lockerer Bebauung mit maximal 2 Wohneinheiten,

- Einbettung in eine landschaftsbezogene Grunplanung,

- landschaftsnahe Wohnlage in Ostseenahe,

- Anschluss an den Siedlungsbereich,

- Nutzung der Verkehrsinfrastruktur mit dem OPNV und der Geh- und Rad-
wege flr die Erreichbarkeit des Gebietes,

- Inanspruchnahme der intakten Nahversorgungsfunktion fir Waren des tagli-
chen Bedarfes in der ndheren Umgebung,
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Nutzungen der Wegeverbindungen durch das Wéldchen zwischen Rudolf-
Breitscheid-Strafle und Erwin-Fischer-Stralke.

Fir die landschaftliche und bauliche Entwicklung des Gebietes werden folgende
Thesen formuliert:

Die fur die bauliche Entwicklung vorgesehene Flache im unmittelbaren An-
schiuss an das Gebiet Seebad Wendorf und die Median-Klinik ist in das
Stadtgefiige der Hansestadt Wismar einzubetten und der Bereich Seebad
Wendorf zu arrondieren.

Der Bereich schlieit an die Median-Klinik an. Verbindungen zum Pappel-
wildchen an der Erwin-Fischer-StraBe sind zur Aufrechterhaltung der
Frischluftfunktionen zu sichern.

Die Lagegunst des Gebietes durch die Ostseenahe soll um die Verbindung
einer griingestalteten Wegeverbindung vom Seebad-Waldchen und Park
(im Norden des Plangebietes) mit dem Pappelwaldchen an der Erwin-
Fischer-StraRe (stidostlich des Plangebietes) verbunden werden, um die
Naherholungs- und Aufenthaltsfunktion fir Besucher und Einwohner der
Hansestadt Wismar zu starken.

Das Konzept ist so vorgesehen, dass freie Blicke nach Westen und Sud-
westen sowohl auf die Ostsee und auf den denkmalgeschitzten Ort Hoben
und die umgebende Landschaft moglich sind und gesichert werden,
Innerhalb des Gebietes sind grof3e Baugrundstiicke mit einem Zuschnitt von
i.d.R. mehr als 1.000 m? vorgesehen.

Die Einbindung in die umgebende Naherholungs- und Freizeitinfrastruktur
durch die Seebriicke Wendorf und die Marina ist vorgesehen. Die Verbes-
serung der Aufenthaltsqualitdt am Strand wird im Zuge des Aufstellungsver-
fahrens — insbesondere auch zur Aufnahme von Spielfunktionen Uberprift.
(Dies entspricht der ISEK-Mafinahme 35 - ,Aufwertung und Entwicklung
des Strandbereiches/Waldchen Seebad Wendorf*).

Pragende Ausweisung von Grinflachen, insbesondere am westlichen Rand
des Gebietes als Ubergang in die freie Landschaft mit dem Ziel, weiche
Ubergénge in die offene Landschaft zu entwickeln. Nutzung der Flachen fur
Ausgleichsfunktionen mit dem Ziel, Wiesenflachen mit geringem Pflegeauf-
wand und punktuellen Pflanzungen anzulegen.

Entwicklung von privaten Grinflachen. Innerhalb des Plangebietes soll der
Umfang an &ffentlichen Griun- und Parkflaichen méglichst gering gehalten
werden: dies wird begriindet mit der gro3en GréRe der Baugrundstlicke und
der beabsichtigten geringen Grundflachenzahl (GRZ); somit durch die be-
griinten privaten Grundstiicke. Gleichzeitig sollen Ruhe und Schutz der Pri-
vatsphére fur die Anwohner gesichert werden.

Ausgestaltung einer griinordnerischen Leitbildstruktur durch Straflenbaume
entlang der HaupterschlieBungsstrate und grinordnerische Gestaltung der
beabsichtigten verkehrsberuhigten Bereiche.

Ansprechende Gestaltung und entsprechende Ausbaubreite der Haupter-
schlieBungsstralte mit einem entsprechend gestalteten Straenbegleitgrin
unter Einbettung von &ffentlichen Parkplatzen.

Aufnahme der ErschlieRungsstruktur wie sie im Seebad Wendorf, gepragt
durch die Rudolf-Breitscheid-Stralle als HaupterschlieBungsstralte und die
anschlieRenden WohnerschlieRungsstralen typisch ist, unter Beriicksichti-
gung der von Stidwest nach Nordost (Stid nach Nord) abfallenden Gelan-
destruktur.

Verkehrsberuhigter Ausbau der untergeordneten ErschlieBungsstrafien
(Spielstraiien).
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- Nutzung der hervorragenden Verkehrsinfrastruktur der Hansestadt Wismar
mit dem OPNV-Verkehr und der vorhandenen Geh- und Radwege.

- Inanspruchnahme der intakten Nahversorgungsfunktion flr Waren des tag-
lichen Bedarfs in der ndheren Umgebung.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird ein Standort entwickelt, der insbe-
sondere eine Interessenlage an Einwohnern anspricht, die diese landschaftlich
reizvolle Lage und die Anforderungen an die Qualitdt winschen. Seebad
Wendorf ist der Stadtteil mit einer hohen Uberalterung. Es handelt sich um ein
Wohngebiet der 50er Jahre. In dem Gebiet sind Schulen vorhanden, soziale
und Versorgungseinrichtungen. Vieles spricht somit dafir, neben den vielen
Mehrfamilienhdusern auch Eigenheime besonders fir Familien vorzuhalten und
dies entsprechend zu berlicksichtigen.

Im westlichen Plangebiet - im Ubergang zur Landschaft - wird die Wohnnutzung
vorgesehen. Das Baugebiet entlang der HaupterschlieBungsachse und im
Ubergang zur éstlich benachbarten Median-Klinik soll vorwiegend dem Wohnen
dienen und es sollen neben dem Wohnen weitere Nutzungen zul&ssig sein. Da
die bereits vorhandenen infrastrukturellen Einrichtungen im Seebad Wendorf
genutzt und gestdrkt werden sollen, sind im Plangebiet selbst keine Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, die der Versorgung des Gebietes dienen, er-
forderlich.

Betriebe des Beherbergungsbetriebes sollen im Allgemeinen Wohngebiet aus-
nahmsweise zuldssig sein. Somit waren bspw. Beherbergungsbetten fur Géaste
der Klinik im Plangebiet méglich. Der Nutzungsumfang hat sich nach der Ei-
genart des betreffenden Wohngebietes zu richten, wobei hier mafigeblich zu
beriicksichtigen ist, dass im Plangebiet die Prioritat auf die Wohnfunktion gelegt
wurde.

Die Vermietung von Ferienwohnungen fallt nach dem derzeitigen Vorgaben
nicht unter den Begriff des ,Beherbergungsbetriebes” nach BauNVO und nicht
unter dem Begriff ,sonstiger stérender Gewerbebetrieb". Es ist auch nicht das
Ziel der Hansestadt Wismar, Ferienwohnungen in diesem Bereich zu entwi-
ckeln. Deshalb werden die Gebietsfestsetzungen als reines Wohngebiet nach
§ 3 BauNVO und als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgelegt.

Die Gebaude innerhalb des Plangebiets sollen eingeschossig oder zweige-
schossig errichtet werden, wobei im Ubergang zur Landschaft und im Ubergang
zur 6stlich gelegenen Median-Klinik die Bebauung mit einem Vollgeschoss zu
realisieren ist.

Fur die verkehrliche Erreichbarkeit des Plangebietes des vorliegenden Be-
bauungsplanes wurden verschiedene Varianten in Betracht gezogen (sh. Punkt
"11. Verkehrliche Erschlietung"). Die verkehrliche Erschliefung des Plange-
biets soll Uber die Rudolf-Breitscheid-StraRe und weiter tiber die Ernst-Scheel-
StraRe von Norden erfolgen.

Weiterhin ist eine Anbindung des Plangebiets an das vorhandene bzw. geplante
Geh- und Radwegenetz der Hansestadt Wismar nach Norden an den klsten-
begleitenden Weg und nach Suden in Richtung Erwin-Fischer-Straflte vorgese-
hen. Der Geh- und Radweg in Richtung Erwin-Fischer-Strale soll gleichzeitig
als Havarieweg dienen (Fahrzeuge bis 7,5 t), so dass das Plangebiet im
Havariefall Gber eine zweite Anbindung erreichbar ist.
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6.3

Das geplante Wohngebiet ist als Siedlungsbereich im Ubergang zur Landschaft
nach Westen hin einzugrinen. Ebenso ist eine Eingrinung in angemessener
Breite im Ubergang zur benachbarten Median-Klinik vorzunehmen. Die Nach-
barschaft der Gebiete ist zu beachten. Hierbei ist jedoch die Anregung der Me-
dian-Klinik, einen 100m breiten Abstand zwischen den Gebieten als Grunflache
zu gestalten, in der vorgeschlagenen Breite aus Sicht der Hansestadt Wismar
nicht begrindet.

Mit dem geplanten Wohngebiet ist die Nachbarschaft des Klinikgebiets zu be-
achten. Auf Grund der Erfahrungswerte in der Hansestadt Wismar hélt die Han-
sestadt ihre Zielsetzungen aufrecht. Die Krankenh&duser in der Hansestadt
Wismar sind in Wohngebieten etabliert. Dies betrifft sowohl auf den Bereich
Friedenshof als auch auf den Bereich des ehemaligen Krankenhauses am
Dahlberg zu. Uber Jahre des Betriebes der Krankenhéauser ist hier eine Vertrag-
lichkeit gegeben. Sowohl am Friedenshof als auch am Dahlberg (Wismar-Sid)
sind entsprechende positive Erfahrungen gesammelt worden. Die Belange wer-
den im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes geprift;
insbesondere in Bezug auf Auswirkungen durch Larm werden Festsetzungen
getroffen.

AuRerhalb des Plangebietes ist zur Verbesserung der stadtischen Infrastruktur
die Errichtung von einzelnen Spiel- und Freizeitgeraten bis zum Abschluss des
Planverfahrens zu regeln und im stadtebaulichen Vertrag zu vereinbaren. Dafir
sind Flachen im Parkbereich des Seebad-Waldchens vorgesehen.

Im Zusammenhang mit dem geplanten Wohngebiet Seebad Wendorf ist es vor-
gesehen, den Spielplatz am Strand aufzuwerten. Entsprechende Vereinbarun-
gen werden im ErschlieRungsvertrag mit dem Vorhabentrager verankert.

Die Zielsetzung besteht darin, die Standortvoraussetzungen fur das Wohnge-
biet an der See zu nutzen und das Spielen am Wasser durch entsprechende
Infrastruktur fir Spiel und Sport zu ergénzen. Fur Kleinkinder ist innerhalb des
Gebietes im nordwestlichen Teil des Plangebietes ein Spielplatz im Parkbereich
vorgesehen. Fur die weiteren Bedarfsgruppen soll das Spielen im Strandbe-
reich erméglicht werden; hier soll auch der gesamten Offentlichkeit die Méglich-
keit fir Betatigung an Sport- und Spielgerdten gegeben werden. Dies tragt auch
dazu bei, Immissionsschutzkonflikte durch Spiel- und Sportbetrieb innerhalb
des Plangebietes zu vermeiden. Dem planerischen Grundsatz Spiel und Sport
an der See unter dem Gesichtspunkt des Natur- und Erholungs-Erlebnisraumes
kann Rechnung getragen werden. Die Aufwertung der Infrastruktur fir den Be-
reich Seebad Wendorf wird im Zusammenhang mit der Entwicklung des Wohn-
gebietes Seebad Wendorf forciert.

Uberpriifung der Standortalternativen

Fur das geplante Wohngebiet werden Anforderungen hinsichtlich Lage und
Qualitat bereits in dem Gliederungspunkt 6.2 ,Stadtebauliches Konzept" formu-
liert. Diese werden fir die Uberpriifung der Standortalternativen hinsichtlich
Qualitat und Quantitat im Vergleich zu anderen Standorten zugrunde gelegt.

Fur die Hansestadt Wismar gibt es verschiedene Wohnbaustandorte, die unter-
schiedlichen planungsrechtlichen Kategorien und Standen der Realisierung zu-
zuordnen sind. Diese sind in der nachfolgenden Tabelle aufgeflihrt.

Diese werden gegliedert nach (sh. nachfolgende Tabelle)

- B-Plan, rechtskraftig/ErschlieBungsvertrag/ErschlieBung bereits erfolgt (rot),
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stadt Wismar

- B-Plan, rechtskraftig (gelb),

- B-Plan in Aufstellung (blau),

- Wohnbauflache It. FNP WA Wendorf Std (griin)
- noch nicht beplante Flachen.

Nun zu den einzelnen Kategorien.

1. Kategorie

B-Plan, rechtskréftig/ErschlieBungsvertrag/Erschlieffung bereits erfolgt (rot):

In Bezug auf die genannten Flachen ist darzustellen, dass sich hier bis auf das
Gebiet des B-Planes Nr. 34/94 (Wohn-, Misch- und Gewerbegebiet
Schwanzenbusch Nord) keine Reserven fir Wohnbauflachen aus Sicht der
Hansestadt Wismar befinden. Das Verfahren zum B-Plan Nr. 34/94 befindet
sich in einer Anderung. Es werden mafRgeblich andere Ansiedlungskriterien
und andere Ansiedlungsabsichten (teilw. héhere Ausnutzung, kleinere Grund-
stiicke, mehr Wohneinheiten, gréfere Hohenentwicklung) verfolgt; die Ost-
seendhe ist nicht gegeben. Somit sind hier weitere Wohnbaukapazitaten ge-
bunden, jedoch hinsichtlich der Standortbewertung sind andere Standortan-
forderungen bzw. Standortmdglichkeiten gegeben.

- 2. Kategorie

B-Plan, rechtskraftig (gelb):

Fur die rechtskraftigen B-Plane, die noch nicht realisiert sind, ist darzustellen,
dass Entwicklungsangebote lediglich fur den Teilbereich Il Wohngebiet
Redentin Ost (B19/91/3) und Wohngebiet Friedenshof Il - am Klinikum Teilbe-
reich Nord (B67/06/1) bestehen. Fur den Bebauungsplan Nr. 19/91/3 wird eine
1. Anderung aufgestellt. Diese Standorte befinden sich in anderer stédtebauli-
cher Umgebung und haben andere Standortvoraussetzungen. Es handelt sich
um andere Angebote als diejenigen, die mit dem Gebiet Seebad Wendorf vor-
bereitet werden. Fir den Bereich Redentin Ost, Teilbereich Ill fehlt die Er-
schlieBung und fiir den Bereich Friedenshof Il - am Klinikum handelt es sich le-
diglich um ein Angebot; jedoch sind die Standortanforderungen auch hier nicht
erflllt.

- 3. Kategorie

B-Plan in Aufstellung (blau):

Fur die mit der 3. Kategorie benannten Bebauungspléane handelt es sich um
unverbindliche Planungsstdnde und bisher noch unverbindliche Planungsziele.
Unter Beriicksichtigung des friihen Planungsstandes wird auf die Bekanntgabe
von Kapazitaten verzichtet.

In Bewertung der Standorte lasst sich darstellen, dass fur den Bereich des B-
Planes Nr. 65/04 (Mischgebiet KIuR), es sich nicht um eine Wohnbauflachen-
entwicklung sondern eine Regelung im Bestand handelt. Fur die anderen Be-
reiche sind noch keine konkreten Planungsstédnde oder verbindlichen Planun-
gen vorhanden. Einzig der Bebauungsplan Nr. 19/91/6 (Wohn- und Mischgebiet
Redentin Stidwest) in Redentin wiirde die Anforderungen an die Lage erfllen,
jedoch wére das Flachenangebot nicht in dem gewiinschten Umfang gegeben.
Dartiber hinaus ruht die Planung seit Jahren.

In Bewertung der Potentiale ist darzustellen, dass aufgrund der stédtebaulichen
Einbindung und der landschaftlichen Ausstattung andere Zielrichtungen verfolgt
werden als mit dem Standort Seebad Wendorf.

Es handelt sich um Potentiale fur die zuktnftige Entwicklung. Angebote werden
vorbereitet.
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- 4. Kategorie

Wohnbauflache It. FNP (Flachennutzungsplan) WA (Allgemeines Wohngebiet)
Wendorf Std (grun):

Diese Flache wird derzeit nicht weiter betrachtet, Die Standortanforderungen
werden auf Grund der Lage ohnehin nicht erfullt.

- 5. Kategorie

noch nicht beplante Flachen

Diese Flachen werden nicht untersucht, da die Hansestadt Wismar nur bereits
als Bauflachen oder Baugebiete vorgesehene Flachen fir die Ausweisung des
Baugebiets nutzen will.

In der Schlussfolgerung ist Folgendes darzustellen:

Die Hansestadt Wismar hat im Zuge der Planaufstellung den Standort ,Seebad
Wendorf* mit anderen Standorten fiir die Wohnbebauung gesehenen Standorte
im Stadtgefiige verglichen. Dieser Vergleich wird detailliert bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar gefuihrt.

Hinsichtlich der flaichenméaRigen Ausweisung gibt es in der Hansestadt Wismar
mehrere Standorte, die fir das Wohnen vorbereitet werden. An mehreren Stan-
dorten in der Stadt erfolgt die Vorbereitung von Wohngebieten und somit die
Vorbereitung von Grundstticken flr die Wohnbebauung.

Unter Beriicksichtigung des konkreten Ziels zur Vorbereitung einer Wohnanlage
in einer landschaftsnahen Wohnlage wird der Standort Seebad Wendorf alter-
nativ dazu betrachtet. Er verfugt Uber die direkte Lage an der Ostsee und befin-
det sich in Arrondierung der vorhandenen Ortslage zur freien Landschaft hin.
Dies sind gewollte Aspekte in Bezug auf die Wohn- und Freizeitfunktion. Dard-
ber hinaus sind die Grundstiicksgréen mit mindestens 1.000 m? vorgesehen
und somit unterscheidet sich der Standort des Wohngebietes Seebad Wendorf
von den anderen Standorten, fir die eine solche Reglementierung nicht be-
trachtet wird.

Darliber hinaus soll der Standort maRgeblich dem modernen Wohnen in An-
grenzung und Arrondierung des vorhandenen Geléndes der Median-Klinik die-
nen. Sofern es die standértlichen Gegebenheiten zulassen, werden reine
Wohngebiete nach § 3 BauNVO festgesetzt; in anderen Bereichen wird die
Nutzung als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Dies ist
abhangig von der jeweiligen Auswirkung der Umgebungssituation.
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Begriindung zur Satzung (ber den Bebauungsplan Nr. 82/13 Wohngebiet Seebad Wendorf' der Hanse-
stadt Wismar

6.4

Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzfliche und Waldflache

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden (§ 1a
Abs. 2 BauGB). Insbesondere landwirtschaftliche Flachen und Waldfl&chen sol-
len nur im notwendigen Umfang genutzt werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan der Hansestadt Wismar wird die Umnut-
zung von landwirtschaftlichen Flichen westlich der Median-Klinik im Stadtteil
Wendorf planungsrechtlich vorbereitet.

Der Gesetzgeber zielt auf eine nachhaltige Entwicklung der Flachen ab und
somit auf die Verringerung der Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Fla-
chen und Waldflachen fur Siedlungsflachen und letztlich die vorrangige Innen-
entwicklung.

Fur die geplanten Nutzungen (sh. Punkte "Planungsziel" und "Stadtebauliches
Konzept") sollen weitere Méglichkeiten fiir die Wohnbebauung Uber die bereits
vorhandenen Méglichkeiten hinaus planungsrechtlich geschaffen werden. Die
Hansestadt Wismar hat sich mit der Wahl des Standortes auseinandergesetzt
und zum vorliegenden Standort ebenso Standortalternativen betrachtet (sh. "6.3
Uberprifung der Standortalternativen"). Hieraus ist zu entnehmen, dass Fla-
chen des Innenbereiches fiir die Planungsziele der Hansestadt Wismar nicht
heranzuziehen sind.

Das Plangebiet liegt westlich der Median-Klinik und der Bebauung an der Er-
win-Fischer-Strafle/ Hans-Beimler-Strae und setzt kiinftig den Bebauungszu-
sammenhang fort. Der geplante Siedlungsrand ist entsprechend zu gestalten
und einzugriinen, um einen harmonischen Ubergang vom Siedlungsbereich zur
Landschaft zu erreichen.

Die Ackerflaichen werden kunftig um das Plangebiet verringert. Dies wird in der
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz berlicksichtigt.

Eine Abstimmung der Hansestadt Wismar wurde parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes mit dem Landwirt vorgenommen und weiter bis zur Umset-
zung der MaRnahmen vorgenommen. Der Kontakt mit dem Landwirt wurde
bzw. wird durch den Vorhabentrager gefuhrt.

Der Erhalt oder die Umnutzung landwirtschaftlicher Flachen ist mit stadtebauli-
chen Belangen abzuwagen. Weiter wird darauf hingewiesen, dass im Landkreis
Nordwestmecklenburg weitreichende Flachen als hochwertige Bdden zu bewer-
ten sind. Im konkreten Fall der vorliegenden Planung hélt die Hansestadt Wis-
mar weiter an der Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen flr ein
Wohngebiet unter Beriicksichtigung ihrer Zielsetzungen far die Wohnbaufla-
chenentwicklung unter Abwégung samtlicher Belange und der Anforderung an
die Bereitstellung von Wohnbauflachen fur die Einwohner der Hansestadt Wis-
mar fest.

Die Hansestadt Wismar ber{icksichtigt bei der Inanspruchnahme von Flachen
fur die Landwirtschaft zu baulichen Zwecken auch die Stérkung der Bedeutung
als Mittelzentrum und Kernstadt des Stadt-Umland-Raumes Wismar. Es ist
wichtig, das Angebot fiir Wohngrundstticke mit einer vielfaltigen Angebotspalet-
te vorzubereiten. Damit kann die Zahl der Einwohner beibehalten und auch
zielgerichtet weiterentwickelt werden. Da die Hansestadt Wismar auch Uber
oberzentrale Teilfunktionen als landesweit bedeutsamer Wirtschafts- und Han-
delsstandort, als See- und Hafenstadt und als Hochschulstandort verflgt, ist es
wichtig, die Angebotsvielfalt von Standorten zu erweitern. Deshalb wird in die-
sem Falle von der Arrondierung und Umwandlung von Flachen der Landwirt-
schaft in Wohnbaufldchen anstelle der ansonsten vorherrschenden Innenent-
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Begriindung zur Satzung ber den Bebauungsplan Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf* der Hanse-
stadt Wismar

71

wicklung Gebrauch gemacht. Unter Bezugnahme auf das RREP ist es wichtig,
den Standort Wismar zur Stabilisierung der léandlichen Rdume zu starken

Der vorliegende Bebauungsplan bertihrt Waldflachen:

- im nordéstlichen Bereich durch die geplante Zufahrt zu den Baugebieten

innerhalb des Plangebietes,

- im sUdéstlichen Bereich.
Firr den nordéstlichen Bereich wurde ein Antrag auf Umwandlung von Waldfla-
chen in eine andere Nutzungsart gestellt. Zum Ausgleich des Eingriffs wurden
zwei Antrage auf Aufforstung im rdumlichen Zusammenhang mit dem Kisten-
wald gestellt.
Mit den Antrégen wird zum einen die Sicherung der verkehrlichen Erschlieung
des Plangebietes bezweckt. Als Alternative ware nur die Zufahrt (ber das Ge-
lande der Median-Klinik zu benennen, die jedoch aus eigentumsrechtlichen Er-
wagungen nicht zu verfolgen ist. Im Ubrigen wird auf die Untersuchung ver-
schiedener Anbindungsvarianten fir das Plangebiet verwiesen (sh. "11.
Verkehrliche ErschlieRung"). Der Bescheid der Genehmigung der Waldum-
wandlung — Waldumwandlungserklarung gemal § 15a Abs. 2 Landeswaldge-
setz M-V wurde vor Satzungsbeschluss erteilt.
Dariiber hinaus wird auf die Ausfiihrungen unter Pkt. "7.12 Wald und Waldab-
stand" dieser Begriindung verwiesen.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Gemal dem stadtebaulichen Konzept werden die Baugebiete im Plangebiet als
Reines Wohngebiet und Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Im westlichen Plangebiet - im Ubergang zur Landschaft - wird das Reine
Wohngebiet vorgesehen. Das Baugebiet im Ubergang zur &stlich benachbarten
Median-Klinik ist als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Innerhalb des Plangebietes sind die Festsetzungen darauf ausgerichtet, der
Wohnfunktion Prioritat einzurdumen und individuelle Wohnbebauung fiir geho-
bene Anforderungen zu erméglichen, d. h. eine lockere Bebauungsstruktur mit
Wohnhausern auf grofen Grundstiicken.

In dem festgesetzten Reinen Wohngebiet sollen somit lediglich die allgemein

zulassigen Nutzungen zuléssig sein. Die nach § 3 abs. 3 BauNVO ausnahms-

weise zuldssigen Nutzungen

- Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tagli-
chen Bedarfs fir die Bewohner des Gebietes dienen,

- kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Anlagen fur soziale Zwecke,

- den Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen firr kirchli-
che, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

sind gem&R § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungspla-

nes und somit ausgeschlossen.

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sollen somit lediglich Wohnge-
baude und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke allgemein zulassig sein; die Betriebe des Beherbergungsgewer-
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7.2

bes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und nicht stérende Hand-
werksbetriebe sollen ausnahmsweise zuldssig sein.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die allgemein zuldssigen Nutzungen
nach § 4 Abs. 2 BauNVO

- die der Versorgung des Gebietes dienende Laden,

- Schank- und Speisewirtschaften,

und die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

geman § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
somit ausgeschlossen.

Die bereits vorhandenen infrastrukturellen Einrichtungen im Seebad Wendorf
sollen genutzt und gestérkt werden, so dass im Plangebiet selbst keine Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, die der Versorgung des Gebietes dienen, er-
forderlich sind.

Betriebe des Beherbergungsbetriebes sollen im Allgemeinen Wohngebiet aus-
nahmsweise zuldssig sein. Somit wéren bspw. Beherbergungsbetten fur Gaste
der Klinik im Plangebiet méglich. Der Nutzungsumfang hat sich nach der Ei-
genart des betreffenden Wohngebietes zu richten, wobei hier mafgeblich zu
beriicksichtigen ist, dass im Plangebiet die Prioritat auf die Wohnfunktion gelegt
wurde.

Die Vermietung von Ferienwohnungen fallt nicht unter den Begriff des Beher-
bergungsbetriebes.

Schank- und Speisewirtschaften sind im Plangebiet ausgeschlossen, da mégli-
che starkere Stérungen des Wohnfriedens durch diese von vornherein vermie-
den werden sollen.

Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im Plange-
biet ausgeschlossen, da fur diese im Plangebiet auf Grund seiner ruhigen und
ostseenahen Lage kein Bedarf gesehen wird.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird fir das festgesetzte Reine Wohngebiet
und Aligemeine Wohngebiet mit den jeweiligen Teilgebieten 1 bis 3 durch die
Festsetzung

- der max. zuldssigen Grundflachenzahl GRZ,

- der max. Anzahl der Vollgeschosse,

der max. zuldssigen Traufhéhe,

- der max. zulassigen Firsthéhe,

- der max. zulassigen Oberkante der Gebdude,

bestimmt.

Die entsprechenden Festsetzungen sind gemaR Nutzungsschablone Bestand-
teil des Bebauungsplanes.

Die Festsetzung der Grundfléchenzahl erfolgt fur alle Baugebiete im Plangebiet
(WR, WA) mit ihren jeweiligen Teilgebieten 1 bis 3 einheitlich mit einer maxima-
len Grundfldchenzahl von 0,3 als Héchstmal gemal dem stadtebaulichen Kon-
zept. Es soll eine lockere Bebauung auf groken Grundstiicken erfolgen.
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Die festgesetzte maximale Grundfldchenzahl von 0,3 darf gemal § 19 Abs. 4
BauNVO um bis zu 50 v. H. durch die Grundflachen der im § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis
3 BauNVO aufgefiihrten Anlagen Uberschritten werden.

Zur héhenméRigen Entwicklung der Bebauung werden unterschiedliche Fest-
setzungen getroffen.

Unter Beriicksichtigung des stadtebaulichen Konzeptes wurden fur Teile des
P|angeb|etes folgende Festsetzungen der Vollgeschossigkeit getroffen:
WR 1 und WA 2: max. 1 Vollgeschoss; im Ubergang vom Siedlungsbe-
reich zur offenen Landschaft und im &stlichen Bereich des Plangebietes
im Ubergang zur Klinik.

- WR 3 und WA 3: zwingend 2 Vollgeschosse: im zentralen Plangebiet,
vorrangig entlang der Haupterschliefungsachse und um den Platz her-
um, und im nordlichen Plangebiet im Ubergang zum Wald. Die Festset-
zung dient der positiven Gestaltung des Orisbildes und zielt auf die
Bundelung der zweigeschossigen Bebauung im zentralen und nordli-
chen Plangebiet ab. Die Festsetzung wurden so getroffen, dass Gebau-
de mit gleicher Hohenentwicklung in unmittelbarer Nachbarschaft ent-
lang der Verkehrsachsen entstehen sollen.

- WR 2 und WA 1: hier wird die 3. Dimension nicht durch die Anzahl der
Vollgeschosse festgesetzt, sondern durch Trauf- und Firsthéhen als
Héchstmal. Da hier steil geneigte Dacher zuldssig sind, kénnte auch
das Dachgeschoss ein Vollgeschoss sein.

In Verbindung mit § 16 Abs. 2 BauNVO wird die Hohe der baulichen Anlagen
uber die maximal zuléssige Traufhéhe und die maximal zuldssige Firsthéhe be-
stimmt. Innerhalb der festgesetzten Baugebiete (WR und WA) ist flr die Errich-
tung der Gebaude eine jeweils die maximale Trauf- und Firsthéhe vorgesehen
und festgesetzt; fur die Baugebiete WR 1, WR 2 sowie WR 3 und WA 3 wurde
dariiber hinaus eine maximale Oberkante fir die Gebaude.

Die Hohenfestsetzungen wurden geméaR dem stadtebaulichen Konzept festge-
setzt. Hier wurden die verschiedenen Bereiche mit unterschiedlicher Héhen-
entwicklung und der geplanten Bauweise (Dachlandschaft) berticksichtigt.
Innerhalb der Baugebiete WR 3 und WA 3 wurden zusatzlich zu den 2 als
zwingend festgesetzten Vollgeschossen die Traufhdhe, die Firsthdhe und die
Oberkante der Geb#ude je als Hochstmall festgelegt. Die Festsetzungen
schlieRen einander nicht aus, da zusatzlich zur zwingend festgelegten Anzahl
der Vollgeschosse Héchstmalfe fir weitere Parameter festgelegt wurden, hinter
denen auch zurickgeblieben werden kann.

Mit den Festsetzungen werden die Anforderungen an das Orts- und Land-
schaftsbild in diesem Bereich beachtet.

Zur eindeutigen Bestimmung der Héhen werden die Bezugspunkte definiert und
festgesetzt, damit ein rechtssicherer Bezug gewahrleistet ist. Es wird auf den
Abschnitt "Héhenlage" dieser Begriindung verwiesen.

Fur die Trauf-, First- und Geb&udehhen werden die oberen Bezugspunkte de-
finiert und festgesetzt.
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7.3  Héhenlage

Wahrend des Aufstellungsverfahrens wurden die Festsetzungen zur Hoéhenlage
Uberarbeitet. Fir die oberhalb der Stralenverkehrsfliche gelegenen Grundsti-
cke bleiben die Festsetzungen 2.3.1 und 2.3.2 bestehen. Fir die unterhalb der
StralRenverkehrsfliche (Bezug auf die Hohenlage) gelegenen Grundstiicke
wurde eine gednderte Festsetzung der Hohenlage formuliert, wobei der untere
Bezugspunkt maximal Uber der Gradiente der zugehdrigen Erschliefungsstrale
liegen darf, jedoch nicht unterhalb. MaRgeblich ist die Gradientenhdhe in der
Mitte der stralRenseitigen Aullenwand des jeweiligen Gebdudes. Das Geladnde
kann bis zur Stra3enhéhe aufgefillt werden.

Gemal § 9 Abs. 3 BauGB wird die Hohenlage wie folgt festgesetzt:

"Fur Baugrundstiicke mit ansteigender Hohenlage in Bezug auf die zugehdrige
ErschlieBungsstralte gilt als unterer Bezugspunkt fur die Hohenlage:

- Der Bezugspunkt fur die Hohenlage ist aufgrund der Hohenpunkte der Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes im unbeeintrachtigten Zustand zu ermitteln
(gewachsene Gel&ndeoberflache).

- Der Bezugspunkt ist gleich der mittleren Geldndehthe des tberbauten Grund-
stiicksteils. Die mittlere Geldndehéhe ist unter Berlicksichtigung der Hohenla-
gen der Eckpunkte des jeweiligen Gebaudes zu ermitteln.

Es wird auf die Prinzipskizzen 1 und 2 zur Ermittlung des unteren Bezugspunk-
tes auf der Planzeichnung verwiesen."

"FUr Baugrundstiicke mit ansteigender Héhenlage in Bezug auf die zugehorige
ErschlieBungsstralle darf die konstruktive Sockelhéhe maximal 50 cm iber dem
festgesetzten unteren Bezugspunkt liegen. Das MaR der konstruktiven Sockel-
héhe bezieht sich auf den vertikalen Abstand der Erdgeschossfullbodenober-
kante (FertigfuBboden) und dem unteren Bezugspunkt. Die konstruktive So-
ckelhéhe ist gleich dem Schnittpunkt von Oberkante Erdgeschossfullboden
(FertigfuRboden) und aufstrebendem Mauerwerk. Der Erdgeschossfullboden
darf maximal 50 cm unter dem Bezugspunkt liegen.

unierer Beaugspunkl = mittlore Galindshohe

Sockelhdhe dber bzw. unter dem unteren Bezugspunkt

Die Heéhenfestsetzung fur unterhalb der zugehorigen ErschlieBungsstralie lie-
gende Baugrundstlicke wurde wahrend des Aufstellungsverfahrens gedndert:

"Fur Baugrundstiicke mit abfallender Hohenlage in Bezug auf die zugehdrige
ErschlieBungsstralte gilt als unterer Bezugspunkt fur die Hohenlage:
- die Hhe der Oberkante der zugehérigen ErschlieRungsstrale in der Mitte der
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stralRenseitigen Geb&udefront. Die Héhenbezugspunkte sind in der Planzeich-
nung - Teil A festgesetzt. Der Bezugspunkt in der Mitte der stralenseitigen Ge-
baudefront ist durch Interpolation zu ermitteln.

Es wird auf die Prinzipskizze 3 zur Ermittlung des unteren Bezugspunktes auf
der Planzeichnung verwiesen.

Bei Eckgrundsticken ist als Bezugspunkt die héhergelegene Stralle malige-
bend.

Fur Baugrundstiicke mit abfallender Héhenlage in Bezug auf die zugehorige Er-
schlieBungsstrale darf die konstruktive Sockelhéhe maximal 30 cm Uber dem
festgesetzten unteren Bezugspunkt liegen. Das Mal} der konstruktiven Sockel-
hohe bezieht sich auf den vertikalen Abstand der Erdgeschossfullbodenober-
kante (FertigfuBboden) und dem unteren Bezugspunkt. Die konstruktive So-
ckelhéhe ist gleich dem Schnittpunkt von Oberkante Erdgeschossfullboden
(Fertigfuboden) und aufstrebendem Mauerwerk. Der Erdgeschossfuboden
darf nicht unter dem Bezugspunkt liegen."

Die Oberkante des Erdgeschossfullbodens (FertigfuRboden) wurde gewahit, da
diese gegentiber dem Rohfu3boden eine bessere Kontrolle am fertiggestellten
Bauwerk gewahrleistet. Die konstruktive Sockelhéhe ist der Schnittpunkt des
Erdgeschossfulbodens (FertigfuBboden) mit der AuRenwand des Gebaudes.

Die Festsetzung wurde mit Prinzipskizzen zur eindeutigen Anwendung unter-
setzt.

Fiir den Entwurf des vorliegenden Bebauungsplanes wurde der untere Bezugs-
punkt fur die Héhenlage der Geb&dude in den Baugebieten unter Berlcksichti-
gung der unterschiedlichen vorhandenen Geldndeh&hen (teilweise bewegtes
Geldnde mit unterschiedlich stark ausgepragten Hanglagen) gewahit. Es wur-
den verschiedene Varianten in Betracht gezogen. Es bestand das Ziel, die vor-
handene Geldndetopografie zu erhalten und die geplante Bebauung harmo-
nisch einzufiigen. Es ist zu beachten, dass die Erschliefungsstralien anstei-
gend bzw. abfallend im Gelédnde geplant ist. Das Gelande der Baugrundsticke
ist ebenfalls abfallend bzw. ansteigend. Héhenunterschiede liegen auf Grund
der Gelandeformung vor, welche mit der Bauleitplanung beachtet werden sol-
len, um positiv auf die Gestaltung des Ortsbildes und des Landschaftsbildes
einzuwirken.

Daher wurde der Bezug zur natlrlichen Gelandeoberflache mit der Héhenent-
wicklung der baulichen Anlagen gewahit.

Als weitere Méglichkeiten wurden aus den vorgenannten Griinden der Bezug
auf die Erschlielungsstrale oder auf einen festgesetzten Héhenbezugspunkt je
Baugrundstiick wohl gepruft aber als ungtinstig und nicht sinnvoll zu handhaben
verworfen, ebenso der Bezug auf eine gleichbleibende Bezugshéhe im Héhen-
bezugssystem.

Im Zuge des Beteiligungsverfahrens wurde die Héhenlage fur die tiefer als die
zugehdérige Erschliefungsstralie gelegenen Grundstlicke angepasst. Lediglich
aus den technischen Erwagungen zur Ableitung von Oberflachenwasser bzw.
Schmutzwasser wird eine Korrektur — geringfiigige Anpassung der Festsetzun-
gen zur besseren Handhabbarkeit - fir Bereiche der Grundstlcke unterhalb der
Fahrbahnhéhe getroffen. Hierbei handelt es sich um eine untergeordnete An-
zahl an Grundstiicken, die nicht das gesamte Plangebiet berthrt. Damit wird
gewihrleistet, dass die OKFF-EG der Bebauung Uber der Ruckstauebene liegt.
Fir eine hinreichend rechtssichere Festsetzung wurden die Gradientenhéhen
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der geplanten ErschlieBungsstrafle zur Bestimmung des unteren Bezugspunk-
tes fur diese Grundstiicke in die Planzeichnung Gbernommen. Bei Bedarf sind
diese zur Bestimmung des unteren Bezugspunktes in der Mitte der strallensei-
tigen Geb&udefront zu interpolieren. Die héhenméRige Einordnung des Gebadu-
des ist im Rahmen des dem Bebauungsplan nachgelagerten bauordnungs-
rechtlichen Antragsverfahrens nachzuweisen. Die Uberprifung durch die Ge-
nehmigungsbehérde ist gegeben.

Zum Ende des Planverfahrens wurden die Héhen im Plangebiet in einem eng-
maschigeren Raster in die Planzeichnung aufgenommen. Diese Héhen dienen
dann mittels Interpolation zur Ermittlung der Héhen an den Gebaudeecken,
Somit ist auch eine Uberprifung durch die Genehmehmigungsbehérde gege-
ben.

Die Héhenlage wurde vor Beginn der Grabungsarbeiten (Bodendenkmal) auf-
genommen und im Bebauungsplan dargestellt. Somit ist die eindeutige Ermitt-
lung des unteren Bezugspunktes gewahrleistet.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfldchen

Innerhalb des Plangebietes sind nur Einzelhduser zuldssig. Diese Festsetzung
tragt dem stadtebaulichen Konzept Rechnung, hier eine lockere Bebauung zu
erreichen.

Doppelhduser und Reihenhauser sind somit unzuléssig.

Es gilt die offene Bauweise. Die bauordnungsrechtlichen Anforderungen sind
einzuhalten.

Die Uberbaubaren Flachen werden mit Baugrenzen und mit Baulinien festge-
setzt.

Die Baulinien werden straRenbegleitend entlang zur Betonung der Hauptver-
kehrsachsen in Richtung Ostsee sowie entlang der Haupterschliefungsstralte
festgesetzt. Dort, wo gerundete Linien parallel zur Strae den Uberbaubaren
Bereich begrenzen, wurde auf die Festsetzung von Baulinien verzichtet und
stattdessen eine Baugrenze festgelegt.

Ebenso wurden Baulinien festgesetzt, um die Platzsituation im zentralen Plan-
gebiet zu stadtebaulich zu definieren.

Die Baulinie ist in allen Geschossen einzuhalten. Fur die Errichtung von Staffel-
geschossen oder Loggien im 1. Obergeschoss eines Gebdudes wurde eine
Ausnahmeregelung formuliert, damit dies bei zweigeschossiger Bauweise er-
moglicht werden kann. Ausnahmsweise dirfen ein Staffelgeschoss oder eine
Loggia im 1. Obergeschoss eines Gebaudes um mindestens 1,50 m von der
festgesetzten Baulinie zuriickbleiben. Mit dem Mindestmaf von 1,50 m wird die
ortsgestalterische Wirkung eines Staffelgeschosses sichergestellt und ein nutz-
barer Bereich mit Aufenthaltsqualitat gewéhrleistet. Durch die Festsetzung die-
ses Mindestmales wird ein individueller Gestaltungsspielraum fir die Bauher-
ren gewahrleistet, da ein weiteres Zuriickbleiben Uber das Mindestmal hinaus
ermdglicht wird. Staffelgeschosse und Loggien im 1. Obergeschoss sind nur in
den Gebieten WR 3 und WA 3 zuléssig.

Fur die Errichtung der geplanten Nutzungen besteht innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen ausreichend Spielraum. Die Festsetzung von Ausnahmen fur
Uberschreitung der Baugrenzen werden somit nicht als notwendig erachtet,
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7.6

Es wird darauf hingewiesen, dass die bauordnungsrechtlichen Abstandsrege-
lungen gemanR Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) einzuhalten sind.

Fur Terrassen wurde im Bebauungsplan keine besondere Festsetzung getrof-
fen. Es gilt § 23 Abs. 5 BauNVO. Terrassen gehéren zu den baulichen Anlagen,
die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind bzw. zugelassen
werden kénnen, wenn von ihnen keine Wirkung wie von Gebduden ausgeht.
Dies ware anzunehmen (gemR Handlungsempfehlung HE LBauO M-V) bei
Terrassen, die héher als 1 m tber OFG liegen. Dariber ist im Baugenehmi-
gungsverfahren zu entscheiden im pflichtgeméafien Ermessen der Behdrde.

