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Teil 1

Stiadtebaulicher 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 26.09.2013 die
Aufstellung der 56. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Umwandiung von
Sondergebiet Klinik in Wohnbauflache im Bereich Seebad Wendorf* beschlos-
sen.

Der Beschluss zur Aufstellung der Anderung des Flachennutzungsplanes wurde
gemal § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortblich bekannt gemacht.

Das Aufstellungsverfahren wird als zweistufiges Verfahren und somit als Regel-
verfahren nach dem BauGB durchgefiihrt.

Einordnung der Planung

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung ist im wirksamen Flachennut-
zungsplan der Hansestadt Wismar als Sondergebiet Klinik und weiterhin eine
schmale Flache im westlichen Randbereich als Flache fur die Landwirtschaft
dargestellt. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur das
geplante Wohngebiet wurde die 56. Anderung des Fliachennutzungsplanes
,Umwandlung von Sondergebiet Klinik und Flache fur die Landwirtschaft in
Wohnbauflache und Grinflache im Bereich Seebad Wendorf* im Parallelverfah-
ren (§ 8 Abs. 3 BauGB) mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82/13
~Wohngebiet Seebad Wendorf* durchgefihrt.

Wohnen als zentrales Planungsziel

Die Hansestadt Wismar besitzt auf Grund der Einstufung als Mittelzentrum ent-
sprechende Funktionen und demnach eine besondere Bedeutung fiir die ge-
samte Region. Als planerisches Steuerungsinstrument fur den Stadtumbau und
die Stadtentwicklung verfugt die Hansestadt Wismar seit Jahren iber 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 Wohnbauflachen 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 fur Stadtforschung und Strukturpolitik geht sogar
von deutlich positiven Wanderungssalden fir die Stadt Wismar aus (vgl. Fort-
schreibung des Konzeptes einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung fur die
Gemeinden der Stadt-Umland-Rdume Schwerin und Wismar — Teilbereich
Wohnen 2006: S. 4).

Entsprechend dem ISEK der Hansestadt Wismar ist der Stadtteil Wendorf hin-
sichtlich der Lagequalitat besonders hervorzuheben. Dies ist vor allem durch
die zentrale Lage sowie die glinstigen Beziehungen zum Wasser und zur freien
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Landschaft begrindet. Auch bei der Bewertung der Funktionalitat der Stadtteile
erreichten lediglich die Altstadt und Wismar West bessere Werte als Wendorf.
Auch bezlglich 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® fur den Zeitraum bis 2025 von insge-
samt 220 Wohneinheiten (vgl. ISEK 2013: S. 57f).

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 MalBnahme im
Stadtebau und Wohnen beschreibt. Dies ist auch in dem MaRnahmenplan zum
ISEK mit der Nummer 3 — ,Flachen far Wohnungsbau in Wendorf* dokumen-
tiert. Aufgrund der unmittelbaren raumlichen Néhe 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 Fuf3- und Radweges an der Wismarbucht* hingewiesen.

In der Abbildung 1 sind diese Inhalte des MalRnahmenplanes dargestellt.

Abb 1 Auszug aus dem Ma[&nahmenplan zum ISEK der Hansestadt Wismar
(2. Fortschreibung 2013): 3 - Flachen fir Wohnungsbau in Wendorf

Allgemeines

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am westlichen Siedlungsrand der Hansestadt Wismar und
erganzt den Bereich Seebad Wendorf im westlichen Anschluss.

Der Bereich der 56. Anderung des Flachennutzungsplanes wird begrenzt:

Planungsstand: Abschliefender Beschluss Dezember 2015 2
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= jm Norden durch den Kistenwald
s im Osten/ Sud-Osten durch das Grundstiick der "Median-Klinik“
= im Sid-Westen/ Westen durch landwirtschaftlich genutzte Flachen.

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

2.2 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fur die Darstellung der Zielsetzungen der 56. Anderung
des Flachennutzungsplanes dient ein Auszug aus dem wirksamen Flachennut-
zungsplan der Hansestadt Wismar. Die Karte liegt im MaR3stab M 1 : 10.000 vor
und wird im Aufstellungsverfahren in diesem Mal3stab verwendet.

2.3 Bestandteile der 56. Anderung des Flichennutzungsplanes des Bebau-
ungsplanes

Die 56. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar besteht
aus der Planzeichnung und der dazugehérigen Begrindung. In der Planzeich-
nung des Flachennutzungsplanes erfoigt sowohl die Darstellung der wirksamen
Fassung des Flachennutzungsplanes als auch die vorgesehene Anderung. Der
Anderungsbereich ist sowohl fiir die wirksame Fassung des Flachennutzungs-
planes als auch fur die Planziele dargestellt. Bestandteil der Begrundung zur
56. Anderung des Flachennutzungsplanes ist der Umweltbericht mit integrierter
Prifung der Umweltbelange. Die Betrachtung zu den Anforderungen des FFH-
Gebietes und des SPA-Gebietes sind Gegenstand der Planunterlagen.

In der Begrindung werden entsprechend 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 Begriindung.

Die Aufstellung der 56. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt
Wismar erfolgt 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" fir den Bebauungsplan Nr. 82/13
der Hansestadt Wismar Wohngebiet ,Seebad Wendorf‘ vom Gutachterbiiro
Martin Bauer, Theodor-Kérner-Strafle 21, 23936 Grevesmi(ihlen,

Stand: 01. Januar 2015,

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

- Schalluntersuchung, schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 82/13 Wohngebiet ,Seebad Wendorf* der Hansestadt
Wismar, Bearbeitung Ingenieurbiro fur Schallschutz Dipl.-Ing. Volker Zieg-
ler, Stand: 07.08.20

Planungsstand: AbschlieRender Beschluss Dezember 2015 3
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Die Unterlagen werden sowohl fur das Verfahren zur Aufstellung der 56. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes als auch zur Erstellung der Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar verwendet. Gegenstand der
Begrundung zur 56. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Darlegung
zur besonderen Eignung des Standortes ,Seebad Wendorf* in Bezug auf die
Anspriiche der Hansestadt Wismar im Vergleich zu anderen Standorten flr die
Wohnbebauung in der Hansestadt Wismar.

Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung der 56.Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt

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 weite-
ren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548),

- Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundsticke (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 Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18. De-
zember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509),

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

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

Griinde fiir die Aufstellung der 56. l'inderung des Flachennutzungsplanes

Es ist beabsichtigt, die Flachen im Ortsteil Seebad Wendorf westlich der Medi-
an-Kiinik und sidlich des Kiustenwaldes, dem Seebadwéldchen, fur Wohnzwe-
cke zu entwickeln.

Um die planungsrechtlichen Grundlagen fur die Vorbereitung eines Wohngebie-
tes auf der Ebene des Flachennutzungsplanes zu schaffen, ist die Anderung
der Art der Nutzung vom Sondergebiet Klinik in Wohnbaufidchen erforderlich. In
den Randbereichen kommt es zur Ausbildung eines weichen Saumes zur Um-
widmung von Flachen der Landwirtschaft in Grinflachen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar ist der fir 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
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4.1

4.2

Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) 2013 ergaben, dass die Nutzung dieser
Bauflache zugunsten hochwertigem Wohnungsbau fur die Hansestadt Wismar
ebenfalls eintraglich ist. Der Standort als Klinikgeldnde wurde aufgegeben. Wei-
terhin wird auf die Ausfihrungen unter Pkt. 6.1 Planungsziel verwiesen.

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB (Entwicklungsgebot) ist die Anderung des
wirksamen Flachennutzungsplanes die planungsrechtliche Grundlage fir dieses
Vorhaben. Die derzeitige Darstellung als eines Sondergebietes Kilinik ist in eine
Wohnbaufldche zu dndern.

Aufgrund der GréRe des Anderungsbereiches ist ein entsprechendes Bauleit-
verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes durchzufithren.

Einordnung in iibergeordnete und értliche 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 diesbeziglich nicht der gesamtstadtische Bereich sein,
sondern vornehmlich die von der Planung betroffene Flache.

Landesraumentwicklungsprogramm

Das Landesraumentwickiungsprogramm M-V beschreibt Ziele und Grundsétze
der Raumordnung. Fur den Bereich Wendorf ist nach der Fortschreibung des
LEP (2014/2015) ein Vorbehaltgebiet Tourismus ausgewiesen. Flr 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 ortli-
chen Bezug betreffenden Maf3stabsebene untersetzt, dessen Inhalte Gbernimmt
und konkretisiert, wird dies fir die Beschreibung der Belange der Raumordnung
fur die Aufstellung der 56. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hanse-
stadt Wismar und des Bebauungsplanes Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar her-
angezogen.

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-
ortlichen 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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Vorbehalisgebiet Landwirtschaft E%Lﬁ?gggg;‘?ﬁ;gusze”' uwd
Tourismusraum ! Regional bedeutsames
Tourismusentwicklungsraum Radroutennetz / geplant

Abb. 2: Auszug aus dem RREP Westmecklenburg

Zentralitat

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

Mittelzentren sollen gemaR 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 vielfaltigem 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 Landlichen
Raume bei. Sie sind deshalb in ihrer Funktion zu erhalten und weiterzuentwi-
ckeln. Die Hansestadt Wismar hebt sich aufgrund ihrer Gré3e und Bedeutung
als Wirtschafts-, Handels-, Hochschul- und Kuiturstandort deutlich von den an-
deren Mittelzentren des Landes und der Region ab. Die oberzentralen Teilfunk-
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tionen sind insbesondere in diesen hervorgehobenen Bereichen weiter zu stér-
ken“ (Begriindung zu (2), (5), und (4) von 3.2.1 RREP WM).

Siedlungsentwickiung

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 raumlichen 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 gestéarkt und die landlichen
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. AuRRerhalb der bebauten Ortslage sind
Bauflachen nur dann auszuweisen, wenn nachweislich insbesondere die in-
nerértlichen Baulandreserven ausgeschépft sind oder besondere Standortan-
forderungen 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 ortsansassigen Wohnbevdélkerung auszurichten. Ste-
hen innerértliche Baulandreserven nachweislich nicht zur Verfugung, sind neue
Wohnbauflachen 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 (6) RREP WM). Dariiber hinaus sollen gemaf 4.1 (6) RREP
WM exponierte Landschaftsteile von Bebauung freigehalten werden. Das Prin-
zip der kurzen Wege, also méglichst geringe Wegeentfernung zwischen den
Wohnungsstandorten, Arbeitsstatten und Versorgungseinrichtungen, und die
Beachtung der interkommunalen Zusammenarbeit sollen berlicksichtigt 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 Dérfer 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 Riickbau-
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
giinstige rdumliche Zuordnung der stadtischen Grundfunktionen Wohnen, Ar-
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beiten, Versorgen und Erholen gesichert sein. Weiterhin soll bezahlbarerer
Wohnraum, altengerechtes Wohnen, das Freizeitwohnen sowie die historisch
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 Rad-
route (Bestand, teilweise geplant) sowie ein europaischer Fernwanderweg
durch diesen Bereich. Das RREP WM fuhrt diesbezliglich aus:

3.1.3(1):

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

3.1.3(3):

.In den Tourismusentwicklungsraumen sollen die Voraussetzungen fiir die tou-
ristische Entwicklung starker genutzt und zusétzliche touristische Angebote ge-
schaffen werden. Insbesondere sollen die vielfaltigen Formen der landschafts-
gebundenen Erholung genutzt, die Beherbergungskapazitaten bedarfsgerecht
erweitert und die touristische Infrastruktur verbessert werden."

3.1.3 (4):
,Die Tourismusschwerpunktraume und die Tourismusentwicklungsraume sollen
bei der Tourismusférderung besondere Berlcksichtigung 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 fur den Wassersport und die Fahrgastschifffahrt weiterentwickelt
werden. Dazu sollen das maritime Gewerbe sowie das Netz von Anlegestellen,
Sportboothéfen und speziellen Camping-/ Beherbergungseinrichtungen in Ver-
bindung mit entsprechenden Ver- und Entsorgungsanlagen an geeigneten
Standorten qualitdtsgerecht gesichert und erweitert werden. [...]"

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

3.1.3(11):

»Zur Entwicklung des Wandertourismus sollen Wanderwege abseits befahrener
Straflen in abwechslungsreichen Landschaften ausgewiesen und vernetzt wer-
den.”
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Begriindung zur 56. Anderung des Fléchennutzungsplans der Hansestadt Wismar "Umwandlung von
Sondergebiet Klinik und Flache fir die Landwirtschaft in Wohnbauflache und Griinfliche im Bereich See-
bad Wendorf" im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 82/13 der Hansestadt 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 (Landwirtschaftsrdume) 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
Abwéagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Mafinahmen und Vor-
haben besonders berlcksichtigt werden (3.1.4 (1)).

Naturraum

Entlang der Ostseekiste, nérdlich des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes Nr. 82/13, verlauft ein Vorbehaltsgebiet Kisten- 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 Kusten- und Hochwasserschutz soll den Belangen des Kisten- und Hoch-
wasserschutzes ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der
Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Mafinahmen und Vor-
haben entsprechend zu bericksichtigen* (5.3 (2)).

