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BEBAUUNGSPLAN NR. 82/13
"WOHNGEBIET SEEBAD WENDORF"

Zusammenfassende Erkldrung gemaR § 10 Abs. 4 BauGB




Planungsblro Mahnel, 23936 GrevesmUhlen, Rudolf-Breitscheid-Str. 11

Bebauungsplan Nr. 82/13
"Wohngebiet Seebad Wendorf"
der Hansestadt Wismar

Zusammenfassende Erkldrung gemdR § 10 Abs. 4 BauGB

1. Vorbemerkung

Gemafl § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erkla-
rung beizufiigen. In der zusammenfassenden Erklarung ist die Art und Weise, wie die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in
dem jeweiligem Bauleitplan berticksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan
nach Abwagung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-
mdoglichkeiten gewahlt wurde, darzulegen.

i Anlass und Zielsetzung des Bauleitplanverfahrens

Die Hansestadt Wismar stellt den Bebauungsplan Nr. 82/13 auf, um die planungsrecht-
liche Grundlage fiir die geplante Errichtung eines Wohngebiets im Ortsteil Seebad
Wendorf westlich der Median-Klinik und stdlich des Kistenwaldes zu schaffen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar erfolgt nach
den Vorgaben des Baugesetzbuches in einem zweistufigen Regelverfahren. Im Paral-
lelverfahren wurde die 56. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt
Wismar aufgestellt. Die Genehmigung der 56. Anderung des Flachennutzungsplanes
wurde bereits erteilt und die Bekanntmachung dieser Genehmigung wurde vorgenom-
men (im Stadtanzeiger 03/2016 vom 26. Méarz 2016).

Die Planungsziele bestehen in der Ausweisung grofztgiger Wohngrundstiicke flr den
individuellen Wohnungsbau, eingebettet in eine landschaftsbezogene Griinplanung.
Besonders zu beriicksichtigen waren in der Planung die Lage am Klstenwald, die We-
gebeziehungen von gesamtstadtischer Bedeutung, die Beriicksichtigung der Nachbar-
schaft des geplanten Wohngebietes zur vorhandenen Median-Klinik sowie die Festset-
zung von Grinflachen.

Die Hansestadt Wismar kann mit der vorliegenden Planung das Spektrum an verschie-
denartigen Baugrundstiicken fur unterschiedliche Wohnbedurfnisse der Bevolkerung
erweitern und mit dem geplanten Baugebiet in landschaftlich reizvoller Lage der Ab-
wanderung von jungeren oder einkommensstdrkeren Familien ins Umland entgegen-
wirken. Die Bedeutung der Hansestadt Wismar als Mittelzentrum und der Kernstadt
des Stadt-Umland-Raumes Wismar soll gestérkt werden sowie die Stabilisierung der
Einwohnerzahlen soll erreicht werden.

Innerhalb des Plangebietes sind die Festsetzungen darauf ausgerichtet, der Wohnfunk-
tion Prioritdt einzurdumen und individuelle Wohnbebauung fir gehobene Anforderun-
gen zu erméglichen, d. h. eine lockere Bebauungsstruktur mit Wohnhausern auf gro-
Ren Grundstiicken. Gem&R dem st&dtebaulichen Konzept werden die Baugebiete im
Plangebiet als Reines Wohngebiet und Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im westli-
chen Plangebiet - im Ubergang zur Landschaft - wird das Reine Wohngebiet vorgese-
hen. Das Baugebiet im Ubergang zur éstlich benachbarten Median-Klinik ist als Allge-
meines Wohngebiet festgesetzt. Ubergénge zur Landschaft bzw. zur benachbarten
Median-Klinik werden als Grinfldchen festgesetzt.
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3. Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) 26.09.2013
Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
vom 27.02.2014
bis 26.03.2014
Frihzeitige Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs.1 BauGB 07.03.2014
Beschluss Uber den Entwurf und die éffentliche Auslegung 24.09.2015
Offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
vom 07.10.2015
bis 11.11.2015
Beteiligung der Behérden gemal § 4 Abs.2 BauGB 30.09.2015
Abwagungsbeschluss 26.05.2016
Satzungsbeschluss 26.05.2016

4. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Gemal § 2a BauGB ist der Begriindung zum Bebauungsplan als gesonderter Teil ein
Umweltbericht beizufiigen. Innerhalb des Umweltberichtes wurde eine Priifung der
Umweltbelange durchgeflhrt.