GroRe der Baugrundstiicke

Um die Planungsziele zu erreichen und eine entsprechend lockere Bebauung
zu erzielen, wird im Plangebiet innerhalb des Reinen und Allgemeinen Wohn-
gebietes eine Mindestgréfie von 1.000 m? je Baugrundstick festgesetzt. Hierun-
ter ist die jeweilige Baugebietsflache des Grundstiicks zu verstehen; es erfolgt
keine Anrechnung der festgesetzten privaten Grunflache.

Mit dieser Festsetzung wird die Grundlage fir die stadtebauliche Struktur inner-
halb der Baugebiete im Plangebiet geschaffen.

Die Festsetzung dient der Sicherung der Bereitstellung von Flachen fir die indi-
viduelle Wohnbebauung fiir gehobene Anforderungen gemal dem stédtebauli-
chen Konzept. Der Schaffung von einer gréftmdglichen Anzahl von Baugrund-
stlicken innerhalb des Plangebietes aus wirtschaftlichen Griinden wird hiermit
entgegengewirkt. Die Bevélkerungsentwicklung und ihre Auswirkungen auf die
entsprechend vorzuhaltende Infrastruktur sind entsprechend zu beurteilen. Die
Bebauung und die vorgesehene Erschliefung werden aufeinander abgestimmt;
eine Aufteilung in zu kleine Parzellen wird entgegengewirkt und vermieden.

Kann die festgesetzte MindestgréRe der Baugrundstiicke im Einzelfall nicht er-
reicht werden, kann bei einer Abweichung um maximal bis zu 10 % eine ent-
sprechende Regelung uber einen Befreiungsantrag in Betracht gezogen wer-
den.

Bei dieser Zielsetzung handelt es sich darum, eine Vorgabe fir eine mogliche
Abweichung/ Befreiung zu treffen. Der Regelfall ist die Einhaltung der vorgege-
benen und festgesetzten Mindestgréfie von 1.000 m?. Fir die Einzelfallbetrach-
tungen soll eine Entscheidungsgrundlage mit dieser Begriindung gegeben wer-
den. Bei der in Aussicht genommenen Grundsticksteilung auf dem Be-
bauungsplan wiirde dies im Nordwesten einen Bereich mit 3 Grundstlcken be-
treffen (WR 1, WR 3); bei einer Teilung in nur 2 Grundstiicke wére der Festset-
zung genuge getan.

Garagen, iiberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen

Die iberbaubaren Grundstiicksflichen sind mit Baugrenzen, z. T. entlang der
Strallen mit Baulinien festgesetzt. Diese Uiberbaubaren Bereiche sind so weit-
reichend angeordnet, dass auch bei Unterbringung der Garagen, (berdachten
Stellplatze und Stellplatze innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen
noch hinreichend Flexibilitat fir die Bebauung der Grundsticke besteht. Es wird
hierdurch gesichert, dass die Vorgartenbereiche von ruhendem Verkehr freige-
halten werden, was sich positiv auf das Bild des Strallenraumes auswirkt und
damit auch auf die stadtebauliche Gesamtsituation. Ebenso wird verhindert,
dass Garagen und Uberdachte Stellplatze weit auf dem rlickwartigen Grund-
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stlick angeordnet werden, um die Wohnruhe innerhalb der riickwartigen Grund-
stlicke nicht zu beeintrachtigen.

Wahrend des Aufstellungsverfahrens wird prazisiert, dass diese Regelung fur
die Grundstiicke in der 2. Reihe nicht gelten soll. Es gilt dann hier § 23 Abs. 5
BauNVO.

Weiterhin sollen die Vorgartenbereiche zwischen strallenseitiger Baugrenze
bzw. stralRenseitiger Baulinie und der nachstgelegenen Erschliefungsstralie
von Nebenanlagen zu Gunsten einer positiven Gestaltung des Ortsbildes frei-
gehalten werden.

Als Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch stationére Geréte (Kli-
magerate, Kuhlgerate, Luftungsgerdte, Luft-Warme-Pumpen und  Mini-
Blockheizkraftwerke) in den Vorgartenbereichen unzuléssig. Sie sind Nebenan-
lagen zu den Hauptanlagen auf den jeweiligen Grundstlcken.

Wiahrend des Aufstellungsverfahrens wird prazisiert, dass diese Regelung fir
die Grundstiicke in der 2. Reihe nicht gelten soll. Es gilt dann hier § 23 Abs. 5
BauNVO.

Kleine Windenergieanlagen i.S. einer Nebenanlage gemal § 14 BauNVO sind
innerhalb des Plangebietes unzuldssig. Um Beeintrachtigungen, wie Schall-
emissionen, Schattenwurf und Beeintrachtigungen des Ortsbildes, innerhalb
des Plangebietes auszuschliefen soll der Errichtung von Kleinwindkraftanlagen
entgegengewirkt werden. Kleine Windkraftanlagen sollen somit unzuldssig sein.
Andere Arten zur Verwendung regenerativer Energien sind zul&ssig.

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Die héchstzuldssige Zahl der Wohneinheiten je Wohngebdude wird auf zwei
Wohneinheiten unter Beriicksichtigung des Konzeptes mit dem Ziel einer locke-
ren kleinteiligen Bebauung festgesetzt. Je Wohnung ist ein Grundstlcksanteil
von mindestens 500 m? nachzuweisen.

Mit dieser Regelung wird gleichfalls der Nutzungsdruck auf die umliegenden
Freiflachen und den Kistenbereich beschrankt.

Mit der Festsetzung wird Einfluss auf die kinftige Nutzungsstruktur genommen
und die beabsichtigte Entwicklung mit Wohngebauden mit maximal 2 Wohnein-
heiten gesichert. Gréfkere Mehrfamilienhauser sind im Plangebiet somit ausge-
schlossen. Gleichzeitig soll eine geringe Anzahl von Wohneinheiten je Grund-
stlick gesichert werden.

Mit der Begrenzung auf maximal zwei Wohneinheiten wird bspw. noch ein ge-
nerationslbergreifendes Wohnen ermdéglicht.

Mit der Festsetzung des Grundstiicksanteils von mindestens 500 m? je Woh-
nung wurde eine Festsetzung fur die Wohnungsanzahl in Verbindung mit dem
jeweils dafir erforderlichen Grundstiicksanteil getroffen. Die Festsetzung wurde
getroffen, um eine Unterwanderung der Planungsziele dahingehend zu unter-
binden, dass ggf. mehr als ein Gebdude mit der Folge mehrerer Wohnungen
auf einem Grundstiick errichtet wird. Neben der Festsetzung einer absoluten
Zahl von Wohnungen in Wohngeb#uden ist es auch maoglich, die Festsetzung
einer bestimmten Anzahl von Wohneinheiten in Bezug auf eine bestimmte
Grundstiicksgréfie zu treffen (Kommentar BauGB Ernst-Zinkahn-Bielenberg, §
9 Rn. 70, Juni 2012, Lfg. 105).
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Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen

Die natirliche bzw. gewachsene Gelandeoberflache, also die Oberkante des
vorhandenen bzw. gewachsenen Bodens ist weitestgehend zu erhalten; d. h.
die bestehende Gelandetopografie ist weitestgehend zu erhalten.

Unter diesem Gesichtspunkt trifft die Hansestadt folgende Festsetzungen, um
die Eingriffe in die Geldndetopografie gering zu halten:

"Aufschittungen oder Abgrabungen innerhalb der festsetzten Baugebiete sind
nur zur Angleichung des naturlichen Geldndes an die geplante Stralenver-
kehrsflache und zur Gartengestaltung zulassig.

Aufschittungen oder Abgrabungen innerhalb der festsetzten Baugebiete sind
bis zu einer Héhe von maximal 0,75 m in Bezug auf die gewachsene Geldnde-
oberflache zuldssig. Sie sind durch Béschungen oder Stitzmauern abzufangen.
Die Stiitzmauern sind bis zu einer Héhe von maximal 0,75 m (oberhalb des Ge-
landes) zuldssig. Die maximale Héhe von 0,75 m gilt auch fur Stitzmauern bei
Einfriedungen.

Dariiber hinaus sind Aufschittungen oder Abgrabungen gréeren Umfangs i. S.
des § 29 Abs. 1 BauGB innerhalb der festsetzten Baugebiete unzulassig. Es gilt
§ 29 BauGB."

Unter Beriicksichtigung der Anpassung der Hohenlage fur tiefer als die zugehé-
rige ErschlieBungsstralie liegende Grundstiicke wurden wéhrend des Aufstel-
lungsverfahrens die Festsetzungen zur Hohenlage angepasst (siehe Punkt "7.3
Hohenlage" dieser Begrindung). Auf den betroffenen Grundstiicken ist eine
Angleichung des natirlichen Gelandes an die angrenzende Erschliefungsstra-
Re vorzunehmen;

- auf der gesamten Grundstiicksbreite,

- mindestens in der Tiefe des mit Hauptanlagen tberbauten Grundsticksteils ab
der zugehdrigen ErschlieBungsstrale,

- maximal in der Tiefe der mit Baugrenzen festgesetzten (iberbaubaren Grund-
stiicksflache ab der zugehdorigen Erschlieungsstralte.

Das ansonsten giltige Mal von 0,75 m Héhe fur Aufschittungen in Bezug auf
die gewachsene Gelandeoberflache gilt hier nicht. Jedoch ist Uber die festge-
legte Tiefe der Aufschittung hinaus das Geldnde derart zu modellieren, dass
Stutzmauern bzw. Béschungen bis zu einer Hohe von 0,75 m zuléssig sind; ggf.
ist das Gelande zu terrassieren.

Die Festsetzung wurde entsprechend formuliert.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Festsetzung lediglich zur Zulassigkeit der
MaRnahme dient; die Malnahme selbst ist (iber die Bauleitplanung hinaus mit
dem ErschlieRungstréger oder Grundstiickseigentlimer vertraglich zu regeln.

Die Festsetzungen zu Aufschittungen und Abgrabungen werden getroffen, um
selbststandige, dauerhafte kiinstliche Veranderungen der Erdoberflache grofie-
ren Umfangs innerhalb der festgesetzten Baugebiete durch individuelle Maf-
nahmen der einzelnen Bauherren entgegenzuwirken. Zur hinreichenden Be-
stimmtheit der Festsetzung werden die konkreten MaRnahmen verbal in den
textlichen Festsetzungen getroffen. Eine Flachenabgrenzung der einzelnen
Aufschittungen oder Abgrabungen in der Planzeichnung wird nicht vorgenom-
men.
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Die Beschrankung der Aufschittungen und Abgrabungen bedarf der Festset-
zung im Bebauungsplan, da die Oberfliche des Gelandes im Plangebiet recht
bewegt ist, und eine entsprechende Begrenzung der Aufschittungen und Ab-
grabungen fur das Orts- und Landschaftsbild von Belang ist. Somit wird der
Umfang von Aufschiittungen und Abgrabungen eindeutig geregelt. Um uner-
wiinschten Entwicklungen entgegenzuwirken, werden die Festsetzungen getrof-
fen. Eine Orientierung an den bauordnungsrechtlichen Vorschriften des Landes
M-V wird nicht als sinnvoll erachtet; hiernach waren Aufschittungen und Ab-
grabungen mit einer Hohe oder Tiefe bis zu 2 m und einer Grundflache bis zu
30 m? verfahrensfrei, im AuRenbereich bis zu 300 m? verfahrensfrei (als ein-
zelne Malknahme).

Gréhkere Aufschittungen und Abgrabungen, als in den Festsetzungen ermog-
licht, sollen nicht zuldssig sein. Mussen bzw. sollen grofere Geldndehdhen
tiberwunden werden, ist das Gel4dnde entsprechend zu gestalten und ggf. zu
terrassieren.

Verkehrsflichen

Interne ErschlieBung

Die Festsetzung der Stralenverkehrsfldchen erfolgt auf Basis des stédtebauli-
chen Konzeptes. Der OPNV fahrt ins Plangebiet ein, durchquert dies aber nicht.
Die Haltestellen (Bus) werden innerhalb der Wendeschleife im nordostlichen
Plangebiet vorgesehen.

Die bereits vorliegende technische Planung diente als Grundlage fur die Fest-
setzung der Strallenverkehrsflache bzw. Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung. Hier wurde fur die Kurvenradien als Bemessungsfahrzeug das 3-
achsige Mullfahrzeug zu Grunde gelegt.

Fir die Achse zur HaupterschlieBung des Plangebietes wird hier eine 6ffentli-
che StralRenverkehrsfliche festgesetzt. Der Strallenquerschnitt der Planstralte
A (Hauptsammelstrafie) ist mit Fahrbahn, stralenparallelem Parken und Grin
sowie beidseitigen Gehwegen vorgesehen. Die Breite der Stralenverkehrsflé-
che ist mit insgesamt 12,60m festgesetzt.

Die StraRenverkehrsflache in der Planzeichnung des Bebauungsplanes wurde
auf Grund der Anpassung der technischen Planung im Laufe des Planverfah-
rens im Bereich der Bustasche im nordéstlichen Plangebiet angepasst. Ansons-
ten sind Abweichungen der technischen Planung zu den Festsetzungen des
Bebauungsplanes nach den Vorgaben des Baugesetzbuches zu behandeln.

Die WohnstraRen 1 bis 6 und ebenso der Platz im zentralen Plangebiet sind als

sffentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter

Bereich" festgesetzt. Die Anforderungen an die Aufenthaltsqualitat und stra-

Renbegleitendes Parken sind zu berticksichtigen. Dem entsprechend sollen die

Wohnstralen als Mischverkehrsflaiche mit integrierten Parkflachen und Baum-

standorten ausgebildet werden.

Die Ausbildung als Mischverkehrsflache begriindet sich wie folgt:

= Die Strale besitzt ausschlieRlich ErschlieBungsfunktion; keine Durchfahrt
des Plangebietes mit Kraftfahrzeugen.

» Es ist mit geringer Verkehrsstarke zu rechnen.

* nur Anliegerverkehr; kein &ffentlicher Personennahverkehr

= Die Aufenthaltsqualitét steht als besonderer Nutzungsanspruch im Fokus.
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Hauptbegegnungsfall Kfz: Pkw/ Pkw.

Die WohnstraRe 3 ist etwas breiter als die weiteren Wohnstralen gemal der
bereits vorliegenden technischen Planung festgesetzt, um eine durchgehende
Bordfiihrung im weiteren Straflenverlauf zu erreichen.

Die maximale Weglédnge von 100m ist entsprechend im Zuge der technischen
Planung auszugestalten. Es sind Verkehrsberuhigungen zu beachten und zu
beriicksichtigen.

Um die nicht unmittelbar an eine Wohnstrale oder die Planstrae A angren-
zende Baugrundstiicke zu erschlielen, werden Stichwege als private Wohnwe-
ge in einer Breite von 5,00 m festgesetzt.

Die Ausweisung einer Privatstralte zeigt lediglich die privatrechtliche Sicherung
der ErschlieBung an. Darlber hinaus sind die Grundstuckseigentimer geméaR §
59 Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 1 LBauO M-V gehalten, die Zufahrt durch eine Baulast
zu sichern.

Rechtlich herrschende Meinung ist dabei, dass bundesrechtlich im baupla-
nungsrechtlichen Sinn eine ErschlieBung nicht durch die planerische Festset-
zung gesichert ist, sondern in der Regel durch eine privatrechtliche Grund-
dienstbarkeit wie auch durch ein ideelles Miteigentum gesichert wird. Das Bun-
desrecht schliefit jedoch schérfere landesrechtliche Anforderungen im Rahmen
der Bauordnungen nicht aus, wovon auch M-V in seiner LBauO Gebrauch ge-
macht hat. Sowoh! privatrechtliche Grunddienstbarkeit wie auch das ideelle Mit-
eigentum an einem Privatweg unterliegt der von den privaten Interessen be-
stimmten Dispositionsfahigkeit der Betroffenen und ist damit jederzeit einver-
nehmlich dnderbar, weshalb § 59 Abs. 3 i.V.m. § 4 LBauO M-V eine grundsétz-
liche 6ffentlich-rechtliche Absicherung mittels Baulast fordert. Das ist auch bei
genehmigungsfreien Vorhaben nach § 62 Abs. 2 LBauO M-V zu beachten.

Innerhalb der Griinfldchen ist die Errichtung von Wegen zur Verbindung des
vorhandenen Geh- und Radwegenetzes geplant. Zur Anbindung des Plange-
biets an das vorhandene bzw. geplante Geh- und Radwegenetz wird ein Geh-
und Radweg in einer Breite von 5,00 m festgesetzt.

Eine weitergehende Gestaltung und Festlegung erfolgt mit der vorhabenkonkre-
ten Planung, so dass diese Wegefilhrung lediglich als Darstellung ohne Norm-
charakter in die vorliegende Bauleitplanung aufgenommen wird. Von einer
Festsetzung der Wege wird abgesehen. Der Geh- und Radweg soll gleichzeitig
in Richtung Erwin-Fischer-Strafie als Havarieweg dienen (Fahrzeuge bis 7,5 t).

Die Planunterlagen enthalten Empfehlungen fir die Straenprofile.

Die Anordnung von Wendeanlagen wurde nach stadtebaulichen Gesichtspunk-
ten und verkehrstechnischen Erfordernissen festgesetzt.

Bereiche ohne Ein-/ Ausfahrt

Im zentralen Bereich des Plangebietes wurde im Bereich der beiden Platze der
Anschluss der Baugebietsflachen an die Verkehrsflachen festgesetzt. Die Re-
gelung wurde vorgesehen, um die verkehrliche Anbindung der Baugrundstlcke
auRerhalb der Platze zugunsten einer flexiblen Gestaltung der Platze in der wei-
terfihrenden Planung und Durchfithrung der Baumafinahmen zu gewéhrleisten
und gleichzeitig fir die anliegenden Baugrundstiicke klarzustellen, in welchen
Bereichen die Zufahrten geplant werden kénnen.
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Die Zufahrt zu den betroffenen Baugrundstiicken erfolgt dann in der Regel tber
die Wohnstralten. Sollte dies nicht der Fall sein, wurde eine Einfahrt im Be-
bauungsplan festgesetzt.

Die Ein-/ Ausfahrten wurden im Laufe des Planverfahrens konkretisiert.

Ruhender Verkehr

Garagen/ Stellplatze sind innerhalb des Plangebietes in ausreichender Anzahl
auf dem jeweils eigenen Grundstiick zu errichten.

Dariiber hinaus sollen strallenbegleitend Parkflachen errichtet werden, die den
Besuchern des Plangebiets zur Verfligung stehen. Unter Beachtung, dass in-
nerhalb des Plangebietes je Wohnhaus maximal 2 Wohneinheiten errichtet
werden kénnen, wird der Parkraumbedarf mit 30 bis 60 Parkplatzen (3 - 6 WE/
P) bewertet. Unter Beriicksichtigung, dass auf den Grundstiicken ausreichend
Flachen zur Verfugung stehen, um Stellplatze herzustellen, wird abgeschatzt,
dass ca. 45 Parkplatze im 6ffentlichen Raum gentigen. Die detaillierte Ausflh-
rung ist im Zuge der technischen Planung auf den Wohnstralen und der
HaupterschlieBungsachse nachzuweisen. Fir das Gebiet wird auch beachtet,
dass es an den Nahverkehr des OPNV angebunden ist und somit méglicher-
weise auch Einfluss auf den Ausstattungsgrad der Haushalte mit PKW bzw. den
Mobilisierungsgrad der einzelnen Haushalte gegeben ist.

Weiterhin wird an der Ernst-Scheel-Strale eine Flache fir das Parken vorgese-
hen. Von der Umverlagerung der Wendeschleife und Bushaltestelle

sind auch die dort vorhandenen Parkplatze berthrt. Diese sollen jedoch in glei-
cher Anzahl an der Ernst-Scheel-Straflte weiterhin zur Verfugung stehen. Daflr
wird in dem nordéstlichen Plangebiet eine entsprechende Verkehrsflache mit
der Zweckbestimmung Parkplatz festgesetzt.

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Um-
welteinwirkungen

Ausreichender Schallschutz ist eine Voraussetzung fur gesunde Wohn-, Ar-

beits- und Lebensverhiltnisse der Bevélkerung. Daher wurde gepriift, welche

Larmbelastungen von der Median-Klinik Wismar auf die geplante Wohnnutzung

ausgehen. Die Larmbelastungen, die aus dem Klinikbetrieb resultieren stellen

unstreitig die Hauptlarmquelle im Plangebiet dar. Industrie- und Gewerbelarm

sowie Freizeitlarm sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Durch das Ingenieurbiro fur Schallschutz Dipl.-Ing. Volker Ziegler wurde eine

schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82/13

,Wohngebiet Seebad Wendorf* durchgefiihrt (Nr. 15-08-1 vom 07.08.2015).

Gutachterlich wurden folgende Belange untersucht:

- L&rmimmissionen im Wohngebiet durch die Median-Klinik,

- Auswirkungen von Bautatigkeiten im Wohngebiet auf die Median-
Klinik,

- Auswirkungen der Verkehrszunahmen auf Stralen auferhalb des
Plangebietes,

- Verkehrslarmimmissionen innerhalb des Plangebietes.

Die stadtebaulichen Zielsetzungen bestehen in der Ausweisung von Flachen fur
eine Wohnbebauung zur Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum. Hierbei
sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
zu gewahrleisten und die bereits vorhandenen Nutzungen gebihrend zu be-
riicksichtigen. Es wurde die Bestandssituation untersucht, die im Ergebnis ge-
sunde Wohn- und Lebensverhaltnisse nicht gewahrleisten konnte.
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Die Durchsetzung des Trennungsgrundsatzes verankert in § 50 BImSchG kann
hier nicht umfassend gewéhrleistet werden. In diesem Fall hat die Hansestadt
Wismar bauliche und technische Vorkehrungen zu treffen, um gesunde Wohn-
und Lebensverhéltnisse der Bevolkerung zu gewéhrleisten.

Die gutachterlich dargelegte Bestandsermittiung und —bewertung bildet die
Grundlage fir Aussagen und Festsetzungen zu aktiven und passiven Schall-
schutzmafnahmen im Plangebiet.

Gutachterlich ergeben sich folgende Beurteilungssituationen im Bestand (Seite
16 der schalltechnischen Untersuchung):

- In den Reinen Wohngebieten (WR) werden die Immissionsrichtwerte der TA
Larm von 50 dB(A) am Tag und 35 dB(A) in der Nacht sowohl in der Erd- als
auch in der Obergeschosshéhe eingehalten.

- In den Allgemeinen Wohngebieten, in denen 2 Geschoss-/Wohnebenen zu-
lassig sind (WA 1) werden die Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) am Tag
und 40 dB(A) in der Nacht sowohl in der Erd- als auch in der Oberge-
schosshohe eingehalten.

- In den Allgemeinen Wohngebieten, in denen nur 1 Geschoss-/Wohnebene
zulassig ist (WA 1) wird der Immissionsrichtwert von 55 dB(A) am Tag ein-
gehalten, der Immissionsrichtwert von 40 dB(A) in der Nacht aber um bis zu
7 dB(A) tberschritten.

Die spatabendliche Nutzung des Pavillonbereichs durch Patienten nach 22:00
Uhr und die frihmorgendliche Kiichenanlieferung vor 06:00 Uhr finden in unter-
schiedlichen Nachtstunden statt. Gleichwohl werden diese Vorgange bei den
Larmimmissionsberechnungen als parallele Ereignisse innerhalb der fir die Be-
urteilung maRgebenden Nachtstunde behandelt. Damit ist dann nach ergan-
zenden Berechnungen auch eine etwaige nachtliche An- und Abfahrt eines
Krankentransportwagens abgedeckt.”

Die Hansestadt Wismar hat nunmehr die Realisierung von L&rmschutzmal-
nahmen fur das Plangebiet gepriift. Es handelt sich um eine heranriickende
Bebauung an einen gewerblichen Klinikbetrieb. Die gutachterlichen Ausflhrun-
gen zur Beurteilung von Gewerbeldrm (sh. Auszug Gutachten, S. 7) "Daraus
folgt, dass sich etwaige aus der TA Larm ergebende Abwehranspriiche gegen
die von einem Gewerbebetrieb ausgehenden Larmimmissionen nicht durch die
zur Kompensation von Verkehrslarmbelastungen anwendbaren herkémmlichen
passiven SchallschutzmaRnahmen (Schallschutzfenster mit auRBenl&rmpegel-
abhangigen Schallddmmungen, schallddmmende Liftungseinrichtungen) an
heranriickenden Wohnbebauungen kompensieren lassen. Nach einem Urteil
des Bundesverwaltungsgerichtes vom 06.06.2012 (Az. 4 BN 6/12) stehen als
zuldssige passive Mittel bei Gewerbeldrmkonflikten nur die Anordnung schutz-
bedurftiger Raume auf gewerbeldrmabgewandten Gebaudeseiten bzw. der Ein-
bau von nicht zu 6ffnenden Fenstern an den larmzugewandten Gebédudeseiten
zur Verfugung. Dieser Tenor findet sich auch im Urteil des Bundesverwaltungs-
gerichtes vom 29.11.2012 (Az. 4 C 8.11) zu einem anderen Fall." werden von
der Hansestadt Wismar beachtet und es wurden die Moglichkeiten von aktiven
Larmschutzmalnahmen gepriift.
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Hierzu trifft das Gutachten auf Seite 17 folgende Aussagen:

,Um an den Baugrenzen der ersten Baureihe am 6stlichen Rand des Teilgebie-
tes WA |, in dem nur eine Wohnebene zuléssig ist, in der Immissionshdhe fir
das Erdgeschoss in der Nacht den Immissionsrichtwert von 40 dB(A) einzuhal-
ten, sind folgende SchallschutzmaRnahmen erforderlich:

- Errichtung eines Larmschutzwalles (oder einer Wall-/Wand-Kombination)
mit einer Hohe von mindestens 4,5 m am nordéstlichen Rand des Wohn-
gebietes im Bereich der Zufahrt zur MEDIAN-KIinik, der Stellplatzaniage
und des Wirtschaftshofes mit einer Lange von ca. 130 m (in den Anlagen
24 — 27 durch eine dicke rote Linie mittig in der im Entwurf des Be-
bauungsplanes Nr. 82/13 bereits festgesetzten Flache fur LarmschutzmaR-
nahmen dargestelit)

- Stdwestlich daran anschlieRend Errichtung eines Larmschutzwalles (oder
einer Wall-'Wand-Kombination) mit einer Héhe von mindestens 3,0 m im
Bereich des Haupteinganges und des Pavillons der MEDIAN-Klinik mit ei-
ner L&nge von ca. 110 m (in den Anlagen 24 — 27 durch eine dinne rote
Linie dargestellt).

Die Gelandehthen am éstlichen Rand des Plangebietes unterscheiden sich nur
marginal von den Héhen der befestigten Oberflachen der sich anschliefenden
Grundstiicksbereiche der MEDIAN-Klinik. Die angegebenen Héhen der Larm-
schutzanlagen beziehen sich auf den vorhandenen Untergrund. Sofern Kombi-
nationen aus Erdwall und aufgesetzter Wand errichtet werden, muss letztere
ein Flachengewicht von mindestens 15 kg/m? bzw. ein Schallddmm-MaR von
mindestens 25 dB aufweisen.”

Die gutachterlich vorgeschlagenen aktiven Schallschutzmalinahmen sind Be-
standteil der Festsetzungen des Teil-B Text wie folgt:

Innerhalb der festgesetzten Flache fur besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen ist im Abschnitt 1 an der
éstlichen Grenze des Plangeltungsbereiches eine Larmschutzeinrichtung als
Larmschutzwall (oder als Wall-MWand-Kombination) mit einer Héhe von mindes-
tens 4,50 m (ber dem Bezugspunkt und mit einer Lange von ca. 130,00 m be-
ginnend im Bereich der Zufahrt zur Median-Klinik Wismar durch die Hansestadt
Wismar zu errichten und dauerhaft zu erhalten. Der Bezugspunkt ist gleich der
mittleren Geldndehéhe des anstehenden Gelandes im unbeeintrachtigtem Zu-
stand (gewachsene Gelandeoberflache).

Innerhalb der festgesetzten Flache fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen ist im Abschnitt 2 an der
siidostlichen Grenze des Plangeltungsbereiches eine Larmschutzeinrichtung
als Larmschutzwall (oder als Wall-/Wand-Kombination) mit einer Hohe von min-
destens 3,00 m Uber dem Bezugspunkt und mit einer Lange von ca. 110,00 m
beginnend im Bereich des Haupteingangs der Median-Klinik Wismar durch die
Hansestadt Wismar zu errichten und dauerhaft zu erhalten. Der Bezugspunkt ist
gleich der mittleren Geldndehthe des anstehenden Geldndes im unbeeintrach-
tigtem Zustand (gewachsene Gelédndeoberfldache).

Sofern eine Larmschutzeinrichtung als Erdwall mit aufgesetzter Larmschutz-
wand errichtet wird oder eine Larmschutzwand, muss die Larmschutzwand ein
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Flachengewicht von mindestens 15 kg/m? bzw. ein Schallddmm-MaR von min-
destens 25 dB aufweisen.

Neben den aktiven Schallschutzmaflnahmen besteht noch die Mdglichkeit pas-
sive SchallschutzmaRnahmen vorzusehen. Die Handlungsspielrdume der Han-
sestadt Wismar sind hierbei begrenzt. Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und
Lebensverhéltnisse wird in den gekennzeichneten Teilen des Plangebietes die
Méglichkeit des Ausbaus des Dachgeschosses fir schutzwiirdige Aufenthalts-
rdume in Wohnungen ausgeschlossen. Die planungsrechtlichen Festsetzungen
erméglichen in dem Bereich ohnehin nur eine eingeschossige Bebauung und
verbunden mit der Festsetzung einer Dachneigung von = 25° ist die Realisierung
von Aufenthaltsrdumen in einer zweiten Wohnebene ohnehin schwierig, jedoch
nicht ausgeschlossen. Fiir den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereich
erfolgt jedoch, bedingt durch die gutachterlichen Berechnungsergebnisse, als
passive Schallschutzmanahme der Ausschluss von schutzwirdigen Aufent-
haltsraumen bei Ausbau des Dachgeschosses.

Es wurde eine Offnungsklausel aufgenommen so dass von den Festsetzungen
im Einzelfall abgewichen werden kann, wenn sich aus den fir das konkrete Ob-
jekt nachgewiesenen Larmimmissionen geringere Anforderungen an den bauli-
chen Schallschutz ergeben. Dies gilt insbesondere fur den Fall, dass schutz-
wirdige Aufenthaltsrdume in Wohnungen auf der gewerbeldrmabgewandten
Gebaudeseite angeordnet werden.

Die Festsetzungen diesbeziiglich in der Planzeichnung - Teil A wurden wahrend
des Aufstellungsverfahrens angepasst, so dass fir den Wallquerschnitt inklusi-
ve Mulden im nérdlichen Teil eine Flache von insgesamt 13,50m gesichert wird
(Umgrenzung der Flache fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen  Umwelteinwirkungen i.S. des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes LS-Ab1). Diese Flache geht Uber die festgesetzte
Grinflache hinaus und liegt teilweise bis zu 3,50m Breite auf der Baugebietsfla-
che. Gleichermalen wurden die Flachen mit einer Umgrenzung fur die passiven
Schallschutzmafnahmen (gemal Text - Teil B - I/ 8.4) und Flache mit auf-
schiebend bedingtem Baurecht gemaR Text - Teil B unter Ziffer I/ 9. zurlickge-
nommen. Schutzwirdige Nutzungen innerhalb des Baugebietes sind durch die
Verlagerung der Abgrenzung nicht berlhrt.

Aufschiebend bedingtes Baurecht fiir Teilbereiche des Allgemeinen
Wohngebietes

Die Festsetzung des bedingten Baurechts ergibt sich aus dem Gebot der planeri-
schen Konfliktbewaltigung. Um die Vollziehbarkeit des Bebauungsplans zu ge-
wihrleisten und die Konfliktbewaltigung mit dem Immissionsschutz sicherzustel-
len, wird fiir die im Bebauungsplan schraffierte Flache im noch nicht bebauten
Teilbereich des allgemeinen Wohngebiets (WA 2), ein bedingtes Baurecht mit
aufschiebender Wirkung nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB festgesetzt.

In dem fir das bedingte Baurecht festgesetzten Bereich ist die schutzbedirftige
Wohnbebauung erst dann zuldssig, wenn die Larmschutzeinrichtung gemal den
textlichen Festsetzungen | Ziffer 8.1 — 8.3 und den zeichnerischen Darstellun-
gen im Bebauungsplan herstellt wurde.

Die Festsetzung des aufschiebend bedingten Baurechts ist stadtebaulich not-
wendig. Nur durch die Erfullung der Bedingung (L&rmschutzeinrichtung) ist die
Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 in den Teilbereichen des all-
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gemeinen Wohngebiets méglich. Daher kann nur durch die Umsetzung der ak-
tiven Schallschutzmanahmen der Teilbereich des allgemeinen Wohngebietes
(WA 2) gemal seiner festgesetzten Zweckbestimmung genutzt werden.

Von der Festsetzung des bedingten Baurechts wurde Gebrauch gemacht, da davon
auszugehen ist, dass der Eintritt der Bedingung, Realisierung der aktiven Schall-
schutzmalRnahmen, in einem (berschaubaren Zeitraum zu erwarten ist. Die Festset-
zung ist vertretbar, da die Hansestadt Wismar die Umsténde, die eine Bebauung der
Baugrundstiicke mit Wohngebauden erméglicht, durch Regelung in stadtebaulichen
Vertragen selbst herbeiflihren kann.

Klarstellend wurde die Festsetzung getroffen, dass bis zum Zeitpunkt der Realisie-
rung der Larmschutzeinrichtung das bedingte Baurecht fur Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie die gemal
Festsetzung | Ziffer 1.2.2 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sonstige nicht
stdrende Gewerbebetriebe und nicht stérende Handwerksbetriebe nicht zwin-
gend anzuwenden ist. Diese Anlagen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden,
sofern fir diese Nutzungen ein geringerer Schutzanspruch als an die Wohnnutzung
besteht und sofern keine schutzwirdigen Aufenthaltsraume mit in die zu errichten-
den Gebaude integriert werden.

Erlauternd wird dargestellt, dass die Festsetzung des bedingten Baurechts nicht fur
Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO anzuwenden ist. Diese sind auf den Flachen des bedingten Baurechts zu-
l&ssig, da fur diese Nutzungen der Schutzanspruch nicht gilt.

Es wurde eine Offnungsklausel aufgenommen so dass von den Festsetzungen
im Einzelfall abgewichen werden kann, wenn sich aus den flr das konkrete Ob-
jekt nachgewiesenen Larmimmissionen geringere Anforderungen an den bauli-
chen Schallschutz ergeben.

Es ist beabsichtigt, den Baubeginn im Einzelfall zu begunstigen. Einem Unter-
laufen des bedingten Baurechts soll hiermit kein Vorschub geleistet werden. Es
wird auch nicht die Pflicht der Hansestadt Wismar auf die Bauherren "abge-
walzt", fur gesunde Wohn- und Lebensbedingungen mit ihrer Planung Sorge zu
tragen. Es ist davon auszugehen, dass der Larmschutzwall vor Beginn der
Bauarbeiten hergestellt wird; vertraglich wird dies im Erschliefungsvertrag ver-
ankert.

Wald und Waldabstand

Die Waldfldchen im Plangebiet wurden mit dem zustandigen Forstamt abge-
stimmt und entsprechend nachrichtlich GUbernommen, ebenso die daraus resul-
tierenden Waldabstdnde von 30 m gemaR Landeswaldgesetz M-V. Die Belange
des Waldes und des Waldabstandes wurden abschlieRend wahrend des Auf-
stellungsverfahrens mit der zustandigen unteren Forstbehdrde abgestimmi.

Der gesetzlich vorgeschriebene Waldabstand von 30 m (§ 20 Abs. 1 Satz 1
LWaldG M-V) ist bei der Errichtungen baulicher Anlagen einzuhalten. Ausnah-
men von der Einhaltung dieses Waldabstandes kénnen zugelassen werden.
Diesbezlglich wird auf die Waldabstandsverordnung (WAbstVO M-V) verwie-
sen.

Eine Erweiterung des Kistenwaldstreifens des Parks von Seebad Wendorf
nach Siden soll durch eine schmale Aufforstungsfléche, die als Waldsaum ent-
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lang der stidlichen Waldkante vorgesehen ist, vorgenommen werden. Desweite-
ren wird westlich des Kustenwaldes ein Waldstlck aufgeforstet.

Der Kiistenwald ist weiterhin Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes (LSG)
L72b "Kustenlandschaft Wismar-West" (siehe hierzu im Umweltbericht).

Der 30 m-Waldabstand innerhalb des Plangebietes befindet sich nicht innerhalb
der Grenzen des vorgenannten LSG.

Der Waldbestand ist nicht im Waldverzeichnis als Kustenschutzwald aufge-
nommen.

Der vorliegende Bebauungsplan bertihrt Waldflachen:

- im norddstlichen Bereich durch die geplante Zufahrt zu den Baugebieten

innerhalb des Plangebietes,

- im stdéstlichen Bereich.
Fur den nordéstlichen Bereich wurde ein Antrag auf Umwandlung von Waldfla-
chen in eine andere Nutzungsart gestellt. Zum Ausgleich des Eingriffs wurden
zwei Antrage auf Aufforstung im rédumlichen Zusammenhang mit dem Kisten-
wald gestellt.
Mit den Antragen wird zum einen die Sicherung der verkehrlichen Erschlietung
des Plangebietes bezweckt. Als Alternative ware nur die Zufahrt Uber das Ge-
lande der Median-Klinik zu benennen, die jedoch aus eigentumsrechtlichen Er-
wagungen nicht zu verfolgen ist. Abstimmungen mit der Median-Klinik uber eine
Inanspruchnahme wurden gefthrt. Im Ergebnis wurde eine alternative Trasse
fir die Verkehrsanbindung des Gebietes unter Beachtung sonstiger Anforde-
rungen herausgearbeitet. Die Inanspruchnahme von Waldflachen wurde dabei
so gering wie méglich gehalten. Im Ubrigen wird auf die Untersuchung ver-
schiedener Anbindungsvarianten fir das Plangebiet verwiesen (sh. "11.
Verkehrliche Erschliefung”).

Fur den Antrag firr die verkehrliche Anbindung des Plangebietes im Nordosten
wurden im Vorfeld Variantenuntersuchungen durchgefiihrt. Es handelt sich um
eine Umwandlung von Kistenschutzwald in StraRe mit ca. 1170 m® Die
verkehrliche Anbindung l4sst sich nur im Zusammenhang mit einer Zufahrt Gber
die bisherige Anbindung von Seebad Wendorf bis zur Buswendeschleife reali-
sieren. Die Ubrigen Varianten verkehrlicher Anbindung (siehe Punkt ™11.
Verkehrliche ErschlieBung") aus westlicher Richtung, aus Richtung Hinter
Wendorf und Hoben sind nicht geeignet. Ebenso sind Alternativbetrachtungen
tiber die Erwin-Fischer-Strafte nicht geeignet. Durch die Umwandlung der Wald-
flache wird die Funktion des Waldes als Kiistenschutzwald und Erholungsgebiet
nur geringfiigig verandert, da es sich nur um eine im Verhéitnis zum gesamten
Waldgebiet sehr kleine Flache handelt. Der Buchenmischwald im Plangebiet
gehért nicht zu dem Teil des Kustenschutzwaldes im LSG ,Kustenlandschaft
Wismar-West", Die Abgrenzung ergibt sich aus dem Plan.

Unter Beriicksichtigung dieser Anforderungen werden auch die Erfordernisse
fur die Ersatzflache fur Waldumwandlung ermittelt. Erstaufforstungen sind im
Plangebiet unmittelbar im nérdlichen Bereich sowie westlich des Kistenwaldes
vorgesehen. Desweiteren stehen Erstaufforstungsfléchen im Landkreis Lud-
wigslust-Parchim in der Gemeinde Kobrow, Gemarkung Kobrow auf der Flur 12
zur Verfilgung. Diese Flachen sind vom Forstamt Gadebehn am 20. November
2010 in einem Bescheid als Erstaufforstungsflachen genehmigt worden. Die zu
verwendeten Arten, die Menge (Stlickzahl) und die Pflanzanordnung sind in ei-
nem gesonderten Antrag auf Aufforstungsgenehmigung prazisiert.
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Abb. 3: Anlage zum Antrag auf Waldumwandlung fir die nordéstlich liegende
Waldflache (rote Kennzeichnung)
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Das urspriinglich geplante Vorgehen, die gesamte Aufwuchsflache im stdostli-
chen Bereich des Plangebietes in eine parkartige Grunfliche umzuwandeln,
wurde im Zuge von Erérterungen nicht weiter verfolgt. Der mit Schreiben vom
02. Juli 2015 eingereichte Antrag auf Waldumwandlung flir den stdéstlichen
Teilbereich ist gegenstandslos und wird mit Schreiben der Hansestadt Wismar
vom 25. November 2015 zuriickgenommen. Dieses Schreiben ist zur Dokumen-
tation der Verfahrensakte beizuftigen.

Im Zuge der Uberprifungen zur Waldumwandlung wurde darlber hinaus ein
Konzept entwickelt, dass hinreichenden Waldabstand einhélt und diesen be-
ricksichtigt. Das stadtebauliche Konzept unter Beachtung des 30m-
Waldabstandes fir die stdéstlich gelegenen Flachen wird fur die Festsetzun-
gen des Bauleitplanes zugrunde gelegt.

Der Antrag zur Waldumwandlung im nordéstlichen Teil wurde unter Berlicksich-
tigung der Anforderungen des Forstamtes wahrend des Planverfahrens erganzt.
Es wurde ausfuhrlich dargelegt, aus welchen Grinden die Verkehrserschlie-
Bungsvariante B aus stadtebaulicher und konzeptioneller Sicht nicht geeignet
ist, die Verkehrserschlieung fur das Baugebiet zu Gbernehmen. Die Vorzugs-
variante C fir die VerkehrserschlieRung wurde ausfuhrlich erlautert; es wurde
dargestellt, weshalb die Inanspruchnahme des Grundstiicks der Median-Klinik
zu diesem Zweck nicht geeignet ist, sondern eine neue Linienflhrung zur Er-
schlieBung des neuen Wohngebietes favorisiert wird. Es wird ausdricklich da-
rauf hingewiesen, dass ein Grunderwerb fir die Errichtung einer verkehrlichen
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Anbindung des Plangebietes an das ¢ffentliche Verkehrsnetz von der Median-
Klinik grundsétzlich nicht in Betracht kommt. Das private Grundstiick steht nicht
zur Verfuigung. Die Entscheidung der zusténdigen Behérde (Forstamt) ist vor
Satzungsbeschluss mitzuteilen und zu berlcksichtigen.