Schlussfolgerung fir die Planung

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg teilte zum
Vorentwurf mit Schreiben vom 08. April 2014 die Landesplanerischen Hinweise
zur 56. Anderung des Flachennutzungsplanes im Rahmen der frilhzeitigen Be-
teiligung der Behérden gemall § 4 Abs. 1 BauGB mit. Die angezeigten Pla-
nungsabsichten wurden nach den Grundséatzen und Zielen der Raumordnung
und Landesplanung gemaR Landesplanungsgesetz, Landesraumentwicklungs-
programm fur Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) und dem Regionalen
Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) beurteilt.

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

Es wurde folgende raumordnerische Bewertung/ Hinweise abgegeben:

,Die Hansestadt Wismar befindet sich im Norden der Planungsregion West-
mecklenburg. Gemalk RREP WM bildet die Hansestadt die Kernstadt im Stadt-
Umland-Raum Wismar. Das Mittelzentrum Wismar liegt teilweise im Tourismu-
sentwicklungsraum 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
,Gesamtrdumliche Entwicklung“ und Punkt 4 ,Siedlungsentwicklung” des RREP
WM formuliert sind.

Der Siedlungsflachenbedarf fir das geplante Wohngebiet Seebad Wendorf wird
nicht, wie gefordert, vorrangig innerhalb der bebauten Ortslage durch Nutzung
erschlossener Standortreserven sowie Umnutzung und Verdichtung von Sied-

Planungsstand: AbschlieBender Beschluss Dezember 2015 9



Begriindung zur 56. Anderung des Flachennutzungsplans der Hansestadt Wismar "Umwandlung von
Sondergebiet Klinik und Flache fir die Landwirtschaft in Wohnbaufldche und Griinfliche im Bereich See-
bad Wendorf" im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar

4.3

lungsflachen abgedeckt. Da Bauflachen dariiber hinaus aulerhalb der bebau-
ten Ortslage nur dann auszuweisen sind, wenn insbesondere die innerértlichen
Baulandreserven ausgeschopft sind oder besondere Standortanforderungen
dies rechtfertigen, ist ein Nachweis (z.B. im Rahmen eines Variantenverglei-
ches) daruber zu fuhren (vgl. 4.1 (2) RREP WM). (2)

Die Hansestadt Wismar hat sich mit der Inanspruchnahme einer Flache am
Rande des Siedlungskdrpers des Ortsteils Seebad Wendorf im AuBenbereich
far die Realisierung ihrer begriindeten Planungsziele auseinandergesetzt.

Im Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar ist das Plangebiet als Baufla-
che Sondergebiet Klinik ausgewiesen. Seit ca. 20 Jahren war die Stadt be-
strebt, an diesem Standort Kliniken anzusiedein. Im Zuge der Planungsvorbe-
reitung und Erstellung des Entwurfs wurden auch Abstimmungen mit der vor Ort
anséassigen Median-Klinik gefiuhrt. Im Ergebnis dieser Abstimmungen lasst sich
schlussfolgern, dass ein direktes Interesse zur Erweiterung und Flacheninan-
spruchnahme in diesem Bereich durch die Klinik nicht besteht. Es ist auch zu
verzeichnen, dass auch andere Kliniken in Vergangenheit kein Interesse zu ei-
ner Ansiedlung und Erweiterung an dem Standort Seebad Wendorf hatten.
Deshalb hat die Hansestadt Wismar ihre Zielsetzungen auch unter Bertcksich-
tigung der konkreten Interessenlagen Uberpriift. Jiungste Uberlegungen im
Rahmen der 2. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (I-
SEK) 2013 fur Wismar ergaben, dass die Nutzung dieser Bauflache zugunsten
von hochwertigem Wohnungsbau fur die Hansestadt Wismar ebenfalls eintrag-
lich ist. Siehe auch Ausfilhrungen unter "6.1 Planungsziel" dieser Begriindung.

Zu den Ausfuhrungen zur Untersuchung von Standortalternativen wird auf
Punkt 6.3 ,Uberpriifung der Standortalternativen“ dieser Begriindung verwie-
sen. Unter Berlcksichtigung der gesamtstadtischen Interessenlage und unter
Bezugnahme auf das ISEK mit seiner letzten Fortschreibung wird dem Standort
~Seebad Wendorf* unter Berlicksichtigung 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 Méglichkeiten der verkehrli-
chen ErschlieBung des Plangebietes untersucht.

In der landesplanerischen Stellungnahme zum Entwurf teilt das Amt fir Raum-
ordnung und Landesplanung mit, das der 56. Anderung des Flachennutzungs-
planes der Hansestadt Wismar keine Ziele und Grundsatze der Raumordnung
entgegenstehen.

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 Erholungsrdume)
* Raum mit glinstigen Voraussetzungen zur Férderung natur- und land-
schaftsvertraglicher Erholungsnutzung
o} besonderer Handlungsbedarf zur vertraglichen ErschlieBung von
Natur und Landschaft
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4.4

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

Aus dem Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (Erste
Fortschreibung, September 2008) ergeben sich flir den Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar die nachfolgenden Bestandteile
von Natur und Umwelt und Maf3nahmen der Landschaftsplanung:

Naturnahe Walder (angrenzend, landseitiger Kustenbereich)

Naturnahe Kustenlebensrdume mit einer natlrlichen Kistendynamik
und natirlichen Sukzessionsprozessen (angrenzend, landseitiger Kis-
tenbereich)

Schwerpunktvorkommen von Brut- und Rastvégeln europaischer Be-
deutung (wasserseitiger Klistenstreifen)

Biotopverbundsystem
Biotopverbund im weiteren Sinne (wasserseitig, Ostsee):
o Europaischer Biotopverbund
o Gemeldete FFH-Gebiete
e Européische Vogelschutzgebiete
¢ Verbindliche Landschaftselemente nach Artikel 10 der
FFH-Richtlinie
o Erganzender landesweiter Biotopverbund
o Vorgabe Gutachterliches Landschaftsprogramm
o Erganzender regionaler Biotopverbund
e Ergdnzung durch Gutachterlichen Landschaftsrah-
menplan
o Biotopverbund im engeren Sinne im marinen Bereich west-
lich daran anschliefend.

Ungestdrte Naturentwicklung naturnaher Kustenabschnitte (angrenzend,
landseitiger Klistenbereich)

Erhaltende Bewirtschaftung Uberwiegend naturnaher Walder mit hoher
naturschutzfachlicher Wertigkeit

Strukturanreicherung in der Agrarlandschaft

Sicherung der Lebensraumqualitat von Klstengewéssern

Sicherung der Rastplatzfunktion weiterer Rastgebiete (stdlicher Be-
reich)

Bereiche mit besonderer Bedeutung fur die Sicherung o6kologischer
Funktionen (wasserseitig, Ostsee)
o Bereiche mit herausragender Bedeutung fir die Sicherung
6kologischer Funktionen westlich daran anschlieiend

Bereiche mit deutlichen Defiziten an vernetzten Landschaftselementen
Wald (angrenzend, landseitiger Kiistenbereich)
Geringe Bodenerosion
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Begriindung zur 56. Anderung des Flichennutzungsplans der Hansestadt Wismar "Umwandlung von
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4.5

5.1

5.2

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Die Anforderungen an betrachtende Schutzgebiete und Schutzobjekte des Na-
turschutzes werden unter dem Teil 2 der Begriindung, Umweltbericht/Prifung
der Umweltbelange, betrachtet.

Stiadtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Flachen des Bereiches der 56. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Hansestadt Wismar sind als Sondergebiet Klinik und im Randbereich auch als
Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Fur die Entwicklung eines Wohnge-
bietes ist die Anderung des Flachennutzungsplanes in die Nutzungsarten
Wohnbauflache anstelle des Sondergebietes fir die Klinik und von Flache fur
die Landwirtschaft in umsdumende Grunflachen mit Heckenpflanzung Voraus-
setzung.

Naturraumlicher Bestand
Das Gelande steigt in sidwestlicher Richtung an. Es bestehen Héhenunter-
schiede von bis zu 20 m innerhalb des Plangebietes.

Detaillierte Ausfiihrungen zum naturrdumlichen Bestand werden im Umweltbe-
richt, jedoch mafigeblich im Bebauungsplan Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar,
,Bestandsbeschreibung und Bilanzierungsgrundlagen“ betrachtet.

Innerhalb des Plangebietes

Der Anderungsbereich befindet sich im Nordwesten der Hansestadt Wismar
und schliefl3t an das Stadtviertel Wendorf an.

Der Bereich der 56. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt
Stadt Wismar wird gegenwdrtig nahezu vollstdndig als landwirtschaftliche
Ackerflache genutzt. Detaillierte Uberpriffungen auch zu angrenzenden Flachen
erfolgen auf der Ebene des Bebauungsplanes Nr. 82/13 der Hansestadt Wis-
mar.

Umgebung des Plangebietes

Im Nordwesten und Suidwesten grenzen wenig strukturierte landwirtschaftliche
Nutzflachen bzw. offene Landschaft an den Anderungsbereich an.

Siudlich an den Anderungsbereich angrenzend, befindet sich ein kleines ste-
hendes Gewasser mit einem standorttypischen Gehélzsaum. Dieses Gewasser
wird von einem Baugebiet fir Wohnbebauung umgeben.

Im Osten schiieBt an den Anderungsbereich das Gelidnde der Median-Klinik mit
Zufahrtsstraf’e und Parkplatz sowie nach Stiden hin der Park der Median-Klinik
an. Ostlich angrenzend an das Gelénde der Median-Klinik und den Park verlauft
ein Streifen Laubholzbestand aus heimischen Arten, welcher im Siidosten an
den Anderungsbereich angrenzt.
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6.1

Planungsziele und stiddtebauliches Konzept

Planungsziel

Die Planungsziele wurden im Aufstellungsbeschluss zur 56. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes wie folgt begriindet:

.Im wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar ist der in Rede
stehende Bereich als Sondergebiet Klinik dargestellit.

Seit ca. 20 Jahren war die Stadt bestrebt, an diesem Standort Kliniken anzusie-
deln. Jungste Uberlegungen im Rahmen der 2. Fortschreibung des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) 2013 ergaben, dass die Nutzung dieser
Bauflache zugunsten hochwertigem Wohnungsbau fir die Hansestadt Wismar
ebenfalls eintraglich ist. Der Standort als Klinikgeldnde wurde aufgegeben.
Dieser Bereich befindet sich im Eigentum der Landesgrunderwerb Mecklen-
burg-Vorpommern GmbH (LGE). Seitens der LGE ist geplant, ein Wohngebiet
entsprechend den Aussagen des ISEK zu entwickeln.

GemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB (Entwicklungsgebot) ist die Anderung des
wirksamen Flachennutzungsplanes die planungsrechtliche Grundlage fur dieses
Vorhaben. Die derzeitige Darstellung als eines Sondergebietes Klinik ist in eine
Wohnbauflache zu andern.

Der Bereich der Anderung betrifft ca. 14 ha.

Aufgrund der GréRe des Anderungsbereiches ist ein entsprechendes Bauleit-
verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes durchzufihren.

Parallel zur 56. Anderung des Flachennutzungsplanes wird fir das Plangebiet
der Bebauungsplan Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf* erarbeitet."

Die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage flr die geplanten Errichtung
eines Wohngebietes geht mit der Aufgabe eines Teiles des bislang im Flachen-
nutzungsplan der Hansestadt Wismar dargestellten Klinikstandortes einher (SO
Klinik). Im Seebad Wendorf hat sich innerhalb dieser Flache die Median-Klinik
vor ca. zwei Jahrzehnten angesiedelt. Erweiterungsmaéglichkeiten des Klinikbe-
triebes, die durch die Darstellungen im Fiachennutzungsplan planerisch ermég-
licht werden sollten, sollen nun zu Gunsten des geplanten Wohngebietes kiinf-
tig nicht weiter verfolgt werden. Konkrete Absichten der Erweiterung des Kilinik-
Standortes wurden der Hansestadt Wismar weder durch die Median-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 Entwicklungsmdéglichkeiten 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 Kilinik) zu belassen und sich
anderen Planungszielen von vornherein zu verschlielen (OVG Niedersachsen,
Urteil vom 09.09.2014, 1KN215/12).

Ebenso war die Flache bereits fir 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 kiinf-
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-

Planungsstand: AbschlieRender Beschluss Dezember 2015 13



Begriindung zur 56. Anderung des Flachennutzungsplans der Hansestadt Wismar "Umwandiung von
Sondergebiet Kiinik und Flache fur die Landwirtschaft in Wohnbaufldche und Griinflache im Bereich See-
bad Wendorf" im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar

re. Eine Beeintrachtigung durch Baularm 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 Méglichkeiten untersucht. Als
gunstigste Variante erweist sich die Anbindung uber die Ernst-Scheel-Strafle,
nordlich des Grundsticks der Median-Klinik. Diese Anbindung wird von der
Hansestadt Wismar planerisch verfolgt.