GeméalR § 2 Abs. 4 BauGB wurden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht
bildet gem&R § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bebauungs-
plan.

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf die Schutzglter
Mensch, Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Klima, Luft, Land-
schaftsbild, Schutzgebiete und Schutzobjekte, Kultur- und Sachguter, und der Wech-
selwirkungen zwischen den Belangen der einzelnen Schutzglter wurde vorgenommen.
Auf Reichtum, Qualitat und Regenerationsfahigkeit der einzelnen Schutzgiter wirkt das
Vorhaben unterschiedlich.

Mit der Umsetzung des Vorhabens sind Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes
(Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser etc.) zu erwarten. Diese geplanten Eingriffe sind
durch geeignete Ausgleichsmafinahmen zu kompensieren.

Bei Umsetzung des Vorhabens wird eine unwiederbringliche Veranderung bzw. Besei-
tigung der Bodendenkmale erwartet.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 82/13 wird unter Beriicksichtigung der emp-
fohlenen MaRnahmen nicht in erheblichem MaR negativ auf die Erhaltungsziele der
Natura2000-Gebiete oder die fur deren Schutzzweck mafgeblichen Bestandteile wir-
ken.

Zur Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt werden Manahmen innerhalb
und auBerhalb des Plangebietes festgesetzt. Erhaltungs- und Pflanzgebote férdern die
Einbindung der geplanten Bebauung in den Siedlungs- und Landschaftsraum. Interne
und externe Kompensationsmafnahmen wurden festgelegt und decken den Bedarf an
Ausgleichsflachen ab.

Zusammenfassende Erklarung 2



Planungsbiro Mahnel, 23936 Grevesmihlen, Rudolf-Breitscheid-Str. 11

Alle erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt kénnen durch geeignete Malinahmen
gemindert oder kompensiert werden. Der Erfolg der Schutz- und KompensationsmaR-
nahmen wird durch entsprechende Uberwachung erfasst und sichergestellt.

Die Hansestadt Wismar hat im Zuge der Planaufstellung den Standort ,Seebad
Wendorf* mit anderen Standorten fUr die Wohnbebauung gesehenen Standorte im
Stadtgefiige verglichen (Uberprifung der Standortalternativen). Hinsichtlich der fla-
chenmaligen Ausweisung gibt es in der Hansestadt Wismar mehrere Standorte, die
fur das Wohnen vorbereitet werden. In der Hansestadt Wismar stehen derzeit aktuell
keine Grundstlicke in rechtskraftigen und unbebauten Plangebieten zur Verfligung.
Unabhéngig davon zeichnet sich jedoch der Standort Seebad Wendorf durch seine
besondere Standortqualitat aus.

Die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzfliche und Waldflaiche wurde begriin-
det.

Hinsichtlich der Erschliefung des Plangebietes wurden im Zuge des Bebauungsplanes
Nr. 82/13 verschiedene Varianten der VerkehrserschlieRung betrachtet und bewertet.
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 méglich halt und die Anbindung der Wegebeziehungen in
das Seebadwaéldchen nicht erheblich stért.