Eine wesentliche Beeintrachtigung der Schutz- und Erholungsfunktion des Wal-
des ist durch die Waldumwandlung nicht zu erwarten. Es handelt sich um eine
Randflache des Waldes, die etwa 2 % der Gesamtflache ausmacht. Der Wald-
bestand ist nicht im Waldverzeichnis als Kistenschutzwald aufgenommen. Da-
ruber hinaus ist als Ausgleichsmalnahme u.a. die Ausbildung des Waldsaumes
vorgesehen.

==
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Abb. 4: Anlage zum Antrag auf Waldumwandlung vom 2. Juli 2015 fur stidast-
lich liegende Waldflache (rote Kennzeichnung)

Der Bescheid der Genehmigung der Waldumwandlung — Waldumwandlungser-
kldrung gemaR § 15a Abs. 2 Landeswaldgesetz M-V wurde vor Satzungsbe-
schluss erteilt und ist den Verfahrensunterlagen beizuftigen. In dem zur Rodung
vorgesehenen Bereich werden zur Umsetzung der Planungsziele voraussicht-
lich 34 Bdume gerodet (siehe Planzeichnung-Teil A).

8. i Bauvorschri r die duBRere Gestalt icher Anlagen

Die Hansestadt Wismar macht davon Gebrauch davon, einzelne Festsetzungen
zur duReren Gestaltung baulicher Anlagen geméaf § 9 Abs. 4 BauGB in Verbin-
dung mit § 86 Abs. 1 LBauO M-V, fir den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes zu treffen.
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Es werden wenige grundlegende ortsbildpragende Festsetzungen zu

- Déchern,

- Fassaden,

- Einfriedungen,

- sonstigen Festsetzungen

getroffen, um stadtebaulich pragende Merkmale festzusetzen und die Identitat
des Gebietes herauszubilden und zu pragen.

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet befindet sich die Median-Klinik
mit weiRen Fassaden und flach geneigtem Walmdach. In der Umgebung, siid-
lich der Median-Klinik und der Griin- und Waldflachen, sind mehrgeschossige
Wohngeb&ude mit hellen Fassaden teilweise mit flach geneigten Satteldachern
und teilweise mit steil geneigten Satteldachern vom Plangebiet aus wahrzu-
nehmen.

Unter Beriicksichtigung der Bebauung in der Ndhe des Plangebietes und der
typischen hellen Farbgestaltung von Seebadern an der Ostseeklste werden
dementsprechende Festsetzungen fiir die Gestaltung der Fassaden in weilten
und hellgrauen Farbténen getroffen. Es sollen sowohl Putzfassaden als auch
Klinkerfassaden zuldssig sein. Zur konkreten Bestimmung der Farbspektren
wurde auf das RAL-Farbsystem zurlickgegriffen. Zwischenténe sind mit ent-
sprechendem Schwarzanteil und Buntanteil zuléssig. Die Festsetzung ist nicht
dahingehend auszulegen, dass die Farben numerisch innerhalb des Farbspekt-
rums liegen, sondern unter Beachtung ihres Schwarz- und Buntanteils (es ist
also bspw. nicht "Zitronengelb" (RAL 1012) im Farbspektrum von reinem Weily
bis Perlweilt (RAL 1013) zulassig).

Fur eine hinreichende gestalterische Freiheit und Individualitéat werden Festset-
zungen zur Akzentuierung der Fassaden und Ausbildung von Anbauten, Win-
tergarten und Garagen getroffen.

Als Kontrast zu den weillen und hellgrauen Fassadenfarben werden fir Dach-
eindeckungen Bedachungen aus Metall oder dunkelgraue Harteindeckung fest-
gesetzt. Darliber hinaus sind ebenso Griindacher und D&cher mit Bitumen-,
Kunststoff- oder Elastomerbahnen mit und ohne Deckschicht, z.B. Kies, zulés-
sig. Zur hinreichend konkreten Bestimmung der dunkelgrauen Farbigkeit wurde
vergleichend auf das RAL-Design-System zurlickgegriffen (wohl wissend dass
in der Ziegelindustrie bei der Farbgebung und -Beurteilung von Oberflachen
generell nicht mit RAL-Farbangaben gearbeitet wird).

Um ein harmonisches Ortsbild zu erreichen, wurden Dachformen und Dachnei-
gungen jeweils auf bestimmte Teile eines Gebietes beschrénkt.

Die festgesetzten steilen Dachneigungen (40° - 48°) beziehen sich nur auf das
Hauptdach des Hauptgebsudes, so dass Dacher von Dachaufbauten und Ge-
baudeteilen, wie z.B. Quergiebel, Veranden, Wintergarten, Erker, etc. und wei-
terhin Garagen und Nebengeb&ude davon abweichend errichtet werden kon-
nen. Dies wird ebenso bei der Festsetzung der Dacheindeckung beachtet.

Bei einer Dachneigung = 25 Grad ist wohl nicht von Dachaufbauten bei Flach-
dachern, Pultdachern, Walmd&chern und einem Vollgeschoss und TH max 3,50
m auszugehen. Analog zu der Festsetzung 1.6 zu den steil geneigten Dachern
gilt die Festsetzung nur fiir das Hauptdach.
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Unter Beriicksichtigung der Nutzung der regenerativen Energien sind Solaran-
lagen zulassig. Diese sind an den Geb&uden anzubringen; freistehende Solar-
anlagen sind unzul@ssig.

Zur positiven Gestaltung des Ortsbildes werden beziglich der Grundstiicksein-
friedungen entsprechende Festsetzungen im Ubergang von privaten und &ffent-
lichen Grundstiicksflachen getroffen. Es sind Hecken, auch in Verbindung mit
Drahtzaunen und Metallzdunen, zuléssig. Zundchst war vorgesehen, dass die
Einfriedungen zu éffentlichen Straflen eine Héhe von maximal 1,20 m, als He-
cken maximal 1,50m, nicht Uberschreiten diirfen. Unter Berlicksichtigung der
Anforderungen der Sichtfelder (Verkehr) und im Hinblick auf die Gestaltung des
Ortsbildes wurde wahrend des Aufstellungsverfahrens festgelegt, dass die Ein-
friedungen zu den éffentlichen Verkehrsflichen im Plangebiet nicht héher als 80
cm sein dirfen. Fir die Grundstiicke in der 2. Reihe gilt dies nicht, da diese
nicht an eine &ffentliche Verkehrsflache angrenzen. Durch die Vorgaben fur
maximale Hoéhen der Einfriedungen gegenuber dem StraBenraum soll eine
mafvolle Abgrenzung der privaten Grundstiicke gegeniber dem o&ffentlichen
Raum erméglicht werden, die einerseits die Geschitztheit des Privaten ermog-
licht, andererseits ein relativ offenes Gesamtbild des Strallenraumes mit Be-
bauung reglementiert. Durch die strengen Vorgaben soll sich der Stralenraum
im Plangebiet in seiner Gesamtheit in gleichartiger Weise entwickeln. Da das
Gelande insgesamt sehr bewegt ist, wurde eine entsprechende Festsetzung
zum Umgang mit ansteigendem bzw. abfallenden Bezugshéhen getroffen.
Gleichzeitig wurde klargestellt, dass die Héhe von Stlitzmauern in die festge-
setzte maximale Héhe der Einfriedungen einzurechnen ist, um so Uberdimen-
sionierte Einfriedungen zur 6ffentlichen Stralle zu vermeiden.

Fur Tore, Gartentiren und Pfeiler wurden - auch unter Beriicksichtigung der
Bebauung auf dem jeweiligen Grundstick - entsprechende Festsetzungen ge-
troffen, die eine individuelle Gestaltung erméglichen.

Weiterhin wurden Vorgaben fur Einfriedungen zu den &ffentlichen Grinflachen
und der Waldflache, die das Plangebiet zur umliegenden Bebauung bzw. zu
den Ackerflichen und dem Kustenwald abgrenzen, getroffen. Es sind Draht-
zaunen und Metallzdunen, auch in Verbindung mit Hecken, zuléssig. Die maxi-
male Héhe darf hier 2,00 m Uber der Oberfliche des zugehérigen Geléndes
nicht Gberschreiten. Als Bezugspunkt fur die Hohenangabe gilt die Oberflache
des Geldndes. Gleichzeitig wurde auch hier klargestellt, dass die Hohe von
Stutzmauern in die festgesetzte maximale Héhe der Einfriedungen einzurech-
nen ist, um so Uberdimensionierte Einfriedungen zu vermeiden. Da es sich um
die Einfriedungen des Plangebietes handelt, die nach "Auen” hin sichtbar sind
und teilweise gleichzeitig den Siedlungsrand bilden, werden hier erhéhte Anfor-
derungen geltend gemacht, die jedoch gleichzeitig den privaten Bedurfnissen
Rechnung tragen. Auch hier besteht das Ziel, die Abgrenzung des Plangebietes
in ihrer Gesamtheit in gleichartiger Weise zu entwickeln und gleichzeitig einen
orts- und landschaftsbildvertraglichen Ubergang zu gewéhrleisten.

Wahrend des Aufstellungsverfahrens wurde weiterhin eine Festlegung zu Ein-
friedungen zu benachbarten Baugrundsticken fur den Bereich von 3 m ab der
StraRenbegrenzungslinie derart getroffen, dass hier eine Héhe von maximal
0,80 m - so wie die Einfriedung gegentber der &ffentlichen Stralenverkehrsfla-
che - nicht Uberschritten werden darf. Damit werden die Anforderungen der
Sichtfelder (Verkehr) auch fur private Grundstiicke (z. B. bei Ein-/ Ausfahrten)
hinreichend gewdrdigt. Im Hinblick auf die Gestaltung des Ortsbildes wird eine
Anpassung an die Einfriedung zur 6ffentlichen Verkehrsflache vorgenommen.
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9.1

In Aussicht einer vielfaltigen, hochwertigen Architektur der Bebauung innerhalb
des Plangebiets werden nur wenige, jedoch mit erhéhten Anforderungen ver-
bundene Festsetzungen zu Dé&chern, Fassaden und Einfriedungen getroffen.
Diese stringenten Anforderungen zur Gestaltung von Dachern und Fassaden
und ebenso Einfriedungen werden im Hinblick auf eine harmonische und ho-
mogene stadtebauliche Pragung des Plangebietes als zumutbar erachtet. Da-
riber hinaus verbleibt hinreichend Spielraum fur eine individuelle Gestaltung
der baulichen Anlagen.

Mit den &rtlichen Bauvorschriften werden Regelungen zu den Werbeanlagen
unter Bericksichtigung des Gebietscharakters von Wohngebieten getroffen.
Dem entsprechend ist Zurlickhaltung bei der Aufstellung bzw. dem Anbau von
Werbeanlagen zu Uben. Um unerwiinschten Fehlentwicklungen vorzubeugen,
wurden die Festsetzungen getroffen.

Innerhalb Geltungsbereiches sind die Standplatze der Abfallbehalter in den
Vorgartenbereichen gértnerisch einzubinden. Vorgartenbereiche sind als Be-
reich zwischen der 6ffentlichen StralRe und der strallenseitigen Gebaudeflucht
definiert. Diese Festsetzungen dienen der positiven Ortsbildgestaltung.

Wihrend des Aufstellungsverfahrens wurde eine gestalterische Festsetzung
beziiglich der Gestaltung von Einzelhdusern mit zwei Wohneinheiten aufge-
nommen. Der optische Eindruck eines Doppelhauses darf nicht entstehen. Ei-
ner Teilung der Baugrundstiicke - die ohnehin die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes nicht unterwandern darf (§ 19 Abs. 2 BauGB) - soll ebenfalls
entgegengewirkt werden.

Um turmartige Aufbauten bei zweigeschossigen Hausern mit dem Staffelge-
schoss entgegen zu wirken und positiv Einfluss auf die Ortsbildgestaltung zu
nehmen, wurde festgesetzt, dass in dem WR 3 und dem WA 3 die Staffelge-
schosse als oberstes Vollgeschoss mit mindestens 50% der Geschossflache
des darunter liegenden Erdgeschosses herzustellen sind.

Die Aufnahme einer BuBgeldvorschrift dient dazu, um Verstdle gegen die vor-
genannten Festsetzungen Uber die dullere Gestaltung baulicher Anlagen ahn-
den zu kénnen.

Griinflichen, Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote

Griinflichen

Innerhalb des Plangebietes werden Festsetzungen fir Grunflachen, fur Flachen
oder MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landwirtschaft sowie Anpflanz- und Erhaltungsgebote getroffen, um die
Eingriffe auszugleichen. Die Festsetzungen werden nachfolgend aufgefiihrt. Es
wird weiterhin auf den Punkt 5.5.1 im Umweltbericht hierzu verwiesen.

Interne Kompensationsmalinahmen

Schutzpflanzung am Rand - Kompensationsmafnahme 1 — KM 1

Die 6ffentliche Grinfliche mit der Zweckbestimmung ,Schutzpflanzung” am
West- und Siidrand des Plangebietes ist gleichzeitig als Flache fur Malilnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
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gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 festgesetzt. Auf dieser Flache ist in Angrenzung an die
Baugrundstlcke eine dreireihige Hecke anzulegen. Die Mindestbreite der He-
cke betrdgt 5,00 m. Die Geholze sind im Verband 1,2 m x 1,2 m zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Fir die Anpflanzung sind ausschliefllich einheimi-
sche bzw. standortgerechte Gehotlze gemal Pflanzliste unter Punkt 11.3.1 zu
verwenden.

AnschlieRend an die Hecke auf einem 15 m breiten Streifen ist eine Wiesenfla-
che mit einer krauterreichen, standorttypischen Wiesenmischung (Landschafts-
rasenmischung RSM 8.1.1.) anzusden und dauerhaft zu erhalten. Die Wiese ist
extensiv zu bewirtschaften und zweimal jahrlich (1. Mahd nach dem 30. Juni, 2.
Mahd nach dem 30. September) zu m&hen und das Mahgut abzutransportieren.
Das Ausbringen von Dingemitteln und Pestiziden ist nicht zuldssig. Auf dieser
Flache ist ein Weg (wassergebunden oder Schotterrasen) in einer maximalen
Breite von 2,50 m zulassig.

Schutzpflanzung auf Wall - Kompensationsmainahme 2 - KM 2

Die offentlichen und privaten Grinflaichen mit der Zweckbestimmung ,Schutz-
pflanzung" am éstlichen Plangebietsrand sind auf einem maximal 4,5 m hohen
Wall herzustellen. Im nérdlichen und mittleren Bereich soll eine Wallsteigung
von 1:1 und im stidlichen Bereich eine Wallsteigung von 1:2 entstehen. Auf der
Wallkuppe ist eine zweireihige Strauchhecke mit einem Pflanzabstand von 1,2
m und einem Reihenabstand von 1 m zuldssig. Zur Erosionsvermeidung sind
an jeder Bdschungsseite Bodendecker, Gehdlze und Strauchgruppen anzu-
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind Strauchgruppen aus je 10 Stlck
zuldssig. Vorgaben fiir die Anpflanzung von Strauchgruppen aus je 10 Stiick
sind bei der Erstellung der Ausschreibungsunterlagen festzulegen. Fir die An-
pflanzung sind ausschliellich einheimische bzw. standortgerechte Gehdlze
geman Pflanzliste unter Punkt 11.3.1 zu verwenden.

Die Erschwernis bei Anpflanzung und Pflege bei einem Bd&schungsverhaltnis
von 1:1 bei der Wallsteigung ist bekannt. Die Anpflanzung und Pflege ist im
Rahmen der Planung und Ausfuhrung der Malknahme durch die Pflanzenaus-
wahl zu beriicksichtigen. Béschungen und Krone des Walls sind mit Bodende-
ckern, Strauchern und Hecken so zu bepflanzen, dass nach der Entwicklungs-
pflege dann im Rahmen der Unterhaltungspflege von einem geringen Pflege-
auswand auszugehen ist. Maharbeiten wéren bei entsprechender Bepflanzung
nicht nétig. Der Zeitraum der Entwicklungspflege durch den Erschlieffungstra-
ger soll auf 5 Jahre verldngert werden. Das ist der intensive Pflege- und Ent-
wicklungszeitraum; danach wird der Aufwand geringer beurteilt, da sich die
Pflanzung geschlossen hat. Durch Verlangerung der Pflege soll die Sicherung
der Gehélze erfolgen und der Aufwand im Zeitraum der Entwicklungspflege
verbleibt somit langer beim Erschlieffungstréger. Unter Berlicksichtigung der
Boschungsneigung von 1:1 sind geeignete Maschinen und Geréate einzusetzen;
gegebenenfalls mit Zusatzeinrichtungen; ebenso sind geeignete Arbeitsmittel
einzusetzen (wie z.B. Steigeisen oder Seile). Die Flachenverfiigbarkeit flr den
Wall ist begrenzt. Daher wurde fur den Teilbereich des Walles mit einem Bo-
schungsverhéltnis von 1:1 ein Schnitt mit Pflanzvorschlag in die Darstellungen
des Planes ibernommen. Der Larmschutzwall wurde zunachst im Planverfah-
ren zur Hélfte als private Grinflache und zur Halfte - zur Median-Klinik hin - als
éffentliche Griinflache festgesetzt. Wahrend des Aufstellungsverfahrens wurde
der Anteil der privaten Grunflache vergréRert. Der Wall wird auf privater Flache
festgesetzt. Die suddstlich begleitende Flache, im nérdlichen Bereich beste-
hend aus Mulde und begleitendem Abstand zum WallfuR}, der auch zu Pflege-
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9.1.2

zwecken als Weg genutzt werden soll, wurde als éffentliche Grinflache mit ei-
ner Breite von 1.75m festgesetzt (Gesamtbreite Mulde + Weg = 1,75 m). Dies
bedeutet, dass die &ffentlichen und privaten Flachen, die bisher im Entwurf
festgesetzt waren, wéhrend des Aufstellungsverfahrens angepasst wurden. Die
textliche Festsetzung wurde im Hinblick auf die Anpflanzung der Gehdlze ange-
passt; die Planzeichnung wurde in Bezug auf die offentlichen und privaten
Grinflachen im Bereich des Walles angepasst.

Die Flachenverfugbarkeit fur einen zusatzlichen Weg in der Breite von 2,50 m
ist nicht gegeben und auch aus stadtebaulicher Sicht nicht gewollt. Aber eine
Mulde und Abstandsflachen zum WallfuR mit einer Gesamtbreite von 1,75 m
werden beidseitig des Walles ausgebildet. Die Mulde und die Abstandsflache
zum Wallful? ist einseitig als Weg nutzbar. Stddstlich wird diese Flache als 6f-
fentliche Flache festgesetzt, so dass eine Erreichbarkeit Gber offentlichen
Grund gegeben ist. Ein Wirtschaftsweg, wie vorgeschlagen, wirde sich auf
Grund seiner kurzen Verbindung am &stlichen Plangebietsrand méglicherweise
zu einer fuklaufigen Wegeverbindung durch die Offentlichkeit und die Patienten
der benachbarten Median-Klinik herausbilden. Die Festsetzungen wurden ge-
troffen, um sowohl der Median-Klinik auf der einen Seite als auch den privaten
Grundstiicksanliegern auf der anderen Seite Ruhe und Ungestértheit zu ermog-
lichen. Ebenso sollte das Betreten und somit die Beschadigung des Walls hier-
mit zum Schutz des Walls ausgeschlossen werden.

Extensive Wiesenfliche - KompensationsmaRnahme 3 — KM 3

Die 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,extensive Wiesenflache’
ist mit einer krauterreichen, standorttypischen Wiesenmischung (Landschafts-
rasenmischung RSM 8.1.1.) anzus&en. Die Wiese ist extensiv zu bewirtschaften
und zweimal j&hrlich (1. Mahd nach dem 30. Juni, 2. Mahd nach dem 30. Sep-
tember) zu mahen und das Mahgut abzutransportieren. Das Ausbringen von
Dingemitteln und Pestiziden ist nicht zuldssig.

Waldsaum - Kompensationsmafnahme 4 - KM 4

Die Waldflachen am nérdlichen Rand des Plangebietes werden als Flachen fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 festgesetzt. Auf der Flache ist ein
Waldsaum zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Die zur Aufforstung ver-
wendeten Arten, die Stiickzahl und die Pflanzanordnung sind dem gesonderten
Antrag auf Erstaufforstung zu entnehmen. Auf der gesamten Fléche ist der Ein-
trag von Diinger, Bioziden, Abfallen und Kompost nicht zulassig. Tore sind im
Zaun als Durchgang zum Waldsaum auf privaten Grundstiicken nicht zulassig;
Durchgénge durch den Waldsaum sind unzuldssig.

Minimierungsmaflnahmen

StraRenbegleitende Biume - MinimierungsmaBnahme 1 - MM 1

Auf den StraRenverkehrsflachen bzw. auf den Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung sind Einzelbdume einseitig oder wechselseitig zu pflanzen.
Fir die festgesetzten Einzelbaumpflanzungen sind ausschlieRlich einheimische
bzw. standortgerechte Gehdlze geméf Pflanzliste unter Punkt 11.3.2 zu verwen-
den.

StraRenbegleitgriin - Einzelbdume als Minimierungsmafinahme 2 - MM 2
Die festgesetzten Flachen des StraRenbegleitgriins (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB) sind als Flache aus Wiese, Einzelbaumen und freiwachsenden Hecken
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9.2

9.2.1

9.2.2

9.23

9.24

zu entwickeln. Es sind 50 % der Flache zu bepflanzen. Fir die Anpflanzungen
sind ausschlieRlich Gehélze gemal Pflanzliste unter Punkt 11.3.1 zu verwenden.
Auf der Flache verteilt sind funf Einzelb&ume mindestens in der Qualitdt Hoch-
stamm mit einem Stammumfang von 16 — 18 cm zu pflanzen. Die Straucher
sind in Gruppen zu funf Stick Uber die Flache zu verteilen. Bei der Pflanzung
der Gehélze ist ein Mindestabstand von 1 m zur Strale zu berlicksichtigen.
Einsaat einer Landschaftsrasenmischung RSM 7.1.2 Standard mit Krautern auf
den Fl&chen.

Spielplatz - Einzelbidume als Minimierungsmafnahme 3 — MM 3

Die 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” ist als parkar-
tig gestalteter Spielbereich zu entwickeln. Innerhalb der Grinflache sind das
Aufstellen von Spielgeraten, Sitz- und Gestaltungselemente sowie das Anlegen
von Wegen und Sandspielbereichen zulassig. Fur die Heckenpflanzung sind
einheimische bzw. standortgerechte Gehdlze gemal Pflanzliste unter Punkt
1.3.1 zu verwenden. Es sind keine giftigen Geholze zu verwenden. Die He-
ckengehdlze sind im Verband 1,2 m x 1,2 m zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten.
Fur die festgesetzten fiinf Einzelbaumpflanzungen sind ausschlielich einheimi-
sche bzw. standortgerechte Laubbdume gemaf Pflanzliste unter Punkt 11.3.1 zu
verwenden. Die Pflanzungen missen mindestens in der Qualitdt Hochstamm
mit einem Stammumfang von 16 — 18 cm ausgefuhrt werden.

Einsaat einer Landschaftsrasenmischung RSM 2.3 Gebrauchsrasen-Spielrasen
auf den Flachen, die nicht durch Spielgerite und deren Sicherheitsbereiche be-
ansprucht werden.

Einsaat einer Landschaftsrasenmischung RSM 7.1.2 Standard mit Krautern auf
den weniger beanspruchten Flachen.

Flichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Schutzpflanzung am Rand - Kompensationsmainahme 1 - KM 1
Die KM 1 ist entsprechend der Festsetzung unter Punkt 11.1.1.1 herzustellen
und dauerhaft zu erhalten.

Schutzpflanzung auf Wall - Kompensationsmanahme 2 — KM 2
Die KM 2 ist entsprechend der Festsetzung unter Punkt 11.1.1.2 herzustellen
und dauerhaft zu erhalten.

Extensive Wiesenfldche - Kompensationsmalnahme 3 - KM 3
Die KM 3 ist entsprechend der Festsetzung unter Punkt 11.1.1.3 herzustellen
und dauerhaft zu erhalten.

Waldsaum - Kompensationsmaflinahme 4 - KM 4
Die KM 4 ist entsprechend der Festsetzung unter Punkt 11.1.1.4 herzustellen
und dauerhaft zu erhalten.

Mit diesen Festsetzungen erfolgt die Umgrenzung der Grinflachen, die als
Kompensationsmalnahmen festgesetzt sind, zusatzlich als Flachen fur MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft. Damit soll auch die dauerhafte Sicherung dieser Flachen zu diesem
Zweck gewahrleistet werden.
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9.3 Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

9.3.1 Anpflanzungen von Baumen und Strduchern

Fur Anpflanzungen von B&umen und Strduchern innerhalb der festgesetzten
Flachen fur Kompensationsmainahmen KM 1 und KM 2 sowie fir Minimie-
rungsmalnahmen MM 2 und MM3 sind ausschlieBlich einheimische bzw.
standortgerechte Gehélze gemal Pflanzliste in folgenden Pflanzqualitaten zu

verwenden:

Baume 1. Ordnung-
Baume 2. und. 3. Ordnung-

Straucher-
Bodendecker-

Baume 1. Ordnung:

Baume 2. und 3. Ordnung:

Straucher:

Hochstamm, 3xv, Stammumfang 16-18 cm,
Heister, Héhe 175/200 cm,

oder Hochstamm, 3xv, Stammumfang 16-18 cm,
125/150 cm,

40/60 cm.

Rot-Buche (Fagus sylvatica),

Stiel-Eiche (Quercus robur),

Spitz- oder Berg-Ahorn (Acer platanoides, Acer
pseudoplatanus),

Trauben-Eiche (Quercus petraea),

Walnuss (Junglans regia),

Ahornblattrige Platane (Platanus acerifolia).

Feld-Ahorn (Acer campestre),

Hainbuche (Carpinus betulus),

Eberesche (Sorbus aucuparia),

Vogel-Kirsche (Prunus avium),

Holz-Apfel/ Wild-Apfel (Malus sylvestris)

Gemeine oder Kupfer-Felsenbirne (Amelanchier
ovalis oder A. lamarckii),

Zitter-Pappel (Populus tremula),

Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia).

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Gemeine Hasel (Corylus avellana),
Eingriffliger Weiltdorn (Crataegus monogyna),
Zweigriffliger Weissdorn (Crataegus laevigata),
Liguster (Ligustrum vulgare),

Schlehe (Prunus spinosa),

Hundsrose (Rosa canina),

Holunder (Sambucus nigra),

Gewshnlicher Schneeball (Viburnum opulus),
Kornel-Kirsche (Cornus mas),

Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum),
Fingerstrauch (Potentilla fructicosa),

Rote Johannisbeere (Ribes rubrum),
Heckenmyrthe ,Maigrin“ (Lonicera nitida),
Chenault-Schneebeere (Symphoricarpos x
chenaultii),

Purpurbeere (Symphoricarpos x dorenbosii).
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9.3.2

Bodendecker:

Efeu (Hedera helix),

Blutrote Storchschnabel (Geranium sanguineum),
Ruprechtskraut (Geranium robertianum),
Glanz-Apfelrose (Rosa rugotida),

Echter Lavendel (Lavandula angustifolia),
Bodendeckerrosen (Rosa spec.)

Korallenbeere (Symphoricarpos orbiculatus),
Zwergmispel-Arten (Cotoneaster spec.).

Die Festsetzung wurde wahrend des Aufstellungsverfahrens préazisiert.

Straenverkehrsflaichen bzw. Verkehrsflaichen mit besonderer Zweckbe-

stimmung

Auf den Stralenverkehrsflichen bzw. auf den Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung sind ausschlieflich einheimische bzw. standortgerechte Ge-
hélze geman dieser Pflanzliste in folgenden Pflanzqualitaten zu verwenden:

Baume 2. und. 3. Ordnung- Heister, Hohe 175/200 cm

Baume 2. und 3. Ordnung-

oder Hochstamm, 3xv, Stammumfang 16-18 cm.

Spitz-Ahorn (Acer plataniodes ‘Cleverland’, Acer
plataniodes ‘Columnare’ und Acer plataniodes
‘Olmstedt’),

Kugel-Ahorn (Acer plataniodes ‘Globosum’),
S4dulen-Hainbuche (Carpinus betulus 'Frans Fon-
taine'),

Birnen (Pyrus spec.),

Apfel (Malus spec.),

Prunus-Arten (Prunus spec.).

Folgende Strauchpflanzungen sind im Strakenraum zu verwenden:

Solitarstraucher- 125/150 em bzw. 175/200 cm
Bodendecker- 40/60 cm.

Solitarstraucher: Sackelblume (Ceanthos spec.),
Ranunkelstrauch (Kerria japonica),
Winterbliihendes Geissblatt (Lonicera fragrantissima),
Lorbeer-Kirsche(Prunus laurocerasus),
Spiere (Spiraea x cinerea 'Greifsheim’),
Kleinblattriger Flieder (Syringa microphylla ‘Superba’),
Gemeine Felsenbirne (Amelanchier ovalis),
Europaisches Pfaffenhltchen (Euonymus europaeus),
Zwergmispel-Arten (Cotoneaster spec.),
Zierquitten-Arten (Chaenomeles spec.),
Wildrosen in Sorten (Rosa spec.).

Die Festsetzung wurde wahrend des Aufstellungsverfahrens prazisiert.
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9.3.3 Einfriedung privater Grundstlicke

9.4

"Zur Einfriedung der privaten Grundstiicke sind fir Hecken zu den &ffentlichen
Verkehrsflachen, offentlichen Griinflachen und Waldflachen nur Laubgehdlze
zulassig.

Die Pflanzenauswahl ist im Rahmen der Artenauswahl gemaf "Hinweise" unter
Punkt 13 freigestelit."

Die Festsetzung wurde wahrend des Aufstellungsverfahrens préazisiert.

Der Gestaltungsspielraum der privaten Grundstiickseigentimer soll nicht tber
Gebilhr eingeschrankt werden. Es wird hier eine Empfehlung einer Pflanzen-
auswahl formuliert und diese Pflanzenauswahl unter Hinweise" aufgefuhrt, so
dass diesbeziiglich der Festsetzungscharakter entfallt.

Pflanzenarten, die ausdriicklich nicht aufgefihrt werden, waren somit Uber die
Empfehlung hinaus zuldssig. Es sind vorzugsweise einheimische Gehdlze zu
verwenden, jedoch auf Grund des Empfehlungscharakters dariber hinaus auch
weitere.

Unter Pkt. 13 der "Hinweise" sind folgende Hinweise zur Einfriedung mit Laub-
holzhecken zu den o&ffentlichen Verkehrsflachen, éffentlichen Griinflachen und
Waldflachen getroffen:

"Vorzugsweise sind fiir Hecken zur Einfriedung der privaten Grundstiicke zu
den offentlichen Verkehrsflachen, 6ffentlichen Grinflachen und Waldflachen
folgende einheimische bzw. standortgerechte Gehdlze zu verwenden:

Straucher: Feld-Ahorn (Acer campestre),
Gewshnliche Berberitze (Berberis vulgaris),
Gewohnlicher Buchsbaum (Buxus sempervirens),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Rot-Buche (Fagus sylvatica),
Liguster (Ligustrum vulgare),
Weigelie (Weigela spec.),
Pracht-Spierstrauch (Spiraea x vanhouttei),
Japanischer Spierstrauch (Spiraea japonica),
Ranunkelstrauch (Kerria japonica 'Pleniflora’),
Deuzie (Deutzia spec.),
Johannisbeere (Ribes spec.),
Gewshnlicher Flieder (Syring vulgaris).”

Bindungen von Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Striu-
chern und sonstigen Bepflanzungen

Die angepflanzten und die zu erhaltenden Gehélze sind gemal § 9 Abs. 1 Nr.
25b BauGB dauernd zu erhalten und zu pflegen. Gehdlzausfélle sind mit ein-
heimischen bzw. standortgerechten Gehélzen geméfR entsprechender Pflanzlis-
te unter Punkt 11.3.1, Punkt 11.3.2 bzw. unter Punkt 11.3.3 nachzupflanzen.
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10. Immissions- und Klimaschutz

10.1 Genehmigungsbediirftige Anlagen nach dem BImSchG
Im Planungsbereich und seiner immissionsschutzrelevanten Umgebung befin-
den sich keine Anlagen und Betriebe, die nach dem Bundesimmissionsschutz-
gesetz durch das StALU genehmigt oder dem StALU angezeigt wurden.

10.2 Ldrmimmissionen

Die schalltechnischen Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung sind
im Plangebiet selbst wie auch in den angrenzenden Gebieten, je nach Einstu-
fung gemaR Baunutzungsverordnung, einzuhalten bzw. zu unterschreiten.

Larmimmissionen durch die Median-Klinik im Plangebiet

Die Planungsleitlinie der ,Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt* (§ 1
Abs. 5 Satz 2) erfordert eine an der Larmvorsorge orientierte Planung. Dabei
gilt es Larmbelastungen so weit wie méglich zu vermeiden und die planerischen
Méglichkeiten zur Vermeidung von prognostizierten Larmkonflikten auszu-
schépfen.

Basierend auf der v.g. Planungsleitlinie gilt es den Planungsrundsatz ,Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse“ zu gewahrleisten. Bei der Planung von Neu-
baugebieten ist im Regelfall der Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG anzu-
wenden. Hierbei handelt es sich um ein immissionsschutzrechtliches Vorsorge-
prinzip bei dem eine nutzungsvertragliche Zuordnung der Flachen zu beachten
ist und insbesondere schéadliche Umwelteinwirkungen auf (berwiegend dem
Wohnen dienende Gebiet soweit wie moglich vermieden werden soll.

Es ist aus Griinden der stidtebaulichen Entwicklung geboten diesen Planungs-
grundsatz zu beachten, insbesondere dann, wenn es sich bei der Planung um
heranriickende Wohnbebauung an eine bestehende gewerbliche Kliniknutzung
handelt. Im Rahmen der planerischen Konfliktbewaltigung bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes ist der Bestand und die Entwicklung der Median-Klinik zu
sichern; gleichwohl das é&ffentliche Interesse an einer kontinuierlichen Stadt-
entwicklung zu berucksichtigen.

Die Hansestadt Wismar benétigt einen Standort fir den individuellen Woh-
nungsbau. Es gilt, die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung zu sichern und die
Schaffung sozial stabiler Bevolkerungsstrukturen zu gewahrleisten. Dies kann
mit der Entwicklung dieses Standortes gewéhrleistet werden Die Hansestadt
Wismar sieht diesen Standort als geeignet an, dem nachgefragten individuellen
Wohnungsbau in der Stadt gerecht zu werden.

Eine rdumliche Trennung (ausreichende Schutzabstdnde) der schitzenswerten
Wohnnutzung von der Median-Klinik ist aus Grinden des Fléchenverbrauchs
nicht realisierbar. Es wurden somit andere MaRRnahmen und Md&glichkeiten im
Rahmen der Konfliktbewaltigung gepruft.

Es wurde die Bestandssituation untersucht, die im Ergebnis gesunde Wohn-
und Lebensverhaltnisse in den &stlichen Randbereichen des Plangebietes nicht
gewahrleisten konnte.

Es wurden nunmehr aktive SchallschutzmaRnahmen in der Nahe der Larmquel-
len untersucht, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.
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Die Errichtung eines L&rmschutzwalles mit einer Héhe von 4,50 m/ 3,00 m ggf.
in Kombination mit einer Larmschutzwand an der 6stlichen/ stdostlichen Gren-
ze des Plangebietes wird als geeignet angesehen gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse im Wohngebiet gewahrleisten.

Es wurden Larmschutzeinrichtungen geméal § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB im Plan-
geltungsbereich festgesetzt (vgl hierzu die Ausfiihrungen unter Punkt 7.10 die-
ser Begrindung).

swirkungen von Bautatigkeiten im Wohngebiet auf di dian-Klinik

Die Auswirkungen von Baul&rm wahrend der Errichtung der Wohngebaude im
Plangebiet und damit verbunden die Realisierung der Planungsziele der Han-
sestadt Wismar wurde gutachterlich untersucht. Hierzu werden gutachterlich
folgende Aussagen getroffen:

Baustellen sind vom Grundsatz her Anlagen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetz, die nicht unter die immissionsrechtliche Genehmi-
gungspflicht fallen. Solche Anlagen sind nach § 22 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BImSchG
so zu errichten und zu betreiben, dass

a) schédliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche verhindert werden,
die nach dem Stand der Technik zur LArmminderung vermeidbar sind,

b) nach dem Stand der Technik zur Larmminderung unvermeidbare schad-
liche Umwelteinwirkungen durch Geréusche auf ein Mindestmal beschrankt
werden.

Beurteilungsgrundlage fur Gerduschimmissionen durch Baustellen ist die All-
gemeine Verwaltungsvorschrift (AVV) zum Schutz gegen Baularm [5] mit ei-
nem gegeniiber der TA L&rm abweichenden Beurteilungsverfahren. Als Beur-
teilungszeit tags gilt die Zeit von 07.00 Uhr bis 20.00 Uhr. Die Nachtzeit er-
streckt sich von 20:00 bis 07:00 Uhr. AuRerdem wird keine exakte Einwirk-
zeitbewertung vorgenommen. Die Zeitkorrektur bei der Ermittiung der Beurtei-
lungspegel beriicksichtigt vielmehr die durchschnittliche tégliche Betriebsdauer
der Baumaschinen, wobei die Zeitkorrektur in 5 dB(A) - Schritten erfolgt. Bei ei-
ner durchschnittlichen téglichen Betriebsdauer von mehr als 8 Stunden ist die
Zeitkorrektur 0 dB. Bei einer durchschnittlichen taglichen Betriebsdauer Uber
2,5 Stunden und héchstens 8,0 Stunden, ist eine Zeitkorrektur von 5 dB abzu-
ziehen. Fur eine durchschnittliche tégliche Betriebsdauer von weniger als 2,5
Stunden betrégt die Zeitkorrektur 10 dB.

Fur Krankenhauser gilt in der AVV Bauldrm ebenso wie in der TA Larm ein be-
sonders hoher Schutzanspruch mit Immissionsrichtwerten von 45 dB(A) am Tag
und 35 dB(A) in der Nacht.

In der Regel ist bei der Errichtung von Wohnhausern mit folgenden Bautatigkei-
ten zu rechnen:

ErschlieBungsarbeiten

Herstellen von Baugruben

Herstellen der Fundamente und/oder Bodenplatten
Errichten der Wande und Deckenfelder
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- Dacheindeckung

- Fassadenarbeiten

- Innenausbau

- Anlegen der Aultenanlagen.

Im Rahmen der Herstellung der Bodenplatte sowie der Wande und Deckenfel-
der sind Betonpumpen sowie Rttler als besonders larmintensiv einzustufen.
Dies gilt auch fir den Einsatz von Kreissagen zur Herstellung von Schalungen
und ahnlichem. Uber die gesamte Bauzeit ist mit Lkw-Verkehr und Be- und
Entladetatigkeiten incl. Betrieb von Krananlagen zu rechnen, Wahrend der Fas-
sadenarbeiten sowie wéhrend des Innenausbaus sind weiterhin verschiedene
Kleingerate wie Bohrmaschinen, Stemmhammer, Schlitzfrasen etc. an der Fas-
sade des Gebaudes und im Inneren zu erwarten. Beim Anlegen der Aufenan-
lagen kommen zudem Gerite wie Plattenrittler, Steinschneider oder kleine
Planierraupen zum Einsatz.”

Eine Uiberschldgige gutachterliche Betrachtung zur Beurteilung der Larmimmis-
sionen wahrend der Bauphase macht deutlich, dass am Tag der fir Kranken-
hauser geltende Immissionsrichtwert von 45 dB(A) bei Bautatigkeiten im Plan-
gebiet kaum einzuhalten sein wird. Seitens des Gutachters wird hierzu ausge-
fuhrt: ,. Es bleibt dem Abwéagungsprozess vorbehalten, inwieweit potentielle
Richtwertiiberschreitungen am Tag flur einen gewissen Zeitraum wahrend der
Bautatigkeiten als unvermeidbar angesehen werden mit der MalRgabe, diese
mit Berticksichtigung von Larmminderungsmafnahmen auf ein MindestmaR zu
beschranken."

Larmmindernd fir die Schallausbreitung der Bautatigkeiten im Wohngebiet wirkt
sich die Realisierung der festgesetzten aktiven SchallschutzmaBnahmen aus.
Dies betrifft jedoch lediglich die ebenerdigen Aufenthaltsbereiche aufen und
ggf. noch das Erdgeschoss des Klinikgebaudes.

Gutachterlich wurde dariiber hinaus ein Spektrum weiterer in Betracht kom-
mender La&rmminderungsmaflnahmen dargestellt:

- Bildung von Bauabschnitten, sodass sich die Bautétigkeiten innerhalb ge-
wisser Zeitspannen jeweils auf Teile des Plangebietes beschrénken

- Arbeitszeiten auf den Baustellen nur zwischen 07:00 Uhr und 20:00 Uhr
aulterhalb der Nachtzeit, ggf. Regelungen von Ausnahmen im Einzelfall

- Nutzung larmarmer Maschinen

- Beschrankung der Einsatzzeiten larmintensiver Maschinen/Geréte auf < 8
Stunden/Tag bzw. bei besonders hoher Larmintensitdt auf < 2,5 Stun-
den/Tag

- Einbau der Fenster in den Geb&uden, bevor mit |&rmintensiven Innenaus-
bauarbeiten begonnen wird

- Anweisung der Baufirmen, auf larmarmes Verhalten zu achten und bei-
spielsweise grofte Fallhthen, unnétige Schlaggerdusche etc. zu vermeiden
und Baumaschinen bei Nichtgebrauch abzuschalten.
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Die entsprechenden Regelungen kénnen z.B. in Grundstickskaufvertragen
aufgenommen bzw. im Rahmen eines zentralen Baumanagements gesteuert
und Uberwacht werden. Dabei sind jeweils die Anforderungen, die die jeweiligen
Patientengruppen stellen, zu ber(icksichtigen; dies gilt insbesondere fur die
Therapie ruhebeanspruchender Patienten.