Im Zuge der weiteren Planvorbereitung wurden unter Bericksichtigung der
Nachbarschaften des geplanten Wohngebietes zur vorhandenen Median-Klinik
Abstimmungen zu Erweiterungsabsichten der Klinik bzw. zu Schutzanspriichen
der Klinik gefuhrt. Im Ergebnis der Abstimmungen wird ein Konzept vorgelegt,
das die gegenseitigen Schutzanspriiche berticksichtigt, ohne dabei grofiflachige
Abstandsflachen 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 Krankenhauser 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 Siid) sind entsprechende positive Erfahrungen
gesammelt worden. Im Ergebnis wurde ein Konzept erarbeitet, das die gegen-
seitigen Schutzanspriche beriicksichtigt, ohne dabei grof3flaichige Abstandsfla-
chen vorzusehen.

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind u.a. die Wohnbedurfnisse der Bevél-
kerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bevélkerungsstrukturen so-
wie die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung sowie die Bevolke-
rungsentwicklung zu bertcksichtigen. Wie schon aufgefihrt, ist der Stadtteil
Wendorf hinsichtlich seiner Lagequalitdt besonders hervorzuheben, was sich
vor allem durch die ginstige Lage sowie die ginstigen Beziehungen zum Was-
ser und zur freien Landschaft begrindet und auch auf Grund der vorhandenen
infrastrukturellen Einrichtungen. Weitere Ausfihrungen zum stadtebaulichen
Konzept (unter 6.2 dieser Begriindung).

Aus Sicht der Hansestadt Wismar ist es nétig, ein gewisses Spektrum an ver-
schiedenartigen Baugrundsticken fur unterschiedliche Wohnbedulrfnisse der
Bevdlkerung bereitzustellen. Innerhalb des Stadtgebiets werden hier Baugrund-
stlcke fur das Wohnen in landschaftlich reizvoller Lage angeboten, so dass ei-
ner Abwanderung von jingeren oder einkommensstarkeren 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 Grundsticksverkauf zu beziehen, sondern insgesamt auf die Ent-
wicklung der Hansestadt Wismar in Bezug auf die Bevélkerungsstruktur und
das Bevolkerungswachstum.

Bei diesen Gesichtspunkten, die die Hansestadt Wismar der Planung zu Grun-
de legt, handelt es sich um gewichtige stadtebauliche Interessen, die es recht-
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Begriindung zur 56. Anderung des Flachennutzungsplans der Hansestadt Wismar "Umwandiung von
Sondergebiet Klinik und Flache fur die Landwirtschaft in Wohnbauflache und Grunflache im Bereich See-
bad Wendorf" im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar

6.2

fertigen, das geplante Wohngebiet im Stadtteil Wendorf in Randlage des Sied-
lungskérpers auszuweisen.

Die Hansestadt Wismar berilicksichtigt bei der Inanspruchnahme von Fléachen
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 uber
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 Wohnbauflachen 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 starken.

Stadtebauliches Konzept

Mit der Aufstellung der 56. Anderung des Flachennutzungsplanes werden die

planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung eines Wohngebietes

geschaffen, wobei bislang landwirtschaftlich genutzte Flachen und im Flachen-

nutzungsplan als Sondergebiet Klinik dargestellte Flache am nordwestlichen

Ortsrand Uberplant werden.

Dem Planungsziel folgend, ist der Wohnfunktion Prioritat einzuraumen und indi-

viduelle Wohnbebauung fur gehobene Anforderungen zu ermdéglichen, d. h. ei-

ne lockere Bebauungsstruktur mit Wohnhausern auf grofien Grundsticken.

Innerhalb des geplanten Wohngebietes sollen besondere Anforderungen hin-

sichtlich der Lage und der Qualitat geltend gemacht werden:

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

- Einbettung in eine landschaftsbezogene Griinplanung,

- landschaftsnahe Wohnlage in Ostseenéhe,

- Anschluss an den Siedlungsbereich,

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

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

- Nutzungen der Wegeverbindungen durch das Waldchen zwischen Rudolf-
Breitscheid-Stral’e und Erwin-Fischer-Strafe.

Fur die landschaftliche und bauliche Entwicklung des Gebietes werden folgende

Thesen formuliert:

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

- Der Bereich schlief3t an die Median-Klinik an. Verbindungen zum Pappel-
waldchen an der Erwin-Fischer-Strale sind zur Aufrechterhaltung der
Frischluftfunktionen zu sichern.

- Die Lagegunst des Gebietes durch die Ostseenahe soll um die Verbindung
einer gringestalteten Wegeverbindung vom Seebad-Waldchen und Park
(im Norden des Plangebietes) mit dem Pappelwéldchen an der Erwin-
Fischer-Strafte (stdostlich des Plangebietes) verbunden werden, um die
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Begrindung zur 56. Anderung des Flachennutzungsplans der Hansestadt Wismar "Umwandlung von
Sondergebiet Klinik und Flache fur die Landwirtschaft in Wohnbauflache und Griinfiiche im Bereich See-
bad Wendorf" im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar

Naherholungs- und Aufenthaltsfunktion fir Besucher und Einwohner der
Hansestadt Wismar zu starken.

- Das Konzept ist so vorgesehen, dass freie Blicke nach Westen und Sid-
westen sowohl auf die Ostsee und auf den denkmalgeschitzten Ort Hoben
und die umgebende Landschaft méglich sind und gesichert werden.

- Innerhalb des Gebietes sind groRe 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 Uberpruft.
(Dies entspricht der ISEK-Maf3nahme 35 — ,Aufwertung und Entwicklung
des Strandbereiches/Waéldchen Seebad Wendorf*).

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

- Entwicklung von privaten Grinflachen. Innerhalb des Plangebietes soll der
Umfang an éffentlichen Grun- und Parkflaichen méglichst gering gehalten
werden; dies wird begriindet mit der groen Gréf3e der Baugrundstiicke und
der beabsichtigten geringen Grundflachenzahl (GRZ); somit durch die be-
grunten privaten Grundstiicke. Gleichzeitig sollen Ruhe und Schutz der Pri-
vatsphare fur die Anwohner gesichert werden.

- Ausgestaltung einer grinordnerischen Leitbildstruktur durch StraRenbaume
entlang der HaupterschlieRungsstrafe und grunordnerische Gestaltung der
beabsichtigten verkehrsberuhigten Bereiche.

- Ansprechende Gestaltung und entsprechende Ausbaubreite der Haupter-
schlieBungsstralle mit einem entsprechend gestalteten Stralenbegleitgriin
unter Einbettung von éffentlichen Parkplatzen.

- Aufnahme der Erschliefungsstruktur wie sie im Seebad Wendorf, gepragt
durch die Rudolf-Breitscheid-Stralle als HaupterschlieBungsstralle und die
anschlieRenden WohnerschlieBungsstralen typisch ist, unter Ber{icksichti-
gung der von Sidwest nach Nordost (Stid nach Nord) abfallenden Gelan-
destruktur.

- Verkehrsberuhigter Ausbau der untergeordneten ErschlieBungsstraflen
(Spielstrafen).

- Nutzung der hervorragenden Verkehrsinfrastruktur der Hansestadt Wismar
mit dem OPNV-Verkehr und der vorhandenen Geh- und Radwege.

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

Mit der vorliegenden 56. Anderung des Flachennutzungsplanes wird ein Stand-
ort entwickelt, der insbesondere eine Interessenlage an Einwohnern anspricht,
die diese landschaftlich reizvolle Lage und die Anforderungen an die Qualitat
wiinschen. 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 Fami-
lien vorzuhalten und dies entsprechend zu berucksichtigen.
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Begriindung zur 56. Anderung des Flachennutzungsplans der Hansestadt Wismar "Umwandiung von
Sondergebiet Klinik und Flache fur die Landwirtschaft in Wohnbaufldche und Grinfliche im Bereich See-
bad Wendorf" im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar

6.3

Die Hansestadt Wismar hat sich im Rahmen der Aufstellung der 56. Anderung
des Flachennutzungsplanes in Verbindung mit dem Bebauungsplan Nr. 82/13
mit den vorgetragenen Aspekten der Nachhaltigkeit auseinandergesetzt. Der
Begriff der Nachhaltigkeit umfasst ein breites Spektrum, vom Themenfeld des
Klimaschutzes bis zur Baukultur. Das Planungsziel der Hansestadt Wismar be-
steht in der Anderung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes (im We-
sentlichen als Sondergebiet Klinik) in eine Wohnbaufladche als Basis fir die ver-
bindliche Bauleitplanung. Zum geplanten stadtebaulichen Konzept fir das Ge-
biet wird auf die vorhergehenden Ausfiihrungen zum stadtebaulichen Konzept
verwiesen. Standortalternativen wurden geprift; eine Auseinandersetzung mit
der Inanspruchnahme von landwirtschaftlicher Nutzflaiche und Waldflache er-
folgte. Die Auswirkungen der vorliegenden Anderung des Flachennutzungspla-
nes wurden betrachtet.

Uberpriifung der Standortalternativen

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 gefihrt. Hinsichtlich
der flichenmafRigen Ausweisung gibt es in der Hansestadt Wismar mehrere
Standorte, die fur das Wohnen vorbereitet werden. An mehreren Standorten in
der Stadt erfolgt die Vorbereitung von Wohngebieten und somit die Vorberei-
tung von Grundstiicken fur 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 verfiigt Uber die direkte Lage an der Ostsee und befin-
det sich in Arrondierung der vorhandenen Ortslage zur freien Landschaft hin.
Dies sind gewolite Aspekte in Bezug auf die Wohn- und Freizeitfunktion. Dar-
Uber hinaus sind die GrundsticksgréBen 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 Geldndes der Median-Klinik die-
nen.

Fir das geplante Wohngebiet werden Anforderungen hinsichtlich Lage und
Qualitat bereits in dem Gliederungspunkt 6.2 ,Stadtebauliches Konzept* formu-
liert. Diese werden fur die Uberpriifung der Standortalternativen hinsichtlich
Qualitdt 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 aufgefiihrt.

Diese werden gegliedert nach (sh. nachfolgende Tabelle)

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

- B-Plan in Aufstellung (blau),

- Wohnbauflache It. FNP WA Wendorf Std (grun)

- noch nicht beplante Flachen.
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Begriindung zur 56. Anderung des Flachennutzungsplans der Hansestadt Wismar "Umwandiung von
Sondergebiet Klinik und Flache fur die Landwirtschaft in Wohnbauflache und Grinflaiche im Bereich See-
bad Wendorf" im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar

Nun zu den einzelnen Kategorien.

- 1. Kategorie

B-Plan, rechtskraftig/ErschlieBungsvertrag/ErschlieRung 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 Schwanz-
enbusch Nord) keine Reserven fur Wohnbaufldchen 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 Grundstiicke, mehr
Wohneinheiten, gréflere Héhenentwicklung) verfolgt; die Ostseendhe ist nicht
gegeben. Somit sind hier weitere Wohnbaukapazitdten gebunden, jedoch hin-
sichtlich der Standortbewertung sind andere Standortanforderungen bzw.
Standortmaéglichkeiten 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 Reden-
tin Ost (B19/91/3) und Wohngebiet Friedenshof Il - am Klinikum Teilbereich
Nord (B67/06/1) bestehen. Fur den Bebauungsplan Nr. 19/91/3 wird eine 1.
Anderung aufgestellt. Diese Standorte befinden sich in anderer stadtebaulicher
Umgebung und haben andere Standortvoraussetzungen. Es handelt sich um
andere Angebote als diejenigen, die mit dem Gebiet Seebad Wendorf vorberei-
tet werden. Fur den Bereich Redentin Ost, Teilbereich 1l fehlt die ErschlieRung
und fur den Bereich Friedenshof Il - am Klinikum handelt es sich lediglich um
ein Angebot; jedoch sind die Standortanforderungen auch hier nicht erfllt.

- 3. Kategorie

B-Plan in Aufstellung (blau):

Fur die mit der 3. Kategorie benannten Bebauungsplane handelt es sich um
unverbindliche Planungsstande und bisher noch unverbindliche Planungsziele.
Unter Berlcksichtigung des friihen Planungsstandes wird auf die Bekanntgabe
von Kapazitidten verzichtet.

In Bewertung der Standorte lasst sich darstellen, dass fur den Bereich des B-
Planes Nr. 65/04 (Mischgebiet Kluf3), es sich nicht um eine Wohnbauflachen-
entwicklung sondern eine Regelung im Bestand handelt. Fir die anderen Be-
reiche sind noch keine konkreten Planungsstiande oder verbindlichen Planun-
gen vorhanden. Einzig der Bebauungsplan Nr. 19/91/6 (Wohn- und Mischgebiet
Redentin Stdwest) in Redentin wiirde die Anforderungen an die Lage erfiillen,
jedoch wére das Flachenangebot nicht in dem gewiinschten Umfang gegeben.
Dariiber hinaus ruht die Planung seit Jahren.