Immissionsschutz: Die Auswirkungen des &rtlichen Verkehrs und der vorhandenen
baulichen Nutzungen sowie der geplanten baulichen Nutzungen wurden untereinander
geprift. Es wurde sowohl eine Verkehrsuntersuchung zur Anbindung des geplanten
Baugebiets als auch eine schalltechnische Untersuchung auf Grund der prognostizier-
ten Verkehrsbelastung vorgenommen. Mit der Verkehrsuntersuchung wurde der
Nachweis der gesicherten verkehrlichen Erschlieung des Plangebietes Uber das vor-
handene Straltenverkehrsnetz erbracht. Die Auswirkungen der Verkehrszunahmen auf
Stralen auRerhalb des Plangebietes wurden gutachterlich prognostiziert. Im Ergebnis
der schalltechnischen Untersuchung wurde dargelegt, dass auf Grund der Erhéhung
des Verkehrsaufkommens durch das geplante Wohngebiet fir die vorhandene Bebau-
ung an der Rudolf-Breitscheid-Stralle und an der Ernst-Scheel-Stralte von zumutbaren
Auswirkungen ausgegangen werden kann. Eine Umsetzung des Planvorhabens ist
somit méglich. In der Zusammenfassung der schalltechnischen Untersuchung heifltt es
Punkt 6. Zusammenfassung: "Die durch das geplante Wohngebiet bei vollstdndiger
Besiedelung zu erwartenden Mehrverkehre fithren 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-Strale mit weitergehenden
Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblattes 1 zu DIN 18005-1 bzw. erst-
maligen/ weitergehenden Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der Verkehrs-
larmschutzverordnung (16. BimSchV).

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

Die Bestandssituation (Median-Klinik) erfordert zur Sicherung gesunder Wohn- und
Lebensverhéltnisse in den &stlichen Randgebieten des Plangebietes die Realisierung
von LarmschutzmaRnahmen. Im Bebauungsplan wurden entsprechende Festsetzun-
gen gemal: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB getroffen. Eine rdumliche Trennung (ausreichen-
de Schutzabstidnde) der schiitzenswerten Wohnnutzung von der Median-Klinik ist aus
Grinden des Flachenverbrauchs nicht realisierbar.
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Planungsbiiro Mahnel, 23936 Grevesmuhlen, Rudolf-Breitscheid-Str. 11

Die Auswirkungen von Bautétigkeiten im Wohngebiet auf die Median-Klinik wurden
gutachterlich untersucht. L&rmmindernd fur die Schallausbreitung der Bautéatigkeiten im
Wohngebiet wirkt sich die Realisierung der festgesetzten aktiven Schallschutzmaf-
nahmen aus. Dies betrifft jedoch lediglich die ebenerdigen Aufenthaltsbereiche aufien
und ggf. noch das Erdgeschoss des Klinikgeb&udes. Weitere in Betracht kommende
Larmminderungsmalnahmen wurden als Hinweise in die textlichen Festsetzungen
aufgenommen.

Verkehrslarmimmissionen innerhalb des Plangebietes wurden gutachterlich untersucht
und erfordern keine Schallschutzmalnahmen.

Fur die stationdre Aufstellung von Klimageréten, Kuhlgeraten, Luftungsgeréten, Luft-
Wirme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken innerhalb von Gebieten, die dem
Wohnen dienen, wurde ein entsprechender Hinweis in die textlichen Festsetzungen
aufgenommen.

Zur Ber{icksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange enthalt der Umweltbericht
einen artenschutzrechtlichen Fachbeitrag. Durch das Gutachterbliro BAUER wurde eine
"Faunistische Bestandserfassung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) als
Zuarbeit zum Umweltbericht" fur den Bebauungsplan 82/13 der Hansestadt Wismar
erarbeitet. Untersuchungen der Artengruppen Fledermause, Brutvogel, Rastvégel und
Amphibien wurden vorgenommen.

Im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurde dargelegt, in wie weit eine Beeintrachti-
gung mdglich ist und welche Malinahmen empfohlen werden um eine Beeintrachtigung
zu vermeiden. Im Ergebnis des Artenschutz-Gutachtens zu dem Bebauungsplan Nr.
82/13 der Hansestadt Wismar wurde eine potentielle Betroffenheit der Fledermé&use,
Brutvégel, Rastvégel und Amphibien festgestellt. Zur Vermeidung von Beeintréchtigun-
gen wurden Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen sowie Vorsorgemafnahmen
festgelegt. Diese wurden im Text-Teil B festgesetzt. Die zu betrachtenden Artengrup-
pen werden durch das Vorhaben bei Umsetzung der MaRnahmen voraussichtlich nicht
erheblich beeintrachtigt.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurde in Vorbereitung der Abwagung erganzt.
Die Darlegungen zur Saatkréhenkolonie im nérdlich an das Plangebiet angrenzenden
Kistenwald wurden aufgenommen. Die betreffende Saatkrdhenkolonie in Bdumen des
Kistenwaldes wurde erfasst. Die Nester befinden sich nicht innerhalb des von der Ro-
dung betroffenen Waldstlickes. Die Saatkrahe ist in ihren Kolonien im Siedlungsbe-
reich bestens an den Menschen angepasst und gegeniber der Siedlungsnutzung als
relativ unempfindlich. Auswirkungen auf die auflerhalb des Vorhabengebietes liegen-
den Kolonie der Saatkrahe sind weder baubedingt noch anlagebedingt zu erwarten.
Beeintrachtigungen der Wohnqualitat durch mégliche Aktivitdten der Saatkréhe sind
aufgrund der Entfernung zur vorgesehenen Bebauung auszuschliel3en.