Die Einhaltung der bundesrechtlichen Regelungen zum Immissionsschutz im
Rahmen der Bauphase obliegt dem jeweiligen Grundsttickseigentimer.

Zum Baustellenldrm verweist die Hansestadt Wismar darauf, dass auch zum
Zeitpunkt der Errichtung der Klinik in 2 Jahren von 1995-96 die Wohnhduser in
Wendorf bereits vorhanden waren. Die Wohnh&user in Vor Wendorf waren be-
reits etwa 90 Jahre vorhanden, ebenso die Bebauung Seebad Wendorf. Vor ca.
40 Jahren wurde Wendorf als Stadtteil entwickelt. Die Bewohner hatten die Zei-
ten der Erbauung zu ertragen. Die Bauphase fir das Baugebiet von ca. 3 bis 4
Jahren fur die ErschlieBung der Grundstiicke ist als vorlibergehende Malinah-
me zu betrachten. Larmmindernd fir die Schallausbreitung der Bautéatigkeiten
im Wohngebiet wirkt sich die Realisierung der festgesetzten aktiven Schall-
schutzmaRnahmen aus. Um die Auswirkungen auf die Median-Klinik zu mini-
mieren, werden entsprechende Regelungen bzw. Vereinbarungen der Hanse-
stadt Wismar mit dem ErschlieBungstréger getroffen (insbesondere fir die Er-
schliefung des Gebietes).

Im Ubrigen wird darauf verwiesen, dass Larmbelastigungen aus Baustellenlarm,
die im Zuge des Vollzuges des B-Planes auftreten, grundsatzlich nicht in die
Abwagung einzubeziehen sind (VG Wirzburg, Urteil vom 28.02.2013, W 5 K
11.770): ,Derartige Immissionen, die sich mit fortschreitendem Vollzug des B-
Planes reduzieren und mit Planverwirklichung enden, sind keine durch den B-
Plan bewirkten dauerhaften Nachteile.” Dies gilt auch, selbst wenn die vollstan-
dige Realisierung des B-Planes mehrere Jahre in Anspruch nimmt. Die Hanse-
stadt Wismar hat die Auswirkungen von Baularm wahrend der Realisierungs-
phase des geplanten Wohngebietes gutachterlich untersucht.

Unter Beriicksichtigung der getroffenen Festsetzungen im B-Plangebiet stellt
die Hansestadt Wismar die Vereinbarkeit der Nachbarschaft der bereits beste-
henden Klinik mit dem geplanten Wohngebiet — und umgekehrt fest. Weiterhin
obliegt die Einhaltung der bundesrechtlichen Regelungen zum Immissions-
schutz im Rahmen der Bauphase auf den privaten Grundstiicken dem jeweili-
gen Grundstiickseigentimer. Um Uber die vertragliche Regelung mit dem Er-
schlieBungstrager hinaus auch kiinftige Grundstlickseigentiimer und Bauherren
zu erreichen, werden die im Gutachten vorgeschlagenen Larmminderungsmaf-
nahmen als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

Auswirkungen der Verkehrszunahmen auf Straflen auferhalb des Plan-
gebietes

Die Grundlage fir die Ermittlung der Auswirkungen der Verkehrszunahmen au-
Rerhalb des Plangebietes bildet die projektbezogene Verkehrsuntersuchung
des Biiro LOGOS Ingenieur- und Planungsgesellschaft mbH. Es erfolgte eine
gutachterliche Beurteilung der daraus resultierenden Schallemissionen mit fol-
gendem Ergebnis:

,Im Prognose-Nullfall 2030 (ohne Bebauungsplan Nr. 82/13) liegen die Beurtei-
lungspegel bereits Uber den fur Allgemeine Wohngebiete geltenden Orientie-
rungswerten des Beiblattes 1 zu DIN 18005-1 von 55 dB(A) am Tag und 45
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dB(A) in der Nacht. Auch die im Rahmen der Abwégung heranziehbaren Im-
missionsgrenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung (16.

BlmSchV) von 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht werden mit Aus-
nahme des Wohnhauses Ernst-Scheel-Strafte Nr. 26 tberschritten.

Die durch das geplante Wohngebiet bei vollstdndiger Besiedelung zu erwarten-
den Mehrverkehre fitlhren im Prognose-Planfall zu Pegelerhéhungen von 1,3
dB(A) am Tag und 1,1 dB(A) in der Nacht an der Ernst-Scheel-Stralle sowie 1,0
dB(A) am Tag und 0,9 dB(A) in der Nacht an der Rudolf-Breitscheid-Strafte mit
weitergehenden Uberschreitungen der Orientierungswerte bzw. erstmali-
gen/weitergehenden Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte.

Da sich die Verkehrslarmimmissionen aber im Prognose-Planfall weit unterhalb
der als Grenzen planerischen Handelns anzusehenden Héchstwerte von 70
dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht bewegen und die Verkehrslarmzu-
nahmen von 0,9 — 1,3 dB(A) keine wesentlichen Verschlechterungen darstellen,
kann nach der diesbeziglichen Rechtsprechung von zumutbaren Auswirkungen
des Planungsvorhabens ausgegangen werden."

Die Hansestadt Wismar folgt den gutachterlichen Aussagen, dass die Verkehrs-
larmzunahme von 0,9 — 1,3 dB(A) keine wesentlichen Verschlechterungen dar-
stellen und hingenommen werden kénnen.

Die stadtebaulichen Zielsetzungen bestehen in der Ausweisung von Flachen fur
eine Wohnbebauung zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum. Die Han-
sestadt Wismar sieht diesen Standort als geeignet an, dem nachgefragten indi-
viduellen Wohnungsbau in der Stadt gerecht zu werden.

Verkehrslarmimmissionen innerhalb des Plangebietes

Im nordéstlichen Bereich des Plangebietes sind der ErschlieBungsverkehr des
Wohngebietes sowie der Busverkehr im Bereich der neuen Buswendeschleife
zu berlicksichtigen. Hierbei wurden die Emissionspegel bei 30 km/h und As-
phaltbelag in Ansatz gebracht.

Dies wurde gutachterlich mit folgendem Ergebnis untersucht:

JAn den der Wendeschleife nachstgelegenen Wohnhdusern im Plangebiet
kommen die Berechnungen nach RLS-90 auf Beurteilungspegel von maximal
57 dB(A) am Tag und 48 dB(A) in der Nacht. Die fir Allgemeine Wohngebiete
geltenden Orientierungswerte des Beiblattes 1 zu DIN 18005-1 von 55 dB(A)
am Tag und 45 dB(A) in der Nacht werden um 2 — 3 dB(A) Uberschritten. Dies
bewegt sich innerhalb des Abwagungsspielraumes und erfordert keine Schall-
schutzmafinahmen.”

Die Uberschreitungen um 2- 3 dB(A) an den Geb&dudefassaden kénnen im Re-
gelfall schon durch Standardbauweisen die im heutigen Wohnungsbau erforder-
lich werden, ausgeglichen werden.

Aufstellung von stationéren Geraten (Klimagerate, Kihlgerate, Luftungsgeréte
Luft-Warmepumpen, Mini-Blockheizkraftwerke)

Die Bestimmungen fiir die stationare Aufstellung der vorgenannten Anlagen und
Geréate sind aus Griinden des Larmschutzes einzuhalten. Es wird auf den Hin-
weis (sh. Pkt 16.10 dieser Begriindung verwiesen). Der Hinweis ist im Rahmen
der Planung und Durchfiihrung der Baumalnahmen zu berlcksichtigen.
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10.3 Klimaschutz

11.

Im Sinne einer klimagerechten Stadtentwicklung sollen Bauleitpl&ne gemaf: § 1
Abs. 5 Satz 2 BauGB unter anderem dazu beitragen, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung zu férdern. Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel die-
nen, Rechnung getragen werden.

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand der vorhandenen Median-Klinik Wis-
mar auf derzeit genutzten Ackerflachen. Die vorhandenen Ackerflachen haben
eine geringe bis mittlere Bedeutung fur die Frischluftentstehung und eine mittle-
re Bedeutung fiir die Kaltluftentstehung. Mit der Realisierung des Wohngebietes
ist eine geringfligige Veranderung des Kleinklimas im Gberplanten Bereich zu
erwarten. Durch die Lage an der Kuste, den Ackerfldchen und dem Kistenwald
besteht weiterhin ein giinstiges Klima. Verénderungen des Lokal- und Regio-
nalklimas sind nicht zu erwarten. Im Plangebiet sind keine lufthygienischen Be-
lastungen vorhanden. Infolge der mit der Bebauung und durch den Verkehr er-
zeugten Emissionen wird keine Erhéhung der Luftschadstoffwerte bewirkt wer-
den. Durch die geplanten Anpflanzungen bleibt die Luftqualitat durch Ausfiltern
der Schadstoffe erhalten. Durch die Anbindung des Plangebietes an den OPNV
besteht fiir die zuktnftigen Bewohner eine Alternative zur Nutzung des eigenen
Kraftfahrzeuges.

Der Bebauungsplan setzt mit seinen Festsetzungen einen planungsrechtlichen
Rahmen, der den zukinftigen Bauherren hinreichend Spielrdume zum Einsatz
regenerativer Energien gibt. Anforderungen des
ErneuerbareEnergienWarmegesetz (EEWarmeG) sind bei der Umsetzung des
Bebauungsplans einzuhalten.

Der Bebauungsplan trifft keine zwingenden Festsetzungen zur Nutzung regene-
rativer Energien. Er schlieBt die Nutzung regenerativer Energien oder sonstige
bauliche Mafinahmen zum Klimaschutz nicht aus oder erschwert diese in maR-
geblicher Weise. Insofern ist eine den Klimaschutzzielen entsprechende Be-
bauung méglich.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass keine erheblichen Auswirkungen auf
die angrenzenden Siedlungsstrukturen sowie die gesamtklimatischen und die
lufthygienischen Verhéltnisse zu erwarten sind. Die Durchfliihrung zusétzlicher
MaRnahmen zum Klimaschutz ist somit nicht erforderlich. Die Belange des Kli-
maschutzes und der Klimaanpassung werden somit angemessen ber{icksich-
tigt.

Verkehrliche Erschliefung

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Gebiet des Stadtteilgebietes
Seebad Wendorf. Fur die verkehrliche Erreichbarkeit des Plangebietes des vor-
liegenden Bebauungsplanes wurden verschiedene Varianten in Betracht gezo-
gen. Im Ergebnis wurde die vorliegende Variante der verkehrlichen Erschlie-
Rung unter Bewertung der Parameter

- stadtebauliche Integration/ Anbindung,

- Leistungsfahigkeit des vorgelagerten/ beeintrachtigten Strallennetzes,
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- Kosten, Lange,

- Verfugbarkeit von Flachen,

- Auswirkungen auf den Menschen,

- Auswirkungen auf die Erholungsfunktion,
- Auswirkungen auf Natur und Landschaft
ausgewahlt.

Abb. 6: Vanéntén _B
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s
Abb. 7: Varianten C

Hinsichtlich der Erschliefung des Bebauungsplanes Nr. 82/13 der Hansestadt
Wismar werden im Folgenden verschiedene Varianten der Verkehrserschlie-
Rung betrachtet und bewertet. Die A-Varianten betrachten eine mégliche Er-
schlieBung aus Westen tber die vorhandene Zierower Landstrale. Charakteris-
tisch fur diese Varianten ist die Flacheninanspruchnahme von landwirtschaftlich
genutzten Flachen. Die B-Varianten berticksichtigen die vorhandenen Erschlie-
Rungsstrakten in Wendorf. Hier ist besonders auch auf mégliche Beeintrachti-
gungen der Einwohner im Stadtteilbereich Rucksicht zu nehmen. Auch die
technischen Anforderungen im nérdlichen Bereich dieser Varianten scheinen
problematischer als bei anderen Varianten. Die Variante B1 gewahrleistet nur
eingeschrankte Querschnittsbreiten aufgrund vorhandener GroRlbdume sowie
einer angrenzenden Bebauung (Garagenvorfelder/Tore) und wird daher fur das
zu erwartende Verkehrsaufkommen ausgeschlossen. Die im Nord-Westen an-
schlieRende Erschlieung der C-Varianten ist durch die rdumliche Lage zwi-
schen Median-Klinik und dem vorhandenen Wald gekennzeichnet. Mit den An-
forderungen und Auswirkungen des Verkehrs auf der Hauptsammelstralte setzt
sich das gesondert im Zuge des Aufstellungsverfahrens erstellte Schallgutach-
ten, die schalltechnische Untersuchung des IBS Dipl.-Ing. Volker Ziegler, ausei-
nander.

Die folgende Tabelle untersucht die einzelnen Varianten unter Berlcksichtigung
definierter Kriterien. Hierbei ist .-* als ,negativ‘ bzw. ,besonders negativ* und ,+"
als ,positiv‘ bzw. in manchen Féllen als ,keine oder kaum Auswirkungen/ Beein-
trachtigungen” zu verstehen. Die Kombination ,+/- ist als ,sowohl als auch* zu
lesen. Die Tabelle soll einen Uberblick Uber Vor- und Nachteile der einzelnen
Varianten aufzeigen und fur die Argumentation einer Erschliefung des Be-
bauungsplanes Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar genutzt werden.
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Tab. 2: Vergleich Varianten

Variante | Variante | Variante | Variante | Variante | Variante
A1 A2 B1 B2 C1 c2

Stadtebauliche Integ-

ration/ Anbindung - E ¥ e 1 ¥
Als stadtebaulich integriert kénnen nur die Varianten B1, B2, C1 und
C2 bewertet werden. Die Varianten A1 und A2 wéren in der offenen
Landschaft und ohne rdumlichen Bezug auf die Ortslage zu betrach-
ten.

Leistungsfahigkeit

des vorgelagerten/ & - . - & "

beeintrachtigten Stra-
Rennetzes

Hinsichtlich der Varianten A1 und A2 ist darzustellen, dass die
Zierower Landstrale fur die Anbindung der Erschliefung des B82/13
hinsichtlich der Leistungsfahigkeit geeignet ware. Auch die in den
Varianten C1 und C2 berlcksichtigte Rudolf-Breitscheid-Stralte ware
fur die ErschlieBung des Bebauungsplanes geeignet. Die Erschlie-
Rung Uber die Erwin-Fischer-Strale ist unter Nutzung der vorhande-
nen Stralenfahrungen und Querschnitte hinsichtlich der Leistungsfa-
higkeit als unzureichend zu bewerten, da die verkehrliche Leistungs-
fahigkeit der Erwin-Fischer-Strafle keine Erschlielung eines weiteren
Wohngebietes ermaglicht. Diesbezlglich bestehen jedoch leichte
Vorteile bei der Variante B1 gegentber Variante B2. Deshalb wird
Uber die Erwin-Fischer-Straiie lediglich eine Notanbindung fir den
Havariefall als Zweitanbindung genutzt. Flachen sind dafir bereits im
B-Plan Nr. 71/08 als Zufahrt fur den Landwirt bzw. als Geh- und
Radweg vorgesehen. Diese Festsetzung wird im Bebauungsplan Nr.
82/13 fortgefihrt.

Kosten, Lange - - - - + -

Beziglich der Kosten ist voranzustellen, dass das unter Variante C1
eingetragene ,+" nicht dahingehend zu verstehen ist, dass keine Kos-
ten entstiinden oder gar Gewinn erzielt werden kénnte. Hierbei ist
das ,+" im Zusammenhang und Verhéltnis mit den Gbrigen Varianten
zu verstehen. Varianten A1 und A2 verursachen auf Grund ihrer Lan-
ge immens hohe Kosten. Auch die Varianten B1, B2 sowie auch C2,
welche die Herstellung einer nicht unerheblich langen Erschliefung
voraussetzen wirde, verursachen Kosten, die im Vergleich zu der
Variante C1 als wesentlich zu bewerten sind. Die Variante C1 ist
hierbei, bedingt durch die Anknipfung an die vorhandene Erschlie-
Rungsstrale, als wohl kostenginstigste Variante zu bewerten. Die A-
Varianten sind (auch unter Beriicksichtigung Gbriger Belange der
Bewertung) als unverhaltnismanig anzusehen. Hierbei ist jedoch zu
beachten, dass im Zuge der weitergehenden Untersuchung die Vari-
ante C1 leider nicht gewahlt werden kann, da die Zufahrt Uber die
Stralke zur Median-Klinik nicht fur den dffentlichen Strallenverkehr
und somit nicht fir die verkehrliche Anbindung des B-Plangebietes
genutzt werden kann. Um eine leistungsfahige Verkehrsvariante zu
entwickeln, ist somit eine Trassenvariante, die zwischen den Varian-
ten C1 und C2 liegt, empfohlen. Damit kann eine leistungsfahige
verkehrliche Anbindung der Median-Klinik hergestellt werden. Dar(-
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ber hinaus wird die Trasse so gewahlt, dass die Eingriffsintensitat in
den Wald so gering wie méglich erfolgt. Wald wird nur in dem somit
erforderlichen Umfang fir eine andere Nutzungsart genutzt; das 6f-
fentliche Interesse wird unter Beruicksichtigung der Variantenuntersu-
chung begriindet.

Verflgbarkeit von
Flachen

- . -1+ -+ -+ -1+

Die Verfugbarkeit von Flachen ist fur die Varianten A1 und A2 nicht
gegeben. Fir die Varianten B1 und B2 kénnte ein Teil fur die erfor-
derliche ErschlieBung genutzt werden, jedoch fehlt es hier an der
Verfugbarkeit der Fl&chen in erforderlicher Breite fir den Abschnitt
zwischen der Erwin-Fischer-Strafie und dem Gebiet des Bebauungs-
planes Nr. 82/13, auf Flachen des Bebauungsplanes 71/08 der Han-
sestadt Wismar; Flachen des letzteren Bebauungsplanes kénnen
lediglich fur eine Notzufahrt und die dauerhafte Sicherung des Geh-
und Radweges genutzt werden. Die C-Varianten kénnten ebenfalls
von vorhandenen Strafen profitieren. Jedoch ist auch hier die Ver-
fugbarkeit der Fl&chen fur den letzten Abschnitt (Grundstuck der Me-
dian-Klinik bzw. Waldflachen) nur bedingt gegeben. Hierbei ist je-
doch zu beachten, dass im Zuge der weitergehenden Untersuchung
die Variante C1 leider nicht gewahlt werden kann, da die Zufahrt Gber
die Strafte zur Median-Klinik nicht fur den &ffentlichen Stralenver-
kehr und somit nicht fur die verkehrliche Anbindung des B-Plange-
bietes genutzt werden kann. Um eine leistungsfahige Verkehrsvarian-
te zu entwickeln, ist somit eine Trassenvariante, die zwischen den
Varianten C1 und C2 liegt, empfohlen. Damit kann eine leistungsfahi-
ge verkehrliche Anbindung der Median-Klinik hergestellt werden.
Dartiber hinaus wird die Trasse so gewahlt, dass die Eingriffsintensi-
tat in den Wald so gering wie maoglich erfolgt.

Auswirkungen auf den
Menschen

+ + . - - -

Fur die Varianten C1, C2, B1 und B2 bestehen - auf Grund der inte-
grierten Lage - gréfiere Auswirkungen auf den Menschen als bei den
Varianten A1 und A2. Als konkrete Auswirkungen sind vor allem Ver-
kehrsl&rm und Abgase zu nennen. Das ,+" in den Spalten der A-
Varianten ist nicht als ,positive Auswirkungen® sondern als ,keine
bzw. kaum" Auswirkungen auf den Menschen zu verstehen. Die Be-
eintrachtigung der Kleingarten ist hierbei unter dem Kriterium ,Aus-
wirkungen auf Erholungsfunktionen® bewertet worden. Unabhangig
davon wére die Zerschneidung der Landschaft und moéglicher weite-
rer Siedlungsdruck bei Anwendung der Varianten A1 und A2 zu se-
hen. Die Auswirkungen auf den Menschen kénnen unter Bezugnah-
me auf das Stralensystem der Hansestadt Wismar insbesondere
durch Anbindung der Varianten C1 und C2 als geringer bewertet
werden.

Auswirkungen auf
Erholungsfunktionen

Erholungsfunktionen wirden mafigeblich durch die A-Varianten be-
eintrachtigt werden. Veranderungen fur die Erholungsfunktion im
Seebadwaldchen lassen sich bei Inanspruchnahme der Variante C
nicht vollstandig ausschliefen. Hier sind insbesondere die Inan-
spruchnahme von unbebauten und landwirtschaftlichen Nutzflachen
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fur die Varianten A1 und A2 auf gréleren Abschnitten zu nennen. Im
Zusammenhang mit den Varianten C1 und C2 ergeben sich Auswir-
kungen flr Besucher, Strandnutzer und Patienten der Median-Klinik.
Hinsichtlich der Varianten B1 und B2 werden R&ume beansprucht,
die nur nachrangig fur Erholungszwecke genutzt werden. Das ,+" ist
eher als ,keine oder kaum Auswirkungen" und weniger als ,positive
Auswirkungen" zu verstehen.

Auswirkungen auf
Natur und Landschaft

Auswirkungen von Strallenbaumaflnahmen auf Natur und Landschaft
sind grundsatzlich eher negativ zu bewerten. Dies wird am Beispiel
Seebad Wendorf vor allem durch die grofie Flacheninanspruchnah-
me und der zerschneidenden Wirkung der Varianten A1 und A2 deut-
lich. Die Beeintrachtigung des vorhandenen Waldes nérdlich des
Plangebietes ist ebenfalls als nachteilig zu bewerten (Variante C2);
wobei jedoch der Eingriff unter Berlcksichtigung der &ffentlichen
Erfordernisse auf ein Minimum reduziert werden kann. Planungs-
rechtlich bestehen keine Maglichkeiten, die Zufahrt zur Median-Klinik
als Weiterfiihrung fir das Wohngebiet ,Seebad Wendorf" zu nutzen.
Hierzu fanden Abstimmungen statt. Eigentumsrechtlich bestehen
keine Voraussetzungen. Deshalb wurde eine Variante zwischen C1
und C2 empfohlen, die den Eingriff in die Waldflachen so gering wie
méglich halt und gleichermalien die Méglichkeiten der separaten
Zufahrt fur die Median-Klinik beachtet. Dabei erfolgt eine verkehrs-
technisch geeignete Einbindung der Median-Klinik-Zufahrt. Letztere
wird in ihrem Verlauf nicht geéndert. Wie bereits dargelegt, ist das in
der Tabelle eingetragene ,+" nicht unbedingt als ,positiv* im engeren
Sinn zu verstehen. Hiermit ist vielmehr gemeint, dass der lediglich
geringe Eingriff in Natur und Landschaft als ,eher positiv* gewertet
werden kann. Hierbei ist das ,+" also im Verhéltnis zu den anderen
Varianten zu verstehen.

Fazit:

Hierbei ist eine Variante herausgearbeitet worden, die sowohl die dauerhafte
verkehrliche Erreichbarkeit der Median-Klinik absichert, als auch die Eingriffe in
die Waldflachen so gering als maglich halt und die Anbindung der Wegebezie-
hungen in das Seebadwaldchen nicht erheblich stért.

In Betracht der Integration in das Stadtgefiige und der Bewertung der Auswir-
kungen werden die C-Varianten weiter untersucht; entsprechende Vorausset-
zungen der verkehrlichen Anbindung sind zu schaffen.

Das Plangebiet ist fir alle Verkehrsteilnehmer (ber die Rudolf-Breitscheid-
StraRe und weiter Uber die Ernst-Scheel-Strale zu erreichen. Es ist die Verlan-
gerung der bisherigen Zufahrts- und ErschlieBungsstraie zur Median-Klinik
vorgesehen. Die Strale soll entsprechend fortgefiihrt werden.

Zur Uberprifung der Auswirkungen des Verkehrs wurden Zahlungen fur den
flieRenden Verkehr an der Rudolf-Breitscheid-Straftie, am Hotel ,Seeblick” und
im Bereich der Zufahrtsstrafie zur Median-Klinik vorgenommen, um eine Beur-
teilung der Auswirkungen gesamtheitlich vorzunehmen. Erforderliche immissi-
onsschutzrechtliche Betrachtungen sind erfolgt.

Dartiber hinaus soll das Plangebiet (lber Geh- und Radwege an das bestehen-
de bzw. geplante Wegenetz angebunden werden. So ist in nérdliche Richtung
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eine Verbindung zu den Wegen im Kustenschutzwald oder an den kistenparal-
lelen Geh- und Radweg (Wendorf - Hoben) vorzunehmen.

In sudlicher Richtung ist eine Anbindung das Geh- und Radwegenetz in Rich-
tung Klingenberg bzw. in Richtung Erwin-Fischer-Strae und Rudolf-
Breitscheid-Strale geplant. Hiermit ist u. a. eine Erreichbarkeit der infrastruktu-
rellen Einrichtungen, wie Einkaufsméglichkeiten an der Rudolf-Breitscheid-
Stralke, Bécker, Fitnessklub, usw., fuRlaufig oder mit dem Rad mdéglich.

Die Anforderungen an barrierefreies Bauen sollen bei der technischen Planung
beachtet werden.

Wihrend des Aufstellungsverfahrens wurde seitens des Ordnungsamtes, Abt.
Verkehr, der Hansestadt Wismar angeregt, das Plangebiet nicht nur Uber eine
verkehrliche Anbindung zu erschlieen. Es wurde zu bedenken gegeben, dass
dies im Havariefall zu erheblichen Problemen fuhren kénnte. Die Varianten fur
die verkehrliche Anbindung wurden (berpriift. Danach ist nur die Zufahrt Ober
die Ernst-Scheel-Stralke mdéglich und zuldssig. Eine alternative Ausfahrt im
Havariefall wird Uber die Erwin-Fischer-Stralle gesehen. Hierzu kann der o0.g.
Geh- und Radweg, der auch zu Zwecken der Ver- und Entsorgung genutzt wird,
in Anspruch genommen werden.

Die Stadtwerke Wismar GmbH hat die Anforderung zur Bereitstellung einer
zweiten Zuwegung gefordert.

Eine zweite Zuwegung wird flr das Plangebiet fir Havariefalle oder planmalige
Erneuerungsmainahmen gefordert. Die Hauptzufahrt erfolgt Uber die Ernst-
Scheel-Strale. Alternative Zufahrten wurden tberprift. Als Havarieweg wird ei-
ne Ausfahrt Gber den B-Plan Nr. 71/08 gesehen. Die Hansestadt Wismar hat
diesem damit Rechnung getragen, dass die Notzufahrt als Verbindung zwi-
schen sidlichen Plangebiet und der Erwin-Fischer-Stralte unter Inanspruch-
nahme von Flichen des B-Planes Nr. 71/08 der Hansestadt Wismar genutzt
wird.

Die StralRenrdume sind entsprechend dem stadtebaulichen Konzept bemessen.
Es ist eine HaupterschlieRungsstrale (HauptsammelstraRe) vorgesehen. Das
stadtebauliche Konzept ist das Ergebnis von Variantenuntersuchungen. Die
HaupterschlieBungsstralle mindet in einen Platz, an den weiterhin Wohnstra-
Ren anschlieRen. Eine getrennte Filhrung von Fulgangern und Fahrzeugen ist
nur fur die HaupterschlieBungsstrale vorgesehen. Flr die Erschliefung der
einzelnen Wohnbereiche sind Wohnstraen vorgesehen, die als verkehrsberu-
higte Bereiche ausgebildet werden. Die verkehrsberuhigten Bereiche sind auch
grunordnerisch auszugestalten; Parkplatze sind strallenbegleitend vorzusehen.

An der Wendeanlage sldlich des Kistenwaldes befindet sich derzeit die End-
haltestelle fur Busse. Es ist geplant, die Wendeanlage samt Bushaltestelle in
den nordéstlichen Bereich des Plangebietes umzuverlegen und somit insge-
samt ginstiger zu gestalten. Entsprechende Festsetzungen sind im Be-
bauungsplan erfolgt.

Der OPNV (Bus) fahrt ins Plangebiet ein, durchquert dies aber nicht. Die Halte-
stellen (Bus) werden innerhalb der Wendeschleife im norddstlichen Plangebiet
vorgesehen. Eine Umverlagerung der bisherigen Haltestelle in das Plangebiet
wird vorgesehen. Es sind dann bis ca. 500 m zur Bushaltestelle von den einzel-
nen Grundstlicken zur Bushaltestelle zurlickzulegen.

Die vorhandenen Uberértlichen Geh- und Radwege kénnen an das vorhandene
ErschlieRungskonzept eingebunden werden. Zusétzlich wird das vorhandene
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12.

12.1

Geh- und Radwegenetz durch Festsetzungen innerhalb des Plangebietes er-
génzt. Dies ist unter Berlicksichtigung der touristischen Bedeutung des Berei-
ches wichtig.

Weitere Aussagen zur internen verkehrlichen ErschlieRung sowie zum ruhen-

den Verkehr und die Begriindung dieser Festsetzungen sind dem Punkt "7.9
Verkehrsflachen" zu entnehmen.

Ver- und Entsorqung

Im Zuge des Planverfahrens wurde gepruft, ob die &ffentliche Ver- und Entsor-
gung hinreichend gewahrleistet ist bzw. welche entsprechenden Malknahmen
erforderlich sind.

Die technische Planung wurde bereits parallel zur Aufstellung des Bebauungs-
planes bearbeitet.

Die Stadtwerke Wismar GmbH teilte in ihrer Stellungnahme zum Vorentwurf
mit, dass eine ErschlieBung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser
grundséatzlich méglich ist. Es wird aufgefihrt, dass die Zuleitung der Medien
Strom, Gas und Wasser ausschliellich aus der Ernst-Scheel-Strale nicht még-
lich ist und deshalb andere Leitungswege zusatzlich mit einzuplanen sind. Um
diesen Anforderungen Rechnung zu tragen, wurde eine Verbindung als soge-
nannte Notzufahrt zwischen dem stdlichen Plangebiet und der Erwin-Fischer-
Stralle hergestellt. In die Trasse dieser Notzufahrt, die sich in Teilen innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 71/08 der Hansestadt Wis-
mar befindet, sind auch die entsprechenden Leitungen zu verlegen.

Das anfallende Abwasser (Schmutz- und Niederschlagswasser) ist grundséatz-
lich im Trennsystem abzuleiten.

Wasserversorgung

Das Plangebiet wird nicht durch Trinkwasserschutzzonen beriihrt.

Die Versorgungspflicht mit Trink- und Brauchwasser fUr die Bevélkerung, die
gewerblichen und sonstigen Einrichtungen besteht gemaR § 43 Abs. 1 LWaG
fur die Stadtwerke Wismar GmbH. Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber die
Erweiterung bereits vorhandener zentraler Anlagen. Entsprechende Anschluss-
gestattungen fur die Versorgung sind mit der Stadtwerke Wismar GmbH zu ver-
einbaren.

Die Stadtwerke Wismar GmbH teilt in ihrer Stellungnahme zum Vorentwurf mit,
dass die geplante Trinkwassernetzverbindung zwischen den B-Plan-Gebieten
Nr. 71/08 und Nr. 82/13 aus hygienischer Sicht notwendig ist, um dauerhaft ei-
ne Sicherung der Trinkwasserqualitat im ausgewiesenen Bereich des B-Planes
Nr. 82/13 zu gewsbhrleisten. Dies hat die Hansestadt Wismar dadurch beriick-
sichtigt, dass eine offentliche Wegeverbindung zwischen der Erwin-Fischer-
Stralle und dem sidlichen Plangebiet berlcksichtigt wird. Diese Trasse wird
nicht den é&ffentlichen Fahrzeugverkehr gewidmet, sondern dient als Geh- und
Radweg sowie als Zufahrt fur den Landwirtschaftsbetrieb. Die Verlegung von
Leitungen ist in diesem Raum beabsichtigt.

Die Trinkwasserversorgung nach Hoben ist weiterhin zu gewahrleisten. Die
vorhandene Trasse im Plangebiet ist umzuverlegen. Es ist beabsichtigt, eine
Neuverlegung der Trinkwasserleitung von Wendorf Richtung Hoben vorzuse-
hen. Die Neuverlegung der Leitung ist im 6ffentlichen Raum vorgesehen, so
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12.3

dass die Aufrechterhaltung der Trinkwasserversorgung dauerhaft gesichert
wird. Die Umverlegungsarbeiten sind auf der Grundlage des Erschliefungsver-
trages vorzunehmen.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigungspflicht obliegt gemaR § 40 Abs. 1 LWaG den Stadten
und Gemeinden. Die Hansestadt Wismar hat diese Pflicht geméalt § 40 Abs. 4
Satz 1 LWaG auf den Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb der Hansestadt Wis-
mar Ubertragen. Damit hat der Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb der Hanse-
stadt Wismar das im Uberplanten Gebiet anfallende hausliche Abwasser zu be-
seitigen. Die entsprechenden Anschlussgestattungen sind zu beantragen. Die
Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Einbindung und Ergénzung vorhande-
ner Anlagen. Das Schmutzwasser wird in das stadtische Schmutzwassernetz
ubernommen.

Der Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb der Hansestadt Wismar, Bereich Ent-
wasserung und Strallenunterhaltung, teilte in seiner Stellungnahme zum Vo-
rentwurf mit, dass eine Flache fur die Errichtung eines Abwasserpumpwerkes
als erforderlich erachtet wird. Die Anforderungen an die Entsorgung sind ent-
sprechend zu beachten und wurden gemaR den technischen Vorgaben und
technischen Planung beriicksichtigt. Eine Flache fur das Abwasserpumpwerk
wurde festgesetzt. Die technische Planung fur den Anschluss an die &ffentliche
Abwasseranlage wurde in Abstimmung mit dem Entsorgungs- und Verkehrsbe-
trieb der Hansestadt Wismar vorgenommen. Die geltende Abwassersatzung der
Hansestadt Wismar ist zu beachten. Die technische Lésung ist wie folgt vorge-
sehen:

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber eine Freigefélleleitung an ein erfor-
derliches Abwasserpumpwerk, fiir welches die Flache im Bebauungsplan fest-
gesetzt ist, angebunden. Vom Pumpwerk des B-Plan-Gebietes wird eine Ab-
wasserdruckrohrleitung zur Abwasserdruckrohrleitung aus Hoben PE Da 225
gefiihrt und angeschlossen. Nach Auswertung der Messdaten zum Schmutz-
wasseranfall im Schmutzwasserkanal der Ernst-Scheel-Stralle wird in Abstim-
mung mit dem EVB die Abwasserdruckrohrleitung vom Druckunterbrecher-
schacht im Kreuzungspunkt Rudolf-Breitscheid-Stralke/ Ernst-Scheel-Strafte bis
zur Abwasserdruckrohrleitung des Pumpwerkes Spinnacker Weg erweitert.

Oberflichenwasserbeseitigung

Zur geplanten Niederschlagsentwésserung sind im Bebauungsplan eindeutige
Aussagen zu treffen. Das Entwasserungskonzept fur den Planbereich wurde
erarbeitet und den zustandigen Behérden vor Satzungsbeschluss vorgelegt. Die
prognostizierte Abflussmenge wurde dabei beriicksichtigt. Das anfallende Nie-
derschlagswasser wird komplett unter Berticksichtigung vorhandener Einleitstel-
len in die Ostsee abgeleitet. Untersuchungen haben ergeben, dass eine Versi-
ckerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken aufgrund der gerin-
gen Durchléssigkeiten (Durchldssigkeitsbeiwerte sind kleiner 1 x 10 m/s) der
anstehenden Boden nicht méglich ist. Die Trasse des Gewassers Il. Ordnung
im Plangebiet ist umzuverlegen. Das Gewasser ist hydraulisch so zu bemes-
sen, dass das Niederschlagswasser aus dem bestehenden Einzugsgebiet und
dem Bebauungsplangebiet aufgenommen und abgefiihrt wird. Derzeit ist das
Gewasser |l. Ordnung im Plangebiet verrohrt. Im Entwédsserungskonzept wur-
den verschiedene Méglichkeiten fur die geplante Umverlegung betrachtet. Das
Gewasser wird kinftig nach dem vorliegenden Konzept durch das Bebauungs-
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plangebiet auch weiterhin als verrohrtes Gewasser gefuhrt, jedoch Uber Lei-
tungskandle im Straftenraum, und mindet in das verrohrte Gewasser am Wald-
chen ein. Die hydraulischen Nachweise sind zu filhren. An das Gewasser .
Ordnung (11:0:25) schlieen die Regenwasserkandle an. Es ist nicht notwen-
dig, Flachen flr die Riickhaltung von Niederschlagswasser im Bebauungsplan
festzusetzen. Einleitantrage sind an die untere Wasserbehérde und den Was-
ser- und Bodenverband zu stellen. Die Antrage sind im Zuge der technischen
Planung zu stellen.

Dem vorgelegten Entwésserungskonzept wurde seitens des Entsorgungs- und
Verkehrsbetriebes, Bereich Entwasserung, grundsétzlich zugestimmt. Die Zu-
stimmung des Wasser- und Bodenverbandes liegt ebenfalls vor. Diese Zustim-
mungen wurden der unteren Wasserbehérde vor Satzungsbeschluss vorgelegt.
Die untere Wasserbehorde hat in ihrer ergdnzenden Stellungnahme zur Ent-
wasserungskonzeption mitgeteilt, dass aus ihrer fachlichen Sicht keine entge-
genstehenden Belange geltend gemacht werden. Die Details sind in der techni-
schen Planung im Zuge der weiteren Antragstellung festzulegen.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich das Gewasser Il. Ordnung Nr.
11:0:25, welches sich in der Unterhaltungspflicht des Wasser- und Bodenver-
bandes "Wallensteingraben-Kiiste" befindet. Das Gewasser wird durch das Be-
bauungsplangebiet als verrohrtes Gewasser geflihrt und mlindet in das verrohr-
te Gewasser am Waldchen ein. Die Lage des Gewassers |l. Ordnung ist bei
der weiteren Planung zu beachten. Da gemaR dem Planungskonzept im Be-
reich des Trassenverlaufes des Gewsssers Il. Ordnung Baugrundstiicke mit
Uiberbaubaren Flachen vorgesehen sind, soll das Gewasser |l. Ordnung
umverlegt werden. In der Planzeichnung - Teil A des Bebauungsplanes erfolgt
somit fur die bestehende Trasse innerhalb des Plangebiets die Darstellung als
kiinftig fortfallend. Der geplante Verlauf des Gewassers |l. Ordnung wurde ge-
maMR der technischen Planung Ubernommen.

Die Herstellung, Beseitigung oder wesentliche Umgestaltung von Gewassern
oder ihrer Ufer bedarf der Durchfiihrung eines Planfeststellungsverfahrens bzw.
einer Plangenehmigung (§ 68 WHG). Als Antragsteller tritt bei der Beantragung
des wasserrechtlichen Verfahrens die Hansestadt Wismar, Bauamt auf.

Aus dem vorgelegten Entwasserungskonzept ist zu entnehmen, dass verschie-
dene Méglichkeiten zur Ableitung des Niederschlagswassers aus dem Plange-
biet geprift wurden:

- A) Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken und Ablei-
tung des Niederschlagswassers aus den StraBenflachen in das Gewasser
11:0:25,

- B) Umverlegung des Gewéssers als offenes Gewéssers entlang des B-Plan-
Gebietes,

- C) Umverlegung des Gewdassers 11:0:25 als verrohrtes Gewasser mit einer
Dimensionierung zur Aufnahme des Niederschlagswassers von den GrundstU-
cken und aus den Straltenflachen.

Weiterhin wurde die Variante D am ostlichen Rand des Plangebietes unter-
sucht. Als Variante D wurde die von der unteren Wasserbehérde empfohlene
Trassenfilhrung des verrohrten Gewassers entlang des Larmschutzwalles auf-
gegriffen und bewertet. Eine Darlegung erfolgte in dem Erlauterungsbericht zur
Genehmigungsplanung (technische Planung). In der Betrachtung zu méglichen
Varianten fur die Umverlegung des Gewéssers |l. Ordnung wiirde sich diese
Variante unter der Option, dass die Umverlegung des Gewassers Il. Ordnung in
der vorhandenen Dimension erfolgt und eine Verschiebung der Trasse in gerin-
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gem Umfang erfolgt, giinstig auf die L&dnge und den Umfang des Verfahrens zur
Gewasserumverlegung auswirken.

Am 6stlichen Rand des Plangebietes ist zur Regelung der Nachbarschaften
zwischen dem Baugebiet und der Median-Klinik die Herstellung einer Larm-
schutzanlage als Larmschutzwall vorgesehen und erforderlich. Fir eine Lage
einer Entwéasserungsleitung wurden die Flachen unmittelbar stlich und westlich
des Larmschutzwalles untersucht. Fir die Flachen westlich des Larmschutzwal-
les wiirde dies zu einer Beeintrachtigung des Konzeptes fiihren. Die Flachen
westlich der Walloberkante sollen den privaten Grundstiicken zugeordnet wer-
den. Die privaten Grundstiicke werden aus Baugebieten und privater Griinfla-
che gebildet. Die Vermengung dieser privaten Grundstiicke mit den Anforde-
rungen der &ffentlichen Vorflut ist nicht vorgesehen. Deshalb wird diese Varian-
te nicht verfolgt. Im &stlichen Bereich/6stlich des Walles ware eine breitere Fla-
che fur eine entsprechende Vorflut in entsprechender Breite vorzusehen. Ein
(abgesperrter) Wirtschaftsweg wirde sich auf Grund seiner kurzen Verbindung
am ostlichen Plangebietsrand maglicherweise zu einer fulldufigen Wegever-
bindung durch die Offentlichkeit und die Patienten der benachbarten Median-
Klinik herausbilden. Die Festsetzungen wurden getroffen, um sowohl der Me-
dian-Klinik auf der einen Seite als auch den privaten Grundstiicksanliegern auf
der anderen Seite Ruhe und Ungestortheit zu ermdglichen. Ebenso sollte das
Betreten und somit die Beschadigung des Walls hiermit zum Schutz des Walls
ausgeschlossen werden. Vielmehr besteht die Absicht die Leitungstrassen zu
biindeln und méglichst unter offentlichen Verkehrsflichen zu berucksichtigen.
Somit kann auch eine zusatzliche Trasse entfallen. Neben der Bindelung der
Trassen, nur eine Trasse fur die Vorflut ist damit auch eine klare Gliederung der
Ubergénge von éffentlichen zu privaten Bereichen gegeben. Der Unterhal-
tungsaufwand fur die Wallflachen soll minimiert werden, so dass nach der
Fertigstellungspflege ein verbuschter Bereich entsteht, der keine &ffentliche Zu-
génglichkeit mehr gewahrleistet und somit eine entsprechende Schutzfunktion
zwischen den privaten Baugrundstlicken und der Median-Klinik Ubernimmt.
Deshalb werden anstelle von Rasenflachen Bodendecker flr Anpflanzungen
genutzt.