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

Es handelt sich um Potentiale fir die zukinftige Entwicklung. Angebote werden
vorbereitet.

- 4. Kategorie
Wohnbauflache It. FNP (Flachennutzungsplan) WA (Aligemeines Wohngebiet)
Wendorf Sud (grun):
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Begriindung zur 56. Anderung des Fliachennutzungsplans der Hansestadt Wismar "Umwandiung von
Sondergebiet Klinik und Fléache fir die Landwirtschaft in Wohnbauflache und Griinflaiche im Bereich See-
bad Wendorf" im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar

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

- 5. Kategorie

noch nicht beplante Flachen

Diese Flachen werden nicht untersucht, da die Hansestadt Wismar nur bereits
als Bauflachen oder Baugebiete vorgesehene Flachen fur 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 fur die Wohnbebauung gesehenen Standorte
im Stadtgeflige verglichen. Dieser Vergleich wird detailliert bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar gefihrt.

Hinsichtlich der flachenmaRigen Ausweisung gibt es in der Hansestadt Wismar
mehrere Standorte, die fir das Wohnen vorbereitet werden. An mehreren
Standorten in der Stadt erfolgt die Vorbereitung von Wohngebieten und somit
die Vorbereitung von Grundstucken fir 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 Gber 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. Dar-
Uber hinaus sind die Grundstiicksgréflen 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.

Dariiber hinaus soll der Standort mafRgeblich dem modernen Wohnen in An-
grenzung und Arrondierung des vorhandenen Gelandes 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.

In der Hansestadt Wismar stehen derzeit aktuell keine Grundstiicke in rechts-
kraftigen und unbebauten Plangebieten zur Verfiigung. Es werden dringend
Grundstiicke fur die Starkung der mittelzentralen Funktion der Hansestadt
Wismar benétigt, um den Bedarf an Wohngrundstiicken erfilllen zu kénnen. Es
ist zwar eine Vielzahl an Bauleitplanen in Aufstellung. Unabhédngig davon
zeichnet sich jedoch der Standort Seebad Wendorf durch seine besondere
Standortqualitat aus.
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Begrindung zur 56. Anderung des Flichennutzungsplans der Hansestadt Wismar "Umwandlung von
Sondergebiet Klinik und Flache fur die Landwirtschaft in Wohnbauflaiche und Griinfliche im Bereich See-
bad Wendorf" im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 82/13 der Hansestadt 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 Waldflachen sol-
len nur im notwendigen Umfang genutzt werden.

Mit der vorliegenden 56. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Hansestadt
Wismar wird die Umnutzung von Sondergebiet Klinik in Wohnbauflache im pla-
nungsrechtlichen Sinne und von |landwirtschaftlicher Flache in Wohnbauflache
gemal realer Nutzung westlich der Median-Klinik im Stadtteil Wendorf pla-
nungsrechtlich vorbereitet.

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

Fur die geplanten Nutzungen (sh. Punkte "Planungsziel" und "Stadtebauliches
Konzept") sollen weitere Méglichkeiten fur die Wohnbebauung tber 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
Uberpriifung der Standortalternativen"). Hieraus ist zu entnehmen, dass Fla-
chen des Innenbereiches fir die Planungsziele der Hansestadt Wismar nicht
heranzuziehen sind.

Der Anderungsbereich liegt westlich der Median-Klinik und der Bebauung an
der Erwin-Fischer-StraRe/ Hans-Beimler-Stralle und setzt kinftig den Bebau-
ungszusammenhang fort. Der geplante Siedlungsrand ist entsprechend zu ge-
stalten und einzugriinen, um einen harmonischen Ubergang vom Siedlungsbe-
reich zur Landschaft zu erreichen.

Die Ackerflachen werden kunftig zusétzlich durch Inanspruchnahme als um-
sdumende Grunflichen um die beabsichtigten Bauflachen herum verringert.
Dies wird in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz beriicksichtigt.

Eine Abstimmung zum Beginn der Umsetzung der Maf3nahmen ist zwischen
der Hansestadt Wismar und den Landwirten vorzunehmen. Der Kontakt mit
dem Landwirt wird durch den Vorhabentrager gefiihrt.

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 Béden zu bewer-
ten sind. Im konkreten Fall der vorliegenden Planung héit die Hansestadt Wis-
mar weiter an der Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fur ein
Wohngebiet unter Berlcksichtigung ihrer Zielsetzungen fur die Wohnbaufla-
chenentwicklung unter Abwagung samtlicher Belange und der Anforderung an
die Bereitstellung von Wohnbauflachen fur die Einwohner der Hansestadt Wis-
mar fest.

Die Hansestadt Wismar beriicksichtigt 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 fir Wohngrundstiicke mit einer vielfaitigen 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 verfugt, ist es
wichtig, die Angebotsvielfalt von Standorten zu erweitern. Deshalb wird in die-
sem Falle von der Arrondierung und Umwandlung von Flachen der Landwirt-
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schaft in Wohnbauflachen 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 starken.

Fir die Inanspruchnahme von Waldfldchen wird im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar die entsprechende Rege-
lung unter dem Gesichtspunkt des &ffentlichen Interesses/ Erfordernisses ge-
troffen. Der 56. Anderung des Flachennutzungsplanes wird von Seiten des
Fortamtes Grevesmuhlen zugestimmt.

Der Waldbestand ist nicht im Waldverzeichnis als Kustenschutzwald aufge-
nommen. Durch die geplante verkehrliche Anbindung des Plangebiets soll eine
Randflache des Waldes, die etwa 2% der Gesamtflache ausmacht, in Anspruch
genommen werden. Eine wesentliche Beeintrachtigung der Schutz- und Erho-
lungsfunktion des Waldes ist nicht zu erwarten. Es ist vorgesehen, die Kom-
pensation durch Ersatzaufforstungen unmittelbar an der Waldfldche vorzuneh-
men; ebenso kommt flr einen weiteren Teil eine geeignete externe Ausgleich-
fliche in Betracht.

Darlequngen zur 56. Anderung des Flachennutzungsplanes

Bisherige Darstellung in der wirksamen Fassung

In der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes sind im Anderungsbe-
reich folgende Flachennutzungen enthalten:

- Sondergebiet Klinik,

- Flachen fur die Landwirtschaft.

Ostlich an dem Bereich der 56. Anderung des Flachennutzungsplanes grenzen
die Flachen des Sondergebietes ,Klinik“. Die Grenze des Landschaftsschutzge-
bietes wird am Ubergang der Bauflachen zur Flache fiur die Landwirtschaft im
westlichen Rand des Anderungsbereiches beachtet.

Entwicklungsziel und beabsichtigte Darstellung in der 56. Anderung des
Flachennutzungsplanes

Mit der 56. Anderung des Flachennutzungsplanes werden folgende Darstellun-
gen vorgenommen:
- Darstellung der Wohnbauflache gemaf} § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO zur Art
der baulichen Nutzung,
- Grunflachen als Arrondierung der Bauflachen zum Landschaftsraum,
- Nachrichtliche Ubernahmen des LSG in den bisherigen Grenzen aufer-
halb der dargestelliten Wohnbauflachen.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ist im weiteren eine Gliederung nach
reinen Wohngebieten gemall § 3 BauNVO und nach allgemeinen Wohngebie-
ten gemaR § 4 BauNVO vorgesehen. Die Uberpriifung erfolgt im Zuge des ver-
bindlichen Bauleitplanverfahrens.
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Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Versorgungspflicht mit Trink- und Brauchwasser fir die Bevélkerung, die
gewerblichen und sonstigen Einrichtungen besteht gemal § 43 Abs. 1 LWaG
fur die Stadtwerke Wismar GmbH.

Die Versorgung mit Trinkwasser soll Uber das Ubergeordnete Netz zur Trink-
wasserversorgung der Stadtwerke Wismar GmbH gesichert werden. Ggf. erfor-
derliche Leitungsumverlegungen werden im Zuge der verbindlichen Bauleitpla-
nung geregelt. Dabei ist auch die Trinkwasserversorgung des Ortsteils Hoben
weiterhin zu sichern.

Das Plangebiet wird nicht durch Trinkwasserschutzzonen beriihrt.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigungspflicht obliegt gemaR § 40 Abs. 1 LWaG den Ge-
meinden. Die Abwasserentsorgung in der Hansestadt Wismar obliegt dem Ent-
sorgungs- und Verkehrsbetrieb der Hansestadt Wismar. Die Abwasserentsor-
gung wird durch Erweiterung des vorhandenen Netzes um die erforderlichen
Leitungen und Anlagen gesichert. Die verbindliche Regelung erfolgt auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Oberflachenwasserbeseitigung

Die Oberflachenwasserbeseitigung fir das Gebiet kann durch Erweiterung des
vorhandenen Netzes gesichert werden. Das Niederschlagsentwéasserungskon-
zept, welches zur nachhaltigen Sicherung eines natirlichen Wasserhaushaltes
beitragt, wird entsprechend in der verbindlichen Bauleitplanung gesichert.

Im Plangebiet befindet sich das Gewasser Il. Ordnung Nr. 11:0:25, welches un-
terirdisch verrohrt verlauft und offen Gber einen Graben in die Ostsee ablauft.

Im Zusammenhang mit der Realisierung der Planungsabsichten ist das Gewas-
ser ll. Ordnung zu bertcksichtigen und umzuverlegen. Hierzu ist beabsichtigt,
die Trassenverldufe zu bundeln und eine Regelung erfolgt bei der verbindlichen
Planung und Vorbereitung.

Brandschutz und Léschwasser

Die Bereitstellung von Léschwasser kann entsprechend gesichert werden. Die
Hansestadt Wismar bericksichtigt die konkreten Anforderungen mit der weiter-
fuhrenden Planung. Gemaf der Stellungnahme der Hansestadt Wismar, Abt.
Brandschutz, zum Entwurf ist fur das Plangebiet von einem Bedarf von 48 m?h
Uber die Dauer von 2 h auszugehen.

Die Anforderungen an die Zufahrten fur die Feuerwehr sind im Zuge der weiter-
fuhrenden Planung zu beachten. Die Erreichbarkeit des Plangebiets wird durch
die Anbindung an das Ubergeordnete Straenverkehrsnetz gesichert. Unter Be-
ricksichtigung verschiedener Varianten der verkehrlichen Anbindung sieht die
Hansestadt Wismar die Anbindung Uber die Ernst-Scheel-Strae vor. Dariiber
hinaus ist eine Anbindung des Plangebietes in Richtung Erwin-Fischer-Stralle
als Havarieweg (und Geh- und Radweg) vorgesehen, so dass das Plangebiet
im Havariefall Gber eine 2. Anbindung erreichbar ist.

Energieversorgung

Die Stromversorgung wird durch die Stadtwerke Wismar GmbH unter Berick-
sichtigung der Erweiterung des vorhandenen Netzes gesichert. Die verbindliche
Regelung erfolgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.
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Gasversorgung

Die Gasversorgung kann fur das Gebiet gesichert werden, wenn das vorhande-
ne Netz entsprechend erweitert wird. Die verbindliche Regelung erfolgt auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Telekommunikation

Die Telekommunikation soll durch Erganzung des bestehenden Fernmeldenet-
zes abgesichert werden. Die verbindliche Regelung erfolgt auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt dem damit beauftragten Entsorgungsunternehmen
entsprechend der Abfallsatzung der Hansestadt Wismar. Die Abfallentsorgung
kann entsprechen gesichert werden.

Verkehrlich ErschlieRung

Die verkehrliche Erschliefung des Gebietes wird durch Anbindung an das
Ubergeordnete Verkehrsnetz gesichert. Die verkehrliche Anbindung erfolgt Gber
die Ernst-Scheel-Stralle und Verlangerung des vorhandenen StralBensystems.
Die damit in Verbindung stehenden Auswirkungen auf die Umweltbelange und
den Wald werden im Zuge des verbindlichen Bauleitplanverfahrens gepriift und
geregelt. Gegenstand des verbindlichen Bauleitplanverfahrens wurde auch eine
Variantenuntersuchung zur verkehrlichen Anbindung. Unter Berucksichtigung
verschiedener Varianten der verkehrlichen Anbindung empfiehlt hat die Hanse-
stadt die Anbindung Uber die Ernst-Scheel-Stralle. Der iberértliche Geh- und
Radwegeverkehr wird entsprechend beachtet. Dazu gehért auch die Integration
an das vorhandene Ubergeordnete Radwegenetz. Uber die Erwin-Fischer-
Strale soll zusatzlich ein Havarieweg, der ansonsten der Verbindung fur Fuf3-
ganger und Radfahrer dient, die stdndige Erreichbarkeit des Plangebietes gesi-
chert werden.