Besonders geschitzte Pflanzenarten sind am Vorhabenstandort nicht zu erwarten.

Die Eingriffs- und Ausgleichsermittiung wurde vorgenommen. Zur Vermeidung und
zum Ausgleich des Eingriffs auf die Umwelt sind interne und externe Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen zu realisieren. Auf Ebene des Bebauungsplanes wurden fir die
internen MafRnahmen entsprechende Festsetzungen getroffen; die externen Malnah-
men wurden als Hinweis in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. Aulerhalb der
Bauleitplanung wurden vertragliche Regelungen zur Sicherung der Durchflhrung ge-
troffen.

Es befinden sich internationale Schutzgebiete in der Umgebung des Plangebietes. In
einer Entfernung von ca. 130m nérdlich des Bereiches der 56. Anderung des Fléche-
nnutzungsplans befinden sich zwei Natura2000-Gebiete:

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

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

Zusammenfassende Erklarung 4
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Aufgrund der Nahe des Bereichs zu diesen Natura2000-Gebieten wurde durch FFH-
Vertraglichkeitsuntersuchungen geprift, ob von dem Bebauungsplans Nr. 82/13 bau-,
anlagen- oder betriebsbedingte Auswirkungen ausgehen, die die Schutzgebiete in den
fiir die Erhaltungsziele malgeblichen Bestandteilen erheblich beeintrachtigen kénnen.
Es wird eingeschétzt, dass durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 82/13 un-
ter Berlicksichtigung der empfohlenen MaRnahmen keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen auf die Erhaltungsziele des FFH-Gebietes ,Wismarbucht" oder die fur den Schutz-
zweck mafgeblichen Bestandteile wirken.

Es wird eingeschatzt, dass durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 82/13 un-
ter Beriicksichtigung der empfohlenen MaRnahmen keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen auf die Erhaltungsziele des SPA ,Wismarbucht und Salzhaff* oder die fur den
Schutzzweck mafgeblichen Bestandteile wirken. Geeignete MaRnahmen wurden im
ErschlieBungsvertrag vereinbart; weiterhin sind Ordnungsmafnahmen zu treffen.