Dariiber hinaus erweist sich diese Variante als technisch problematisch und
nicht wirtschaftlich. Die Verlegung auf privaten Grundstiicksflachen ist kein Pla-
nungsziel. Die Teilung zwischen Gewésser und Regenwasserkanal flhrt zu ho-
heren Kosten, da keine Reduzierung der Dimension des Regenwasserkanals
erfolgt.

Eine Verlegung des verrohrten Gewassers unter dem Larmschutzwall wird auf
Grund fehlender Zugéanglichkeit ausgeschlossen.

Im Ergebnis der Abstimmungen des technischen Planers wird die Variante C
(Umverlegung als verrohrtes Gewéssers mit einer Dimensionierung zur Auf-
nahme des Niederschlagswassers von den Grundstiicken und aus den Stra-
Renflachen) weiter verfolgt, welche auch der Wasser- und Bodenverband und
der Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb befurworten.
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Im Erlduterungsbericht zur Genehmigungsplanung der Erneuerung verrohrtes

Gewasser 11:0:25 Wismar-Wendorf ist diesbezliglich zu entnehmen:

Eine Verlegung des verrohrian Gewéssers im &ffentlichen Strallenraum Ist daher anzu-
sireben. Aus wirlschaftlicher Sichi sind die Kosten zu sehen, die zuséizlich fGr das ver-
rohrte Gewdsser DN 300 entstehen. Es wird daher fesigestellt, dass der verrohrte Ge-
wisserausbau in der geplanten Fahrbahn der Hauptzufahrt und in den Mischverkehrsfla-
chen die wirtschafllichere Lésung darstellt, zumal eine Kosteneinsparung nach Auftellung
des Kanalsystems In Regenkanal und Gew#sser nicht zu erwarten ist, da sich keine
Querschnittsreduzierungen aus der hydraulischen Berechnung ergeben.

Nach Abstimmung mit dem EVB und dem Wasser- und Bodenverband Wallensteingra-
ben/Kiste wird die Varlante C) weitergeflhrt.

Die Funktionsfahigkeit der Vorflutleitung Nr. 11:0:25 ist zu gewahrleisten, eben-
so die Funktionsféhigkeit eventuell vorhandener Drainageleitungen. Die Auf-
rechterhaltung der Leistungsfahigkeit der Vorflut wird dadurch gewahrleistet,
dass in Teilabschnitten der éffentlichen Straenverkehrsflachen die Vorflutanla-
ge des Wasser- und Bodenverbandes in einer gemeinsamen Leitung zur Ober-
flachenwasserbeseitigung zur Ableitung des anfallenden Oberflaéchenwassers
von der offentlichen Stralte berticksichtigt werden.

Zur Aufrechterhaltung des bestehenden Systems zur Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers werden Leitungsrechte vom Grundstiick der Median-Klinik
in das Baugebiet beachtet, um hier die Entwésserung des Teiches dauerhaft zu
gewabhrleisten.

Unabh&ngig von den vorhandenen und geplanten Anlagen zur Ableitung des
anfallenden Oberflaichenwassers ist jeweils auf den Privatgrundstiicken so zu
sichern, dass eine Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke ausgeschlossen
wird.

Auf Grund der Umverlegung ist das Gewasser |l. Ordnung kinftig innerhalb der
festgesetzten ErschlieBungsstralten vorgesehen (gemaR technischer Planung).
Der beidseitig 5,00 m breite Gewé&sserrandstreifen gilt gemal § 38 Abs. 3 Satz
1 WHG fiir den AuRenbereich. Der Gewasserrandstreifen im Plangebiet steht
auf Grund der Lage des Gewassers |l. Ordnung innerhalb der Verkehrsflachen
in einer angemessenen Breite entsprechend der Breite der Erschliefungsstrale
zur Verflgung.

Niederschlagswasser, welches von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleige-
deckten Dachflachen abfliel’t, gilt als belastet. In den Baugebieten sollen unter
Bericksichtigung des stadtebaulichen Konzeptes auch unter anderem Metall-
dacher zuldssig sein. Metalldacher haben eine lange Lebensdauer, wenig Er-
haltungsaufwand und im Falle eines Rickbaus sind Metalld&cher wiederver-
wertbar. Im Zuge der vorhabenkonkreten Planung und Durchfihrung der Bau-
maflnahmen ist auf entsprechende Erflllung der Anforderungen zu achten. Um
Beeintrachtigungen weitestgehend auszuschlielfen, ist ggf. vor einer Versicke-
rung oder Einleitung in ein Gewasser eine geeignete Vorbehandlung erforder-
lich.

.Niederschlagsabflisse von unbeschichteten Metallddchern aus Kupfer, Zink
oder Blei kénnen Abschwemmungen der genannten Schwermetalle enthalten.
Um Beeintrachtigungen der Gewasser weitgehend auszuschlieflen, ist vor einer
Versickerung oder Einleitung in ein oberirdisches Gewasser eine geeignete
Vorbehandlung erforderlich.“ (Quelle: Bayerisches Landesamt fur Umwelt,
www.lfu.bayern.de).
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12,5

Brandschutz/ Léschwasser

Der Léschwasserbedarf ist nach DVGW-W 405 zu dimensionieren. Hiernach ist
die so ermittelte Léschwassermenge fiir die Dauer von mind. 2 Stunden zu si-
chern. Insbesondere bei offenen Gewassern sind Ldschwasserentnahme-
Einrichtungen vorzusehen, welche eine Loschwasserentnahme in ausreichen-
der Menge zu jeder Jahreszeit gewahrleisten (insbesondere bei Frost, bei lang-
anhaltender Trockenheit). Das Ordnungsamt, Abt. Brandschutz und Rettungs-
wesen, der Hansestadt Wismar teilte in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf
mit, dass fir das Plangebiet 48 m*h Uber die Dauer von 2h bereitzustellen sind,
die standig zur Verflgung stehen missen.

Aufgrund des § 2 Abs. 1 c des Gesetzes uber den Brandschutz und die Techni-
schen Hilfeleistungen durch die Feuerwehren (BrSchG) fur M-V hat die Hanse-
stadt Wismar die Léschwasserversorgung sicherzustellen. Bei einer erhéhten
Brandlast oder Brandgefahrdung im Einzelfall ist eine besondere Loschwasser-
versorgung erforderlich, fur die der Eigentimer, Besitzer oder Nutzungsberech-
tigte Sorge zu tragen hat.

Die Zuganglich im Planungsgebiet, insbesondere Zu- und Durchfahrten sowie
Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr ms-
sen entsprechend § 5 LBauO M-V i.V.m. der Richtlinie Uber Flachen fur die
Feuerwehr gewahrleistet sein. Die Abteilung Brandschutz und Rettungswesen
wies in der Stellungnahme zum Vorentwurf darauf hin, dass bei Einbau von Ab-
sperranlagen die Schliefung "Wismar" zu verwenden ist. Dies ist mit dem Ent-
sorgungs- und Verkehrsbetrieb, Bereich Stadtverkehr/ Infrastruktur abzustim-
men. Eine Beriicksichtigung erfolgt im Rahmen der weiterfihrenden Planung
und Durchfiihrung der technischen Baumafnahmen.

In Abstimmungen zur Erschlieung des Gebietes wurde durch die Stadtwerke
Wismar GmbH mitgeteilt, dass die Léschwasserbereitstellung tber das Lei-
tungsnetz erfolgen kann.

Basis fir die Aussagen fur das B-Plan-Gebiet sind die vorhandenen Hydranten
der Stadtwerke Wismar GmbH. GemaR Auskunft der Stadtwerke Wismar
GmbH vom 21.12.2015 wurden diese als Darstellung in die Planzeichnung des
Bebauungsplanes Gbernommen:

- Unterflurhydrant 1: UFH DN 80 - auf VL DN 150 - 96m*h

- Unterflurhydrant 2: UFH DN 80 - auf VL DN 100 - 48m?/h.

Die Angaben zur Léschwassermenge sind rechnerisch ermittelte Werte. Rech-
nerisch wurden rechnerische Werte auf Basis des geplanten Wassernetzes in
den Stralen und Wegen im B-Plan-Gebiet ermittelt. Diese Berechnung besta-
tigt die Méglichkeit, dass 48m?h bereitgestellt werden kénnen. Es wurde darauf
hingewiesen, dass die Einhaltung dieses Wertes nur bei Herstellung des ge-
planten Wassernetzes nach den anerkannten Regeln méglich ist.

Energieversorgung

Zur ErschlieRung des B-Plan-Gebiets mit Strom-, Gas-, Wasserversorgung sind
zwischen dem Erschlieungstrager und der Strom- und Gasnetz Wismar GmbH
und den Stadtwerken Wismar GmbH Erschliefungsvertrage zu vereinbaren.

Die Stadtwerke Wismar GmbH teilt in ihrer Stellungnahme zum Vorentwurf mit,
dass zur Stromversorgung eine Trasse zur Zufiihrung vom Mittelspannungska-
bel in das B-Plan-Gebiet 82-13 notwendig ist. Es wurde vorgeschlagen, flr die-
se Trasse zwischen der Median-Klinik und dem Plangebiet einen zuséatzlichen
&ffentlichen Weg zu schaffen. Ein zusétzlicher &ffentlicher Weg entspricht nicht
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12.7

12.8

den Planungszielen der Hansestadt Wismar. Unter Berlcksichtigung der

Schallschutzanforderungen ist ein Wall entsprechend an der Stelle notwendig.

Mit der Stadtwerke Wismar GmbH wurde abgestimmt, dass eine andere Lei-

tungstrasse im 6ffentlichen Raum gewéhlt wird.

Unter Beriicksichtigung der Stellungnahme der Stadtwerke Wismar GmbH wer-

den die Planfestsetzungen innerhalb des Plangebietes getroffen.

- Im zentralen Bereich des Plangebietes ist ein Standort flr eine Trafo-Station
auf einem offentlichen Grundstiick festgesetzt.

- Zwischen dem Plangebiet und der Erwin-Fischer-Stralle ist zwingend eine
Leitungstrasse fur Strom (Niederspannung), Gas (Niederdruck) und Trink-
wasser in einem offentlichen Weg zu planen. Eine Befahrbarkeit mit Fahr-
zeugen bis 7,5 t soll gewahrleistet werden. Hier ist zu beachten, dass sich
das Plankonzept zwischenzeitlich geéndert hat. Eine Wegeverbindung zwi-
schen der Erwin-Fischer-Stralle und dem Plangebiet ist weiterhin vorgese-
hen als Verbindung fur Fulgénger und Radfahrer. In dieser Wegeverbin-
dung soll der entsprechende Leitungsverlauf liegen. Die Anforderungen an
den offentlichen Weg sind entsprechend zu beachten, insbesondere im
Rahmen der technischen Planung. Die Verbindung zwischen dem sidlichen
Plangebiet und der Erwin-Fischer-Strale kann diese Anforderungen erfll-
len: diese Trasse gilt als Geh- und Radweg, als Zufahrt fur den Landwirt-
schaftsbetrieb und als Notzufahrt.

Gasversorgung

Eine Gasversorgung ist nur méglich, wenn im Bereich der Erwin-Fischer-Strafle
ein Standort fir eine Gasdruckregelanlage Beriicksichtigung findet. Der Stand-
ort ist mit der Hansestadt Wismar abzustimmen. Planungsrechtliche Belange
sind zu beachten. Hierzu werden keine zusatzlichen Festsetzungen im Plan ge-
troffen. Trassen fir Leitungen sind im offentlichen Bereich in ausreichendem
Umfang vorhanden.

Telekommunikation

Die Telekommunikation soll durch Erganzung des bestehenden Fernmeldenet-
zes abgesichert werden. Die entsprechenden Voraussetzungen sind im Zuge
der technischen Planung und Vorbereitung fur das Wohngebiet zu beriicksichti-
gen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt dem damit beauftragten Entsorgungsunternehmen
entsprechend der Abfallsatzung der Hansestadt Wismar.

Am Tag der Abholung sind die Abfallsammelbehélter von den Grundstlicksei-
gentimern bzw. deren Beauftragten zur Abholung durch das beauftragte Ent-
sorgungsunternehmen bereitzustellen. Fir Grundstiicke, die durch private
Stichwege erschlossen werden, erfolgt die Bereitstellung an der nachstgelege-
nen offentlichen ErschlieRungsstralte auf der privaten Stichstralle.

Es werden maximal 2 Grundstlicke Uber je einen Wohnweg angebunden, so
dass im Bebauungsplan keine Festsetzung fur einen Millsammelplatz notwen-
dig wird.

Die StraRenquerschnitte sind unter Beriicksichtigung der Befahrung mit einem
dreiachsigen Mullfahrzeug zu gestalten.
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Alle BaumaRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass von den
Baustellen und fertiggesteliten Objekten eine sach- und umweltgerechte Abfall-
entsorgung nach den gesetzlichen Bestimmungen erfolgen kann.

Vorsorglich wurden im Bebauungsplan Flachen fur Recyclingbehalter festge-
setzt. Diese sollen insbesondere fir Recycling von Glas und Bekleidung genutzt
werden. Eine Inanspruchnahme der Flachen ist aus derzeitiger Sicht nicht not-
wendig, da andere Flachen in ausreichendem Umfang zur Verfligung stehen
und ansonsten das System der Wertstoffsammlung grundstticksbezogen hinrei-
chend geregelt ist.
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13.

Flichenbilanz

Die Gesamtfliche innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches des vorlie-
genden Bebauungsplanes Nr. 82/13 betragt etwa 14 ha. Fur den Bebauungs-

plan ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Tab. 3: Flachenverteilung Bebauungsplan

Fldchengréfe

Flachennutzung [m’]g
Baugebietsflichen
*WR 1 22.344,2
*WR 2 17.633,0
WR 3 11.203,2
WA 1 2.338,5 NS
WA 2 19.901,9
«\WA3 24.730,0
Verkehrsflichen
= Stralenverkehrsflache 7.645,1
*Verkehrsflache bes. ZB (V) 9.872,8
«Verkehrsfléche bes. ZB (priv.) (PV) 749,1 20.377.7
» Parkplatz (P) 995,3 T
= Geh- und Radweg, Havarieweg (G+R, H) 175,2
= Straflenbegleitgrin 940,0
Flachen fiir Ver- und Entsorgung
= Abfallentsorgung (A) 276,4 477 4
» Abwasserpumpwerk (AP) 184,7 d
= Trafo 16,0
Griinflichen
» Schutzgrn, priv. 3.1563.5
= Schutzgriin, &ff. 4354
* Wiese, off. 12.807,2
= Spielplatz, &ff. 2.643,4 19728
= Havarieweg (H) 558,5
» Wirtschaftsweg (WS) 174.6
Flachen fiir Wald
= Waldflache (nordlich) 9275 31526
= Waldflache (stdlich) 2.205,0 '
Fldchen fiir MaBRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
= Malnahmenflache* 17.129,2*(17.129,2,2*
Gesamtfléiche des Plangebietes 141.910,7

* kein Einbezug der Flache In die Gesamtbilanz, da bereits an anderer Stelle eingerechnet
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Fir die Baugebiete ergibt sich dabei folgende Flachenverteilung:

Tab. 4. Flachenverteilung Baugebiete

Art der
baulichen
Nutzung

Baugebiet | Bauflache darin enthalten
Flache
GRZ damit innerhalb max. Uber-
moégl. GR | der Bau- schreitung
grenZen

50% gem. § 19
Abs.45.2
WR 1 22,3442 m?*| 03 6.703,3 m*| 11.2283 m? BauNVO

10.054,9 m?

50% gem. § 19

Abs. 4 5. 2
WR 2 17.633,0 m*| 0.3 5.290,0 m*| 10.109,6 m? BauNVO

7.9350 m?

50% gem. § 19
Abs.48S.2
WR 3 11.2032m?| 0,3 3.361,0m?*| 4.659,7 m? BauNVO

50414 m*
50% gem. § 19
Abs. 48,2
WA 1 2.3385m*| 0,3 7016 m?| 1.1744m? BauNVO
1.052,3 m?

50% gem. § 19
Abs. 4. 2
WA 2 10.901,9m?| 03 | 59705m:| 80704m| paunve

B.9559 m?

50% gem. § 19
Abs. 48.2
WA 3 24.730,0 m*| 0,3 7.419,0 m?| 126346 m? BauNVO

11.128,5 m?

Zwischen-

29.4454 m?| 47.777,0 m? 44.168,0 m*
summe

44,168 m?

2
Summe | 98.150,8 m (GR inkl. Uberschreitung)

Aus der vorhergehenden Gegeniberstellung ist erkennbar, dass die
festgesetzte Grundflachenzahl (ohne Uberschreitung) innerhalb der Baugren-
zen ausgeschopft werden kann.
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Auswirkungen der Planung

Malgebliche Auswirkungen der Planung werden im Folgenden kurz benannt

und dargestellt:

- Der Klinikstandort wird auf die bestehende Median-Klinik und ihr Geldnde
begrenzt.

- Uber das Grundstick der Median-Klinik hinaus sind somit keine Erweiterun-

gen des Klinikbereiches méglich. Hierfir besteht nach Abstimmungen kein
weiterer Bedarf.
Die Schaffung einer neuen verkehrlichen Anbindung fur den &ffentlichen
Kraftfahrzeugverkehr mit einer Verlagerung der Buswendeschleife wird er-
forderlich, weil die vorhandene private Zufahrt zur Median-Klinik nicht fur die
Aufnahme des offentlichen Kraftfahrzeugverkehrs zur Verfligung steht.

- Inanspruchnahme von den im Flachennutzungsplan dargesteliten Sonder-
gebiet ,Klinik" fur das ,Wohngebiet Seebad Wendorf‘, eine bauliche Nut-
zung war somit bereits im bislang wirksamen Flachennutzungsplan vorge-
sehen, wahrend die Realnutzung eine Flache fir die Landwirtschaft dar-
stellt.

- Die Erfordernisse an externe Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen werden
beachtet. Innerhalb des Plangebietes werden soweit méglich Kompensati-
onsmafknahmen und Minimierungsmaflnahmen als Ausgleich fir Eingriffe
vorgesehen.

- Die artenschutzfachlichen Gesichtspunkte werden beriicksichtigt.

- Die Vertraglichkeit mit der Europ&ischen Schutzgebietskulisse wird im Zuge
des Aufstellungsverfahrens nachgewiesen.

- Die Auswirkungen des erhohten Verkehrsaufkommens und die Verande-
rung des Strallenverkehrssystems werden auch im Zuge der Schalluntersu-
chung berticksichtigt und entsprechende Malinahmen festgelegt; gleiches
gilt auch fur die Auswirkungen, die durch gewerbliche Aktivitadten auf dem
Klinikgrundstiick entstehen.

Dariiber hinaus ist im Teil 2 dieser Begriindung eine Prifung der Umweltbe-
lange erfolgt, die sich im Umweltbericht darstellt.

Das Vorhaben wird unter Berlicksichtigung der Umsetzungen der Festsetzun-
gen als vertraglich angesehen.

Aulerhalb des Plangebietes ist zur Verbesserung der stadtischen Infrastruktur
die Errichtung von einzelnen Spiel- und Freizeitgeraten bis zum Abschluss des
Planverfahrens zu regeln und im stédtebaulichen Vertrag zu vereinbaren. Daflr
sind Flachen im Parkbereich des Seebad-Waldchens vorgesehen.

Im Zusammenhang mit dem geplanten Wohngebiet Seebad Wendorf ist es vor-
gesehen, den Spielplatz am Strand aufzuwerten. Entsprechende Vereinbarun-
gen werden im ErschlieBungsvertrag mit dem Vorhabentréger verankert.

Die Zielsetzung besteht darin, die Standortvoraussetzungen fiir das Wohnge-
biet an der See zu nutzen und das Spielen am Wasser durch entsprechende
Infrastruktur fur Spiel und Sport zu ergénzen. Fur Kleinkinder ist innerhalb des
Gebietes im nordwestlichen Teil des Plangebietes ein Spielplatz im Parkbereich
vorgesehen. Fir die weiteren Bedarfsgruppen soll das Spielen im Strandbe-
reich erméglicht werden; hier soll auch der gesamten Offentlichkeit die Moglich-
keit fur Betatigung an Sport- und Spielgeraten gegeben werden. Dies tragt auch
dazu bei, Immissionsschutzkonflikte durch Spiel- und Sportbetrieb innerhalb
des Plangebietes zu vermeiden. Dem planerischen Grundsatz Spiel und Sport
an der See unter dem Gesichtspunkt des Natur- und Erholungs-Erlebnisraumes
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151

kann Rechnung getragen werden. Die Aufwertung der Infrastruktur fir den Be-
reich Seebad Wendorf wird im Zusammenhang mit der Entwicklung des Wohn-
gebietes Seebad Wendorf forciert.

Nachrichtliche Ubernahmen

Bau- und Kulturdenkmale/ Bodendenkmale

Im Plangeltungsbereich sind zwei Bodendenkmale bekannt.

Die Veranderung oder Beseitigung der Bodendenkmale, welche in der Plan-
zeichnung mit dem Planzeichen ,BD“ gekennzeichnet sind, kann nach § 7
DSchG M-V genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die
fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sicherge-
stellt wird. Uber die in Aussicht genommen Mafnahmen zur Bergung und Do-
kumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fur Kultur und Denkmal-
pflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Alle durch MafR-
nahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale anfallenden Kos-
ten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen [§ 6 Abs. 5 DSchG M-V]. Die zu
erteilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen ge-
bunden.

Die fachgerechte Bergung und Dokumentation wird durch den Erschliefungs-
trager auf allen zu bebauenden und potentiell gemalk Bebauungsplan bebau-
baren Flachen (6ffentliche und private Flachen) vor Beginn der Erdarbeiten
vorgenommen.

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten
die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denk-
malschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fund-
stelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Lande-
samtes in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfr der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentimer oder zuféllige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt finf Ta-
ge nach Zugang der Anzeige.

Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind mit der vorlie-
genden Bauleitplanung bericksichtigt.

Der Denkmalbereich Hoben umfasst das Dorfgebiet mit den dazu gehorigen
Feldhufen, die in der Denkmalbereichsverordnung entsprechend benannt wur-
den bzw. im Ubersichtsplan der Denkmalbereichsverordnung ersichtlich sind.
Hoben ist von dem geplanten Baugebiet ca. 1km entfernt und durch Ackerfl&-
chen abgegrenzt.

Die Ortslage Hoben wird nach Osten durch Grinflichen und Gehdlze einge-
grint. Eine Eingriinung des Siedlungsrandes ist auch fir das geplante Bauge-
biet vorgesehen. Auf Grund der Entfernung, der Einbettung in die Landschaft
und der getroffenen Darstellungen bzw. Festsetzungen ist eine Beeintréchti-
gung des Denkmalbereiches Hoben durch die vorliegende Bauleitplanung nicht
zu befiirchten. Die Schutzziele der Denkmalbereichsverordnung sind durch die
vorliegende Bauleitplanung nicht beeintrachtigt.

Weiterhin wird auf die Beteiligung der zustandigen Denkmalschutzbehérden
verwiesen. Weder die untere Denkmalschutzbehérde noch das Landesamt fur
Kultur und Denkmalpflege haben diesbeziiglich Anregungen in ihren Stellung-
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nahmen (weder zur 56. Anderung des FNP noch zum B-Plan Nr. 82/13) gege-

ben. In der Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 82/13 teilte die untere

Denkmalschutzbehérde mit, dass der Denkmalbereich Hoben durch die Pla-

nung nicht beriihrt wird.

Ein Zusammenwachsen mit der Ortslage Hoben ist erkennbar nicht beabsich-

tigt. Die Bebauung des Baugebietes Ostseeblick sowie die Garten der Kleingar-

tenanlage liegen wesentlich dichter am Denkmalbereich Hoben als das hier ge-

plante Wohngebiet.

Die Absténde (Ortsrander) wurden wie folgt ermittelt:

- zwischen Hoben und dem Wohngebiet Ostseeblick: ca. 800 m,

- zwischen Kleingartenanlage und Hoben: ca. 600 m,

- zwischen Seebad Wendorf (Plangebiet) und Hoben: ca. 950 m.

Die Abstande zur Grenze der Denkmalbereichsverordnung sind entsprechend

geringer, da der Denkmalbereich das Dorfgebiet Hoben mit den dazugehdrigen

Feldhufen berlicksichtigt. Die Abstande wurden hier wie folgt ermittelt:

- zwischen der Denkmalbereichsgrenze und dem Wohngebiet Ostseeblick:
ca. 130m,

- zwischen der Denkmalbereichsgrenze und der Kleingartenanlage: kein Ab-
stand,

- zwischen der Denkmalbereichsgrenze und dem Seebad Wendorf (Plange-
biet): ca. 370 m.

."l - h -
{ 500 100 0 = .
Abb. 8: Darstellung der Absténde der vorhandenen und geplanten Bebauung in

Bezug auf die Ortslage Hoben und die Denkmalbereichsverordnung Hoben
(Quelle: www.gaia-mv.de/gaia/gaia.php, mit Darstellung der Denkmale, Stand: 26. November
2015)
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15.3

Die Absténde der 56. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt
Wismar zur Ortslage Hoben und zur Denkmalbereichsverordnung Hoben sind in
der vorhergehenden Abbildung dargestellt. Gleichermafen gelten diese fur den
vorliegenden Bebauungsplan Nr. 82/13.

Waldabstand

Innerhalb des festgesetzten Waldabstandes (W) sind gemat § 20 Abs. 1
LWaldG M-V i.V.m. WAbst.VO M-V nur die Errichtung baulicher Anlagen, die
nicht dem voriibergehenden Aufenthalt von Menschen dienen und Flachenbe-
festigungen zuldssig.

Auf die Genehmigungspflicht gemalt § 20 Abs. 2 LWaldG M-V wird hingewie-
sen. Innerhalb der Flachen des 30m-Waldabstandes ist Gber die Errichtung von
baulichen Anlagen, wie Garagen, Stellplatzen, Nebenanlagen i.S. des § 14
BauNVO von der zusténdigen Behérde im Einzelfall auRlerhalb der Bauleitpla-
nung in nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren zu entscheiden. Dies gilt
ebenso flir den festgesetzten Spielplatz im Nordwesten des Geltungsbereiches.

Abstinde zu Gewidssern
Vorflut

Das derzeit vorhandene Gewasser |l. Ordnung (Nr. 11:0.25) ist umzuverlegen.
Eine Uberbauung des Gewassers |l. Ordnung ist nicht zuldssig (sh. auch Pkt.
12.3 Oberflaichenwasserbeseitigung dieser Begrindung).

Ein Gewésserrandstreifen gemaR § 38 Wasserhaushaltsgesetz ist nicht nach-
richtlich zu Gbernehmen.

Der beidseitig 5,00 m breite Gewéasserrandstreifen gilt gemafi § 38 Abs. 3 Satz
1 WHG flr den AuRenbereich. Der Gewasserrandstreifen im Plangebiet steht
auf Grund der Lage des Gewassers Il. Ordnung innerhalb der Verkehrsflachen
in einer angemessenen Breite entsprechend der Breite der Erschliefungsstralte
zur Verfiigung.

Ostsee

Die Uferlinie vom 15. Januar 2004 ist Bestandteil der Vermessungsunterlage,
welche dem Bebauungsplan als Planunterlage dient.

Kusten- und Gewasserschutzstreifen gemal § 29 Naturschutzausfuhrungsge-
setz M-V (NatSchAG M-V):

An Kustengewéssern ist ein Abstand von 150 Metern land- und seewdarts von
der Mittelwasserlinie einzuhalten. Dieser Abstand wurde nachrichtlich in die
Planzeichnung Ubernommen. Bezug bildet die vorgenannte Uferlinie vom 15.
Januar 2004.

Anlagen an der Kiiste § 89 Landeswassergesetz M-V.

Die Errichtung, wesentliche Anderung oder Beseitigung baulicher Anlagen an
Kustengewsssern in einem Abstand von 200 Metern land- und seewérts von
der Mittelwasserlinie bedarf bei der Wasserbehérde der rechtzeitigen Anzeige.
Hierauf wies das Staatliche Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt in seiner Stel-
lungnahme zum Vorentwurf hin. Die Baugebietsflaichen des Plangebietes sind
mehr als 150m von der Kiste (Uferlinie vom 15. Januar 2004) entfernt, die mit-
tels Baugrenzen bzw. Baulinien festgesetzten (berbaubaren Grundsticksfla-
chen sind mehr als 180 m von der Kuste (Uferlinie vom 15, Januar 2004) ent-
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fernt. Aus der Stellungnahme des StALU zum Vorentwurf und vorangegange-
nen Abstimmungen diesbeziiglich mit dem StALU entnimmt die Hansestadt
Wismar, dass keine Belange geltend gemacht werden, die einer Unterschrei-
tung des 200m - Abstandes zu Ostsee mit Baugebietsflachen und
tiberbaubaren Grundstiicksflachen mit der vorliegenden Planung entgegen ste-
hen.

Hochwasserschutz

Der Bemessungshochwasserstand (BHW) der Ostsee betrdgt fir den Bereich
der Wismarbucht 3,20 m . NHN. Héhere Wassersténde sind mdéglich. Das
Plangebiet liegt (ber dem Bemessungshochwasserstand. Die geringste Héhe
des Gelandes im Plangebiet befindet sich im nordéstlichen Geltungsbereich, im
Bereich der derzeitigen Bushaltestelle und Zufahrt zur Median-Klinik, mit ca.
4.50m U HN. Die Baugebiete im Plangebiet liegen auf Gelandehdéhen von ca.
6,00 m 0 HN (im nordéstlichen Plangebiet) bis zu ca. 23,50 m & HN (im sid-
westlichen Plangebiet).

Das Risiko ist durch den Bauherren selbst zu tragen; das Land M-V Ubernimmt
keinerlei Haftung flir Hochwasserschaden.

Das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt wies in seiner Stellungnah-
me zum Vorentwurf darauf hin, dass der durchschnittliche Kistenrtickgang ca.
30m in 100 Jahren betragt.

Das Plangebiet befindet sich geméaR der Stellungnahme des Staatlichen Amtes
fur Landwirtschaft und Umwelt zum Vorentwurf in unmittelbarer N&he zum
tiberschwemmungsgefahrdeten Gebiet der Ostsee. Dem vorliegenden Entwurf
sind nunmehr Geldndehéhen zu entnehmen, so dass mit der Stellungnahme
zum Entwurf die diesbezligliche Aussage zu konkretisieren ist.

Gemah den Angaben zu Uberflutungsgefahrdeten Bereichen (Quelle: Umwelt-
karten M-V im Internet) liegt das Plangebiet weder innerhalb von potentiell si-
gnifikanten Hochwasserrisikogebieten nach HWRM-RL (Hochwasserrisikoma-
nagement-Richtlinie) noch in einem potentiellen Uberflutungsraum, der Uber die
HWRM-RL hinausgeht.

Gegen die Ausweisung von Baugebieten im nérdlichen Plangebiet wurden von
der zustdndigen Behdrde (Staatliches Amt fir Landwirtschaft und Umwelt) kei-
ne Bedenken vorgetragen. Die Baugrundstiicke im nérdlichen Plangebiet zwi-
schen Kustenwald und Wohnstrale 2 bzw. Planstralle A haben eine Gelé&nde-
héhe von ca. 6,00 m . HN (nordéstlich) bis ca. 9,00 m . HN (nordwestlich).
Konkrete Zahlen sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Eine Ausweisung als Griinfliche in diesem Bereich - wie von der unteren Ab-
fallbehérde in ihrer Stellungnahme zum Vorentwurf angeregt - hélt die Hanse-
stadt Wismar aus diesen Griinden nicht fir erforderlich. Zu Abstdnden zu Ge-
wassern wird auf den vorhergehenden Punkt in dieser Begriindung verwiesen.
Das (iberplante Gebiet befindet sich in ca. 150m von der Uferkante der Ostsee
entfernt, der durchschnittliche Kustenriickgang fir den Bereich Wendorf betragt
ca. 30m in 100 Jahren. Wie das Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt
mitteilt, ist eine Beeintrachtigung durch den Kistenriickgang damit vorerst nicht
zu besorgen. Auf Anfrage der Hansestadt Wismar beim StALU wurde mitgeteilt,
dass auch eine Bebauung in einem geringeren Abstand als 200m den Belangen
des Kiistenschutzes nicht entgegensteht.
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16.1

16.2

Ostsee
Wismarbucht

B-Plan Nr. &
8213
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Abb, 9: Darstellung der potentiellen Uberflutungsrdume  (Quelle:
www.umweltkarten. mv-regierung.de/atlas/script/index.php?nutzer=p3HWRMRL, Stand: 29. Juli
2015)

Hinweise

Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Alle Baumalnahmen sind so vorzubereiten und durchzuflihren, dass von den
Baustellen und fertiggesteliten Objekten eine sach- und umweltgerechte Abfall-
entsorgung nach den gesetzlichen Bestimmungen erfolgen kann.

Sollten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten wie unnatirliche Verfarbungen bzw. Ge-
riche des Bodens auftreten, ist der Blrgermeister der Hansestadt Wismar zu
informieren. Der Grundstiicksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach § 15 Kreislauf-
wirtschafsgesetz (K'WG) zur ordnungsgemallen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet.

Munitionsfunde

Munitionsfunde sind nicht auszuschliefen. Konkrete und aktuelle Angaben lber
die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fir das Plangebiet
sind gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes flr
zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-
V, Graf-York-Str. 6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird
rechtzeitig vor Baubeginn empfohlen.

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derarti-
ger Mittel erhélt, ist verpflichtet, dies unverziglich der drtlichen Ordnungsbehdr-
de anzuzeigen. Auferhalb der Dienstzeiten sind der Munitionsbergungsdienst
bzw. die Polizei zu informieren.
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16.5

Gewiisserschutz

Der Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen hat auf der Grundlage des § 62
Wasserhaushaltsgesetz und § 20 Landeswassergesetz so zu erfolgen, dass ei-
ne Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist.
Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschliisse (auch Flachenkolle-
ktoren oder Erdwiarmesonden fur Warmepumpen) oder Grundwasserabsen-
kungen notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf die Bewegung oder
Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gemafR § 49 Abs.
1 Wasserhaushaltsgesetz einen Monat vor Baubeginn bei der unteren Wasser-
behérde anzuzeigen. Dies trifft ebenso fur eventuell notwendige Grundwasser-
absenkungen wahrend der Baumalinahmen zu.

Artenschutzrechtliche Belange

Gehdlzschnitt
Der Schnitt von Gehélzen darf gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 des Bundesnatur-

schutzgesetzes (BNatSchG) nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und dem
letzten Tag des Februars durchgefiihrt werden. Ausnahmen kénnen auf Antrag
von der zustandigen Naturschutzbehérde zugelassen werden.

Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen

Eine Kompensation der geringfligigen Beeintrdchtigungen der potentiellen
Asungsflachen fur Rastvégel erfolgt durch Pflanzung einer sichtverschattenden
Heckenstruktur am Auenrand des Plangebietes.

Zum Schutz der Amphibien ist bei Erdarbeiten darauf zu achten, steile Bo-
schungen zu vermeiden und Graben und Gruben schnellstméglich zu ver-
schlieRen. Zuvor hineingefallene Tiere sind zu entnehmen.

Hinweise zu Natura2000-Gebieten

FFH-Gebiet "Wismarbucht und Salzhaff"

Es wird davon ausgegangen, dass die Spaziergdnger im Bereich der Steilkiste
die vorhandenen Wege nutzen. Wilde Strandzugénge, insbesondere im Bereich
des Kiistenschutzwaldes, sind bereits vorhanden. Durch die Umsetzung des
Bebauungsplanes Nr. 82/13 werden sich die Stérungen kaum &ndern. Erhebli-
che Beeintrachtigungen des LRT 1230 - Atlantik-Felskisten und Ostsee-Fels-
und Steilkiisten mit Vegetation durch das Vorhaben werden daher nicht erwar-
tet.
Um den Lebensraumtyp dennoch zusétzlich zu schitzen und bestehende Sto-
rungen zu reduzieren, wird empfohlen
e wilde Strandzugange zu sperren und
« Besucher besser Uber die Bedeutung des Schutzgebiets, der Einzigar-
tigkeit des LRT 1230 - Atlantik-Felskiisten und Ostsee-Fels- und Steil-
kiisten mit Vegetation und der mit der Freizeitnutzung in Zusammen-
hang stehenden Gefahrdungsursachen durch Hinweisschilder/ Informa-
tionstafeln zu informieren.

SPA "Wismarbucht und Salzhaff"

Durch eine gezielte Besucherinformation kénnen Auswirkungen auf die Zielar-
ten des SPA minimiert und die bereits vorhandene Stér- und Scheuchwirkung
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reduziert werden. Daher wird zur Sicherheit und dem zusatzlichen Schutz der
Habitate der Vogelarten eine Besucherinformation empfohlen.

Durch Hinweisschilder kénnen Besucher des Schutzgebietes hinsichtlich der
Bedeutung des Vogelschutzgebietes und der darin lebenden Zielarten sensibili-
siert werden. Weiterhin kann durch die Hinweisschilder auf die mit der Freizeit-
nutzung in Zusammenhang stehenden Gefahrdungsursachen hingewiesen und
Uber geeignete Verhaltensregeln innerhalb des Schutzgebietes informiert wer-
den.

Wissen und Informationen zum SPA bewirken eine groRere Akzeptanz flr des-
sen Schutzziele. So werden auch Einschrankungen in der Nutzung bestimmter
Bereiche eher beachtet, als das alleinige Aussprechen von Verboten und Ver-
haltensvorschriften. Generell wird die Aufmerksamkeit der Besucher fur naturli-
che Gegebenheiten und Prozesse erhéht.

Externe Kompensationsmafnahmen

EXTERNE KOMPENSATIONSMARNAHME 1 - EM 1

Im Norden angrenzend an die interne Kompensationsmafinahme 4 (Waldsaum)
ist auf dem Flurstiick 6/1 auf der Flur 12 der Gemarkung Wismar auf einer Fl&-
che von 426 m? ein Waldsaum zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Die zur
Aufforstung verwendeten Arten, die Stickzahl und die Pflanzanordnung sind
dem gesonderten Antrag auf Erstaufforstung zu entnehmen. Auf der gesamten
Flache ist der Eintrag von Dinger, Bioziden, Abféllen und Kompost nicht zulds-
sig. Tore sind im Zaun als Durchgang zum Waldsaum auf privaten Grundsti-
cken nicht zulassig; Durchgénge durch den Waldsaum sind unzuldssig.

EXTERNE KOMPENSATIONSMARNAHME 2 - EM 2

Auf der Flur 12 der Gemarkung Kobrow, Gemeinde Kobrow im Landkreis Lud-
wigslust-Parchim stehen 16 Teilflachen fir externe Kompensationsmafnahmen
zur Verfligung (Abbildung 10). Externe Kompensationsmafnahmen im Umfang
von 56.390 m? sind zum Ausgleich der Eingriffe zu realisieren. Auf der Teilfla-
che 2 ist auf einer Flache von 53.800 m? eine Aufforstung mit Kiefern und die
Entwicklung eines Waldrandes (fnfreihig) nach forstlichen Anforderungen’
durchzufiihren. Der (brige erforderliche Anteil von 2.164 m? ist durch Auffors-
tung einer weiteren Teilflache der Flur 12 der Gemarkung Kobrow, Gemamde
Kobrow im Landkreis Ludwigslust-Parchim nach forstlichen Anforderungen’
auszugleichen. Alternativ kénnen auch andere Teilflachen der Flur 12 der Ge-
markung Kobrow, Gemeinde Kobrow im Landkreis Ludwigslust-Parchim als ex-
terne Kompensationsmaflnahmen zum Ausgleich fiir Eingriffe im Gebiet ,See-
bad Wendorf* angerechnet werden.

1 Aufforstungsgenehmigung vom 20.11.2012, erteilt durch das Forstamt Gadebehn,
Rénkenhofer Weg 2, 19089 Gadebehn, Aktenzeichen: 7444.11
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Abb. 10: Flachen (1 — 16) fur externe Kompensationsmalnahme 2 (Forstamt
Géadebehn 2012)

EXTERNE KOMPENSATIONSMARNAHME 3 - EM 3

Im Norden des Plangebietes ist westlich des Waldrandes des Landschafts-
schutzgebietes L 72b ,Kistenlandschaft Wismar-West"* angrenzend an den dor-
tigen Waldweg auf dem Flurstiick 3226/6 auf der Flur 1 der Gemarkung Wismar
auf einer Flache von 2.147,5 m? ein Waldsaum zu entwickeln und dauerhaft zu
erhalten. Die zur Aufforstung verwendeten Arten, die Stickzahl und die Pflanz-
anordnung sind dem gesonderten Antrag auf Erstaufforstung zu entnehmen.
Auf der gesamten Flache ist der Eintrag von Dinger, Bioziden, Abféllen und
Kompost nicht zuldssig. Durchgénge durch den Waldsaum sind unzulassig.

16.7 Festpunkte der amtlichen geoditischen Grundlagennetze des Landes M-V

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Festpunkte der amtlichen geo-
détischen Grundlagennetze des Landes M-V.
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16.9

16.10

16.11

16.12

Anforderungen der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art durfen gemal § 34 Abs. 4 des
Bundeswasserstralengesetzes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007
(BGBL. | S. 962) weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu
Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beein-
trachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfuhrer durch
Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefihren oder behindern. Wirt-
schaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzuléssig.

Von der Wasserstrale aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch
mit Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuch-
tete Flachen sichtbar sein.

Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem Wasser- und Schiff-
fahrtsamt Libeck zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Aufstellung von stationiren Geriten (Klimageréte, Kiihigerite, Liftungs-
gerite, Luft-Wirmepumpen, Mini-Blockheizkraftwerke)

Die stationdre Aufstellung von Klimageraten, Kuhigeraten, Liftungsgeréten,
Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken innerhalb von Gebieten,
die dem Wohnen dienen, unterliegt den Regelungen des LA/ Leitfaden fur die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geréten (Klimagerate,
Kiihigeréte, Laftungsgeriéte, Luft-Wé&rme-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerken) mit Stand vom 28.08.2013.

Die Aufstellung der genannten Geréte ist der Baubehérde, verbunden mit der
Vorlage des entsprechend des Leitfadens erstellten schalltechnischen Nach-
weises (iber die schalltechnische Vertraglichkeit der Gerate mit der Wohnnach-
barschaft, anzuzeigen.