Hinsichtlich der ErschlieBung des Plangebietes wurden im Zuge des Bebau-
ungsplanes Nr. 82/13, der parallel zur vorliegenden Anderung des Flachennut-
zungsplanes aufgestellt wird, verschiedene Varianten der VerkehrserschlieRung
betrachtet und bewertet. Die A-Varianten betrachten eine mégliche Erschlie-
Rung aus Westen Uber die vorhandene Zierower Landstrale. Charakteristisch
fur diese Varianten ist die Flacheninanspruchnahme von landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen. Die B-Varianten bericksichtigen die vorhandenen Erschlie-
Rungsstrallen in Wendorf. Hier ist besonders auch auf mégliche Beeintrachti-
gungen der Einwohner im Stadtteilbereich Ricksicht zu nehmen. Auch die
technischen Anforderungen im nérdlichen Bereich dieser Varianten scheinen
problematischer als bei anderen Varianten. Die im Nord-Westen anschliefende
ErschlieBung der C-Varianten ist durch die rdumliche Lage zwischen Median-
Klinik und dem vorhandenen Wald gekennzeichnet. Ausfthrlich dazu in der Be-
grundung des Bebauungsplanes.

Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes sind maflgeblich die Hauptver-
kehrsziige darzustellen. Eine parzellenscharfe Festsetzung der Anbindung/
Verkehrsflachen erfolgt auf der Ebene des Bebauungsplanes.
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Immissions- und Klimaschutz

Immissionsschutz

Im Zusammenhang mit der 56. Anderung des Flachennutzungsplanes werden
die Auswirkungen des értlichen Verkehrs und der vorhandenen baulichen Nut-
zungen sowie der geplanten baulichen Nutzungen untereinander gepriift.

Es wurde sowohl eine Verkehrsuntersuchung zur Anbindung des geplanten
Baugebiets als auch eine schalltechnische Untersuchung auf Grund der prog-
nostizierten Verkehrsbelastung vorgenommen. Dazu gehérte auch die Hoch-
rechnung des Verkehrs auf den Prognosehorizont 2030 und Berechnung der
durch das geplante Wohngebiet entstehenden Mehrverkehre.

Im Ergebnis der Verkehrsuntersuchung wurde festgestellt, dass eine Erhéhung
des Verkehrsaufkommens zu keinen erheblichen Auswirkungen fiir vorhandene
Bebauung an der Rudolf-Breitscheid-Strale fuhrt und somit eine Umsetzung
der Planvorhaben mdéglich ist.

In Bezug auf die Nutzung durch die Median-Klinik sind gegenseitige Schutzan-
spruche direkt im verbindlichen Bauleitplanverfahren zu beriicksichtigen. Unter
Berlcksichtigung der Bewertung der Fahrzeugbewegungen Tags/ Nachts sind
entsprechende Anforderungen an den Immissionsschutz zu beachten. In Ab-
hangigkeit von der real zu betrachtenden Nutzung werden entsprechende
SchutzmalBnahmen in der verbindlichen Bauleitplanung festgelegt. Bei einer
nachtlichen Anlieferung mit Belieferungsfahrzeugen fiir die Median-Klinik wer-
den SchutzmafRnahmen im Wohngebiet erforderlich; entfallt eine nachtliche An-
lieferung durch LKW, kann auf Schutzmafinahmen verzichtet werden.

In den Stellungnahmen der Offentlichkeit wurde auf eine mégliche Beeintrachti-
gung des Bereiches des Kistenwaldes und des Parks hingewiesen. Dieser ist
bereits durch die vorhandene VerkehrserschlieBung (Ernst-Scheel-Strate) mit
Wendeanlage und Parkplatzen betroffen. Die ErschlieBungsstralle der Median-
Klinik fuhrt an die Wendeanlage heran. Die Zunahme der Verkehrsbelastung
aufgrund des geplanten Wohngebietes wurde in der ,Verkehrsuntersuchung zur
Anbindung des B-Planes Nr. 82/13 an die Ernst-Scheel-Stralle in der Hanse-
stadt Wismar* betrachtet.

Weiterhin wurden die Auswirkungen der Verkehrszunahmen auf Straflen au-
Rerhalb des Plangebietes in der ,Schalltechnischen Untersuchung” untersucht.
Die Verkehrszunahmen stellen keine wesentlichen Verschlechterungen dar und
sind als zumutbare Auswirkungen des Planvorhabens zu betrachten.

Auch im Zusammenhang mit den aufgefiihrten Emissionen (Larm, Abgase) auf
Grund des zu erwartenden Verkehrsaufkommens in Anbetracht der vorgesehe-
nen Baumféllungen im Kustenwald (Regelung auf Ebene des Bebauungspla-
nes) wird darauf hingewiesen, dass entsprechende Kompensationsmaflnahmen
zum Teil unmittelbar am vorhandenen Kistenwald vorgenommen werden sol-
len, was sich positiv auf die Luftqualitat auswirkt.

Im Aufstellungsverfahren hat sich die Hansestadt Wismar auch mit dem Bau-
stellenldrm auf Grund der Errichtung des geplanten Wohngebietes auseinan-
dergesetzt. Die Hansestadt verweist darauf, dass auch zum Zeitpunkt der Er-
richtung der Klinik in 2 Jahren von 1995-96 die Wohnhauser in Wendorf bereits
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vorhanden waren. Die Wohnhéauser in Vor Wendorf waren bereits etwa 90 Jah-
re vorhanden, ebenso die Bebauung Seebad Wendorf. Vor ca. 40 Jahren wurde
Wendorf als Stadtteil entwickelt. Die Bewohner hatten die Zeiten der Erbauung
zu ertragen. Die Bauphase fur das geplante Baugebiet von ca. 3 bis 4 Jahren
fur die Erschliefung der Grundstiicke ist als voribergehende MalRnahme zu be-
trachten. Um die Auswirkungen auf die Median-Klinik zu minimieren, sollen ent-
sprechende Regelungen bzw. Vereinbarungen mit den Baubetrieben getroffen
werden (insbesondere fur die ErschlieBung des Gebietes). Im Ubrigen wird da-
rauf verwiesen, dass Larmbeldstigungen aus Baustellenlarm, die im Zuge des
Vollzuges des B-Planes auftreten, grundséatzlich nicht in die Abwéagung einzu-
beziehen sind (VG Wurzburg, 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 dau-
erhaften Nachteile.” Dies gilt auch, selbst wenn die vollstidndige Realisierung
des B-Planes mehrere Jahre in Anspruch nimmt. Die Hansestadt Wismar hat
die Auswirkungen von Baularm wahrend der Realisierungsphase des geplanten
Wohngebietes gutachterlich untersucht. Die Begrindung zum B-Plan enthalt
bereits entsprechende Aussagen; die vorliegende Begriindung wurde entspre-
chend ergéanzt. Es wird auf die Abstimmung und Regelung von Larmminde-
rungsmaflnahmen verwiesen. Unter Beriicksichtigung der getroffenen Festset-
zungen im B-Plangebiet stellt die Hansestadt Wismar die Vereinbarkeit der
Nachbarschaft der bereits bestehenden Klinik mit dem geplanten Wohngebiet —
und umgekehrt fest. Im Zuge der Abwéagung der 56. Anderung des Flachennut-
zungsplanes wurde darauf hingewiesen, dass die Belange auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung zu betrachten sind. Im Zuge der Aufstellung des
B-Planverfahrens ist eine geeignete Vorgehensweise zur Behandlung der Stel-
lungnahme der Median-Klinik zu priifen; inwiefern weitergehende Festsetzun-
gen gegebenenfalls zum bedingten Baurecht getroffen werden, um die Belange
der Median-Klinik noch besser zu bericksichtigen. Weiterhin obliegt die Einhal-
tung der bundesrechtlichen Regelungen zum Immissionsschutz im Rahmen der
Bauphase dem jeweiligen Grundstiickseigentimer.

Die zustandige untere Immissionsschutzbehérde teilte in ihrer Stellungnahme
zum Entwurf mit, dass zur vorliegenden 56. Anderung des Flachennutzungs-
planes keine Bedenken bestehen.

Genehmigungsbedurftige Anlagen nach dem BiImSchG

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.

Klimaschutz

Im Sinne einer klimagerechten Stadtentwicklung sollen Bauleitplane 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 Ma3nahmen, 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 fir die Frischluftentstehung und eine mittle-
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re Bedeutung fur die Kaltluftentstehung. Mit der Realisierung des Wohngebietes
ist eine geringfliigige Veranderung des Kleinklimas im Uberplanten Bereich zu
erwarten. Durch die Lage an der Kuste, den Ackerflachen und dem Kistenwald
besteht weiterhin ein glinstiges Klima. Veradnderungen 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 fur die zukiinftigen Bewohner eine Alternative zur Nutzung des eigenen
Kraftfahrzeuges.

Es wird weiterhin auf die diesbezlglichen Ausfihrungen im Umweltbericht ver-
wiesen.

Griinflichen

Grunflachen werden anstelle von Flache fur die Landwirtschaft am Rand des
Gebietes dargestellt. Hier wird der Ubergang in die offene Landschaft gestaltet.
Eine das Gebiet umsdumende Wege- und Grunverbindung soll die Verbindung
zwischen dem vorhandenen Stadtteil Wendorf und dem Geh- und Radweg zwi-
schen Seebad Wendorf und Hoben sichern. Dabei kénnen Ausblicke in die of-
fene Landschaft gesichert werden.

Die Griinflache wird mit der Zweckbestimmung Wiesenflache, die parkartig zu
gestalten ist, bestimmt.

Auswirkungen der Planung

MaRgebliche Auswirkungen der Planung werden im Folgenden kurz benannt

und dargestelit:

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

- Uber das Grundstiick der Median-Klinik hinaus sind somit keine Erweiterun-
gen des Klinikbereiches méglich. Hier fur besteht nach Abstimmungen kein
weiterer Bedarf.

- Die Schaffung einer neuen verkehrlichen Anbindung fur den o&ffentlichen
Kraftfahrzeugverkehr mit einer Verlagerung der Buswendeschlieife wird er-
forderlich, weil die vorhandene private Zufahrt zur Median-Klinik nicht fur die
Aufnahme des 6ffentlichen Kraftfahrzeugverkehrs zur Verfligung steht.

- Inanspruchnahme von den im Flachennutzungsplan dargestelliten Sonder-
gebieten ,Klinik" fur das ,Wohngebiet Seebad Wendorf*; eine bauliche Nut-
zung ist somit bereits im Flachennutzungsplan vorgesehen, wahrend die
Realnutzung eine Flache fur die Landwirtschaft darstellt.

- Die Erfordernisse an externe Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen werden
beachtet. Innerhalb des Plangebietes werden soweit méglich Kompensati-
onsmaflnahmen und MinimierungsmafRnahmen als Ausgleich fur Eingriffe
vorgesehen.

- Die artenschutzfachlichen Gesichtspunkte werden berticksichtigt.

- Die Vertraglichkeit mit der Européischen Schutzgebietskulisse wird im Zuge
des Aufstellungsverfahrens nachgewiesen.

- Die Auswirkungen des erhéhten Verkehrsaufkommens und die Veranderung
des StralRenverkehrssystems werden auch im Zuge der Schalluntersuchung
berlcksichtigt und entsprechende Malinahmen festgelegt; gleiches gilt auch
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fur die Auswirkungen, die durch gewerbliche Aktivitaten auf dem Klinik-
grundstuck entstehen.

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

Das Vorhaben wird unter Beriicksichtigung der Umsetzungen der Festsetzun-

gen als vertraglich angesehen.

Flachenbilanz

Flachenbilanz fiir bisherige Darstellungen

bisherige Flichendarstellung (in ha)

Sondergebiet ,Klinik* 12,45 ha
Flachen fur die Landwirtschaft 1,61 ha
Summe 14,06 ha

Flachenbilanz fiir Entwicklungsziel

Darstellungen der 56. Anderung (in ha)

Wohnbauflache 12,45 ha
Grinflache 1,61 ha
Summe 14,06 ha

Die Flachen des Anderungsbereiches nehmen etwa 14,00 ha ein.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Bau- und Kulturdenkmale/ Bodendenkmale

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

Der Denkmalbereich Hoben umfasst das Dorfgebiet mit den dazu gehérigen
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 Ackerfla-
chen abgegrenzt.

Die Ortslage Hoben wird nach Osten durch Grunflichen und Gehélze einge-
grant. Eine Eingrinung des Siedlungsrandes ist auch fur das geplante Bauge-
biet vorgesehen. Auf Grund der Entfernung, der Einbettung in die Landschaft
und der getroffenen Darstellungen bzw. Festsetzungen ist eine Beeintrachti-
gung des Denkmalbereiches Hoben durch die vorliegende Bauleitplanung nicht
zu befurchten. 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 diesbezliglich Anregungen in ihren Stellung-
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
Denkmaischutzbehérde mit, dass der Denkmalbereich Hoben durch die Pla-
nung nicht berthrt wird.
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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 Abstande (Ortsrander) wurden wie folgt ermitteit:

- 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 dazugehérigen

Feldhufen bertcksichtigt. 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.

Die Abstande sowie die Ortslage Hoben und die Denkmalbereichsverordnung

Hoben sind in der nachfolgenden Abbildung dargestellit.