Nationales Schutzgebiet: Der westliche Randbereich des Bebauungsplanes Nr. 82/13
befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Kistenlandschaft Wismar-
West". In diesem Bereich wurden Grinflachen als westliche Abgrenzung des geplanten
Baugebietes in Form eines weichen Uberganges vom Plangebiet zu den angrenzen-
den landwirtschaftlichen Fldchen vorgesehen. Die geplanten Baugebiete des Be-
bauungsplanes Nr. 82/13 und der vom Vorhaben betroffene Abschnitt des Kustenwal-
des befinden sich auRerhalb des LSG.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 82/13 befinden sich keine
geschiitzten Biotope, jedoch in der ndheren Umgebung. Aufgrund der Entfernung zum
Vorhabenstandort sind unter Einhaltung der Gesetze und Vorschriften keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Forstliche Belange: Die Waldflachen im Plangebiet wurden mit dem zustandigen Forst-
amt abgestimmt und entsprechend nachrichtlich Ubernommen, ebenso die daraus re-
sultierenden Waldabstdnde von 30 m gemaR Landeswaldgesetz M-V. Der gesetzlich
vorgeschriebene Waldabstand von 30 m (§ 20 Abs. 1 Satz 1 LWaldG M-V) ist bei der
Errichtungen baulicher Anlagen einzuhalten. Ausnahmen von der Einhaltung dieses
Waldabstandes kénnen zugelassen werden. Diesbezlglich wird auf die Waldabstands-
verordnung (WAbstVO M-V) verwiesen.
Der Waldbestand ist nicht im Waldverzeichnis als Kistenschutzwald aufgenommen.
Der vorliegende Bebauungsplan beriihrt Waldflachen:
- im nordéstlichen Bereich ist auf Grund der geplanten Zufahrt zu den Baugebieten
innerhalb des Plangebietes eine Rodung vorzunehmen,
- im sUdé&stlichen Bereich liegt das Plangebiet innerhalb des Waldabstandes.
Fiir den nordlichen Teilbereich wurde die Genehmigung zur Waldumwandlung mit Be-
scheid vom 25. Januar 2016 fr eine Fldche von 1.167 m? erteilt.
Eine Erweiterung des Kustenwaldstreifens des Parks von Seebad Wendorf nach Su-
den soll durch eine schmale Aufforstungsfléche, die als Waldsaum entlang der sidli-
chen Waldkante vorgesehen ist, vorgenommen werden. Desweiteren wird westlich des
Klstenwaldes ein Waldstlick aufgeforstet. Dazu erging zeitgleich zur vorgenannten
Genehmigung zur Waldumwandlung der Bescheid zur Genehmigung der Erstauffors-
tung vom 25. Januar 2016 fur die Flachen von ca. 1.353 m? (Waldsaum) und ca. 2.147
m? (westlich). Diese Aufforstungen sind kompensatorisch zweckgebunden fir den
Ausgleich der mit dem Bebauungsplan Nr. 82/13 verbundenen Waldumwandlung von
ca. 1.167 m? (vorgenannt).
Zum Ausgleich der Eingriffe innerhalb der Baugebiete im Plangebiet stehen als externe
KompensationsmaRnahmen Erstaufforstungsflaichen im Landkreis Ludwigslust-
Parchim in der Gemeinde Kobrow, Gemarkung Kobrow auf der Flur 12 zur Verfiigung.
Diese Flachen sind vom Forstamt Gadebehn am 20. November 2010 in einem Be-
scheid als Erstaufforstungsflachen genehmigt worden.
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5.

5.1

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeit und der Behérden

Im Rahmen der durchgefuhrten Offentlichkeitsbeteiligungen (zum Vorentwurf

sowie zum Entwurf des Bebauungsplanes) wurden Stellungnahmen von Biirgern ab-
gegeben.
Den Schwerpunkt der Stellungnahmen bildeten Anregungen zu:

Auseinandersetzung mit alternativen Standorten: eine entsprechende Untersu-
chung wurde mit dem Entwurf vorgenommen.

kinftiger Fortfall der Entwicklungsflache fir Kliniken: Konkrete Erweiterungs- oder
Ansiedlungsabsichten zum Klinikstandort wurden der Hansestadt Wismar weder
durch die Median-Klinik noch durch einen anderen Klinikbetreiber vorgetragen. Die
Ansiedlung der Median-Klinik erfolgte vor ca. 2 Jahrzehnten.

Bedarfsnachweis fur das Wohngebiet: Begriindung erfolgte unter Beriicksichtigung
des ISEK (Integriertes Stadtentwicklungskonzept) der Hansestadt Wismar.

verkehrliche Anbindung des geplanten Wohngebietes, zweite Anbindung im
Havariefall: die konkrete verkehrliche Anbindung wurde im Bebauungsplan Nr.
82/13 festgesetzt; eine zweite Anbindung des Plangebiets wurde fir den Havariefall
vorgesehen.

Vertraglichkeit der Planung mit den Natura-2000-Gebieten: wurde nachweislich
erbracht.