Der LAl Leitfaden kann im Bauamt der Hansestadt Wismar, Abteilung Planung,
Kopenhagener Strafle 1, Wismar eingesehen werden.

MaRnahmen der Infrastruktur auBerhalb des Plangebietes

AuRerhalb des Plangebietes ist zur Verbesserung der stadtischen Infrastruktur
die Errichtung von einzelnen Spiel- und Freizeitgeraten bis zum Abschluss des
Planverfahrens zu regeln und im stadtebaulichen Vertrag zu vereinbaren. Daflr
sind Flachen im Parkbereich des Seebad-Waldchens vorgesehen.

Regelung der MaBnahmen fiir Ausgleich und Ersatz im stddtebaulichen
Vertrag

In einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Hansestadt Wismar und dem
ErschlieRungstrager werden die gemaf Text B - Il. unter Grunflachen, Bepflan-
zungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Anpflanzungs- und Erhaltungs-
gebote genannten Maknahmen und deren Ausflihrung geregelt.

Altlasten/ Altlastenverdachtsfldchen

Im Plangebiet sind keine schéadlichen Bodenveranderungen im Sinne des § 2
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz bekannt. Vorsorglich wird darauf hingewie-
sen, dass eine Gewahr fur die Freiheit des Plangebietes von schédlichen Bo-
denveranderungen oder Altlasten jedoch nicht Ubernommen werden kann.
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16.14

16.15

16.16

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatlrliche Verfarbungen
bzw. Gerliche des Bodens auftreten, ist die Landratin als zustandige Behdrde
zu informieren. Grundstlicksbesitzer sind als Abfallbesitzer zur ordnungsgema-
Ren Entsorgung des belasteten Bodenaushubs oder Bauabfalls verpflichtet. Sie
unterliegen damit gleichzeitig der Anzeigepflicht.

Hinweise zur Einfriedung mit Laubholzhecken zu den &ffentlichen Ver-
kehrsflichen, éffentlichen Griinflichen und Waldfldchen

Vorzugsweise sind fir Hecken zur Einfriedung der privaten Grundstiicke zu den
sffentlichen Verkehrsflachen, éffentlichen Griinflachen und Waldflachen folgen-
de einheimische bzw. standortgerechte Gehélze zu verwenden:

Straucher: Feld-Ahorn (Acer campestre),
Gewohnliche Berberitze (Berberis vulgaris),
Gewshnlicher Buchsbaum (Buxus sempervirens),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Rot-Buche (Fagus sylvatica),
Liguster (Ligustrum vulgare),
Weigelie (Weigela spec.),
Pracht-Spierstrauch (Spiraea x vanhouttei),
Japanischer Spierstrauch (Spiraea japonica),
Ranunkelstrauch (Kerria japonica 'Pleniflora’),
Deuzie (Deutzia spec.),
Johannisbeere (Ribes spec.),
Gewséhnlicher Flieder (Syring vulgaris).

Bundeswehr

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Interessenbereiches der Luftvertei-
digungs-Radaranlage Elmenhorst. Bei Einhaltung der festgesetzten Héhenent-
wicklung bestehen keine Anforderungen an die Planung.

Sichtfelder

Innerhalb der Sichtfelder sind fir wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer und
FuRgéanger Mindestsichtfelder zwischen 0,80m und 2,50m Hdhe von sténdigen
Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen und sichtbehinderndem Be-
wuchs freizuhalten.

Lirmminderungsmafnahmen zum Schutz der Median-Klinik vor Bauldrm

Larmmindernd fiir die Schallausbreitung der Bautatigkeiten im Wohngebiet wirkt
sich die Realisierung der festgesetzten aktiven Schallschutzmaltnahmen aus.
Dies betrifft jedoch lediglich die ebenerdigen Aufenthaltsbereiche aulien und
ggf. noch das Erdgeschoss des Klinikgebaudes.

Gutachterlich wurde dariiber hinaus ein Spektrum weiterer in Betracht kom-

mender Larmminderungsmalnahmen dargestellt:

- Bildung von Bauabschnitten, sodass sich die Bautatigkeiten innerhalb ge-
wisser Zeitspannen jeweils auf Teile des Plangebietes beschrénken;

- Arbeitszeiten auf den Baustellen nur zwischen 07:00 Uhr und 20:00 Uhr
auferhalb der Nachtzeit, ggf. Regelungen von Ausnahmen im Einzelfall;

- Nutzung l&rmarmer Maschinen,;
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- Beschrénkung der Einsatzzeiten larmintensiver Maschinen/ Geréte auf < 8
Stunden/Tag bzw. bei besonders hoher Larmintensitat auf < 25 Stun-
den/Tag;

- Einbau der Fenster in den Gebauden, bevor mit l[&rmintensiven Innenaus-
bauarbeiten begonnen wird;

- Anweisung der Baufirmen, auf larmarmes Verhalten zu achten und bei-
spielsweise grofie Fallhdhen, unnétige Schlaggerausche etc. zu vermeiden
und Baumaschinen bei Nichtgebrauch abzuschalten.

Die Einhaltung der bundesrechtlichen Regelungen zum Immissionsschutz im
Rahmen der Bauphase obliegt dem jeweiligen Grundstlckseigentimer.
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TEIL 2 Priifung der Umweltbelange - Umweltbericht

1. Anlass und Aufgabenstellung

Dem wachsenden Mangel an freier Wohnfl&ache in der Hansestadt Wismar, ver-
bunden mit zunehmend fest zustellenden Wanderungsprozessen aus dem stad-
tischen Umland in die stadtischen Bereiche, soll mithilfe des Bebauungsplanes
Nr. 82/13 entgegengewirkt werden. Der Bau des neuen Wohngebietes soll
Wismars Bedeutung als Mittelzentrum stérken und die Siedlungsentwicklung im
Kerngebiet des Stadt-Umland-Bereiches fordern.

Fir das geplante Wohngebiet werden Anforderungen hinsichtlich Lage und

Qualitat wie folgt formuliert:

- groRzigige Grundstiicke mit mindestens ca. 1.000 m? fir den individuellen
Wohnungsbau mit lockerer Bebauung mit maximal 2 Wohneinheiten,

- Einbettung in eine landschaftsbezogene Grinplanung,

- landschaftsnahe Wohnlage in Ostseenahe,

- Anschluss an den Siedlungsbereich,

- Nutzung der Verkehrsinfrastruktur mit dem OPNV und der Geh- und Rad-
wege flr die Erreichbarkeit des Gebietes,

- Inanspruchnahme der intakten Nahversorgungsfunktion fir Waren des tagli-
chen Bedarfes in der ndheren Umgebung,

- Nutzung der Wegeverbindung durch das Waldchen zwischen Rudolf-
Breitscheid-Stralte und Erwin-Fischer-Strale.

Fiur die Hansestadt Wismar gibt es eine Vielzahl an Wohnbaustandorten, die
unterschiedlichen planungsrechtlichen Kategorien und Standen der Realisie-
rung zuzuordnen sind. Jedoch werden die oben genannten Anforderungen nur
von dem Standort ,Seebad Wendorf* erflit.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 82/13 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die ErschlieBung eines neuen Wohngebietes und dessen
Realisierung hergestellt werden.

GemaR § 2a BauGB ist der Begriindung zum Bebauungsplan ein Umweltbericht
beizufuigen. Innerhalb des Umweltberichtes ist eine Prifung der Umweltbelange
durchzufiihren.

Die detaillierten Planungsziele und die planungsrechtliche Situation werden im
stadtebaulichen Teil dieser Begriindung dargestelit.

2. Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Der Ortsteil Wendorf der Hansestadt Wismar liegt in der naturrdumlichen
Haupteinheit ,Nordwestliches Hugelland“. Kleinrdumig lasst sich das Gebiet der
Landschaftseinheit ,Wismarer Land und Insel Poel" zuordnen.
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Der Geltungsbereich flr die geplante bauliche Entwicklung fir den Bebauungs-
plan Nr. 82/13 befindet sich westlich vom Grundstiick der Median-Klinik und
siidlich des Kustenschutzwaldes.

Der Plangeltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 14 ha. Davon sind ca.
2 ha als Griinflache bzw. Mafinahmenflachen festgesetzt.

3. Umweltziele der vorliegenden Fachgesetze und Fachpléne

Der Umweltbericht erfordert gemanR § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB die Darstellung
der fir den Bebauungsplan relevanten Umweltziele der Fachgesetzte und
Fachplane.

Ubergeordnete Ziele fir die Schutzgtter wurden u.a. bei der Ausweisung der
Bauflachen beachtet, Ziele fur Schutzglter des Naturhaushaltes flossen in de-
ren Bewertung ein. Die Aussagen der Ubergeordneten Planungen sind bereits
in der Begriindung im stadtebaulichen Teil unter Punkt 4 ,Einordnung in die
Ubergeordnete und értliche Planung" enthalten.

Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege geméaR § 1 BNatSchG,
Allgemeine Grundsatze zu Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft (Ver-
ursacherpflichten), gemank § 13 BNatSchG, artenschutzrechtliche Belange, ge-
mak § 44 BNatSchG etc. werden im nachfolgenden Umweltbericht in der Be-
schreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen beriicksichtigt. Hinsichtlich
der zu beriicksichtigenden Schutzglter werden ebenso die jeweiligen relevan-
ten Gesetze wie z.B. Bundes-Bodenschutzgesetz, Landeswassergesetz, Lan-
deswaldgesetz und Naturschutzausfilhrungsgesetz M-V beachtet.

4, Schutzgebiete und Schutzobjekte
Natura2000-Gebiete

In einer Entfernung von ca. 130m nérdlich des Vorhabengebietes befinden sich
zwel Natura2000-Gebiete:

- FFH-Gebiet ,Wismarbucht" (DE 1934-302) und

- SPA ,Wismarbucht und Salzhaff* (DE 1934-401).

Aufgrund der Nahe des Plangebiets zu diesen Natura2000-Gebieten wurden im
Rahmen von FFH-Vertraglichkeitsuntersuchungen geprift, ob von dem Be-
bauungsplans Nr. 82/13 bau-, anlagen- oder betriebsbedingte Auswirkungen
ausgehen, die die Schutzgebiete in den fur die Erhaltungsziele mafgeblichen
Bestandteilen erheblich beeintrachtigen kénnen.

Die FFH-Vertraglichkeitsuntersuchungen fur das FFH-Gebiet ,Wismarbucht"
und das SPA ,Wismarbucht und Salzhaff werden der Begriindung als Anlage
beigefligt.

FFH-Gebiet ,,Wismarbucht”

Das Gebiet umfasst eine Flache von 23.828 ha. Es handelt sich vor allem um
Wasserflachen der Wismarbucht und des Salzhaffs sowie einen schmalen
Landstreifen.
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Die Lage und Ausdehnung des FFH-Gebietes ist in der nachfolgenden Abbil-
dung dargestellt
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Abb. 11: Lage und Ausdahnung des FFH Gebmtea Wlsmarbuch (DE 1934-
302) und Lage des Vorhabenstandortes (rot)

Im Folgenden wird die FFH-VU fur das FFH-Gebiet ,Wismarbucht® im Rahmen
des Bebauungsplanes Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf* der Hansestadt
Wismar zusammenfassend wiedergegeben.

,Das FFH-Gebiet ,Wismarbucht* ist ca. 130 m von dem Plangebiet entfernt.
Aufgrund der Entfernung des Plangebietes zu dem FFH-Gebiet, der
Barrierewirkung des dem Plangebiet vorgelagerten Kustenwaldes und der Tat-
sache, dass Bautatigkeiten nur zeitlich befristet wirken, kdnnen baubedingte
Auswirkungen auf die Lebensraumtypen nach Anhang | und Arten des Anhang
Il der FFH-Richtlinie ausgeschlossen werden.

Aufgrund der Entfernung des Vorhabengebietes zu dem FFH-Gebiet ist ein di-
rekter Flachenverlust bzw. ein anlagenbedingter Funktionsverlust von FFH-
Lebensraumtypen und -Arten des Schutzgebietes auszuschlieen. Anlagenbe-
dingte Auswirkungen kénnen daher ebenfalls ausgeschlossen werden.

Mit Umsetzung des Vorhabens kommt es zu einer Erhohung der Schadstoff-
(Abgase, Feinstaub) und Larmemissionen durch den Verkehr zukunftiger Be-
wohner. Lichtemissionen kénnen durch Beleuchtung der Gebaude selbst und
durch Beleuchtung der Stralien am Abend und in der Nacht auftreten. Aufgrund
der Entfernung des Plangebietes zu dem FFH-Gebiet, der Barrierewirkung des
dem Plangebiet vorgelagerten Kustenwaldes und den geplanten
Gehélzanpflanzungen am Rand des Plangebiets konnen die Auswirkungen
durch zuséatzliche Emissionen ausgeschlossen werden.
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Als mafgeblicher betriebsbedingter Wirkfaktor wird in der vorliegenden FFH-
Vertraglichkeitsuntersuchung die Nutzung der néheren Umgebung des Vorha-
bengebietes fur Freizeitaktivitdten und die dadurch hervorgerufene zusétzliche
Belastung der Kusten- und Strandbereiche betrachtet und untersucht.

Im Rahmen dieser FFH-VU werden die Auswirkungen, die mit der Entwicklung
eines Wohngebietes verbunden sind, auf das Schutzgebiet betrachtet. Dabei
wird davon ausgegangen, dass sich die Auswirkungen/ Beeintrachtigungen, die
durch die Herstellung und Realisierung eines Wohngebietes im Vergleich zu ei-
nem Ferienhausgebiet ergeben, bezuglich ihrer Intensitat deutlich geringer
auswirken, Zudem wird angenommen, dass ein Wohngebiet zu &hnlichen Aus-
wirkungen hinsichtlich der Anzahl und des Aufenthaltsverhaltens flhrt, wie es
fur einen Klinikbetrieb zu erwarten ware. Mit der Darstellung des Sondergebie-
tes fur eine Klinik ist die Flache bereits im bislang wirksamen Flachennutzungs-
plan beriicksichtigt.

Es wird weiterhin angenommen, dass die Bewohner eines Wohngebietes auch
anderweitige Verpflichtungen (z.B. eine berufliche Tatigkeit) haben, die die
Freizeit der Bewohner begrenzen.

Im Zusammenhang mit dem hier betrachteten Vorhaben wird in der Umgebung
des Vorhabengebietes lediglich eine Erhéhung der Einwohner um ca. 10 % er-
wartet. Dies ergibt sich aus der Einwohnerzahl im Stadtteil Wendorf von
ca. 4.000 in Bereichen mit gleichen Standorteigenschaften. Durch den Be-
bauungsplan Nr. 82/13 kommen etwa 500 Einwohner hinzu.

Aufgrund der Ergebnisse des Freizeit Monitors 2014 wird angenommen, dass
sich die zukunftigen Bewohner des Bebauungsplans Nr. 82/13 den Grofteil ih-
rer Freizeit auf ihren Grundstiicken aufhalten. Maximal 41 % der Bewohner
werden voraussichtlich auferh&uslichen Freizeitaktivitaten nachgehen.

Bei dem Strandabschnitt von Wismar Wendorf bis Hoben handelt es sich um
einen bereits regelmafig genutzten Strandabschnitt. Aufgrund der bereits zum
gegenwartigen Zeitpunkt auftretenden, regelméaRigen Stérungen wird ange-
nommen, dass Arten mit Habitatflachen in diesem Bereich weniger stérungs-
empfindlich und Beeintrachtigungen der Lebensraumtypen nicht in erheblichem
Maf zu erwarten sind. Innerhalb des detailliert untersuchten Bereichs befinden
sich gemaR Managementplan keine Habitate von Zielarten des FFH-Gebietes.
Aufgrund fehlender Habitatstrukturen kénnen potenzielle Habitate der Zielarten
des FFH-Gebietes innerhalb des detailliert untersuchten Bereichs ausgeschlos-
sen werden.

Eine geringfligige Erhéhung der Einwohner durch die Umsetzung des Be-
bauungsplanes Nr. 82/13 wird zu keiner erheblichen Beeintréchtigung des FFH-
Gebiets fihren.

Es wird davon ausgegangen, dass die Spazierganger im Bereich der Steilkliste
die vorhandenen Wege nutzen. Wilde Strandzugénge, insbesondere im Bereich
des Kustenschutzwaldes, sind bereits vorhanden. Durch die Umsetzung des
Bebauungsplanes Nr. 82/13 werden sich die Stérungen kaum andern. Erhebli-
che Beeintrachtigungen des LRT 1230 - ,Atlantik-Felsk(sten und Ostsee-Fels-
und Steilkiisten mit Vegetation“ durch das Vorhaben werden daher nicht erwar-
tet.

Um den Lebensraumtyp dennoch zusétzlich zu schitzen und bestehende Sto-
rungen zu reduzieren, werden folgende Malinahmen als geeignet angesehen:

« wilde Strandzugange zu sperren und
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» Besucher besser Uber die Bedeutung des Schutzgebiets, der Einzigar-
tigkeit des LRT 1230 - Atlantik-Felskisten und Ostsee-Fels- und Steil-
kiisten mit Vegetation und der mit der Freizeitnutzung in Zusammen-
hang stehenden Gefahrdungsursachen durch Hinweisschilder/ Informa-
tionstafeln zu informieren.

Zur Sicherung der Realisierung der aufgefiinrten MaRnahmen werden Maf-
nahmen im ErschlieRungsvertrag vereinbart. Weiterhin sind OrdnungsmaB-
nahmen zu treffen (keine Benutzung wilder Strandzugénge).

Im Planverfahren wurde auf die Beeintrachtigung durch Hunde von Spazier-
gangern aufmerksam gemacht. Eine Moglichkeit wére es, Leinenzwang flr
Hunde bei Bedarf z.B. auch per Strandsatzung von der Stadt zu erlassen. Es
wird darauf hingewiesen, dass die Hansestadt Wismar eine ,Verordnung Gber
das Halten und Fihren von Hunden® erlassen hat, welche zu beriicksichtigen
und einzuhalten ist. Ebenfalls ist hier die Ahndung von diesbeziglichen Ord-
nungswidrigkeiten geregelt. Es wird auf die Aufsichtspflicht der Hundebesitzer
verwiesen, jederzeit den Hund so zu beaufsichtigen, dass Menschen, Tiere
oder Sachen nicht gefahrdet werden.

Fur den Kammmolch befinden sich innerhalb des detailliert untersuchten Be-
reichs Gewasser, die als potenzielle Laichhabitate geeignet sind und
Gehélzstrukturen, die dem Kammmolch als Landlebensraum dienen kénnten.
Diese Gewdsser befinden sich jedoch aulerhalb des FFH-Gebietes. Im Rah-
men des Bebauungsplanes Nr. 82/13 sind keine Eingriffe in potenzielle Habitate
des Kammmolchs innerhalb des FFH-Gebietes vorgesehen.

Bei Umsetzung des Vorhabens gehen vor allem landwirtschaftliche Ackerfla-
chen aullerhalb des FFH-Gebietes verloren, die keine Bedeutung als Habitat fur
den Kammmolch besitzen. Die Gehélzstrukturen im Slden des Plangebietes
bleiben als potenzieller Wanderkorridor bzw. Winterquartier fir den Kamm-
molch erhalten.

Bei Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 82/13 werden daher keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen dieser Art erwartet.

Da bei Umsetzung des Vorhabens keine erhebliche Beeintrachtigungen der Le-
bensraumtypen des Anhangs | der FFH-Richtlinie und Arten des Anhangs Il der
FFH-Richtlinie erwartet werden, ergeben sich auch keine notwendigen vorha-
benbezogene Mafnahmen zur Schadensbegrenzung. Ein Monitoring der Le-
bensraumtypen und Habitate der Arten ist somit nicht erforderlich.

Nach derzeitigem Kenntnisstand wird daher zusammenfassend eingeschatzt,
dass durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 82/13 unter Beriicksichti-
gung der empfohlenen Mafinahmen keine erheblichen Beeintréchtigungen auf
die Erhaltungsziele des FFH-Gebietes ,Wismarbucht* oder die fur den Schutz-
zweck mafgeblichen Bestandteile wirken."

SPA ,Wismarbucht und Salzhaff*"

Das Gebiet erstreckt sich (ber eine Flache von 42.472 ha und umfasst die
Wismarbucht, das Salzhaff und im Osten angrenzende Landflachen. Etwa zwei
Drittel der Flache werden von Kiistengewéssern und ca. ein Drittel von Landfla-
chen eingenommen.
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Die Lage und Ausdehnung des SPA ist in der nachfolgenden Abbildung darge-
stellt.

A oG
Lo

[C38PA "Wismarbucht und Salzhaff!
ok THIO,© Groma-BALY 1013

l?WIUW 2000

Abb. 12: Lagé und Ausdehnung des éPAs- :,,usmarbucht und éaizhafr‘
(DE 1934-401) und Lage des Vorhabenstandortes (rot)

Im Folgenden wird die FFH-VU fur das SPA ,Wismarbucht und Salzhaff* im
Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf* der
Hansestadt Wismar zusammenfassend wiedergegeben.

,Mit Umsetzung des Vorhabens kommt es zu einer Erhéhung der Schadstoff-
(Abgase, Feinstaub) und L&rmemissionen durch den Verkehr zukinftiger Be-
wohner. Lichtemissionen kénnen durch Beleuchtung der Gebaude selbst und
durch Beleuchtung der StraRen am Abend und in der Nacht auftreten. Aufgrund
der Entfernung des Plangebietes zu dem FFH-Gebiet, der Barrierewirkung des
dem Plangebiet vorgelagerten Kustenwaldes und den geplanten
Gehélzanpflanzungen am Rand des Plangebiets kénnen die Auswirkungen
durch zusé&tzliche Emissionen ausgeschlossen werden.

Als mafgeblicher Wirkfaktor ~wird in der vorliegenden FFH-
Vertraglichkeitsuntersuchung die Nutzung der naheren Umgebung des Vorha-
bengebietes fur Freizeitaktivititen und die dadurch hervorgerufene Stor- und
Scheuchwirkung aufgrund von Larm und optischen Reizen betrachtet und un-
tersucht.

Im Rahmen dieser FFH-VU werden die Auswirkungen, die mit der Entwicklung
eines Wohngebietes verbunden sind, auf das Schutzgebiet betrachtet. Dabei
wird davon ausgegangen, dass sich die Auswirkungen/ Beeintréchtigungen, die
durch die Herstellung und Realisierung eines Wohngebietes im Vergleich zu ei-
nem Ferienhausgebiet ergeben, bezuglich ihrer Intensitat deutlich geringer
auswirken. Zudem wird angenommen, dass ein Wohngebiet zu &hnlichen Aus-
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wirkungen hinsichtlich der Anzahl und des Aufenthaltsverhaltens fuhrt, wie es
fir einen Klinikbetrieb zu erwarten wére. Mit der Darstellung des Sondergebie-
tes fur eine Klinik ist die Flache bereits im bislang wirksamen Flachennutzungs-
plan berlicksichtigt.

Es wird weiterhin angenommen, dass die Bewohner eines Wohngebietes auch
anderweitige Verpflichtungen (z.B. eine berufliche Tétigkeit) haben, die die
Freizeit der Bewohner begrenzen.

Im Zusammenhang mit dem hier betrachteten Vorhaben wird in der Umgebung
des Vorhabengebietes lediglich eine Erhéhung der Einwohner um ca. 10 % er-
wartet. Dies ergibt sich aus der Einwohnerzahl im Stadtteil Wendorf von
ca. 4.000 in Bereichen mit gleichen Standorteigenschaften. Durch den Be-
bauungsplan Nr. 82/13 kommen etwa 500 Einwohner hinzu.

Aufgrund der Ergebnisse des Freizeit Monitors 2014 wird angenommen, dass
sich die zukinftigen Bewohner des Bebauungsplans Nr. 82/13 den GroBteil ih-
rer Freizeit auf ihren Grundstiicken aufhalten. Maximal 41 % der Bewohner
werden voraussichtlich auBerhauslichen Freizeitaktivitdten nachgehen.

Der kustenparallele Weg vom Vorhabengebiet nach Hoben ist Uberwiegend
sichtverschattet, sodass Auswirkungen durch die Nutzung des Weges ausge-
schlossen werden kdnnen.

Der Kustenabschnitt zwischen Kustenschutzwald (nérdlich des Vorhabens) und
Hoben wird bereits zum gegenwértigen Zeitpunkt haufig frequentiert. Durch die
Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 82/13 werden sich die Stérungen kaum
andern. Beeintrachtigungen der Zielarten des SPA durch das Vorhaben im Be-
reich zwischen Kustenschutzwald und Hoben kénnen daher ausgeschlossen
werden.

In dem Kiistenabschnitt nordwestlich von Hoben in Richtung Fliemstorf fihrt ein
schmaler Pfad an der Kiiste entlang. Bei diesem Pfad handelt es sich um einen
Bestandsweg, der bereits von den Einwohnern und Gasten der Hansestadt
Wismar genutzt wird. Aufgrund der Entfernung des Weges vom Vorhabenge-
biet, dem voraussichtlichen Freizeitverhalten der Bewohner und der Beschaf-
fenheit des Weges, wird eine untergeordnete Nutzung des Weges durch Ein-
zelne angenommen und Auswirkungen daher als vernachléassigbar einge-
schatzt. Erhebliche Beeintrachtigungen der Zielarten des SPA durch das Vor-
haben werden daher nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erwartet.

Durch eine gezielte Besucherinformation kénnen Auswirkungen auf die Zielar-
ten des SPA minimiert und die bereits vorhandene Stér- und Scheuchwirkung
reduziert werden. Daher wird zur Sicherheit und dem zusétzlichen Schutz der
Habitate der Vogelarten eine Besucherinformation empfohlen.

Durch Hinweisschilder kénnen Besucher des Schutzgebietes hinsichtlich der
Bedeutung des Vogelschutzgebietes und der darin lebenden Zielarten sensibili-
siert werden. Weiterhin kann durch die Hinweisschilder auf die mit der Freizeit-
nutzung in Zusammenhang stehenden Gefahrdungsursachen hingewiesen und
iiber geeignete Verhaltensregeln innerhalb des Schutzgebietes informiert wer-
den.

Wissen und Informationen zum SPA bewirken eine groRere Akzeptanz fur des-
sen Schutzziele. So werden auch Einschrankungen in der Nutzung bestimmter
Bereiche eher beachtet, als das alleinige Aussprechen von Verboten und Ver-
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haltensvorschriften. Generell wird die Aufmerksamkeit der Besucher flr natirli-
che Gegebenheiten und Prozesse erhéht.

Nach derzeitigem Kenntnisstand wird daher zusammenfassend eingeschétzt,
dass durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 82/13 unter Berlicksichti-
gung der empfohlenen Mainahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen auf
die Erhaltungsziele des SPA ,Wismarbucht und Salzhaff* oder die fur den
Schutzzweck mafgeblichen Bestandteile wirken."

Naturschutzgebiete (NSG) und Landschaftsschutzgebiete (LSG)
- Naturschutzgebiete sind im Wirkbereich des Plangebietes nicht zu beachten

- LSG  Kustenlandschaft Wismar-West" (Nr. L 72b, siehe Abbildung 13)

Der westliche Randbereich des Plangebietes befindet sich innerhalb des LSG
,Kustenlandschaft Wismar-West‘. In diesem Bereich des Plangebietes sind
nach derzeitigem Kenntnisstand Grinflachen vorgesehen. Die geplanten Bau-
gebiete des Bebauungsplanes Nr. 82/13 und der vom Vorhaben betroffene Ab-
schnitt des Kiistenschutzwaldes befinden sich aulerhalb des LSG.

i lwow B

......

 Gagelow
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Abb. 13, LSG "Kustenlandschaft Wismar-West'  (grin, Quelle:
www.umweltkarten. mv-regierung.de, 2015) und Plangebiet (rot)

Geschiitzte Biotope

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine geschitzten Biotope, jedoch in
der naheren Umgebung (siehe Abbildung 14).

- Nordéstlich des Plangebietes: Baumgruppe, Pappel (Nr. HWI00170, Geset-
zesbegriff: naturnahe Feldgehdlze)
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- Nordostlich des Plangebietes: Kliffkiiste bei Wendorf (Nr. HWI00175, Ge-
setzesbegriff: Fels- und Steilkisten)

- Nérdlich des Plangebietes: Strand, naturnah (Nr. HWI00167, Gesetzesbe-
griff: Boddengewasser mit Verlandungsbereichen)

- Nordlich des Plangebietes: Mariner Block- und Steingrund Bodden
(Nr. NWM11384HWI00165, Gesetzesbegriff: Marine Block- und Steingriin-
de)

- Sudéstlich des Plangebietes: permanentes Kleingewasser, Weide
(Nr. HWI00155, Gesetzesbegriff. stehende Kleingewasser, einschl. der
Ufervegetation)

- Sidlich des Plangebietes: permanentes Kleingewasser, Wasserlinsen,
Unterwasservegetation, Weide, verbuscht, Hochstaudenflur (Nr. HWI00152,
Gesetzesbegriff: stehende Kleingewasser, einschl. der Ufervegetation)

- Sudwestlich des Plangebietes: temporares Kleingewasser, Weide, beschat-
tet, Soll, trocken (Nr. HWI00148, Gesetzesbegriff: Sdlle)

-
L 8
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Bodden (NWM11384HWI00165
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(HWI100167) ‘

Baumgruppe, Pappel
(HWI100170)
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(HWI100175)
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Abb. 14: Geschiutzte Biotope im Umkreis des Plangebietes (Quelle:
www.umweltkarten.mv-regierung.de, 2015) und Plangebiet (rot)

Das in den Umweltkarten des LUNG M-V enthaltene gesetzlich geschitzte
Gehdlzbiotop Nr. HWI00150 (Gebusch/Strauchgruppe, Hochstaudenflur; natur-
nahe Feldgehélze) im Suden des Plangebietes, angrenzend an das stehende
Kleingewasser Nr. HWI1100152, ist real nicht mehr vorhanden. Es wurde im Zu-
ge der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 71.08 entfernt.
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5.1
5.1.1

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Abgrenzung des Untersuchungsrahmens und Bewertungsmethodik

Bewertungsmethodik

Art und Gréfe des Plangeltungsbereiches erfordern die Beschreibung und Be-
wertung der Auswirkungen der Planung auf die Schutzglter der Umwelt in ei-
nem Umweltbericht.

Folgende Umweltaspekte/ Schutzgiter sind im allgemeinen Bestandteil der Be-
standserfassung:

Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft,
Menschliche Gesundheit,

KulturgUter und sonstige Sachgiter und

Erhaltungsziele und Schutzzweck von NATURA-2000 Gebieten.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben e-i BauGB sind des Weiteren zu berlck-
sichtigen:

Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwés-
sern,

Nutzung erneuerbarer Energien und sparsamer Umgang/ Nutzung von Energie,
Darstellung von Landschaftspl&nen und sonstigen Planen insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

Erhaltung bestmdoglicher Luftqualitét und

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a, c und d.

Im Rahmen der Priifung der Umweltbelange sind keine vollstdndigen und um-
fassenden Bestandsanalysen aller Schutzglter erforderlich. Detaillierte Ermitt-
lungen, Beschreibungen und Bewertungen erfolgen nur bei den Umweltmerk-
malen, die durch die Planung voraussichtlich erheblich beeinflusst werden.
Fachplanungen und Rechtsvorschriften werden beriicksichtigt. Grundlage fir
die Bestandsermittlung und Bewertung bilden értliche Erfassungen.

Die Bewertung erfolgt nach Bewertungsmafstaben, die auf die Bedeutung
(Leistungsfahigkeit) und Empfindlichkeit der einzelnen Schutzguter fur den Na-
turhaushalt am konkreten Planstandort eingehen. Unter dem Begriff Leistungs-
fahigkeit ist die Qualitét jedes einzelnen Schutzgutes im aktuellen Zustand ge-
meint. Die Bewertung richtet sich nach der Naturlichkeit/ Unberthrtheit bzw.
dem Grad der Gestortheit oder Verdnderung am Schutzgut bezogen auf die je-
weilige Funktion im Naturhaushalt.

Unter dem Begriff Empfindlichkeit eines Schutzgutes ist seine Anfalligkeit bzw.
sein gegenwdrtig bestehendes Puffervermogen gegenlber Eingriffen und Sto-
rungen zu verstehen, wodurch wiederum die Leistungsfahigkeit beeinflusst wird.
Die Vorbelastungen der jeweiligen Umweltmerkmale werden im Rahmen der
Bewertung beriicksichtigt. Ebenso werden Minimierungsmafnahmen im Rah-
men der Bewertung des Eingriffes einbezogen.
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5:1.2

Die Erfassung und Bewertung der Leistungsfahigkeit und Empfindlichkeit der
Schutzgiter gegeniber den Eingriffen erfolgt mittels einer 4-stufigen Bewer-
tungsskala:

Leistungsfahigkeit / Empfindlichkeit:

sehr hoch: Stufe 4
hoch: Stufe 3
mittel: Stufe 2
gering: Stufe 1

Die Begriffe Leistungsfahigkeit bzw. Empfindlichkeit kénnen nicht pauschal fur
alle Schutzgiter gleichlautend definiert werden. Es muss deshalb eine Einzel-
bewertung der Schutzgiter hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit im Naturhaus-
halt sowie ihrer Empfindlichkeit gegentiber Beeintrachtigungen oder Verande-
rungen vorgenommen werden.

Vorbelastungen

Beeintrachtigungen des Geltungsbereiches fur den Bebauungsplan Nr. 82/13
bestehen durch die anthropogenen Vorbelastungen der Flachen aufgrund der
landwirtschaftlichen Nutzung. Die intensive Nutzung der Flachen fihrte u.a. zu
Zerstérungen des natirlichen Bodengefliges.

Im Bereich des Kistenschutzwaldes bestehen anthropogene Vorbelastungen
durch die Nutzung als Erholungsgebiet mit damit verbundenen Wanderwegen.
Die Nutzung im Bereich der Wege filhrte zu einer Verdichtung des Bodens und
damit einer Zerstérung des natirlichen Bodengefliges.
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Begriindung zur Satzung (ber den Bebauungsplan Nr. 82/13 Wohngebiet Seebad Wendorf' der Hanse-
stadt Wismar

5.3

5.3:1

5.3.2

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Untersuchungen der Artengruppen Fledermause, Brutvogel, Rastvégel und
Amphibien wurden durch das Gutachterbliro BAUER vorgenommen. Es wird nur
von einem Vorkommen und einer potentiellen Beeintrachtigung dieser Arten-
gruppen ausgegangen. Die "Faunistische Bestandserfassung und Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag (AFB) als Zuarbeit zum Umweltbericht" (Stand: 17. De-
zember 2015) fir den Bebauungsplan Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar des
Gutachterbiiros BAUER liegt vor und bildet die Grundlage fur die nachfolgenden
Ausfihrungen.

Aufgabenstellung und Gesetzliche Grundlagen

Innerhalb der Berlicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange ist darzulegen,
inwiefern die Auswirkungen des Vorhabens, die durch die Planung vorbereitet
werden, nicht gegen § 44 des BNatSchG, Vorschriften fir besonders geschiitz-
te und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten, verstoen. Flr dieses Vor-
haben gilt insbesondere § 44 Abs. 5, wodurch der Verbotstatbestand einge-
schrankt wird.

Weiterhin ist zur Beriicksichtigung des Europarechtes zu prifen, ob gegen ei-
nen Verbotstatbestand der FFH- Richtlinie Art. 12, 13 bzw. Art. 5 der VS-RL
verstollen wird.

Fur die Betrachtung wird der aktuelle naturrdumliche Bestand sowie die "Fau-
nistische Bestandserfassung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) als
Betrag zum Umweltbericht" des Gutachterbiiros BAUER herangezogen.

Kurzdarstellung der relevanten Verbote

Schadigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG; ggf. im Zusammenhang mit
dem Tétungsverbot aufgrund der Verknupfung durch § 44 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG): Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wildleben-
den Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu
beschédigen oder zu zerstéren oder wildlebende Pflanzen der besonders ge-
schiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie
oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstéren.

Das Verbot tritt ein, wenn die dkologische Funktion der Fortpflanzungs- oder
Ruhestatte fir die betroffenen Tierindividuen bzw. der (besiedelte) Pflanzen-
standort nicht durch vorgezogene Ausgleichsmalnahmen (,CEF") im r&umli-
chen Zusammenhang erhalten wird.

Unvermeidbare Tétung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit
der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten auftritt, kann ebenfalls
durch MafRnahmen zur Funktionserhaltung ohne Eintreten des Verbotes ausge-
glichen werden.

Stérungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2): Es ist verboten, wildlebende Tiere der
streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten wéhrend der Fort-
pflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren.

Das Verbot tritt ein, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lo-
kalen Population einer Art verschlechtert. Das Eintreten des Verbotstatbestan-
des kann durch populationsstiitzende Manahmen vermieden werden.
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Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf" der Hanse-
stadt Wismar

5.3.3

Tétungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, ohne Zusammenhang mit Scha-
digungsverbot): Es ist verboten, wildlebenden Tieren der besonders geschitz-
ten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zer-
stéren.

Das Verbot tritt ein, wenn sich das Lebensrisiko von Individuen der geschtzten
Arten aufgrund der Realisierung der Planung (i.d.R. betriebsbedingt) signifikant
erhéht, umfasst auch unbeabsichtigte Tétung oder Verletzung und ist nicht
durch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (,CEF") zu Uberwinden.

Danach sind folgende Arten zu beriicksichtigen:

I alle wildlebenden Vogelarten

Il samtliche Arten des Anhangs Iva FFH-RL

1] Standorte wildlebender Pflanzen der im Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefuhrten Arten

Relevanzprifung

Durch das Gutachterbiiro BAUER wurde eine "Faunistische Bestandserfassung
und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) als Zuarbeit zum Umweltbericht"
fur den Bebauungsplan Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar vorbereitet (Stand:
17.12.2015). Nachfolgend werden die relevanten Inhalte zusammengefasst.

| alle wildlebenden Vogelarten

Brutvigel

Das Gutachterbiiro BAUER flihrte im Jahr 2014 zur Ermittlung der artenschutz-
rechtlichen Betroffenheit der Artengruppe Brutvogel eine Bestandserfassung
durch.

Das Untersuchungsgebiet (Plangeltungsbereich B-Plan Nr. 82/13) ist nicht Be-
standteil eines Europdischen Vogelschutzgebietes. Das Plangebiet liegt in einer
Entfernung von 150 m zum Européischen Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und
Salzhaff‘. Es konnten insgesamt 23 Brutvogelarten nachgewiesen werden. Es
handelt sich um ein Artenspektrum der Gebilische und Vorwaldstadien sowie
der Ackerlandschaft. Der (berwiegende Teil der Arten britet in GebUschen
bzw. in der Bodenvegetation in der N&he von Geblschen und Geholzen. Ent-
sprechend konzentrieren sich die Revierzentren auf die Gebischstrukturen im
stdlichen Bereich des Plangebietes. Diese Gehdlze bleiben erhalten. Desweite-
ren kommen baumbriitende Arten im Bereich des Kistenschutzwaldes vor. Es
wurden keine Wertarten festgestellt. Alle festgestellten Brutvogelarten kénnen
als weniger stérungsempfindlich eingestuft werden. Alle festgestellten Vogelar-
ten sind geman Vogelschutzrichtline (VSchRL) im Artikel 1 aufgeflhrt. Die fest-
gestellten Arten sind ebenfalls nach der Bundesartenschutzverordnung als ,Be-
sonders geschtzt' eingestuft. In der folgenden Tabelle 5 werden alle 23 im
Untersuchungsgebiet festgestellten Brutvogelarten dargestelit.
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Begriindung zur Satzung (ber den Bebauungsplan Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf* der Hanse-
stadt Wismar

Tab. 5: Gesamtartenliste der Brutvogel im Untersuchungsgebiet

. J|2h 8
5 Z| 5298
- | Deutscher Name | Wissenschaftlicher Name S| nl=Eg =
w— (7] E = [l o
s | = | m o -

('
1 Ringeltaube Columba palumbus X|Bg| - |-
2 Blaumeise Parus caeruleus X |Bg| - | -
3 Kohimeise Parus major X |Bg| - | -
4 Weidenmeise Parus montanus X |Bg|V]| -
5 Elster Pica pica X |Bg| - |-
6 Fitis Phylloscopus trochilus X |Bg| - | -
7 | Sumpfrohrsénger Acrocephalus palustris X|Bg| - | -
8 | Ménchsgrasmiicke Sylvia atriucapilla X |Bg| - |-
9 | Gartengrasmiicke Sylvia borin X|[Bg| - | -
10 | Dorngrasmicke Sylvia communis X |Bg| - | -
1 Zaunkdnig Troglodytes froglodytes | X |Bg| - | -
12 Star Sturnus vulgaris X |Bg| - | -
13 Amsel Turdus merula X|Bg| - |-
14 | Grauschnépper Muscicapa striata X |Bg| - | -
15 Rotkehlchen Erithacus rubecula X |Bg| - | -
16 Sprosser Luscinia luscinia X|Bg| - | -
17 | Heckenbraunelle Prunella modularis X|Bg| - | -
18 Bachstelze Motacilla alba X |Bgl| - | -
19 Grinfink Carduelis chloris X |Bg| - | -
20 Bluthanfling Carduelis cannabina X|Bg| V|V
21 Stieglitz Carduelis carduelis X |Bg| - | -
22 Feldlerche Allauda arvensis X |Bg| 3|3
23 Goldammer Emberiza citrinella X |Bg| V]| -

Die Gefahrdungskategorien werden entsprechend der Rote Liste der gefahrde-
ten Brutvogelarten Mecklenburg-Vorpommerns (VOLKER ET AL. 2014) und der
Roten Liste der Brutvégel Deutschlands (SUDBECK ET AL. 2009) angegeben.

Gefahrdungskategorien der Roten Listen

3 Gefahrdet

V Art der Vorwarnliste, Bestandsriickgang oder Lebensraumverlust, aber
(noch) keine akute Bestandsgeféhrdung

Einstufung der Arten gem&R Vogelschutzrichtlinie (VogelSchRL)
X Art gemaf Artikel 1

Einstufung gem&R Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Bg Besonders geschitzte Arten

Ergénzung zur Saatkriahe

Im an das Plangebiet angrenzenden Kustenschutzwald befindet sich in 70 bis
80 m Entfernung zur Grenze des Geltungsbereichs eine Kolonie von Saatkra-
hen mit 10 bis 20 Brutpaaren. Die Saatkrahe ist in ihren Kolonien im Siedlungs-
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Begrindung zur Satzung (iber den Bebauungsplan Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf* der Hanse-
stadt Wismar

bereich an den Menschen angepasst und gegeniiber der Siedlungsnutzung als
relativ unempfindlich einzustufen. Da keine erheblichen Auswirkungen auf den
Kustenwald zu erwarten sind, wird auch die Saatkrahenkolonie nicht beein-
trachtigt. Beeintrachtigungen der Wohnqualitat durch mégliche Aktivitaten der
Saatkrdhen sind aufgrund der Entfernung zur vorgesehenen Bebauung von
(iber 100 m auszuschlielen.