= 500 100 0 500 1000 m o ; | e

Abb. 3: Darstellung der Abstande der vorhandeen 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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9.2

9.3

Im Anderungsbereich sind zwei Bodendenkmale bekannt.

Die Verdnderung oder Beseitigung der Bodendenkmale kann nach kann nach
§ 7 DSchG M-V genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die
fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt
wird. Uber die in Aussicht genommen MaRnahmen zur Bergung und Do-
kumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fur Kultur und Denkmal-
pflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Alle durch Maf3-
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.

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten
die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denk-
malschutzbehdrde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fund-
stelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landes-
amtes in unveradndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiuckseigentiimer oder zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt funf Ta-
ge nach Zugang der Anzeige.

Die Regelung des Umgangs erfolgt auf der Ebene der Vorhabenvorbereitung
und verbindlichen Planung.

Waldabstand

Die Regelung zu Waldabstandsanforderungen erfolgt im Zuge der verbindlichen
Bauleitplanerstellung.

Hochwasserschutz

Der Bemessungshochwasserstand (BHW) der Ostsee betragt fir den Bereich
der Wismarbucht 3,20 m 4. NHN (Mitteilung StALU vom 28.10.2015). Hohere
Wasserstande sind moéglich. Das Plangebiet liegt iber dem Bemessungshoch-
wasserstand. Die geringste Héhe des Geldandes des Anderungsbereiches be-
findet sich im nordéstlichen Geltungsbereich, im Bereich der derzeitigen Bus-
haltestelle und Zufahrt zur Median-Klinik, mit ca. 4,50m G HN. Die Baugebiete
im Anderungsbereich liegen auf Gelandehéhen von ca. 6,00 m 0 HN (im nord-
dstlichen Plangebiet) bis zu ca. 23,50 m 0 HN (im stdwestlichen Anderungsbe-
reich). Somit kénnen die Anforderungen an den Hochwasserschutz gewahrleis-
tet werden.

Das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt wies in seiner Stellungnah-
me zum Entwurf darauf hin, dass der durchschnittliche Kiistenriickgang fur den
Bereich Wendorf ca. 30m in 100 Jahren betragt. Eine Beeintrachtigung durch
den Kustenriickgang ist damit vorerst nicht zu besorgen.

Gemal den Angaben zu Gberflutungsgefahrdeten 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 ber die
HWRM-RL hinausgeht.

Gegen die Ausweisung von Baugebieten im nérdlichen Plangebiet wurden von
der zustdndigen Behérde (Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt) kei-
ne Bedenken vorgetragen.
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9.4

9.5
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Abb. 4: Darstellung der potentiellen Uberflutungsraume  (Quelle:
www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php?nutze=p3HWRMRL, Stand: 29. Juli
2015)

Altlasten/ Altlastverdachtsflichen

Im Anderungsbereich sind keine schidlichen Bodenverdnderungen im Sinne
des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz bekannt. Vorsorglich wird darauf
hingewiesen, dass eine Gewahr fur die Freiheit des Plangebietes von schadli-
chen Bodenveranderungen oder Altlasten jedoch nicht Ubernommen werden
kann.

Soliten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatirliche Verfarbungen
bzw. Gerliche des Bodens auftreten, ist die Landrétin als zustdndige Behorde
zu informieren. Grundstlcksbesitzer sind als Abfallbesitzer zur ordnungsgema-
Ren Entsorgung des belasteten Bodenaushubs oder Bauabfalls verpflichtet. Sie
unterliegen damit gleichzeitig der Anzeigepflicht.

Anforderungen der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemanR § 34 Abs. 4 des
BundeswasserstraRengesetzes (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 Schiffsfiihrer durch Blendwirkun-
gen, Spiegelungen oder anders irrefihren oder behindern. Wirtschaftswerbung
in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzuldssig.

Von der Wasserstrafle aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch
mit Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuch-
tete Flachen sichtbar sein.
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TEIL 2 Priifung der Umweltbelange - Umweltbericht

Anlass und Aufgabenstellung

Die Aufstellung der 56. Anderung des Flachennutzungsplans wird fir die Schaf-
fung planungsrechtlicher Voraussetzungen fir die beabsichtigte Wohnbebau-
ung anstelle der bisher vorgesehenen Bebauung als Sondergebiet Klinik erfor-
derlich.

Dem wachsenden Mangel an freier Wohnflache in der Hansestadt Wismar, ver-
bunden mit zunehmend festzustellenden Wanderungsprozessen aus dem stad-
tischen Umland in die stadtischen Bereiche, soll mithilfe der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 82/13 entgegengewirkt werden. Der Bau des neuen
Wohngebietes soll Wismars Bedeutung als Mittelzentrum starken und die Sied-
lungsentwicklung im Kerngebiet des Stadt-Umland-Bereiches férdern.

Fiar das geplante Wohngebiet werden Anforderungen hinsichtlich Lage und

Qualitat wie folgt formuliert:

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

- Einbettung in eine landschaftsbezogene Griinplanung,

- landschaftsnahe Wohnlage in Ostseenéhe,

- Anschluss an den Siedlungsbereich,

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

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

- Nutzung der Wegeverbindung durch das Waldchen zwischen Rudolf-
Breitscheid-Strafle und Erwin-Fischer-Stralle.

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

Die Planungsziele fur die hier vorliegende 56. Anderung des Flachennutzungs-
plans beziehen sich auf den Bebauungsplan Nr. 82/13. Die 56. Anderung des
Flachennutzungsplanes ist erforderlich, um planungsrechtliche Voraussetzun-
gen fur die Entwicklung des Bebauungsplanes Nr. 82/13 zu schaffen.
Ansonsten wirden die Belange nach § 35 BauGB gelten. Grundlage fiir eine
Bebauung ist ein Bebauungsplan, der die entsprechenden Festsetzungen ent-
halt und der aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

Die Aufstellung der 56. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans der
Hansestadt Wismar wurde im Parallelverfahren zur Aufstellung des genannten
Bebauungsplanes vorgenommen.
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Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan Nr. 82/13) wer-
den durch die Hansestadt Wismar die entsprechenden planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Wohnungsnutzung geschaffen.

Die Flachen im zuklUnftigen Geltungsbereich sind im wirksamen
Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar als Sondergebietsflache Klinik
und Flachen fur die Landwirtschaft dargestelit. Eine Umwandlung in
Wohnbauflaichen und Grinfliche ist Inhalt der 56. Anderung des
Flachennutzungsplans.

Eine Darlegung zu den Zielsetzungen im Bereich der 56. Anderung des
Flachennutzungsplanes erfolgt in dem stadtebaulichen Teil der Begriindung.

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan kann somit bisher nicht als aus
dem Flachennutzugsplan entwickelt betrachtet werden; das Parallelverfahren
zur Aufstellung der 56. Anderung des Flachennutzungsplanes im Zusammen-
hang mit dem verbindlichen Bauleitplan ist erforderlich.

Somit ist als Voraussetzung fur die Aufstellung des oben genannten Bebau-
ungsplanes die Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgen eine detaillierte Be-
trachtung der Bereiche und die Zuordnung von Festsetzungen. Bei der Bearbei-
tung des in Aufstellung befindlichen Bauleitplanes ist ein héherer Detaillie-
rungsgrad vorhanden als auf der Planungsebene zur Aufstellung der 56. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes, der die Flachennutzung betrachtet.

GeméalR § 2a BauGB ist der Begrundung zum Flachennutzungsplan ein Um-

weltbericht beizufigen. Innerhalb des Umweltberichtes ist eine Prifung der
Umweltbelange durchzufiihren.

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

Der Ortsteil Wendorf der Hansestadt Wismar liegt in der naturrdumlichen
Haupteinheit ,Nordwestliches Hugelland®. Kleinraumig lasst sich das Gebiet der
Landschaftseinheit ,Wismarer Land und Insel Poel* zuordnen.

Der Bereich der 56. Anderung des Flachennutzungsplans der Hansestadt Wis-
mar befindet sich westlich vom Grundstiick der Median-Klinik und stdlich des
Kustenschutzwaldes von Seebad Wendorf.

Der Plangeltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 14 ha. Davon sind ca.
1,6 ha als Grunflache bzw. Ma3nahmenfladchen dargestellit.

3. Umweltziele der vorliegenden Fachgesetze und Fachpldne

Der Umweltbericht erfordert gemaf § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB die Darstellung
der fur den Flachennutzungsplan relevanten Umweltziele der Fachgesetze und
Fachplane.
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Ubergeordnete Ziele fur die Schutzgiiter wurden u.a. bei der Ausweisung der
Bauflachen beachtet, Ziele fir Schutzgiter des Naturhaushaltes flossen in de-
ren Bewertung ein. Die Aussagen der Ubergeordneten Planungen sind bereits
in der Begrindung im stadtebaulichen Teil unter Punkt 4  Einordnung in die
Ubergeordnete und értliche Planung” enthalten.

Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 BNatSchG,
Allgemeine Grundsétze zu Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft (Ver-
ursacherpflichten), gemaf § 13 BNatSchG, artenschutzrechtliche Belange, ge-
manR § 44 BNatSchG etc. werden im nachfolgenden Umweltbericht in der Be-
schreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bertcksichtigt. Hinsichtlich
der zu bertcksichtigenden Schutzguter werden ebenso die jeweiligen relevan-
ten Gesetze wie z.B. Bundes-Bodenschutzgesetz, Landeswassergesetz, Lan-
deswaldgesetz und Naturschutzausfihrungsgesetz M-V beachtet.

4, Schutzgebiete und Schutzobjekte

Natura2000-Gebiete

In einer Entfernung von ca. 130m nérdlich des Bereiches der 56. Anderung des
Flachennutzungsplans befinden sich zwei Natura2000-Gebiete:

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

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

Aufgrund der Nahe des Bereichs zu diesen Natura2000-Gebieten wurden im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 82/13 durch FFH-
Vertraglichkeitsuntersuchungen gepruft, ob von dem Bebauungsplans Nr. 82/13
bau-, anlagen- oder betriebsbedingte Auswirkungen ausgehen, die die Schutz-
gebiete in den fur die Erhaltungsziele mafRgeblichen Bestandteilen erheblich
beeintrachtigen kénnen.

Die FFH-Vertraglichkeitsuntersuchungen gelten gleichermafen fir die Aufstel-
lung des Fléachennutzungsplans und des Bebauungsplans.

Der bestehende Flachennutzungsplan sieht fir den genannten Bereich der 56.
Anderung bis auf Flachen fur die Landwirtschaft am Rande des Gebietes ein
Sondergebiet Klinik vor. Es wird angenommen, dass ein Klinikbetrieb in Anzahl
der zu betrachtenden Personen und dem Aufenthaltsverhalten ahnliche Auswir-
kungen bewirkt, wie die im Bebauungsplan Nr. 82/13 vorgesehene Wohnbe-
bauung. Daher wird nachfolgend die Bewertung der Auswirkungen, wie sie in
den FFH-Vertraglichkeitsprifungen fir den Bebauungsplan Nr. 82/13 ermittelt
wurde, auch fur die Prufung der Vertraglichkeit der 56. Anderung des Flachen-
nutzungsplans verwendet.

Die FFH-Vertraglichkeitsuntersuchungen fur das FFH-Gebiet ,Wismarbucht*
und das SPA ,Wismarbucht und Salzhaff* im Zusammenhang mit dem Bebau-
ungsplan Nr. 82/13 werden der Begriindung als Anlage beigefiigt.

FFH-Gebiet ,,Wismarbucht*

Das Gebiet umfasst eine Flache von 23.828 ha. Es handelt sich vor allem um
Wasserflichen 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.

[55 FFH-Gebiet "Wismarbucht®
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Abb. 5: Lage und Ausdehnung des FFH- Gebletes ,,Wlsmarbucht“ (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. Auf-
grund der Entfernung des Plangebietes zu dem FFH-Gebiet, der Barrierewir-
kung des dem Plangebiet vorgelagerten Kustenwaldes und der Tatsache, dass
Bautatigkeiten nur zeitlich befristet wirken, kénnen baubedingte Auswirkungen
auf die Lebensraumtypen nach Anhang | und Arten des Anhang |l 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 auszuschlielen. Anlagenbe-
dingte Auswirkungen kénnen daher ebenfalls ausgeschlossen werden.