Vertraglichkeit des geplanten Wohngebietes mit dem benachbarten Klinikgebiet:
entsprechende Untersuchungen wurden wahrend des Aufstellungsverfahrens vor-
genommen. Gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse in den &stlichen Randgebie-
ten des Plangebietes sind durch Realisierung von Larmschutzmalinahmen zu si-
chern. Die Auswirkungen von Bautéatigkeiten im Wohngebiet auf die Median-Klinik
werden durch die Realisierung der aktiven L&rmschutzmafnahmen gemindert; wei-
tere in Betracht kommende L&rmminderungsmalnahmen wurden als Hinweise in
die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Vorschldge fur Festsetzungen in Bezug auf Art und Maf} der baulichen Nutzung,
Gestaltung, naturschutzrechtliche Ausgleichsmalnahmen: die Festsetzungen wur-
den gemanR der Planungsziele und des stédtebaulichen Konzeptes getroffen.

Auswirkungen auf Grund des geplanten Wohngebietes: entsprechende Untersu-
chungen wurden wahrend des Aufstellungsverfahrens vorgenommen (Verkehrsun-
tersuchung, schalltechnische Untersuchung, Faunistische Bestandserfassung und
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag). Festsetzungen auf Ebene des Bebauungspla-
nes wurden vorgenommen.

Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzter Fl&che: Entsprechende Darle-
gungen wurden in die Begriindung aufgenommen.

Beeintrachtigung des Kistenwaldes: Entsprechende Darlegungen wurden in die
Begriindung aufgenommen. Regelungen erfolgten auf der Ebene des Bebauungs-
planes. Die Genehmigung zur Waldumwandlung wurde mit Bescheid vom 25. Ja-
nuar 2016 fur eine Flache von 1.167 m? erteilt. Dazu erging zeitgleich der Bescheid
zur Genehmigung der Erstaufforstung.

Beeintrachtigung des Landschaftsschutzgebietes: Mit der Ausweisung einer Griin-
flache als westliche Abgrenzung des geplanten Baugebietes soll ein weicher Uber-
gang vom Plangebiet zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und dem
Landschaftsschutzgebiet planungsrechtlich gesichert werden.

Zusammenfassende Erklarung 6
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- Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung: Das zustandi-
ge Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg hat die angezeig-
ten Planungsabsichten nach den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und
Landesplanung geprift. Die Ziele und Grundsétze der Raumordnung stehen dem
Bebauungsplan nicht entgegen.

- Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege: Die Belange des Denkmal-
schutzes und der Denkmalpflege sind mit der vorliegenden Bauleitplanung berfick-
sichtigt. Abstand vom Plangebiet zum Denkmalbereich Hoben durch landwirtschaft-
liche Nutzflachen weiterhin. Zwei Bodendenkmale, deren Beseitigung oder Veran-
derung genehmigt werden kann sind vorhanden. Darlegungen in der Begriindung.

5.2 Im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange mit dem Vorentwurf und mit dem Entwurf wurden Stellungnahmen abgege-
ben.

Den Schwerpunkt der Stellungnahmen bildeten Anregungen zu:

- Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung: Der Be-
bauungsplan Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar ist mit den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung vereinbar.

- Bedarfsnachweis fur das Wohngebiet: Begrlindung erfolgte unter Berlcksichtigung
des ISEK der Hansestadt Wismar.

- Priufung und Bewertung alternativer Standorte innerhalb des Stadtgebietes der
Hansestadt Wismar: eine entsprechende Untersuchung wurde wéhrend des Auf-
stellungsverfahrens vorgenommen.

- Anregungen und Hinweise zu einzelnen Festsetzungen: zum Teil Anpassung der
Festsetzungen ohne die Grundziige der Planung zu ber(ihren oder das stadtebauli-
che Konzept der Planung wesentlich zu &ndern.

- Zur Niederschlagsentwéasserung sind eindeutige Aussagen zu treffen und ein Ent-
wasserungskonzept ist vorzulegen: Entwasserungskonzept wurde erarbeitet und
den zusténdigen Behérden vor Satzungsbeschluss vorgelegt. Die Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers ist nicht méglich. Die Trasse des vorhandenen
Gewassers |l. Ordnung im Plangebiet ist umzuverlegen. Die Zustimmung der zu-
standigen Behorden liegt vor.