Rastvigel

Zur Ermittlung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Artengruppe der
Rastvégel erfolgte eine Erfassung der Rastvogel im Herbst/Winter 2013/2014.
Als planungsrelevantes Untersuchungsgebiet wurden das eigentliche Vorha-
bengebiet einschlieRlich eines 300 m breiten Puffers im Richtung Westen be-
trachtet. Das Untersuchungsgebiet wurde von Wendorf und Hoben am Tage
nach dsenden Gansen, Schwanen und Kranichen abgesucht.

Potenziell besitzen die Ackerflaichen eine Bedeutung als kistennahe Asungs-
flachen insbesondere fur G&nse und Schwane. Die Eignung der Flachen als
Asungsflache ist Uberdies vom aktuellen Feldfruchtanbau abhéngig. Im betrach-
teten Zeitraum konnte jedoch kein Rastgeschehen von Gé&nsen, Schwanen
oder Kranichen festgestellt werden. Die Flachen wurden aktuell nicht als
Asungsflachen genutzt. Uberdies ist ein direkter Anflug von der Ostsee her auf-
grund des vorgelagerten, hohen Kistenwaldes nicht méglich. Insgesamt ist die
Bedeutung des eigentlichen Plangeltungsbereiches als mafgeblich bedeutsa-
me Asungsflache nicht gegeben. Durch die Verschiebung der Siedlungsaufen-
grenze kommt es aber potenziell unter Betrachtung des Mindestabstandes von
300 m zu Stérelementen zu einer Verringerung der potenziell zur Verfiigung
stehenden Nahrungsflache auf dem Ackerschlag.

! sdmtliche Arten des Anhangs IVa FFH-RL

Amphibien

Zur Ermittlung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Artengruppe der
Amphibien erfolgten Geldndebegehungen im Jahr 2014,

Im eigentlichen Plangebiet befinden sich keine Amphibien-Laichgewéasser, im
Umkreis liegen jedoch drei Gewdsser, die potentiell eine Bedeutung als Laich-
gewasser besitzen.

In zwei dieser Gewdsser konnten die Arten Teichmolch und Teichfrosch nach-
gewiesen werden. Im Gewasser an der Median-Klinik wurde zudem der Euro-
paische Laubfrosch erfasst, der sich voraussichtlich auch in das Gewasser am
Rand des Bebauungsplans Nr. 71/08 ausbreiten wird, da dieses optimale Vo-
raussetzungen fur den Europaischen Laubfrosch bietet.

Dariiber hinaus wurde die Erdkréte im Gebiet beobachtet, besitzt dort jedoch
kein Laichgewasser.

Flederméduse

Der Baumbestand, der im Zuge der Umsetzung des Vorhabens gefallt werden
muss — der Bereich der geplanten ZufahrtsstralBe — wurde auf die aktuelle
Habitatfunktion fiir Flederm&use gepruft. Die Begutachtung erfolgte am 21. Juli
und 21. November 2014 am Tage mit dem Ziel, Hinweise fir eine Nutzung der
Baume durch Fledermause zu finden.

Die Gehélze weisen aufgrund des geringen Alters keine geeigneten Hohlen far
baumbewohnende Arten auf. Eine Nutzung als Sommer- bzw. Winterquartier ist
ebenso auszuschlieRen. Eine Funktion als Ubergangsquartier bzw. Tages-
hangplatz ist nicht génzlich auszuschliefen.
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Fir die Bewertung der Habitatfunktion fir die weiteren Anhang IV-Arten wird als
Grundlage eine Liste des Landesamtes fur Umwelt und Natur (LUNG) der in M-
V vorkommenden Arten des Anhang |V zugrunde gelegt (siehe nachfolgende
Tabelle 6).

i Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Arten

Als Grundlage der Betrachtung Il/Ill in Tabelle 6 wird die Tabelle ,In Mecklen-

burg-Vorpommern lebende, durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-

Richtlinie ,streng geschitzte* Pflanzen und Tierarten" des LUNG M-V verwen-

det.
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Begriindung zur Satzung (ber den Bebauungsplan Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf' der Hanse-
stadt Wismar

5.3.4 Auswirkungen und MalRnahmen des Vorhabens
Baubedingte Auswirkungen und MalBnahmen

Baubedingte, erhebliche Beeintrachtigungen der geschitzten Tierarten kdnnen
nahezu ausgeschlossen werden. Es kann zur Tétung einzelner Individuen wah-
rend der BaumaRnahmen kommen, welche die Flache als Nahrungshabitat nut-
zen. Eventuelle baubedingte Vergramungen insbesondere durch Verldrmung
werden als nicht erheblich angesehen, da diese zeitlich befristet und somit nicht
erheblich sind.

Es kann sich in der ErschlieRungsphase bis zur endglltigen Fertigstellung der
Bebauung das Artenspektrum der Brutvégel verandern.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Brutvégeln sollte die Beseitigung
von Geholzen gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 des BNatSchG nur im Zeitraum zwi-
schen dem 1. Oktober und dem letzten Tag im Februar durchgefihrt werden.
Ausnahmen sind zul&ssig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Ver-
ursacher erbracht wird, dass innerhalb der gehélzfreien Flachen keine Brutvé-
gel briten oder Amphibien vorhanden sind und die Zustimmung der zustandi-
gen Behdrde vorliegt.

Zur Vermeidung moglicher artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden der
Fledermause sollte die Baufeldberdumung einschlieBlich der Fallung der Bau-
me und Beseitigung sonstiger Gehdlze und Geblische im Zeitraum von 15.
September bis 15. Méarz erfolgen. Damit wird eine Beeintrachtigung eventuell
vorhandener Ubergangsquartiere bzw. Tageshangplatze grundsatzlich ausge-
schlossen.

Da der Schutz der Brutvégel gemanR § 39 Abs. 5 Nr. 2 des BNatSchG nach die-
sem Zeitraum beginnt sowie friiher endet, ist zwischen dem 15.09. und 30.09.
sowie dem 01.03. und 15.03. der gutachterliche Nachweis durch den Verursa-
cher zu erbringen, dass innerhalb der Gehélze keine Brutvégel briten.

Weiterhin sollten Eingriffe in die Vegetationsdecke in der Erschliefungsphase
mdéglichst im Zeitraum von September bis April erfolgen.

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Boschungen vermieden wer-
den bzw. die Graben und Gruben schnellstméglich zu verschlieRen sind. Vorher
sind hereingefallene Tiere aus den Graben zu bergen.

Anlagebedingte Auswirkungen und Malinahmen

Durch die Umsetzung des B-Planes sind keine maftgeblichen Auswirkungen auf
Asungsflachen von Rast- und Zugvogelarten zu erwarten. Durch die Umsetzung
kommt es méglicherweise zu einer Verringerung der nutzbaren Asungsflache
durch Erhéhung des Stérpotenzials. Die minimalen Beeintrachtigungen der po-
tenziellen Asungsflachen lassen sich durch die Pflanzung einer sichtverschat-
tenden Heckenstruktur am AufRenrand des Gebietes kompensieren.

Eine Nutzung von Flachen des Kustenschutzwaldes fir die Herstellung der Zu-
fahrt, die an anderer Stelle nicht maéglich ist, fuhrt zur Versiegelung auf einem
untergeordneten Teil der Flachen des Kistenschutzwaldes und zu damit ver-
bundenen Lebensraumverlusten. Eine anderweitige Zufahrtsldsung ist nicht
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5.3.5

méglich. Hierzu finden sich Ausfiihrungen im stédtebaulichen Teil der Begrin-
dung (siehe Punkt 11). Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen sind festgelegt.
Durch die Anlage von Gehélzstrukturen am Rand des Plangebiets werden neue
Lebensrdume geschaffen. Die Funktionen des Kustenschutzwaldes werden
durch die geringfligige Anderung seiner GréfRe in Randlage nicht beeintrachtigt.

Da die mafgeblichen Lebensrdume der Brutvogelarten erhalten bleiben, sind
auch die Auswirkungen auf diese nicht erheblich. Zudem werden durch
Geholzanpflanzungen neue Lebensrdaume geschaffen.

Auswirkungen auf Laichgewésser fur Amphibien bestehen nicht, da sich keine
im Vorhabengebiet befinden. Das Gebiet im Umkreis des Plangeltungsbereichs
bietet jedoch sowohl Laichgewasser als auch Migrationskorridore und Winter-
quartiere. Diese Funktionen sollten durch geeignete MaRnahmen optimiert wer-
den.

MaRgebliche Habitatbestandteile von Fledermausen konnten im Gehdlzbestand
nicht vorgefunden werden. Entsprechend ist das Vorhaben fir die Artgruppe
Flederm&use nicht artenschutzrechtlich relevant.

Bei Umsetzung der MaRnahmen sind anlagebedingt keine erheblichen Auswir-
kungen zu erwarten. Auf den verbleibenden Freiflachen bleiben Biotope des
Siedlungsraumes erhalten bzw. werden neue hochwertige Biotope in Form von
Gehdlzstrukturen angelegt.

Betriebsbedingte Auswirkungen und MaBnahmen

Betriebsbedingt sind keine erheblichen Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen zu
erwarten. Durch den Wohnbetrieb kann es zu Vergramungen durch Larm und
Stérreize auf vorhandene Arten kommen. Da in der Randlage der Hansestadt
Wismar bereits Vorbelastungen durch Wohnbebauung und damit verbundene
Storreize bestehen, ist eine mit der Realisierung des Wohngebietes verbundene
relativ geringe Erhéhung der Einwohnerzahl und die daraus entstehenden Aus-
wirkungen als unerheblich anzusehen.

Zusammenfassung Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

In Auswertung der obigen Betrachtungen eventuell betroffener Arten und mégli-
cher Auswirkungen des Vorhabens auf diese wird nachfolgend zusammenfas-
send festgestellt:

Im Ergebnis des Artenschutz-Gutachtens zu dem Bebauungsplan Nr. 82/13 der
Hansestadt Wismar wurde eine potentielle Betroffenheit der Fledermause, Brut-
vigel, Rastvogel und Amphibien festgestellt.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen wurden Minimierungs- und Vermei-
dungsmafBnahmen sowie Vorsorgemafinahmen festgelegt. Diese wurden im
Text-Teil B festgesetzt.

Eine Priffung der Einhaltung der o.g. Vorschriften des § 44 BNatSchG in Ver-
bindung mit Abs. 5 BNatSchG ist durchzufilhren. Betrachtet werden die relevan-
ten Arten/Artengruppen die vom Vorhaben betroffen sein kénnten.
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§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG: Es ist verboten, wild lebenden Tieren der beson-
ders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten
oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstéren.

§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG: Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng ge-
schiitzten Arten und der européischen Vogelarten wéhrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu sté-
ren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert.

§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG: Es ist verboten, Fortpflanzungs- und Ruhestétten
der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstoren.

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 82/13 sind bereits Minimierungs- und
VermeidungsmaRnahmen sowie Vorsorgemafnahmen vorgesehen. Die zu be-
trachtenden Artengruppen werden durch das Vorhaben bei Umsetzung der
MaRnahmen voraussichtlich nicht erheblich beeintrachtigt. Daher ist von einer
Einhaltung der Gebote auszugehen.

§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG: Es ist verboten, wild lebende Pflanzen der beson-
ders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu ent-
nehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren.

Besonders geschutzte Pflanzenarten sind am Vorhabenstandort nicht zu erwar-
ten.

Die Auswirkungen verstoften somit nicht gegen die Vorschriften fir besonders
geschutzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenartendes §44 des
BNatSchG.

Sollten bis zur Umsetzung des Vorhabens neue Erkenntnisse vorliegen, die das
besondere Artenschutzrecht tangieren, sind diese Belange im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahren zu beriicksichtigen.

Eingriffs-/ Ausgleichsermittiung
Gesetzliche Grundlagen

Gemal § 14 BNatSchG sind Eingriffe im Sinne des Gesetzes Veradnderungen
der Gestalt und Nutzung von Grundflachen oder Verdnderungen des mit der be-
lebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich be-
eintrachtigen kénnen. Gemalk § 15 BNatSchG hat der Verursacher die Pflicht
vermeidbare Beeintrdchtigungen zu unterlassen. Unvermeidbare Beeintrachti-
gungen sind durch Mafnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen oder zu ersetzen.

Mit den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung" aus der Schriftenreihe des Lande-
samtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern 1999
/ Heft 3 (Hinweise zur Eingriffsregelung) werden Empfehlungen zur Ermittlung
des Kompensationsbedarfs bei Eingriffen in den Naturhaushalt gegeben. Mit
den Hinweisen soll dem Planer eine Grundlage fiir eine moglichst einheitliche
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Handhabung der naturschutzrechtlichen Eingriffsbeurteilung gegeben werden.
Die Hinweise sind sehr umfangreich und bestehen aus einem Texiteil A -
Grundsétze zum Vollzug der Eingriffsregelung und einem Teil B — Fachliche
Grundlagen und Anleitungen ( Anlage 1 — 17 ). Wéahrend im Anlageteil die An-
leitung zur Eingriffsermittiung schrittweise erldutert wird und zahlreiche Tabellen
als Bewertungs- und Bemessungsgrundlage zur Verfigung gestellt werden,
werden im Textteil allgemeine Grundsatze zur Handhabung der Eingriffsrege-
lung in Mecklenburg-Vorpommern erldutert.

Bestandsbeschreibung und Bilanzierungsgrundlagen
Lage und Naturraum

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Hansestadt Wismar und
schlielt an das Stadtviertel Wendorf an. Naturrdumlich betrachtet ist Wismar
der Landschaftszone ,Beltsee* (0a) und darin der Landschaftseinheit ,Ostsee-
kistenland (10)" zuzuordnen.

Das Geldnde steigt in slidwestlicher Richtung an. Es bestehen Héhenunter-
schiede von bis zu 20 m innerhalb des Plangebietes.

Als Bodentypen sind Tieflehm-/ Lehm-Parabraunerden- Pseudogleye
(Braunstaugley) / Pseudogleye (Staugley)/ Gleye vorherrschend mit maRigem
bis starkem Stauwasser- und/ oder Grundwassereinfluss. Das Relief ist durch
eiszeitliche Grundmoranen flachwellig bis kuppig gepragt (Quelle: Kartenportal
Umwelt M-V www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas, Zugriff: 21.01.2015).

Beschreibung und Bewertung der Biotopstrukturen

Die Bestandsbiotope werden den Biotoptypen gemaR der aktuell gliltigen Anlei-
tung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen Heft 2/
Schriftenreihe des Landesamts fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Meck-
lenburg-Vorpommern (LUNG M-V) von 2013 zugeordnet. Das methodische
Vorgehen zur Bewertung der Biotoptypen erfolgt nach den Hinweisen zur Ein-
griffsregelung. Fur die Biotoptypen erfolgt eine Beurteilung nach ihrer standortli-
chen Auspragung, Qualitat und Funktion fir den lokalen Naturhaushalt.

Das Stadtebauliche Konzept fur die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurde
vom DHDN 3 ins ETRS 89 transformiert. Im Konzept ist z. B. das Plangebiet zu
erkennen. Das Plangebiet wird gegenwartig nahezu vollstandig als landwirt-
schaftliche Ackerfliche (Biotoptyp: Lehm- bzw. Tonacker ACL) genutzt. Auf
dem Acker wéchst im Jahr 2015 Getreide mit geringen Wildpflanzenmengen.
Daher ist der Boden durch starke Bearbeitungen gestért. Dieser Biotoptyp wird
mit einem Biotopwert von 1 und einem Kompensationswert von 1 eingestuft.

Der ruderale Kriechrasen (RHK) sowie die ruderale Staudenflur frischer bis tro-
ckener Mineralstandorte (RHU) liegen auf kleinen Flachen im Norden und im
Siden und haben einen Biotopwert von 2. Beide sind im Stden durch Milabla-
gerungen und im Norden durch landwirtschaftliche Bewirtschaftungsfléachen ge-
stért. Beide Biotoptypen erhalten somit einen Kompensationswert von 2.

Westlich des Eingriffsbereiches ist ebenfalls der Acker und erstreckt sich auf ei-
ner Lange von ca. (iber 400 m.

Planungsstand: Satzung - 26. Mai 2016 121



Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf* der Hanse-
stadt Wismar

Siudwestlich des Eingriffsbereiches grenzt der Acker an ein kleines stehendes
Gewéasser mit einem standorttypischen Gehdélzsaum.

Im Stden angrenzend befinden sich auch ein kleines stehendes Gewasser mit
einem standorttypischen Geholzsaum, Teilflichen des Ackers sowie ein Bau-
gebiet fur Wohnbebauung. Durch den derzeitigen Hausbau in diesem Bauge-
biet werden das Gewdésser und der Gehdlzsaum von Larmemissionen beein-
flusst. Der Gehoélzsaum an stehenden Gewassern (VSX) hat den Biotopwert 3
und den Kompensationswert 3.

Das néahrstoffreiche Stillgewasser (SE) ist gemalt § 20 NatSchAG M-V ge-
schitzt und hat durch die Beeintrachtigungen des Hausbaues sowie der land-
wirtschaftlichen Flachen den Kompensationswert 4.

Im stidéstlichen Teil des Plangebiets und 6stlich an das Plangebiet angrenzend
wird ein Laubholzbestand aus heimischen Baumarten (WXS) von den Auswir-
kungen der Planung beriihrt. Der Geholzbestand weist eine strukturreiche Zu-
sammensetzung mit Strauchrand (z. B. Hartriegel, Holunder, Stachelbeeren)
und Baumen (z. B. Ahorne, Buchen, Eschen, Erlen) als Uberhéltern auf. Der
Strauchabschnitt ist ca. 2 m breit und an einer Stelle auf einer Breite von 4 m
unterbrochen. Am Standort zwischen Median- Klinik, Parkplatz, vorhandener
Wohnblockbebauung und Kleingarten sind die naturrdumlichen Funktionen und
Biotopfunktionen jedoch eingeschrénkt. Es sind Vorbelastungen durch Emissio-
nen gegeben und daher ein Kompensationswert von 2 angenommen.

An der 8stlichen Grenze des Plangebietes befindet sich die Median-Klinik (zu
OGF) mit zugehérigen privaten Park (PPR), welcher den Biotopwert 1 und
durch starke Frequentierung sowie durch Rasenpflege den Kompensationswert
1 erhalt.

Nérdlich an das Plangebiet grenzt der Kistenwald in Ausprédgung eines Bu-
chenmischwaldes als ,Feuchter Buchenwald kraftiger und reicher Standorte®
(WBE) mit Rot-Buche (Fagus sylvatica) und beigemischten Laubgehdlzen (z.B.
Stieleiche (Quercus robur), Ahorn (Acer spec.) sowie Nadelgehodlzen (Kiefer)
an. Der Biotopwert begriindet sich auf Grundlage der naturrdumlichen Funktio-
nen, der Regenerationsféhigkeit und Gefahrdung des Biotoptyps. Grundsétzlich
ist fiir Wald ein Biotopwert zwischen 3 und 4 anzunehmen. Aufgrund der natur-
raumlichen Funktionen, der bestehenden mittleren Vorbelastungen durch die
Stadtrandlage, Erholungsnutzungen und erhéhte Frequentierung des Kisten-
weges wird ein Kompensationswert von 4 angesetzt.

Das mesophile Laubgebiisch (BLM) nimmt eine kleine Flache ein und ist ein
gesetzlich geschitztes Biotop nach § 20 NatSchAG M-V Abs. 1. Das BLM hat
einen Biotopwert von 2 — 3. Es liegt nérdlich nahe der Median-Klinik, ist daher
durch Larm- und Gasemissionen gestort und erhalt einen Kompensationswert
von 3 (Tabellen 7 und 8; Anhang: Karte 1, Héhenplan).
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Tab. 7: Ermittlung des Kompensationserfordernisses
Kompensationserfordernis
(Kompensationswertzahl)

Werteinstufung Bemerkung

Bei der Werteinstufung ,0"

sind Kompensationserforder-

nisse je nach dem Grad der

0 0 - 0,9 fach Vorbelastung (z.B. Versiege-

lung) bzw. der verbliebenen

Okologischen Funktion in De-

zimalstellen zu ermitteln

- Angabe in halben oder
ganzen Zahlen

- Bei Vollversiegelung von
Flachen erhéht sich das
Kompensationserforder-
nis um einen Betrag von
0,5 (bei Teilversiegelung
um 0,2).

1 1=1,5fach

Tab. 8: Biotopwerteinstufung (K = Kompensationswert, BWB= besonders wert-
volles Biotop, § = nach § 20 Abs. 1 LNatG M-V geschitztes Biotop)

Biotop- Regen: Rote Liste der
NI Biotoptyp Kiirzel Vatlah Biotoptypen | Status| K
BRD

Feuchter Buchenwald FFH

1.5.3 kraftiger und reicher | WBE 4 3 9130 4
Standorte
Sonstiger Laubholz-

1.10.5 |bestand heimischer | WXS - 1 - 2
Baumarten
Mesophiles Laubge-

21.2 klisgh BLM 3 2 § 3
Nahrstoffreiches Still-

5.4 gewdisser SE FFH | 4
Standorttypischer

6.6.7 Geholzsaum an ste- | VSX 3 3 § 3
henden Gewéassern

10.1.3 Ruderale Staudenflur

s frischer bis trockener | RHU - 2/3 2

Mineralstandorte

10.1.4 SR::eraler Kriechra- RHK 5 2

12.1.2 |Lehm- bzw. Tonacker| ACL 1 1
Strukturreiche &ltere

13.4.1 Parkanlage PPR 3 2 BWB | 1
Offentlich oder ge-

14.3.2 |werblich genutzte OGF - - -
GrolAformbauten
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5.4.3 Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung

Das methodische Vorgehen zur Ermittlung des Kompensationswertes der zu
erwartenden Eingriffe richtet sich nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung.

Fur die Ermittiung der Wirkzonen wurde Tabelle 6 der Anlage 10 aus den Hin-
weisen zur Eingriffsermittlung verwendet.

Fur die Berechnung der Eingriffsflachen ist die Flachenbilanz zum Stadtebauli-
chen Konzept vom 17.08.2015 fur das Vorhaben Hansestadt Wismar Be-
bauungsplan Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf' maftgebend.

Abgrenzung der Wirkzonen
Baukérper / Baufeld

Die geplante riickwértige Grundstucksflache gilt als Grenze flr den Eingriffsbe-
reich.

1. vollversiegelte Flachen (Gebaude, Zufahrten, Stralten)
(Intensitétsgrad des Eingriffs: 100 %)

Wirkungsfaktor: 1,0

Kompensationszuschlag fur Versiegelung: + 0,5

2. teilversiegelte Flachen (Strallen)
(Intensitatsgrad des Eingriffs: 100 %)
Wirkungsfaktor: 1,0

Kompensationszuschlag fir Teilversiegelung: + 0,2

3. unversiegelte Bereiche mit Nutzungsénderungen (geplante Gartenbereiche)
(Intensitatsgrad des Eingriffs: 100 %)
Wirkungsfaktor: 1,0

Der eingeschrankte Werterhalt naturrdumlicher Funktionen in den Gartenberei-
chen wird Uber eine Minimierung des Kompensationswertes bei der Ermittlung
des Funktionsverlustes berlicksichtigt.

Wirkzonen

Die Wirkzonen werden in Abh&ngigkeit vom Vorhabentyp und dem Vorhaben-
umfang betrachtet. Entscheidend sind die voraussichtlichen Auswirkungen
durch das Vorhaben, wobei Emissionen mafRgeblich sind. Geplant ist ein
Wohngebiet in Stadtrandlage mit Einzelhdusern. Zu erwarten sind betriebsbe-
dingte Emissionen wie Larm, Schadstoffe, Licht oder optische Reize durch den
Verkehr im Gebiet und Nutzungen im Auflenbereich. Die Intensitét der Emissio-
nen nimmt mit zunehmender Entfernung ab. Innerhalb dieser Wirkzonen sind
alle Biotoptypen mit einem Biotopwert groRer gleich 2 zu beriicksichtigen. Im
vorliegenden Fall sind in den Wirkzonen nur Geholzbestande (Kustenwald und
Laubholzbestand) betroffen. Da Gehdlzbestande ein hohes
Pufferungsvermégen gegenuber Emissionen besitzen und dadurch die Emissi-
onen in ihrer Ausbreitung hindern, wird die Reichweite der Wirkzonen mit ma-
ximal 100 m Abstand als ausreichend betrachtet und die Auswirkungen als ge-
ring eingeschéatzt. Unter Berlicksichtigung der Abstufung von Emissionen mit
zunehmender Entfernung, werden zwei Wirkzonen differenziert.
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Die Wirkzone 1 erstreckt sich von 0 bis 50 m im Abstand zu den eingriffsrele-
vanten Bereichen (Bauflachen, StraRe). Es wird fiur die betroffenen
Gehélzbestande aufgrund ihrer geringen Empfindlichkeit bezliglich Emissionen
ein Wirkfaktor von 0,1 angesetzt. Ein Wirkfaktor von 0,1 ist angemessen, weil
das Bauprojekt im schon gestorten Gebiet stattfindet. Die Walder an der Kuste
und bei der Klinik werden stark von Menschen frequentiert. Weiterhin verursa-
chen Autos beim Parkplatz der Klinik Emissionen. Durch die landwirtschaftliche
Bearbeitung des Ackers, auf dem gebaut werden soll, ergeben sich schon Sté-
rungen, wie Larm und Emissionen, auf die Tierwelt in der Umgebung. Der zu-
kiinftige Bebauvorgang auf dem Acker wird &hnliche Stérungen wie die Land-
wirtschaft auf diesen Flachen und auf die Umgebung verursachen. Der Acker-
boden ist schon durch die Landwirtschaft gestért. Durch die fertige Bebauung
ergeben sich eine geringe Versiegelung von max. 45% der Flache und sogar
weniger Emissionen, wie z. B. keine Abdrift von Pflanzenschutzmitteln. Frisch-
luftschneisen werden sich durch das Bauvorhaben verringern und das Mikro-
klima wird sich &ndern (Temperaturerhéhung). Das vorherige Nahrungsangebot
steht Tieren nicht mehr zur Verfugung. Insgesamt werden die Auswirkungen
des Vorhabens nicht wesentlich gréRer als die jetzigen Stérungen eingeschatzt.

Die Wirkzone 2 umfasst die Bereiche mit Abstédnden von 50 bis 100 m zu den
Eingriffsbereichen (Bauflachen, Strake). Mit Zunahme der Entfernung ist eine
entsprechende Minderung der Intensitat der Auswirkungen anzunehmen. Des-
halb ist in Wirkzone 2 ein Wirkfaktor von 0,05 verwendet worden.

Freiraumbeeintrachtigungsgrad

Fir die Biotope mit einem Abstand bis zu 50 m zu Stérquellen, z.B. die Klinik
oder Wohnbebauung, wird ein Korrekturfaktor von 0,75 bei der Eingriffsermitt-
lung angesetzt. Die Ubrigen Biotope mit einem Abstand bis zu 200 m zu Stér-
quellen gehen mit dem Korrekturfaktor 1,00 und die Biotope mit einem Abstand
von Uber 200 m gehen mit dem Korrekturfaktor 1,25 in die Eingriffsermittiung
ein (vgl. Anlage 10 Tabellen 4 und 5 der Hinweise zur Eingriffsregelung).

Das methodische Vorgehen zur Ermittlung des Kompensationswertes der zu
erwartenden Eingriffe richtet sich nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung.

Fur die Berechnung der Eingriffsflachen ist die nachfolgende Flachenbilanz zum
Stidtebaulichen Konzept vom 17.08.2015 fur das Vorhaben Hansestadt Wis-
mar Bebauungsplan Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf" maltgebend.

Es wird eine Grundfldchenzahl 0,3 mit einer zulassigen Uberschreitung gemat
§ 19 BauNVO bis zu einer maximalen Versiegelung von 0,45 (45 %) der Grund-
stlicksflachen fur die Eingriffsermittlung angesetzt.

Die Wohnbauflachen, bei denen es eine Vollversiegelung gibt, betragen insge-
samt 44,185 m%

Die voll- bzw. teilversiegelte StraRenflache ergibt insgesamt 19.390,80 m”.

Die Grinflachen bei den Wohnbaufldchen betragen insgesamt 54.004,0 m?.

Fur Straften wird eine Vollversiegelung bzw. Teilversiegelung und fur Wege ei-
ne Teilversiegelung angesetzt. Die Teilversiegelung fur Wege wird Gber die Mi-
nimierung des Kompensationswertes berlicksichtigt.

In den nachstehenden Tabellen sind die von Versiegelung, Biotopbeseitigung
durch Funktionsverlust sowie die in den Wirkzonen voraussichtlich beeintrach-
tigten betroffenen Biotoptypen aufgefithrt. Die Ermittlung der Eingriffe mit dem-
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entsprechenden Kompensationswerten beschrankt sich auf die eingriffsrelevan-
ten Konflikte durch Versiegelung und Funktionsverlust mit nachteiligen Wirkun-
gen fur Natur und Landschaft. Sind das Bestandsbiotop und das Biotop nach
der vollstandigen Herstellung des Vorhabens (Zielbiotop) gleichwertig oder ist
das Zielbiotop voraussichtlich héherwertiger, ist kein Eingriffstatbestand gege-
ben.

Fir die Vollversiegelung bisher unversiegelter Flachen erfolgt ein Zuschlag von
0,5 auf den Kompensationswert des Biotoptyps. Die im Norden vorhandene
Wendeschleife wird umgebaut, wodurch ein teilversiegelter Parkplatz entsteht.
Die neue Wendeschleife entsteht wenige Meter weiter westlich an der vom zu-
kiinftig neuen Parkplatz kommenden Strake (Tabelle 9; Anhang: Karte 2).

Tab. 9: Biotopbeseitigung durch Versiegelung
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Acker zu Wohngebieten 2.313,36 1| 05| 0,75| 2.603
Acker zu Wohngebieten 25.725,82 11 0,6 1| 38.589
Acker zu Wohngebieten 16.145,93 11 0,5| 1,25| 30.274
Zwischensumme Versiegelung [m?] | 44.185,10
Acker zu Strafe vollversiegelt 2.264,80 1| 0,5 0,75| 2.548
Acker zu Stralte teilversiegelt 982,30 11 0,2| 0,756 884
Buchenmischwald zu Stralte 1.167,02 4| 05| 0,75| 3.939
Acker zu Stralle vollversiegelt 3.798,12 1] 0,5 1] 5.697
Acker zu Stralte teilversiegelt 6.439,48 1 0,2 1| 7.727
Acker zu Strafe teilversiegelt 4.739,08 1] 0,2| 1,25 7.109
Zwischensumme Versiegelung [m?] | 19.390,80
: 2 Summe Versie-
Summe Versiegelung [m*] 63.575,90 gslung [m?] KFA 99.369

55% der zukinftigen Wohnbauflachen werden nicht Uberbaut und entwickeln
sich zu Garten. Fir die zukinftig unversiegelten Gartenbereiche auf den Wohn-
grundstiicken wird eine Minimierung des Kompensationswertes von 0,5 bertck-
sichtigt, weil diese Flachen durch Begriinung bzw. Bepflanzung Funktionen des
Naturhaushaltes und mit Einschrankungen Biotopfunktionen GUbernehmen wer-
den (Tabelle 10).
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Tab. 10: Biotopbeseitigung durch Funktionsverlust
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Acker zu Garten 2.827,43 1,00 0 0,75 1.060
0,5
Acker zu Garten 31.442 66 1,00 0 1,00 15.721
0,5
Acker zu Garten 19.733,91 1,00 0 1,25 12.334
Summe Funktionsver- Summe_ Funktionsverlust
lust [m?] 54.004,00 | KFA [m? 29.115

Der Bau der Strafe auf jetzige Waldflachen im Nordosten verursacht Larm-
emissionen und wird daher als Stérung in beiden Wirkzonen angegeben. Der
Umbau der Wendeschleife zu einem teilversiegelten Parkplatz fuhrt zu keiner
zusitzlichen Versiegelung und zu keinen zusatzlichen Stérungen auf die Um-
gebung, da die Wendeschleife schon als Storquelle vorhanden ist (Tabelle 11).

Tab. 11.: Beeintrachtigungen der Wertbiotope in der Wirkzone 1 (0 — 50 m Ab-

stand zu Bauflachen)
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Summe
WBE 20.528,32 4,00 0,10 8.211
Summe
WXS 9.187,08 2,00 0,10 1.837
Summe
BLM 554,73 3,00 0,10 166
Summe
RHK 280,51 2,00 0,10 56
Summe
RHU 431,18 2,00 0,10 86
Summe Summe Beeintrachtigungen in
Flache [m?] 30.981,82 | Wirkzone 1 KFA [m?] 10.358

Die Klinik mit angrenzendem Parkplatz gilt als Stérquelle. Auch die Hecke am
Parkplatz schirmt L&rm nicht ab. Das Bauvorhaben |6st daher nur geringe St6-
rungen im schon gestérten Umfeld aus. Deshalb wird ein Wirkfaktor von 0,05 in

der Wirkzone 2 festgelegt (Tabelle 12).
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Tab. 12: Beeintrachtigungen der Wertbiotope in der Wirkzone 2 (50 - 100 m Ab-
stand zu Bauflachen)
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Summe WBE 24.614,33 4,00 0,06| 4.923
Summe WXS 10.558,47 200| 0,05 1.056
Summe VSX 1.516,52 3,00 | 0,05 227
Summe SE 354,51 4,00 | 0,05 71
Summe RHU 792,26 2,00| 0,05 79

Summe Beeintrachtigun- 37.836,09 | Summe  Beeintrachtigun-

| gen in Wirkzone 2 [m?] gen in Wirkzone 2 KFA [m*] | 6.356

5.4.4 Gesamtbilanzierung

Der Eingriff wird nun insgesamt dargestellt.

Berlicksichtigung von gualifizierten landschaftlichen Freirdumen

Der Eingriffsbereich liegt am Stadtrand von Wismar und umfasst einen Teil der
bisher landwirtschaftlich (einjahrige Monokultur) bewirtschafteten Fléchen. Ost-
lich des Eingriffsbereiches befindet sich die Median-Klinik mit Zufahrtstrale und
einem Parkplatz. Aufgrund der intensiven, landwirtschaftlichen Nutzung sowie
der Lage im anthropogenen gepragten Bereich am Siedlungsrand ist kein (ber-
durchschnittlicher Natirlichkeitsgrad gegeben. Daher wird auf eine weitere Be-
riicksichtigung der qualifizierten landwirtschaftlichen Freirdume verzichtet.

Beriicksichtigung von faunistisc onderfunktionen

Von einem zusétzlichen Kompensationsbedarf in Bezug auf faunistische
Sonderfunktionen wird im Hinblick auf die Bestandsnutzung nicht ausgegangen.
Die artenschutzrechtlichen Belange werden im Artenschutzfachlichen Beitrag

behandelt.

Beriicksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen
Das Mikroklima wird sich durch die Bebauung andern, indem die Temperatur
steigt, Frischluftschneisen verringert werden und weniger Wasser auf natirli-

cher Weise versickern kann.

Beriicksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbil

Die bedeutenden Strukturelemente der Landschaft bleiben durch die Planung
mehrheitlich erhalten. Deshalb wird zusammenfassend von keinen erheblichen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild im gréReren Malstab ausgegangen. Ei-
ne relevante Minderung der Bedeutung des gesamten Landschaftsbildraumes
wird durch die GréfRe des Plangebiets ausgeschlossen. Es gibt im Plangebiet
auch keine historischen oder natirlichen Besonderheiten bzgl. der Morphologie
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9.5

5.5.1

sowie keine Sichtbeziehungen zu besonderen wertvollen Landschaftselemen-
ten. Deshalb wird davon ausgegangen, dass hinsichtlich des Landschaftsbildes
kein zusatzlicher Kompensationsbedarf entsteht (Tabelle 13).

Tab. 13: Zusammenstellung des multifunktionalen Eingriffs (KFA = Kompensa-
tionsflachenaquivalent)

MaRnahme KFA [m7] KFA der beiden Wirk-
zonen
Versiegelung 99.369
Biotopverlust durch Funktionsverlust 29.115
Beeintrachtigung in Wirkzone 1 10.358 16.714
Beeintrachtigung in Wirkzone 2 6.356 :
Multifunktionaler Gesamteingriff 145.198

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich des Eingriffs
auf die Umwelt

Interne Kompensationsmalnahmen

Die schon gestérten Flachen fur interne Kompensationsmafnahmen werden
durch das Vorhaben nur leicht beeintréachtigt, deshalb ergibt sich fiir die Kom-
pensationsmaflnahmen ein Leistungsfaktor von 0,90 (0,90 = 1 - Wirkfaktor
0,10). Folgende Kompensationsmalnahmen ergeben sich:

Schutzpflanzung am Rand - KompensationsmaBnahme 1 - KM 1

Die &ffentliche Grinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Schutzpflanzung” am
West- und Suidrand des Plangebietes ist gleichzeitig als Flache fir Mainahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 festgesetzt. Auf dieser Fldche ist in Angrenzung an die
Baugrundstiicke eine dreireihige Hecke anzulegen. Die Mindestbreite der He-
cke betragt 5,00 m. Die Gehtlze sind im Verband 1,2 m x 1,2 m zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Fiir die Anpflanzung sind ausschlieBlich einheimi-
sche bzw. standortgerechte Geholze gemal Pflanzliste unter Punkt 5.7.1 zu
verwenden.

Fur die Mainahme entsprechend Punkt |.4 der Anlage 11 in den Hinweisen zur
Eingriffsregelung werden eine Wertstufe von 2 und ein Kompensationswert von
2 angenommen.

AnschlieBend an die Hecke auf einem 15 m breiten Streifen ist eine Wiesenfla-
che mit einer krduterreichen, standorttypischen Wiesenmischung (Landschafts-
rasenmischung RSM 8.1.1.) anzusden und dauerhaft zu erhalten. Der Typ RSM
8.1.1. ist eine Grundmischung fur Standorte ohne extreme Auspragung mit ei-
nem Anteil von 70 % Grasern und 30 % Krautern. Die Wiese ist extensiv zu
bewirtschaften und zweimal jahrlich (1. Mahd nach dem 30. Juni, 2. Mahd nach
dem 30. September) zu méhen und das M&hgut abzutransportieren. Das Aus-
bringen von Pestiziden ist nicht zuldssig. Auf dieser Fldche ist ein wasserge-
bundener Weg in einer maximalen Breite von 2,50 m zul&ssig.

Fir die Malknahme entsprechend Punkt |.6 der Anlage 11 in den Hinweisen zur
Eingriffsregelung werden eine Wertstufe von 2 und aufgrund des wassergebun-
denen Weges ein Kompensationswert von 2 angenommen.
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Mit der Kompensationsmafinahme 1 wird die Diversitat des Naturraumes erhéht
und ein héherwertiger Lebensraum geschaffen. Die Hecke dient gleichzeitig der
Abschirmung anthropogener Beeintrachtigungen (Licht, Larm) aus den Baufla-
chen. Zudem bilden die Wiesenflichen einen weichen Ubergang zu den an-
grenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen bzw. zur freien Landschaft.

In Angrenzung an die privaten Baugrundstiicke ist eine dreireihige Hecke anzu-
legen. Dies dient der Abgrenzung der privaten Baugrundstiicke gegeniber der
Grinflache mit Weg. Die Hohe der Hecke ist durch einen entsprechenden Pfle-
geschnitt zu begrenzen. Ein Pflegeschnitt der Hecke ist dazu geeignet, die He-
cke auf eine entsprechende Héhe zu begrenzen. AuRerdem sind die Grundstu-
cke groft genug und die Himmelsrichtung entsprechend gewahlt, dass bei
Durchfuhrung eines Pflegeschnittes keine ungebihrliche Verschattung zu be-
farchten ist.

Mit der Festsetzung ist eine maximale Breite von 2,50 m fur den Weg festge-
setzt. Die Festlegung der konkreten Wegebreite erfolgt mit der vorhabenbezo-
genen Planung. Der Wirtschaftsweg ist auf einer Seite der Hecke madglich; dort
ist eine Befahrbarkeit gegeben.

Schutzpflanzung auf Wall - Kompensationsmafinahme 2 - KM 2

Die &ffentlichen und privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Schutz-
pflanzung“ am &stlichen Plangebietsrand sind auf einem maximal 4,5 m hohen
Wall herzustellen. Im nérdlichen und mittleren Bereich soll eine Wallsteigung
von 1:1 und im sidlichen Bereich eine Wallsteigung von 1:2 entstehen. Auf der
Wallkuppe ist eine zweireihige Strauchhecke mit einem Pflanzabstand von
1,2 m und einem Reihenabstand von 1 m zuldssig. Zur Erosionsvermeidung
sind an jeder Béschungsseite Bodendecker, Geholze und Strauchgruppen an-
zupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind Strauchgruppen aus je 10 Stiick
zulassig. Fur die Anpflanzung der Strauchgruppen wird empfohlen, je funf Stuick
abwechselnd héher und tiefer versetzt und funf Stlck eine Ebene hdher ab-
wechselnd héher und tiefer versetzt zu pflanzen. Vorgaben fir die Anpflanzung
von Strauchgruppen aus je 10 Stick sind bei der Erstellung der Ausschrei-
bungsunterlagen festzulegen. Fir die Anpflanzung sind ausschlieBlich einhei-
mische bzw. standortgerechte Gehdlze gemal Pflanzliste unter Punkt 5.7.1 zu
verwenden.

Fur die Malnahme entsprechend Punkt |.4 der Anlage 11 in den Hinweisen zur
Eingriffsregelung werden eine Wertstufe von 2 und ein Kompensationswert von
2 angenommen.

Die Kompensationsmafnahme 2 dient der Abschirmung von Emissionen (L&rm,
Abgase), die von der benachbarten MEDIAN-Klinik und Zufahrtsstralle ausge-
hen. Gleichzeitig bildet der Wall einen Sichtschutz. Zur Zufahrtsstralle hin ist
der Wall durch die bestehende Baumreihe verdeckt.