Mit Umsetzung des Vorhabens kommt es zu einer Erhéhung der Schadstoff-
(Abgase, Feinstaub) und Larmemissionen durch den Verkehr zukunftiger Be-
wohner. Lichtemissionen kénnen durch Beleuchtung der Gebéude selbst und
durch Beleuchtung der Stralen am Abend und in der Nacht auftreten. Aufgrund
der Entfernung des Plangebietes zu dem FFH-Gebiet, der Barrierewirkung des
dem Plangebiet vorgelagerten Kistenwaldes und den geplanten Gehélzan-
pflanzungen am Rand des Plangebiets kénnen die Auswirkungen durch zuséatz-
liche Emissionen ausgeschlossen werden.
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Als mafRgeblicher betriebsbedingter Wirkfaktor wird in der vorliegenden FFH-
Vertraglichkeitsuntersuchung die Nutzung der ndheren Umgebung des Vorha-
bengebietes fur Freizeitaktivitdten und die dadurch hervorgerufene zusétzliche
Belastung der Kisten- 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, beziglich ihrer Intensitat deutlich geringer
auswirken. Zudem wird angenommen, dass ein Wohngebiet zu dhnlichen Aus-
wirkungen hinsichtlich der Anzahl und des Aufenthaltsverhaltens fihrt, wie es
fur einen Klinikbetrieb zu erwarten wére. Mit der Darstellung des Sondergebie-
tes fur eine Klinik ist die Flache bereits im Fldchennutzungsplan bericksichtigt.
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 Bebau-
ungsplan 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 Grofiteil ih-
rer Freizeit auf ihren Grundsticken aufhalten. Maximal 41 % der Bewohner
werden voraussichtlich aulerhduslichen Freizeitaktivititen nachgehen.

Bei dem Strandabschnitt von Wismar Wendorf bis Hoben handelt es sich um
einen bereits regelmaRig genutzten Strandabschnitt. Aufgrund der bereits zum
gegenwartigen Zeitpunkt auftretenden, regelmafligen Stérungen wird ange-
nommen, dass Arten mit Habitatflichen in diesem Bereich weniger stérungs-
empfindlich und Beeintrachtigungen der Lebensraumtypen nicht in erheblichem
Maf} zu erwarten sind. Innerhalb des detailliert untersuchten Bereichs befinden
sich gemalt 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 geringfugige Erhéhung der Einwohner durch die Umsetzung des Bebau-
ungsplanes Nr. 82/13 wird zu keiner erheblichen Beeintrdchtigung des FFH-
Gebiets fuhren.

Es wird davon ausgegangen, dass die Spazierganger im Bereich der Steilkiste
die vorhandenen Wege nutzen. Wilde Strandzugénge, insbesondere im Bereich
des Kustenwaldes, sind bereits vorhanden. Durch die Umsetzung des Bebau-
ungsplanes Nr. 82/13 werden sich die Stérungen kaum &ndern. Erhebliche Be-
eintrachtigungen des LRT 1230 - ,Atlantik-Felskisten und Ostsee-Fels- und
Steilkisten mit Vegetation® durch das Vorhaben werden daher nicht erwartet.

Um den Lebensraumtyp dennoch zusatzlich zu schitzen und bestehende St6-
rungen zu reduzieren, werden folgende Mafinahmen 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-Felskusten und Ostsee-Fels- und Steil-
kisten mit Vegetation und der mit der Freizeitnutzung in Zusammen-
hang stehenden Gefahrdungsursachen durch Hinweisschilder/ Informa-
tionstafeln zu informieren.

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

Fur den Kammmolch befinden sich innerhalb des detailliert untersuchten Be-
reichs Gewasser, die als potenzielle Laichhabitate geeignet sind und Gehdlz-
strukturen, die dem Kammmolch als Landlebensraum dienen kénnten. Diese
Gewasser befinden sich jedoch auf’erhalb des FFH-Gebietes. Im Rahmen 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 aulerhalb des FFH-Gebietes verloren, die keine Bedeutung als Habitat fir
den Kammmolch besitzen. Die Gehdlzstrukturen im Stiden des Plangebietes
bleiben als potenzieller Wanderkorridor bzw. Winterquartier fur 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 MaRnahmen zur Schadensbegrenzung. Ein Monitoring der Le-
bensraumtypen und Habitate der Arten ist somit nicht erforderlich.

Nach derzeitigem Kenntnisstand wird daher zusammenfassend eingeschétzt,
dass durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 82/13 unter Berucksichti-
gung der empfohlenen MalRnhahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen auf
die Erhaltungsziele des FFH-Gebietes ,Wismarbucht* oder die fir den Schutz-
zweck mallgeblichen Bestandteile wirken.

SPA ,Wismarbucht und Salzhaff“

Das Gebiet erstreckt sich Uber eine Flache von 42.472 ha und umfasst die
Wismarbucht, das Salzhaff und im Osten angrenzende Landflachen. Etwa zwei
Drittel der Flache werden von Kistengewassern und ca. ein Drittel von Landfia-
chen eingenommen.

Die Lage und Ausdehnung des SPA ist in der nachfolgenden Abbildung darge-
stellt.
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{1 SPA "Wismarbucht und Salzhaff
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Abb. 6: Lage und Ausdehnung des SPA ,,Wlsmarbucht und Salzhaﬁ“‘ (DE 1934-
401) und Lage des Vorhabenstandortes (rot)

Im Folgenden wird die FFH-VU fiar 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 Larmemissionen durch den Verkehr zukiinftiger Be-
wohner. Lichtemissionen kénnen durch Beleuchtung der Gebaude selbst und
durch Beleuchtung der Straf’en am Abend und in der Nacht auftreten. Aufgrund
der Entfernung des Plangebietes zu dem SPA, der Barrierewirkung des dem
Plangebiet vorgelagerten Kustenwaldes und den geplanten Gehélzanpflanzun-
gen am Rand des Plangebiets kénnen die Auswirkungen durch zusatzliche
Emissionen ausgeschlossen werden.

Als  malgeblicher  Wirkfaktor wird in der vorliegenden FFH-
Vertraglichkeitsuntersuchung die Nutzung der ndheren Umgebung des Vorha-
bengebietes fur Freizeitaktivitdten und die dadurch hervorgerufene Stér- 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/ 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 dhnlichen Aus-
wirkungen hinsichtlich der Anzahl und des Aufenthaltsverhaltens fuhrt, wie es
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fur einen Klinikbetrieb zu erwarten ware. Mit der Darstellung des Sondergebie-
tes fur eine Klinik ist die Flache bereits im Flachennutzungsplan bericksichtigt.
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 Bebau-
ungsplan Nr. 82/13 kommen etwa 500 Einwohner hinzu.

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

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

Der Kustenabschnitt zwischen Kistenwald (nérdlich des Vorhabens) und Ho-
ben wird bereits zum gegenwartigen 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 Kustenwald und Hoben kénnen daher ausgeschlossen werden.

In dem Kustenabschnitt nordwestlich von Hoben in Richtung Fliemstorf fuhrt ein
schmaler Pfad an der Kiuste entlang. Bei diesem Pfad handelt es sich um einen
Bestandsweg, der bereits von den Einwohnern und Géasten 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 vernachlassigbar einge-
schéatzt. 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 zuséatzlichen 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 grél3ere Akzeptanz flir 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 fir naturli-
che Gegebenheiten und Prozesse erhéht.
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Nach derzeitigem Kenntnisstand wird daher zusammenfassend eingeschétzt,
dass durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 82/13 unter Beriicksichti-
gung der empfohlenen Malinahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen auf
die Erhaltungsziele des SPA ,Wismarbucht und Salzhaff* oder die fiir den
Schutzzweck mafigeblichen Bestandteile wirken.

Zusammenfassend l&sst sich feststellen, dass sich die Auswirkungen durch die
56. Anderung im Flachennutzungsplan von der Sondergebietsflache Klinik in
Wohnbauflachen nicht erheblich dndern und die Schutzziele des FFH-Gebiets
und des SPA nicht erheblich beeintrachtigt werden.

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

- LSG ,Kistenlandschaft Wismar-West" (Nr. L 72b, siehe Abbildung 5)

Der westliche Randbereich des Bereichs der 56. Anderung des Flachen-
nutzungsplans befindet sich innerhalb des LSG ,Kustenlandschaft Wismar-
West“. In diesem Bereich ist eine Anderung der Flachen fiur Landwirtschaft in
Grunflachen vorgesehen. Der durch die 56. Anderung des Flachennutzungs-
plans der Hansestadt Wismar betroffene Abschnitt des Kustenwaldes und die
Bauflachen befinden sich auRerhalb des LSG.
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Abb. 7. LSG "Kustenlandschaft Wismar-West" -(g.r@n,_' Qdélle;
www.umweltkarten.mv-regierung.de, 2015) und Bereich der 56. Anderung des
FNP (rot)
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Geschitzte Biotope

Innerhalb des Bereichs der 56. Anderung des Flachennutzungsplans befinden
sich keine geschutzten Biotope, jedoch in der ndheren Umgebung (siehe Abbil-
dung 6).

- Nordéstlich: Baumgruppe, Pappel (Nr. HWI00170, Gesetzesbegriff: natur-
nahe Feldgehdlze)

- Nordéstlich: Kliffkiiste bei Wendorf (Nr. HWI00175, Gesetzesbegriff: Fels-
und Steilkisten)

- Noérdlich: Strand, naturnah (Nr. HWI00167, Gesetzesbegriff: Boddengewas-
ser mit Verlandungsbereichen)

- Nérdlich: Mariner Block- und Steingrund Bodden
(Nr. NWM11384HWI00165, Gesetzesbegriff: Marine Block- und Steingrin-
de)

- Sldostlich: permanentes Kleingewasser, Weide (Nr. HWI00155, Gesetzes-
begriff: stehende Kleingewasser, einschl. der Ufervegetation)

- Sudlich: permanentes Kleingewasser, Wasserlinsen, Unterwasservegetati-
on, Weide, verbuscht, Hochstaudenflur (Nr. HWI00152, Gesetzesbegriff:
stehende Kleingewasser, einschl. der Ufervegetation)

- Sddlich: Gebusch/Strauchgruppe, Hochstaudenflur (Nr. HWI00150, Geset-
zesbegriff: naturnahe Feldgehéize)

- Sildwestlich: temporares Kleingewéasser, Weide, beschattet, Soll, trocken
(Nr. HWI00148, Gesetzesbegriff. Sélle)
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Abbildung 8 Geschutzte Blotope |m Umkrels des Plangebietes (Quelle:
www.umweltkarten.mv-regierung.de, 2015) und Bereich der 56. Anderung des
FNP (rot)
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5.1

511

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Abgrenzung des Untersuchungsrahmens und Bewertungsmethodik

Bewertungsmethodik

Art und GréRe des Bereichs der 56. Anderung des Flachennutzungsplans er-
fordern die Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen der Planung auf die
Schutzguter der Umwelt in einem Umweltbericht.

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

- Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Luft, Klima, Land-
schaft,

- Menschliche Gesundheit,

- Kulturguter und sonstige Sachguter und

- Erhaltungsziele und Schutzzweck von NATURA-2000 Gebieten.

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

- Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféllen und
Abwassern,

- Nutzung erneuerbarer Energien und sparsamer Umgang/ Nutzung von
Energie,

- Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

- Erhaltung bestméglicher Luftqualitat und

- Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes nach den Buchstaben a, c und d.

Im Rahmen der Prifung der Umweltbelange sind keine vollstdndigen und um-
fassenden Bestandsanalysen aller Schutzguter 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 fur
die Bestandsermittiung und Bewertung bilden értliche Erfassungen.

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

Unter dem Begriff Empfindlichkeit eines Schutzgutes ist seine Anfalligkeit bzw.
sein gegenwartig bestehendes Puffervermdgen gegentiber Eingriffen und Sté-
rungen zu verstehen, wodurch wiederum die Leistungsfahigkeit beeinflusst wird.
Die Vorbelastungen der jeweiligen Umweltmerkmale werden im Rahmen der
Bewertung berlcksichtigt. Ebenso werden Minimierungsmaf3nahmen im Rah-
men der Bewertung des Eingriffes einbezogen.
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51.2

Die Erfassung und Bewertung der Leistungsfahigkeit und Empfindlichkeit der
Schutzgiter gegenuber 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 kdnnen nicht pauschal fur
alle Schutzgiter gleichlautend definiert werden. Es muss deshalb eine Einzel-
bewertung der Schutzguter hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit im Naturhaus-
halt sowie ihrer Empfindlichkeit gegeniber Beeintrachtigungen oder Verande-
rungen vorgenommen werden.

Vorbelastungen

Beeintrachtigungen des Bereichs der 56. Anderung des Flachennutzungsplans
bestehen durch die anthropogenen Vorbelastungen der Flachen aufgrund der
landwirtschaftlichen Nutzung. Die intensive Nutzung der Flachen fihrte u.a. zu
Zerstérungen des natirlichen Bodengefiiges.

Im Bereich des Kustenwaldes bestehen anthropogene Vorbelastungen durch
die Nutzung als Erholungsgebiet mit damit verbundenen Wanderwegen. Die
Nutzung im Bereich der Wege fiihrte zu einer Verdichtung des Bodens und da-
mit einer Zerstérung des natirlichen Bodengefliges.
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Begrindung zur 56. Anderung des Fldchennutzungsplans der Hansestadt Wismar "Umwandlung von
Sondergebiet Klinik und Flache fur die Landwirtschaft in Wohnbauflaiche und Griinflache im Bereich See-
bad Wendorf" im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar

5.3

5.3.1

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Der Flachennutzungsplan ist der vorbereitende Bauleitplan. Die Grundziige der
baulichen und sonstigen Entwicklung innerhalb des Gemeindegebietes werden
dargestelit.