- Sicherung der AusgleichsmaRnahmen: Uber die Festsetzung bzw. die Hinweise im
Bebauungsplan hinaus wurden vertragliche Regelungen vereinbart. Die rechtliche
und dauerhafte Sicherung (ggaf. Baulast oder andere geeignete Mittel) ist aufterhalb
des Bebauungsplanes vorzunehmen.

- Hinweise zur Notwendigkeit der &ffentlich-rechtlichen Sicherung der Erschliefung
durch Privatstrafen: sind im Rahmen der weiterflhrenden Planung (Baugenehmi-
gungsverfahren/baugenehmigungsfreie Vorhaben) aufterhalb des Bebauungspla-
nes zu beachten und zu erftllen.

- Vertraglichkeit der Planung mit den Natura-2000-Gebieten: wurde nachwaeislich
erbracht. MaBnahmen wurden im ErschlieBungsvertrag vereinbart. Darliber hinaus
sind Ordnungsmafnahmen zu treffen.

- Artenschutzrechtliche Belange wurden in einem Artenschutzfachbeitrag dargestellt:
die Ergebnisse wurden als Hinweis in den textlichen Festsetzungen aufgenommen.

- Eingriffs-Ausgleichs-Ermittlung: Hinweisen zur Festsetzung wurde gefolgt. Die
rechtliche Sicherung der externen Kompensationsmainahmen wurde vorgenom-
men.
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- Kustenschutz/ Hochwasserschutz: Das Plangebiet liegt weder innerhalb von poten-
tiell signifikanten Hochwasserrisikogebieten nach HWRM-RL (Hochwasserrisiko-
management-Richtlinie) noch in einem potentiellen Uberflutungsraum, der tber die
HWRM-RL hinausgeht. Das Plangebiet liegt Uber dem Bemessungshochwasser-
stand. Das Uberplante Gebiet befindet sich in ca. 150m von der Uferkante der Ost-
see entfernt, der durchschnittliche Kiistenriickgang fur den Bereich Wendorf betragt
ca. 30m in 100 Jahren. Wie das Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt mit-
teilt, ist eine Beeintrachtigung durch den Kistenrlickgang damit vorerst nicht zu be-
sorgen. Auf Anfrage der Hansestadt Wismar beim StALU wurde mitgeteilt, dass
auch eine Bebauung in einem geringeren Abstand als 200m den Belangen des
Kustenschutzes nicht entgegensteht.

- Immissionsschutz - Schallschutz: Verkehrsuntersuchung und schalltechnische Un-
tersuchung wurden erstellt. Festsetzung von Mafinahmen und Aufnahme von Hin-
weisen in die Planunterlagen. Belange des Immissionsschutzes sind hinreichend
aus der fachlichen Sicht der Behorde berlicksichtigt.

- Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzter Flache: Entsprechende Darle-
gungen wurden in die Begriindung aufgenommen.

- Forstliche Belange: Die Notwendigkeit der Inanspruchnahme der Waldflache wurde
begriindet. Fur den nérdlichen Teil (Zufahrt zum Baugebiet) wurde die die Geneh-
migung zur Waldumwandlung mit Bescheid vom 25. Januar 2016 flr eine Flache
von 1.167 m? erteilt. Dazu erging zeitgleich der Bescheid zur Genehmigung der
Erstaufforstung. Das urspriinglich geplante Vorgehen, die gesamte Aufwuchsfldche
im siidéstlichen Bereich des Plangebietes in eine parkartige Grinflache umzuwan-
deln, wurde im Zuge von Erérterungen nicht weiter verfolgt. Der mit Schreiben vom
02. Juli 2015 eingereichte Antrag auf Waldumwandlung fur den stdéstlichen Teil-
bereich ist gegenstandslos und wird mit Schreiben der Hansestadt Wismar vom 25.
November 2015 zurlickgenommen.

- Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege: Die Belange des Denkmal-
schutzes und der Denkmalpflege sind mit der vorliegenden Bauleitplanung bertick-
sichtigt. Abstand vom Plangebiet zum Denkmalbereich Hoben durch landwirtschaft-
liche Nutzflachen weiterhin. Zwei Bodendenkmale, deren Beseitigung oder Veran-
derung genehmigt werden kann sind vorhanden. Darlegungen in der Begrindung.