Die Erschwernis bei Anpflanzung und Pflege bei einem Boschungsverhaltnis
von 1:1 bei der Wallsteigung ist bekannt. Die Erschwernis bei Anpflanzung und
Pflege ist im Rahmen der Planung und Ausfiihrung der Maknahmen zu beriick-
sichtigen.
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Béschungen und Krone des Walls sind mit Bodendeckern, Strauchern und He-
cken so zu bepflanzen, so dass nach der Entwicklungspflege dann im Rahmen
der Unterhaltungspflege von einem sehr geringen Pflegeaufwand auszugehen
ist. M&harbeiten wiren bei entsprechender Bepflanzung nicht nétig. Der Zeit-
raum der Entwicklungspflege durch den Erschlieffungstrager soll auf 5 Jahre
verldngert werden. Das ist der nach heutiger Beurteilung intensive Pflege- und
Entwicklungszeitraum; danach wird der Aufwand geringer beurteilt.

Durch Verléngerung der Pflege soll die Sicherung der Gehdlze erfolgen und der
Aufwand im Zeitraum der Entwicklungspflege verbleibt somit langer beim Er-
schliefungstrager.

Unter Berticksichtigung der Béschungsneigung von 1:1 sind geeignete Maschi-
nen und Geréte einzusetzen, ggf. mit Zusatzeinrichtungen; ebenso sind geeig-
nete Arbeitsmittel einzusetzen, wie z.B. Steigeisen oder Seile.

Die Flachenverfugbarkeit fir den Wall ist begrenzt; eine Anpassung der Fest-
setzung an einen flacheren Béschungswinkel wird nicht vorgenommen. Die
textliche Festsetzung wurde im Hinblick auf die Anpflanzung der Gehdlze im
Laufe des Planverfahrens angepasst.

Die Pflegetechnik ist unter Beriicksichtigung der értlichen Verhaltnisse mit leich-
tem Gerat zu wahlen.

Extensive Wiesenfldche - KompensationsmaBnahme 3 - KM 3

Die dffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,extensive Wiesenflache"
ist mit einer krauterreichen, standorttypischen Wiesenmischung (Landschafts-
rasenmischung RSM 8.1.1. — Grundmischung fir Standorte ohne extreme Aus-
pragung mit 70 % Graseranteil und 30 % Krauteranteil) anzuséen und dauerhaft
zu erhalten. Die Wiese ist extensiv zu bewirtschaften und zweimal jahrlich (1.
Mahd nach dem 30. Juni, 2. Mahd nach dem 30. September) zu méhen und
das Méahgut abzutransportieren. Das Ausbringen von Pestiziden ist nicht zulds-
sig.

Fur die Malnahme entsprechend Punkt 1.6 der Anlage 11 in den Hinweisen zur
Eingriffsregelung werden eine Wertstufe von 2 und aufgrund des wassergebun-
denen Weges ein Kompensationswert von 2 angenommen.

Die KompensationsmaRnahme 3 bildet einen weichen Ubergang zur angren-
zenden Hecke (MEDIAN Klink) und zum angrenzenden Waldbestand.

Waldsaum - Kompensationsmafinahme 4 - KM 4

Die Waldflachen am nérdlichen Rand des Plangebietes werden als Flachen fur
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 festgesetzt. Auf der Flache ist ein
Waldsaum zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Die zur Aufforstung ver-
wendeten Arten, die Stiickzahl und die Pflanzanordnung sind dem gesonderten
Antrag auf Erstaufforstung zu entnehmen. Auf der gesamten Fléche ist der Ein-
trag von Diinger, Bioziden, Abfallen und Kompost nicht zuléssig. Tore sind im
Zaun als Durchgang zum Waldsaum auf privaten Grundstiicken nicht zul&ssig;
Durchgénge durch den Waldsaum sind unzulassig.
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Fir die Maftnahme entsprechend Punkt |.4 der Anlage 11 in den Hinweisen zur
Eingriffsregelung werden eine Wertstufe von 2 und ein Kompensationswert von
2 angenommen.

Die MafRnahme bildet einen weichen Ubergang von der Siedlung zum angren-
zenden Waldbestand und dient gleichzeitig als Abschirmung anthropogener
Beeintrachtigungen (Licht, L&m) aus dieser. Weiterhin dient sie der
Umsdumung des bestehenden Waldes und stellt zugleich einen Lebensraum
bzw. ein Nahrungshabitat z.B. fur Végel dar.

StraRenbegleitende Bdume — Minimierungsmafnahme 1 - MM 1

Auf den StralRenverkehrsflachen bzw. auf den Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung sind Einzelbdume einseitig oder wechselseitig zu pflanzen.
Fur die festgesetzten Einzelbaumpflanzungen sind ausschlielich einheimische
und standortgerechte Geholze gemaR Pflanzliste unter Punkt 5.7.2 zu verwen-
den.

Diese MalRnahme dient der Gliederung und Begriinung des Stralenraumes.
Einzelbdume - StraRenbegleitgriin - Minimierungsmanahme 2 - MM 2

Auf den festgesetzten Flachen des Stralenbegleitgriins sind 5 Einzelbdume auf
der Flache verteilt zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Fir die festgesetzten
Einzelbaumpflanzungen sind ausschlieBlich Geholze gemalR Pflanzliste unter
Punkt 5.7.1 zu verwenden. Die Pflanzungen missen mindestens in der Qualitat
Hochstamm mit einem Stammumfang von 16 — 18 cm ausgefiihrt werden.

Die MaRnahme dient der Begriinung des Gebietes und ist als gestalterische
MaRnahme zu sehen.

Einzelbdume - Spielplatz - Minimierungsmafnahme 3 - MM 3

Auf der offentlichen Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® sind 5
Einzelbaume z.B. im Bereich von Sitzméglichkeiten (Bénke) oder als gestalteri-
sches Element zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Fir die festgesetzten
Einzelbaumpflanzungen sind ausschlieRlich einheimische bzw. standortgerech-
te Laubbdume geméalR Pflanzliste unter Punkt 5.7.1 zu verwenden. Die Pflan-
zungen missen mindestens in der Qualitat Hochstamm mit einem Stammum-
fang von 16 — 18 cm ausgefuhrt werden.

Die MaRnahme dient als Schattenspender und ist als gestalterische Mainahme
zu sehen,

Die internen Kompensationsmalnahmen ergeben insgesamt ein KFA von
32.502 m? (Tabelle 14). Somit verbleibt ein Defizit von 112.696 m? KFA. Zum
vollstandigen Ausgleich des Eingriffs sind externe Mafinahmen vorgesehen
(Tabelle 15).
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Tab. 14: Interne KompensationsmalRnahmen
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KM 1: Schutzpflanzung
am Rand (Hecke) 2.343,4 2,00 0,90 4218
KM 1: Schutzpflanzung
am Rand (extensive 8.786,80 2,00 0,90 15.816
Wiesen)
KM 2: Schutzpflanzung
auf Wall 3.590,2 2,00 0,90 6.462
KM 3: Extensive Wie- 2.492,3 2,00 0,90 4,486
senflache
KM 4: Waldsaum 927,5 2,00 0,90 1.670
Summe interner Mal}- Summe interner Maf}-
nahmen [m?] 18.056.70 | hahmen KFA [m?] H280%

Tab. 15: Bilanzierung des Eingriffs mit interner Kompensationsmafnahme

Bedarf (Bestand)

Planung

bestehend aus:

Kompensationsflachenaquivalent

Kompensationsflachenaquivalent der
geplanten Kompensationsmafinahme
bestehend aus Biotopaufwertungen

bzw.
;( grc:]cpk:rﬁ:?i"gg:fur multifunktionale Biotopneuschaffungen:
145.198]m? |- interne MaRnahmen |  32.502|m?
Gesamtbilanz
145.198 | m? 112.696 | m?
- externe Malknahmen 112.696 | m?

5.5.2 Externe Kompensationsmalnahmen

Externe KompensationsmafRnahme 1 - EM 1

Im Norden angrenzend an die interne Kompensationsmaflnahme 4 (Waldsaum)
ist auf dem Flurstiick 6/1 auf der Flur 12 der Gemarkung Wismar auf einer Fla-
che von 426 m? ein Waldsaum zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Die zur
Aufforstung verwendeten Arten, die Stlickzahl und die Pflanzanordnung sind
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dem gesonderten Antrag auf Erstaufforstung zu entnehmen. Auf der gesamten
Flache ist der Eintrag von Diinger, Bioziden, Abfallen und Kompost nicht zulés-
sig. Tore sind im Zaun als Durchgang zum Waldsaum auf privaten Grundsti-
cken nicht zuldssig; Durchgénge durch den Waldsaum sind unzulassig.

Fur die Malknahme entsprechend Punkt |.4 der Anlage 11 in den Hinweisen zur
Eingriffsregelung werden eine Werlstufe von 2 und ein Kompensationswert von
2 angenommen. Durch das Vorhaben wird die schon gestérte Flache nur leicht
beeintrachtigt. Daher wird ein Leistungsfaktor von 0,90 (0,90 = 1 — Wirkfaktor
0,10) verwendet.

Die MaRRnahme schiief3t an die interne Kompensationsmafinahme 4 an und bil-
det mit dieser einen weichen Ubergang von der Siedlung zum angrenzenden
Waldbestand und dient gleichzeitig als Abschirmung anthropogener Beeintrach-
tigungen (Licht, L&rm). Weiterhin dient sie der Umsdumung des bestehenden
Waldes und stellt zugleich einen Lebensraum bzw. ein Nahrungshabitat z.B. fur
Végel dar.

Externe Kompensationsmafnahme 2 - EM 2

Auf der Flur 12 der Gemarkung Kobrow, Gemeinde Kobrow im Landkreis Lud-
wigslust-Parchim stehen 16 Teilflachen flr externe Kompensationsmafnahmen
zur Verfiigung (Abbildung 15). Externe Kompensationsmafnahmen im Umfang
von 56.390 m? sind zum Ausgleich der Eingriffe zu realisieren. Auf der Teilfla-
che 2 ist auf einer Flache von 53.800 m? eine Aufforstung mit Kiefern und die
Entwicklung eines Waldrandes (funfreihig) nach forstlichen Anforderungen®
durchzuftihren (vgl. Abbildung 16, 17 und 18). Die Kiefern sind in einem Ver-
band von 2 x 0,4 m zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Gehdlze des
Waldrandes sind in einem Verband von 2 x 2 m zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Fur die Entwicklung eines Waldrandes sind folgende Arten gemaf
Pflanzliste in folgenden Pflanzqualitaten zu verwenden (vgl. Abbildung 18):

Baume 2. Ordnung- 80/120 cm.
Straucher- 50/80 cm.

Biume 2. Ordnung: Wildapfel (Malus sylvestris, 80/120 cm),
Wildbirne (Pyrus pyraster 80/120 cm).

Straucher: Eingriffliger Weildorn (Crataegus monogyna),
Gemeines Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Schlehe (Prunus spinosa),
Hundsrose (Rosa canina),
Eberesche (Sorbus aucuparia).

Der tibrige erforderliche Anteil von 2.164 m? ist durch Aufforstung einer weiteren
Teilflache der Flur 12 der Gemarkung Kobrow, Gemeinde Kobrow im Landkreis
Ludwigslust-Parchim nach forstlichen Anforderungen' auszugleichen (vgl. Ab-
bildung 16, 17 und 18). Alternativ kénnen auch andere Teilflachen der Flur 12

2 Aufforstungsgenehmigung vom 20.11.2012, erteilt durch das Forstamt Gadebehn,
Rénkenhofer Weg 2, 19089 Gadebehn, Aktenzeichen: 744411
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der Gemarkung Kobrow, Gemeinde Kobrow im Landkreis Ludwigslust-Parchim
als externe Kompensationsmafinahmen zum Ausgleich fur Eingriffe im Gebiet
,Seebad Wendorf' angerechnet werden.

Die Flachen stehen fur die Durchfiihrung zur Verfugung.

Abb. 15: Flachen (1 — 16) fir externe Kompensationsmalnahme 2 (Forstamt
Gédebehn 2012)

Planungsstand: Satzung - 26. Mai 2016 135



Begriindung zur Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf" der Hanse-
stadt Wismar

5%[%{
oW i
sgé 8 8 | B 2 R & 8 | 8 &
= |
£ | g E | E el |l el g | g e
E a & | 3 3 3 3 3 X 3
£2n g & | & g & 3 3 3 o
i
§ 5|8 R & g g & 3 8 g 2
So
ﬁu‘uﬂ ‘Ru': o
LR EREER R B
: |
f3ids % 8% B2 8 8 8 8 §% 8 °
| | ;
ﬁj ' _|
i E -
Ly oo 0 4 E
EEEE E-ﬁ“EE‘ﬁlEu‘g%E
12 8 %2 22 & 3 4 § 3¢ ¥
*5 % #8 =8 s 2 £ 3 28 3 8
2 2 | 2 2 |
3 AN AN AE N
= 5 2 Egéaﬁé’é§’éﬁ
T EEEEEAEE
%H N m | = | oml el = m o el 4
| |

Abb 16: Pflanzplanung fir Kompensationsmafnahme 2 Teilflaichen 1 - 11
(Forstamt G&debehn, 2012); AS = Aspe, Dgl = Douglasie, EK = Edelkastanie =,
ELA = Europé&ische Larche, GBi = Gemeine Birke, , Gki = Gemeine Kiefer, KTA
= Klsten Tanne, RE| = Rot-Eiche, Tei = Trauben-Eiche
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Waldrand/Stck
550
825
1200
600

2%2m
2%2m
2%2m
2%2m

ha
0,22
0,33
0,48
0,24
5,05

Waldrand/m | Waldrand | Verband | Gesamtmenge

(5 Reihen)
220
330
480
240

2733
29075
1271
13800
966
4080
57875

Gesamzt-

Menge
Stek/ha menge
3333
2500
350
5000
350
4000
12500

a ) zwischen den einzelnen Flichen ist ein Bewirtschaftungsweg von 3,00 m einzuhalten und nicht zu bepflanzen

b) Pflanzung des Laubholzes und des Waldrandes im Herbst 2015, Nadelholz Friihjahr 2016

E
: § |
E|
3 & E§ E§ E‘lE
§ 32 32 % 3
2 28 B & &
2 | 2 |
= = [
‘ g g
= & | B | B g
s/ 8 2 | & | 8 g8 3
G Q] = N =< <8 g
¢ E
wlE
é :’lﬂ - 9 ﬁgg

Abb. 17: Pflanzplanung fiir Kompensationsmalinahme 2, Teilflaichen 12 - 16
(Forstamt Gadebehn, 2012); AS = Aspe, Dgl = Douglasie, ELA = Européische
Lirche, GBi = Gemeine Birke, , Gki = Gemeine Kiefer, RE| = Rot-Eiche, RER =
Rot-Erle
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Gesamtmengen und Pflanzengréfien
pflanzengrofe Menge
Dgl 2+1 20/40 21425
Gbi 1+1 120/150 3500
As 141 120/150 3500
Tel 2+0 30/50 36000
Rei 240 50/80 35450
EK 1+2 50/80 275
Kta 241 20/40 2575
Eld 1+1 30/60 7699
Gki 2+0 /15 131125
Rer 240 50/80 4080
WA 1+2 80/120 60
W8 142 80/120 60
Waldrand WeiRdorn 1+1 50/80 1580
pfaffenhtitchs 1+1 50/80 1580
Wildapfel 142 80/120 1580
Wildbirne 1+2 80/120 1580
Hainbuche 1+1 50/80 1580
Schwarzdorn 141 50/80 1580
Hundsrose 1+1 50/80 1580
Eberesche 1+1 50/80 1580

Abb. 18: Gesamtmengen und Pflanzgréfien fir Kompensationsmalinahme 2
(Forstamt Gadebehn, 2012); AS = Aspe, Dgl = Douglasie, EK = Edelkastanie,
El4 = Européische Larche, Gbi = Gemeine Birke, , Gki = Gemeine Kiefer, Kta =
Kiisten-Tanne, Rei = Rot-Eiche, Rer = Roterle, Tei = Traubeneiche, WA = Wild-
apfel, WB = Wildbirne

Nach Informationen vom LUNG gibt es keine Schutzgebiete auf den Aus-
gleichsflachen und in der N&he der Ausgleichsflachen. Alle Ausgleichsflachen
befinden sich auf jetzigen Ackerflachen (Abbildung 19 und 20).
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5.5.3

Fur die MaRnahme werden entsprechend Punkt .1 und 1.4 der Anlage 11 in den
Hinweisen zur Eingriffsregelung je ein Kompensationswert von 2 angenommen.

Mit der Manahme wird ein Waldbiotop geschaffen, welches zur Erhéhung der
Strukturvielfalt der Landschaft beitragt.

Die externen Kompensationsmaflnahmen ergeben insgesamt ein KFA von
112.696 m? (Tabelle 16).

Tab. 16: Externe Kompensationsmalnahmen
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KM 1: Waldsaum nérdlich der
internen Kompensationsmal3- 426 2,00 0,90 767
nahme 4
KM 2: Waldaufforstung, Teil-
flache 2 Flur 12 der Gemar- 53.800 2,00 107.600
kung Kobrow
KM 2: Waldaufforstung, weite-
re Teilflache Flur 12 der Ge- 2.164 2,00 4.329
markung Kobrow
Summe externer Mafltnhahmen Summe externer Mafi-
[mQ] 56.390 hahirieh KFA {mz] 112.696

Die Hansestadt Wismar hat im Zuge des Aufstellungsverfahrens diverse Aus-
gleichs- und Ersatzmafnahmen Gberprift.

Unter Beriicksichtigung der Verfligbarkeiten von Flachen und der Abstimmun-
gen mit den ErschlieBungstragern wurden die entsprechenden ErsatzmafRnah-
men festgelegt. Flachen im Gebiet der Hansestadt Wismar und in der unmittel-
baren Umgebung des Stadtgebietes stehen fur externe Malnahmen nicht zur
Verfugung. Deshalb werden die externen KompensationsmafRnahmen in der
Gemarkung Kobrow, Gemeinde Kobrow im Landkreis Ludwigslust-Parchim ge-
nutzt. Eine Regelung zur Verfugbarkeit und dauerhaften Sicherung der Fldchen
erfolgt im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Hansestadt Wismar und dem
Vorhabentrager.

Zusammenfassung der Auswirkungen der Malinahmen

Durch das Vorhaben ergeben sich hauptsachlich auf den im Norden gelegenen
Buchenmischwald (WBE) und den im Sldosten vorhandenen Laubholzbestand
aus heimischen Arten (WXS) Auswirkungen.

Der Bedarf an Kompensationsflachenaquivalenten fir multifunktionale Kom-
pensation betragt 145.198 m* Durch interne Kompensationsmafinahmen von
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5.6

5.6.1

rund 32.502 m? KFA und durch externe KompensationsmafRnahmen von rund
112.696 m? KFA ist der Eingriff vollstandig ausgeglichen (Tabelle 17).

Tab. 17: Gesamtbilanzierung des Eingriffs und des Ausgleichs

Bedarf (Bestand) Planung
Kompensationsflaichendquivalent der
Kompensationsflachenaquivalent geplanten Kompensationsmafinahme
bestehend aus: bestehend aus Biotopaufwertungen
bzw.

- Sockelbetrag fir multifunktionale

Kompensation: Biotopneuschaffungen:

145,198 m? |- interne Maltnahmen 32.502 m?

- externe Maltnahmen 112,696 m?
Gesamtbilanz

145.198 m? 145.198 m?

Griinflichen, Pflanzungen, Nutzungsregelungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11, Nr. 15,
BauGB)

Spielplatz (Einzelb&ume als Minimierungsmafnahme 3 — MM 3)
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die &ffentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® ist als parkar-
tig gestalteter Spielbereich zu entwickeln. Innerhalb der Grlnfldche sind das
Aufstellen von Spielgeraten, Sitz- und Gestaltungselemente sowie das Anlegen
von Wegen und Sandspielbereichen zulédssig. Entlang der Baugrundstiicke ist
eine einreihige Strauchhecke zu entwickeln. Fir die Heckenpflanzung sind vor-
zugsweise einheimische bzw. standortgerechte Gehdlze gemal Pflanzliste un-
ter Punkt 5.7.1 zu verwenden. Es sind keine giftigen Straucher zu verwenden.
Die Heckengehdlze sind im Verband 1,2 m x 1,2 m zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und dreimal pro Jahr zu schneiden. Im Bereich von Sitzméglichkeiten
(Bénke) oder als gestalterisches Element sind 5 Einzelbdume zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Flr die festgesetzten Einzelbaumpflanzungen sind aus-
schlieBlich einheimische bzw. standortgerechte Laubbdume gemaf Pflanzliste
unter Punkt 5.7.1 zu verwenden. Die Pflanzungen miissen mindestens in der
Qualitat Hochstamm mit einem Stammumfang von 16 — 18 cm ausgeflihrt wer-
den.

Auf den Flachen, die nicht durch Spielgerate und deren Sicherheitsbereiche
beansprucht werden, ist Spielrasen (Landschaftsrasenmischung RSM 2.3 Ge-
brauchsrasen-Spielrasen) anzusaen.

Auf den weniger beanspruchten Flachen ist Rasen der Landschaftsrasenmi-
schung RSM 7.1.2 Standard mit Krdutern anzuséen.

Die Pflanzungen dienen der Abschirmung von Emissionen (L&rm) zur angren-
zenden Wohnbebauung und als Schattenspender.
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5.6.2 Stralkenbegleitgrin (Einzelbdume als Minimierungsmafnahme 2 — MM 2)

5.7

bt

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die festgesetzten Flachen des Straenbegleitgriins sind als mosaikartige Fla-
che aus Wiese, Einzelbdumen und freiwachsenden Hecken zu entwickeln. Es
sind 50 % der Flache zu bepflanzen. Fur die Anpflanzungen sind ausschliefilich
Geholze gemaR Pflanzliste unter Punkt 5.7.1 zu verwenden. Auf der Fléche ver-
teilt sind funf Einzelbdume mindestens in der Qualit4t Hochstamm mit einem
Stammumfang von 16 — 18 cm zu pflanzen. Die Strducher sind in Gruppen zu
funf Stiick tber die Flache zu verteilen und dreimal pro Jahr zu schneiden. Bei
der Pflanzung der Gehdlze ist ein Mindestabstand von 1 m zur Strafte zu be-
ricksichtigen. Auf den Flachen zwischen den Gehdlzen ist Rasen, der Land-
schaftsrasenmischung RSM 7.1.2 Standard mit Krdutern anzuséaen.

Die straRenbegleitende Anpflanzung soll zur Begriinung des Gebietes beitragen
und ist als gestalterische Maltnahme zu sehen.

Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern und Bindun-
gen fiir deren Erhaltung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

Fur Anpflanzungen von Baumen und Strauchern innerhalb der festgesetzten
Flachen fur Kompensationsmanahmen KM 1 und KM 2 sowie fur Minimie-
rungsmafnahmen MM 2 und MM3 sind ausschlieRlich einheimische bzw.
standortgerechte Geholze gemal Pflanzliste in folgenden Pflanzqualitaten zu
verwenden:

B&ume 1. Ordnung- Hochstamm, 3xv, Stammumfang 16-18 cm,
Bsume 2. und. 3. Ordnung- Heister, Hohe 175/200 cm,
oder Hochstamm, 3xv, Stammumfang 16-18 cm,

Straucher- 125/150 cm,
Bodendecker- 40/60 cm.
Baume 1. Ordnung: Rot-Buche (Fagus sylvatica),

Stiel-Eiche (Quercus robur),

Spitz- oder Berg-Ahorn (Acer platanoides, Acer
pseudoplatanus),

Trauben-Eiche (Quercus petraea),

Walnuss (Junglans regia),

Ahornbléttrige Platane (Platanus acerifolia).

Baume 2. und 3. Ordnung: Feld-Ahorn (Acer campestre),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Eberesche (Sorbus aucuparia),
Vogel-Kirsche (Prunus avium),
Holz-Apfel/ Wild-Apfel (Malus sylvestris)
Gemeine oder Kupfer-Felsenbirne (Amelanchier
ovalis oder A. lamarckii),
Zitter-Pappel (Populus tremula),
Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia).
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5.7.2

Straucher: Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Gemeine Hasel (Corylus avellana),
Eingriffliger Weilldorn (Crataegus monogyna),
Zweigriffliger Weissdorn (Crataegus laevigata),
Liguster (Ligustrum vulgare),

Schlehe (Prunus spinosa),

Hundsrose (Rosa canina),

Holunder (Sambucus nigra),

Gewshnlicher Schneeball (Viburnum opulus),
Kornel-Kirsche (Cornus mas),

Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum),
Fingerstrauch (Potentilla fructicosa),

Rote Johannisbeere (Ribes rubrum),
Heckenmyrthe ,Maigrtin“ (Lonicera nitida),
Chenault-Schneebeere (Symphoricarpos x
chenaultii),

Purpurbeere (Symphoricarpos x dorenbosii).

Bodendecker: Efeu (Hedera helix),
Blutrote Storchschnabel (Geranium sanguineum),
Ruprechtskraut (Geranium robertianum),
Glanz-Apfelrose (Rosa rugotida),
Echter Lavendel (Lavandula angustifolia),
Bodendeckerrosen (Rosa spec.)
Korallenbeere (Symphoricarpos orbiculatus),
Zwergmispel-Arten (Cotoneaster spec.).

Stralkenverkehrsflichen bzw. Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbe-
stimmung

Auf den Stralenverkehrsflachen bzw. auf den Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung sind ausschlielich einheimische bzw. standortgerechte Ge-
hélze gem4al dieser Pflanzliste in folgenden Pflanzqualitaten zu verwenden:

Biume 2. und. 3. Ordnung- Heister, Hohe 175/200 cm
oder Hochstamm, 3xv, Stammumfang 16-18 cm.

Baume 2. und 3. Ordnung- Spitz-Ahorn (Acer plataniodes ‘Cleverland’, Acer
plataniodes ‘Columnare’ und Acer plataniodes
‘Olmstedt’),
Kugel-Ahorn (Acer plataniodes 'Globosum’),
Saulen-Hainbuche (Carpinus betulus ‘Frans Fon-
taine'),
Birnen (Pyrus spec.),
Apfel (Malus spec.),
Prunus-Arten (Prunus spec.).

Folgende Strauchpflanzungen sind im Strallenraum zu verwenden:

Solitérstraucher- 125/150 cm bzw. 175/200 cm
Bodendecker- 40/60 cm.

Solitarstraucher: Séckelblume (Ceanthos spec.),
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Ranunkelstrauch (Kerria japonica),

Winterblilhendes Geissblatt (Lonicera fragrantissima),
Lorbeer-Kirsche(Prunus laurocerasus),

Spiere (Spiraea x cinerea ‘Greifsheim’),

Kleinblattriger Flieder (Syringa microphylla ‘Superba’),
Gemeine Felsenbirne (Amelanchier ovalis),
Europaisches Pfaffenhltchen (Euonymus europaeus),
Zwergmispel-Arten (Cotoneaster spec.),
Zierquitten-Arten (Chaenomeles spec.),

Wildrosen in Sorten (Rosa spec.).

5.7.3 Einfriedung privater Grundstiicke

"Zur Einfriedung der privaten Grundstiicke sind fur Hecken zu den &ffentlichen
Verkehrsflachen, &ffentlichen Griinflaichen und Waldflaichen nur Laubgeholze
zuléssig.

Die Pflanzenauswahl ist im Rahmen der Artenauswahl gemaR "Hinweise" unter
Punkt 13 freigestellt."

Der Gestaltungsspielraum der privaten Grundstickseigentimer soll nicht Uber
Gebiihr eingeschrankt werden. Es wird hier eine Empfehlung einer Pflanzen-
auswahl formuliert und diese Pflanzenauswahl unter ,Hinweise" aufgefiihrt, so
dass diesbezliglich der Festsetzungscharakter entfallt.

Pflanzenarten, die ausdricklich nicht aufgefihrt werden, waren somit Gber die
Empfehlung hinaus zuléssig. Es sind vorzugsweise einheimische Geholze zu
verwenden, jedoch auf Grund des Empfehlungscharakters darliber hinaus auch
weitere.

Unter Pkt. 13 der "Hinweise" sind folgende Hinweise zur Einfriedung mit Laub-
holzhecken zu den é&ffentlichen Verkehrsflachen, offentlichen Grinflachen und
Waldflachen getroffen:

"Vorzugsweise sind fur Hecken zur Einfriedung der privaten Grundsticke zu
den offentlichen Verkehrsflachen, 6ffentlichen Grinflaichen und Waldflachen
folgende einheimische bzw. standortgerechte Gehdlze zu verwenden:

Straucher: Feld-Ahorn (Acer campestre),
Gewdhnliche Berberitze (Berberis vulgaris),
Gewshnlicher Buchsbaum (Buxus sempervirens),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Rot-Buche (Fagus sylvatica),
Liguster (Ligustrum vulgare),
Weigelie (Weigela spec.),
Pracht-Spierstrauch (Spiraea x vanhouttei),
Japanischer Spierstrauch (Spiraea japonica),
Ranunkelstrauch (Kerria japonica 'Pleniflora’),
Deuzie (Deutzia spec.),
Johannisbeere (Ribes spec.),
Gewohnlicher Flieder (Syring vulgaris).”

5.7.4 Erhaltung von Geholzen

Die angepflanzten und die zu erhaltenden Gehélze sind gemal § 9 Abs. 1 Nr.
25b BauGB dauernd zu erhalten und zu pflegen. Gehdlzausfélle sind mit ein-
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heimischen bzw. standortgerechten Gehdlzen gemaR entsprechender Pflanzlis-
te unter Punkt 5.7.1, Punkt 5.7.2 bzw. unter Punkt 5.7.3 nachzupflanzen.

Anlagen

1. Héhenplan
2. Karte 1: Naturrdaumlicher Bestand
3. Karte 2; Beeintrichtigungen in Wirkzonen des Vorhabens
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58 Anlagen

5.8.1 Anlage 1
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Abb. 21: Hohenplan vom Plangebiet
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5.8.2 Anlage 2
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Abb. 22: Karte 1: Naturrdumlicher Bestand
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5.8.3 Anlage 3
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Abb. 23: Karte 2 Beeintrachtigung in Wirkzonen des Vorhabens
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6. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfiihrung der vorliegenden Planung fur den Bebauungsplan
Nr. 82/13 wiirde die aktuelle, d.h. landwirtschaftliche Nutzung, voraussichtlich
bestehen bleiben. Planungsrechtlich besteht die Mdglichkeit der Gestaltung ei-
nes Wohngebietes auf Grund der 56. Anderung des Flachennutzungsplanes
weiterhin.

y Prognose anderer Planungsméglichkeiten

Hierbei handelt es sich um anderweitige Planungsmoglichkeiten unter Beriick-
sichtigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungspla-
nes.

Fir das geplante Wohngebiet werden die Anforderungen hinsichtlich Lage und
Qualitat unter Gliederungspunkt 6 der Begriindung und insbesondere als Mal3-
gabe fiir das st4dtebauliche Konzept dargelegt. Die Anforderungen an den
Standort wurden im Rahmen des Planverfahrens mit dem vorliegenden Ergeb-
nis untersucht.

Der gewahlte Standort und die Gréltenordnung wurden auf Standortalternativen
fur grolflachige Wohngebiete in der Hansestadt Wismar unter Berlicksichtigung
der oben genannten Ziele untersucht (vgl. Punkt 6.3 im stadtebaulichen Teil).
Durch Umsetzung des Bebauungsplans werden die Voraussetzungen fur die
Entwicklung eines attraktiven Wohngebietes mit guter infrastruktureller Anbin-
dung und einer optimalen Lagequalitat in einer nach Westen und Siden offenen
Landschaft geschaffen. Die Hansestadt Wismar legt Wert auf diesen Standort.
Die anderen Standorte, die in der Hansestadt Wismar Gberprift wurden, erfillen
die Standortvoraussetzungen, die an diesem Standort erflllt werden, nicht.

Im Rahmen der Zielstellung sind somit keine anderweitigen Planungsalternati-
ven méglich.

Als Alternativen flr die Zufahrtsstralle in das geplante Wohngebiet wurden fol-

gende Mdglichkeiten tberprift (s. auch Punkt 11 im stadtebaulichen Teil):

- (A) Erschlieung aus Westen Uber die Zierower Landstralle

- (B) ErschlieBung aus Siidosten (ber die vorhandenen Stralen in Wendorf
(Erwin-Fischer-Strafte)

- (C) Erschliefung aus Norden tber die Zufahrtsstrale zur Median Klinik
(Ernst-Scheel-Stralte)

Die Variante (A) beinhaltet durch die Lage ohne rdumlichen Bezug zu einer
vorhandenen Ortschaft eine Zerschneidung von aktuell nur landwirtschaftlich
genutzter Flache und stellt somit eine Beeintrachtigung des Landschaftbildes
und der Biotopvernetzung dar. Zudem wirden durch die Lange der Stralle deut-
lich erhdhte Kosten sowie Emissionen entstehen. Méglicherweise wiirde auch
neuer Siedlungsdruck entstehen. Dies ist nicht beabsichtigt.

Die Variante (B) wiirde zwar bereits vorhandene ErschlieRungsstrallen erwei-
tern, jedoch sind dort stellenweise nur eingeschrénkte Querschnittsbreiten auf-
grund vorhandener Grollbdume sowie angrenzender Bebauung gewahrleistet.
Fir das zu erwartende Verkehrsaufkommen sind sie ungeeignet und eine Er-
weiterung ware mit erhdhten Kosten verbunden. Zusétzlich wirde eine Er-

Planungsstand: Satzung - 26. Mai 2016 150



Begriindung zur Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf* der Hanse-
stadt Wismar

8.1

schliefung aus dieser Richtung eine Beeintrachtigung der bereits wohnhaften
Einwohner darstellen.

Die Variante (C) schliet an die vorhandene Ernst-Scheel-Stralle an. Da um-
fangreiche Aufwendungen an die Herstellung der &ufteren Erschliefungsbedin-
gungen nicht notwendig sind, ist diese Variante als kostenglinstiger als die an-
deren Varianten (A und B) einzuschatzen. Im Zuge des Aufstellungsverfahrens
wurde die verkehrliche Anbindung tber die Ernst-Scheel-Stralte und die Ver-
l&angerung der Stralte, die fur die Anbindung der Median-Klinik genutzt wird, un-
tersucht. Die von der Median-Klinik genutzte Zufahrtsstralle ist eine Privatstra-
Re. Im Zuge der Abstimmungen hat sich herausgestellt, dass eine blofte Fort-
fihrung dieser Privatstrafte in ostliche Richtung zur Anbindung des Plangebie-
tes nicht umsetzbar ist. Der Eingriff in die privaten Flachen wurde bewertet und
festgestellt, dass eine andere Wahl fur die Zufahrtsstral?e zu treffen ist. Aus
Sicht der Bewertung der Belange wurde ein enteignungsgleicher Eingriff in die
Stralle als schwerwiegender betrachtet als die Inanspruchnahme von Waldfla-
chen in Waldrandlage. Die Hansestadt Wismar benétigt dieses Plangebiet, mit
seinen besonderen Standortanforderungen innerhalb des Gesamtkonzeptes der
stadtischen Entwicklung. Deshalb wird eine Entwicklung des Wohngebietes im
dargestellten Umfang favorisiert. Die Anforderungen aus dem Verfahren zur
Waldumwandlung sind zu beachten. Ersatzmalinahmen sind vorgesehen; zum
einen durch einen Waldsaum, zum anderen durch Aufforstung im westlichen
Anschluss an den Kustenwald. Zudem sind Erstaufforstungen auf externen Fla-
chen vorgesehen.

Durch die Kiirze der benétigten Zufahrtsstrafte und ihre Lage weitestgehend am
Waldrand und in Biindelung mit der vorhandenen Privatstrale der Median-
Klinik werden dauerhaft und nachhaltig Emissionen auf die Ubrigen Waldflachen
vermieden. Die Beeintrachtigungen auf den Kistenwald durch Waldumwand-
lung sind jedoch nicht auszuschliefen. Dennoch wurde diese Variante gewahlt,
da sie durch die gute Integration in das Stadtgefiige und die verhaltnismalig
geringeren Auswirkungen auf Anwohner und Natur als relativ besser zu bewer-
ten ist. Die ErschlieBungsflachen wurden mit der Wah| der Zufahrt von der
Ernst-Scheel-Stralle reduziert.

Durch die so gewéhlte Erschlieungsstralle, die parallel zur Zufahrt zur Median-
Klinik erfolgt, kann der Baustellenverkehr ohne Beeintrachtigungen des Zu- und
Abfahrtverkehrs der Median-Klinik erfolgen.

Zusitzliche Angaben

Hinweise auf Kenntnisliicken

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind weitgehend keine Schwierigkei-
ten aufgetreten. Fir die Schutzgtter Luft, Boden und Wasser lagen

keine konkreten Erfassungen vor. Es wurden die Aussagen des LUNG unter
www.umweltkarten.mv-regierung.de genutzt. In Auswertung der Standortbedin-
gungen wirden auch durch zusatzliche Erfassungen voraussichtlich keine deut-
lich verénderten Ergebnisse prognostiziert werden kénnen.

Als Grundlage fur den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag diente das Gutach-
ten des Gutachterbiiros BAUER (Stand: 17. Dezember 2015). Es wird ange-
nommen, dass dort alle relevanten Arten hinreichend erfasst und ihre Betrof-
fenheit beurteilt wurde.
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Fir die in Mecklenburg-Vorpommern vorkommenden geschitzten Arten nach
Anhang |V der FFH-Richtlinie fand eine Potentialanalyse statt, bei der das Vor-
kommen der Arten anhand bestehender Biotopstrukturen sowie ihrer Verbrei-
tung in Mecklenburg-Vorpommern abgeschatzt wurde. Es liegen somit keine
realen Erfassungen dieser Arten vor — bei einer potentiellen Betroffenheit wéren
sie jedoch im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag untersucht worden.

Als Grundlage fur die FFH-Vertraglichkeitsprisfung flr das FFH-Gebiet ,\Wis-
marbucht‘ wurde u.a. der Managementplan fir das FFH-Gebiet DE 1934-302
Wismarbucht" (gleichzeitig teilweise Vogelschutzgebiet DE 1934-401 gemal
Vogelschutz-Richtlinie) mit Stand vom Februar 2006 genutzt. Eine aktuelle Kar-
tierung der Kistenlebensraumtypen ist nicht vorgesehen. Die Bestandsdaten
des Managementplans und der Aktualisierung des Standarddatenbogens von
2014 zusammen mit einer Plausibilitatsprifung werden als ausreichend ange-
sehen, um die Auswirkungen auf die Klstenlebensraumtypen zu bewerten.

Fur die Untersuchung der Auswirkungen des Bebauungsplanes Nr. 82/13 auf
die Zielarten des FFH-Gebietes werden die Bestandsdaten des Management-
plans fur das FFH-Gebiet ,Wismarbucht' verwendet. Die Bestandsdaten des
Managementplans werden jedoch auf Plausibilitat geprift. Dazu wird der detail-
liert untersuchte Bereich auf potentielle Habitate der FFH-Arten unter Berlck-
sichtigung der Betreuungsberichte des Buchtrangers der Wismarbucht abge-
schatzt und auf mégliche Auswirkungen durch das Vorhaben, insbesondere
durch eine Stér- und Scheuchwirkung aufgrund von Larm und optischen Rei-
zen, untersucht.

Grundlage fir die Vertraglichkeitsprifung far das SPA ,Wismarbucht und
Salzhaff* sind die Datenerhebungen aus der Managementplanung fur das SPA
Wismarbucht und Salzhaff* DE 1934-401 mit Stand von September 2015. Et-
waige verfélschte Ergebnisse oder zuféllige StérgroRen in diesem Jahr sind
nicht bekannt. Es wird davon ausgegangen, dass alle im Europaischen Vogel-
schutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff' vorkommenden relevanten Vogelar-
ten hinreichend erfasst und deren Habitate methodisch sinnvoll bewertet wur-
den. Fur das Européische Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff* liegt
derzeit nicht der endgliltige Stand des Managementplanes vor. Gemaft Aussa-
ge des StALU WM wird dieser im ersten Quartal 2016 in der endglltigen Fas-
sung zur Verfugung gestellt, liegt vor Satzungsbeschiuss des Bebauungsplans
Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar jedoch noch nicht vor.

9. Zusammenfassung

Mit dem Umweltbericht wurde gepriift, ob von dem vorliegenden Bebauungs-
plan Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar mdégliche erhebliche, nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Im Ergebnis der Prifung der Umweltbelange kénnen als Entscheidungsgrund-
lage fur die gemeindliche Prufung folgende Aussagen getroffen werden:

Auf Reichtum, Qualitédt und Regenerationsfahigkeit der einzelnen Schutzglter
wirkt das Vorhaben unterschiedlich.
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Mit der Umsetzung des Vorhabens sind Beeintrachtigungen des Naturhaushal-
tes (Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser etc.) zu erwarten. Diese geplanten Eingrif-
fe sind durch geeignete Ausgleichsmaltnahmen zu kompensieren.

Bei Umsetzung des Vorhabens wird eine irreparable Zerstérung der Boden-
denkmale erwartet.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 82/13 wird unter Berlcksichtigung
der empfohlenen Malnahmen nicht in erheblichem MaR negativ auf die Erhal-
tungsziele der Natura2000-Gebiete oder die fiir deren Schutzzweck maligebli-
chen Bestandteile wirken.

Zur Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt werden Maltnahmen in-
nerhalb und auRerhalb des Plangebietes festgesetzt. Erhaltungs- und Pflanz-
gebote férdern die Einbindung der geplanten Bebauung in den Siedlungs- und
Landschaftsraum. Interne und externe Kompensationsmaflinahmen wurden
festgelegt und decken den Bedarf an Ausgleichsflachen ab.

Alle erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt kénnen durch geeignete Mal3-
nahmen gemindert oder kompensiert werden. Der Erfolg der Schutz- und Kom-
pensationsmaRnahmen wird durch entsprechende Uberwachung erfasst und si-
chergestelit.
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TEIL 3 Ausfertigung
1

Beschluss iiber die Begriindung

Die Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 82/13 der Hanse-
stadt Wismar fir das ,Wohngebiet Seebad We,ndorf“ wurde gebilligt auf der Sit-
zung der Birgerschaftam _ 26 . 05. 2016 .

Hansestadt Wismar, den 21.0 .16

T e |

Thomas Beyer Z/
Blrgermeister
der Hansestadt Wismar

2.  Arbeitsvermerke

Aufgestellt im Zusammenarbeit mit der Hansestadt Wismar durch:

Planungsbiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralte 11
23936 Grevesmihlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 038 81 /71 05-50
bm.mahnel.gvm@t-online.de
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