- Belange der Ver- und Entsorgung: Berlicksichtigung der Hinweise der Trager der
Ver-/ Entsorgung. Die Begriindung wurde ergénzt. Vorhabenkonkrete Regelungen
erfolgen im Zuge der weiterfiihrenden Planung. Die Anforderungen der Ver-/ Ent-
sorger sind im Zuge der technischen Planung zu beachten. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes stehen im Einklang mit den Anforderungen. Entsprechende ver-
tragliche Regelungen sind auferhalb der Bauleitplanung zu vereinbaren.

- Anregungen und Hinweise zu Festsetzungen der Grinflachen/ Anpflanzungen:
Berlicksichtigung nur zum Teil, z.B. aufgrund begrenzter Flachenverfligbarkeit. Ei-
nige Vorschlége sind aullerhalb des Bebauungsplanes im Zuge der Ausfilhrungs-
planung zu beriicksichtigen.

- Belange des Brandschutzes und der L&schwasserbereitstellung: Nachweis bzw.
Regelungen erfolgen im Zuge weiterfuhrender Planungen. In die Begrindung wur-
den entsprechende Darlegungen aufgenommen.
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5.3  Zu dem Entwurf wurden verwaltungsinterne Stellungnahmen abgegeben.
Den Schwerpunkt der Stellungnahmen bildeten Anregungen zu:

- Verkehrsflachen: Anpassung von Festsetzungen wurde teilweise vorgenommen.
Die Grundziige der Planung bzw. des stadtebaulichen Konzeptes wurden nicht ge-
andert.

- Grinflachen und Anpflanzungen: Anpassung von Festsetzungen wurde teilweise
vorgenommen. Die Grundzlge der Planung bzw. des stadtebaulichen Konzeptes
wurden nicht gedndert.

- Hohenlage: Die Festsetzung wurde fir Grundstiicke, die niedriger als die Stralte
liegen, angepasst. Die Grundzlige der Planung bzw. des stadtebaulichen Konzep-
tes wurden nicht geéndert.

- Anregungen und Hinweise zu einzelnen Festsetzungen: teilweise Anpassung.

- Larmschutzwall: Die Errichtung des L&rmschutzwalles erfolgt in einem Zuge. Die
offentlichen/ privaten Flachen wurden wahrend des Aufstellungsverfahrens ange-
passt.

6. Prufung anderer Planungsméglichkeiten

Fur das geplante Wohngebiet wurden die Planungsziele formuliert. Die Anforderungen
hinsichtlich Lage und Qualitat wurden in der Begriindung dargelegt.

Der gewshlte Standort und die Gréfenordnung wurden auf Standortalternativen fur
grofflachige Wohngebiete in der Hansestadt Wismar unter Beriicksichtigung der Pla-
nungsziele untersucht.

Durch Umsetzung des Bebauungsplans werden die Voraussetzungen fir die Entwick-
lung eines attraktiven Wohngebietes mit guter infrastruktureller Anbindung und einer
optimalen Lagequalitét in einer nach Westen und Stiden offenen Landschaft geschaf-
fen. Die Hansestadt Wismar legt Wert auf diesen Standort. Die anderen Standorte, die
in der Hansestadt Wismar tberpriift wurden, erflllen die Standortvoraussetzungen, die
an diesem Standort erflllt werden, nicht.

Im Rahmen der Zielstellung sind somit keine anderweitigen Planungsalternativen még-
lich.

Als Alternativen fur die Zufahrtsstrale in das geplante Wohngebiet wurden verschie-
dene Méglichkeiten tberprift. Die Begriindung enthalt entsprechende Darlegungen.

Bei einer Nichtdurchfilhrung der vorliegenden Planung flr den Bebauungsplan
Nr. 82/13 wiirde die aktuelle, d.h. landwirtschaftliche Nutzung, voraussichtlich bestehen
bleiben. Planungsrechtlich besteht die Mdglichkeit der Gestaltung eines Wohngebietes
auf Grund der 56. Anderung des Flachennutzungsplanes weiterhin.
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