Eine abschlieBende rechtliche Sicherheit in Bezug auf artenschutzrechtliche
Belange ist in der verbindlichen Bauleitplanung bzw. in sonstigen Satzungsver-
fahren zu bericksichtigen.

Zu beachten ist, dass mit der 56. Anderung des Flachennutzungsplans eine
Anderung des Sondergebiets Klinik in Wohnbaufldche vorgesehen ist. Eine
Uberbaubare Flache ist somit bereits zuldssig.

Eine Anderung der Flache fur die Landwirtschaft in Griinflachen ist zudem als
Aufwertung der Flache zu bewerten und schafft potentiell neue Lebensraume
far Arten.

Untersuchungen der Artengruppen Brutvégel, Rastvégel und Amphibien wurden
im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 82/13 durch das Gutachterbu-
ro BAUER vorgenommen. Es wird nur von einem Vorkommen und einer potenti-
ellen Beeintrachtigung dieser Artengruppen ausgegangen. Die "Faunistische
Bestandserfassung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag als Beitrag zum
Umweltbericht" (Stand: 1.Januar 2015) fir den Bebauungsplan 82/13 der Han-
sestadt Wismar des Gutachterbiros BAUER liegt vor und bildet die Grundlage
fur die nachfolgenden Ausfuhrungen.

In der Offentlichkeitsbeteiligung wurde in einer Stellungnahme auf eine Saat-
krédhenkolonie im Kustenwald hingewiesen. Fir das Vorhandensein einer Saat-
krahenkolonie im Kustenwald liegen keine Anhaltspunkte vor. Siehe vorliegen-
den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag. Eine Saatkrdhenkolonie wurde hier
nicht erfasst. Der Gutachter hat das Untersuchungsgebiet insgesamt 5x in den
Monaten April bis Juli 2014 begangen. Es wurden alle revieranzeigenden bzw.
jungefuihrenden Végel registriert. Es erfolgten Begehungen zu verschiedenen
Tageszeiten.

Auch wurden seitens der zustandigen unteren Naturschutzbehérde keine Anre-
gungen oder Hinweise bezuglich einer Saatkrédhenkolonie im Kiistenwald gege-
ben.

Aufgabenstellung und Gesetzliche Grundlagen

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

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

Fur die Betrachtung wird der aktuelle naturrdumliche Bestand sowie die
“Faunistische Bestandserfassung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB)
als Betrag zum Umweltbericht" des Gutachterblros BAUER herangezogen.
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Begrindung zur 56. Anderung des Flachennutzungsplans der Hansestadt Wismar "Umwandlung von
Sondergebiet Klinik und Flache fiir die Landwirtschaft in Wohnbauflache und Griinfliche im Bereich See-
bad Wendorf" im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar

5.3.2

5.3.3

Kurzdarstellung der relevanten Verbote

Schiédigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG; ggf. im Zusammenhang mit
dem Toétungsverbot aufgrund der Verknlpfung 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-
schitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie
oder ihre Standorte zu beschddigen oder zu zerstéren.

Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder
Ruhestatte fur die betroffenen Tierindividuen bzw. der (besiedelte) Pflanzen-
standort nicht durch vorgezogene AusgleichsmaRRnahmen (,CEF") im raumli-
chen Zusammenhang erhalten wird.

Unvermeidbare Tétung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit
der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten auftritt, kann ebenfalls
durch Mallnahmen 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 populationsstitzende Malnahmen vermieden werden.

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

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

Danach sind folgende Arten zu beriicksichtigen:

I alle wildlebenden Vogelarten

Il samtliche Arten des Anhangs Ilva FFH-RL

Hi Standorte wildlebender Pflanzen der im Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Arten

Relevanzprifung

Durch das Gutachterbiro BAUER wurde eine "Faunistische Bestandserfassung
und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) als Betrag zum Umweltbericht"
far den Bebauungsplan 82/13 der Hansestadt Wismar vorbereitet. Nachfolgend
werden die relevanten Inhalte zusammengefasst.
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Begriindung zur 56. Anderung des Flachennutzungsplans der Hansestadt Wismar "Umwandlung von
Sondergebiet Klinik und Flache fur die Landwirtschaft in Wohnbaufldche und Grinfldche im Bereich See-
bad Wendorf" im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar

| alle wildlebenden Vogelarten

Brutvégel

Das Gutachterbliro BAUER fluhrte im Jahr 2014 zur Ermittlung der artenschutz-
rechtlichen Betroffenheit der Artengruppe Brutvégel eine Bestandserfassung
durch.

Das Untersuchungsgebiet (Plangeltungsbereich 82/13 und gleichzeitig Bereich
der 56. Anderung des Flachennutzungsplans) ist nicht Bestandteil eines Euro-
paischen Vogelschutzgebietes. Das Plangebiet liegt in einer Entfernung von
150 m zum Europaischen Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff‘. Es
konnten insgesamt 23 Brutvogelarten nachgewiesen werden. Es handelt sich
um ein Artenspektrum der Gebusche und Vorwaldstadien sowie der Ackerland-
schaft. Der Uberwiegende Teil der Arten britet in Geblschen bzw. in der Bo-
denvegetation in der Nahe von Gebischen und Gehélzen. Entsprechend kon-
zentrieren sich die Revierzentren auf die Geblschstrukturen im siidlichen Be-
reich des Plangebietes. Desweiteren kommen baumbritende Arten im Bereich
des Kustenwaldes vor. Es wurden keine Wertarten festgestelit. Alle festgestell-
ten Brutvogelarten kdnnen als weniger stérungsempfindlich eingestuft werden.
Alle festgestellten Vogelarten sind gemafRl Vogelschutzrichtline (VogelSchRL)
im Artikel 1 aufgefuhrt. Die festgestellten Arten sind ebenfalls nach der Bundes-
artenschutzverordnung als ,Besonders geschiitzt" eingestuft. In der folgenden
Tab. 2 werden alle 23 im Untersuchungsgebiet festgestellten Brutvogelarten

dargestelit.
Tab. 2: Gesamtartenliste der Brutvégel im Untersuchungsgebiet
- —
s 2 Zkqt
= Deutscher Name | Wissenschaftlicher Name | € ‘@ E = g
5 S <2 9
glal |2
1 Ringeltaube Columba palumbus X |Bg| - -
2 Blaumeise Parus caeruleus X |Bg| - -
3 Kohlmeise Parus major X |Bg| - | -
4 Weidenmeise Parus montanus X |Bg{ - | -
5 Elster Pica pica X |1Bg| - | -
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 | Dorngrasmiicke Sylvia communis X |Bg| - -
11 Zaunkdnig Troglodytes troglodytes X |Bg| - | -
12 Star Sturnus vulgaris X |Bgl| - | -
13 Amsel Turdus merula X |Bg| - -
14 | Grauschnapper 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 |[Bg| - | -
19 Grunfink Carduelis chloris X |Bg| - | -
20 Bluthénfling Carduelis cannabina X|Bg| - |V
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Z| > o
= S| 5 2a 8
o | Deutscher Name | Wissenschaftlicher Name | @ % f 2 g
ha S| < &Y S

o| m

> 1 4
21 Stieglitz Carduelis carduelis X |Bg| - | -
22 Feldlerche Allauda arvensis X |Bg| -
23 Goldammer Emberiza citrinella X |Bg| -

Die Gefahrdungskategorien werden entsprechend der Rote Liste der gefahrde-
ten Brutvogelarten Mecklenburg-Vorpommerns (EICHSTADT ET AL. 2003) und
der Roten Liste der Brutvégel Deutschlands (SUDBECK ET AL. 2009) angegeben.

Gefahrdungskategorien der Roten Listen

3 Gefdhrdet

\% Art der Vorwarnliste, Bestandsriickgang oder Lebensraumverlust, aber
(noch) keine akute Bestandsgefahrdung

Einstufung der Arten gemaB Vogelschutzrichtlinie (VogelSchRL)
X Art geman Artikel 1

Einstufung gemaR Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Bg Besonders geschitzte Arten

Rastvégel

Zur Ermittlung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Artengruppe der
Rastvogel erfolgte eine Erfassung der Rastvogel im Herbst/Winter 2013/2014.
Als planungsrelevantes Untersuchungsgebiet wurden das eigentliche Vorha-
bengebiet einschlieBlich 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 kiistennahe Asungs-
flachen insbesondere fur Ganse und Schwéane. Die Eignung der Flachen als
Asungsflache ist Uberdies vom aktuellen Feldfruchtanbau abhangig. Im betrach-
teten Zeitraum konnte jedoch kein Rastgeschehen von Géansen, Schwinen o-
der Kranichen festgestellt werden. Die Flachen wurden aktuell nicht als Asungs-
flachen genutzt. Uberdies ist ein direkter Anflug von der Ostsee her aufgrund
des vorgelagerten, hohen Kustenwaldes nicht méglich. Insgesamt ist die Be-
deutung des eigentlichen Plangeltungsbereiches als maRlgeblich bedeutsame
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 Verfligung
stehenden Nahrungsflache auf dem Ackerschlag.

i samtliche Arten des Anhangs IVa FFH-RL

Fur die Anhang IV Arten wird als Grundlage eine Liste des Landesamtes flir
Umwelt und Natur (LUNG) der in M-V vorkommenden Arten des Anhang |V zu-
grunde gelegt (siehe nachfolgende Tab. 3).
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]] Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Arten

Als Grundlage der Betrachtung II/lll in Tab. 3 wird die Tabelle ,In Mecklenburg-
Vorpommern lebende, durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-Richtlinie
.Streng geschitzte* Pflanzen und Tierarten“ des LUNG verwendet.

Die Spalte 4 wurde unter Berlcksichtigung der Lebensraumanspriiche der Ar-
ten/ Artengruppen hinsichtlich des potentiellen Vorkommens im Plangebiet er-

ganzt.

Tab. 3: Potenzialanalyse der in Mecklenburg-Vorpommern vorkommenden Ar-
ten des Anhang IV der FFH-RL

1 2 3 4
| Gruppe wiss. Artna- | dt. Artname Relevanz im Plangebiet
| me ‘ ‘
Gefallpflanzen | Angelica Sumpf- Fir die Arten sind keine geeig-
palustris Engelwurz neten Biotopstrukturen im Plan-
Gefalpflanzen | Apium repens | Kriechender gebiet vorhanden. Der Untersu-
Scheiberich, - | chungsraum umfasst hauptséch-
Sellerie lich stark anthropogen tberform-
Gefalpflanzen | Botrychium Einfacher Rau- | te l[andwirtschaftliche Flachen.
simplex tenfarn
Gefalpflanzen | Caldesia par-|Herzloffel
nassifolia
Gefalipflanzen | Cypripedium | Frauenschuh
calceolus
Gefédlpflanzen | Jurinea Sand-
cyanoides Silberscharte
Gefalpflanzen | Liparis loeselii | Sumpf-
Glanzkraut
Gefalipflanzen | Luronium Schwimmendes
natans Froschkraut
Gefalipflanzen | Pulsatilla Finger-
patens Kuchenschelle
Gefalipflanzen | Saxifraga Moor-Steinbrech
hirculus
Gefalpflanzen | Thesium  e-|Vorblattloses
bracteatum Leinblatt
Weichtiere Anisus vorti-| Zierliche Teller- | Da keine geeigneten Gewé&sser
| culus schnecke (bevorzugt in klaren, eher fla-
chen Stillgewdssern mit Unter-
wasser- und Schwimmblattvege-
tation) vorhanden sind, ist das
Vorkommen ausgeschlossen.
| Weichtiere Unio crassus | Gemeine Bach-|Da keine geeigneten Gewasser
‘ muschel (bevorzugt saubere, strukturierte
FlieRgewasser) vorhanden sind,
ist das Vorkommen ausge-
: schlossen.
Libellen Aeshna viridis | Grine Mosa- | Fur die Arten sind keine geeig-
ikjungfer neten Biotopstrukturen (z.B.
Libellen Gomphus Asiatische Keil- | strukturreiche Gewasser) im
flavipes jungfer Plangebiet vorhanden, daher
Libellen Leucorrhinia | Ostliche Moos-|kann das Vorkommen ausge-
albifrons jungfer schlossen werden.
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1 2 3 4
Gruppe wiss. Artna- | dt. Arthame | Relevanz im Plangebiet
me
Libellen Leucorrhinia | Zierliche Moos-
caudalis jungfer
Libellen Sympercna Sibirische  Win-
paedisca terlibelle
Libellen Leucorrhinia | Grof3e Moosjung-
pectoralis fer
Kafer Cerambyx Grofler Eichen- [ Fir die Art sind keine geeigne-
cerdo bock, ten Biotopstrukturen (einzeln
Heldbock stehende, besonnte alte Eichen)
im Plangebiet vorhanden, daher
kann das Vorkommen ausge-
j schlossen werden.
| Kafer | g},;;‘ljscus latis- | Breitrand I(Z)a léeine gtelfigneten (;:‘ewérslser
: e — grollere Stillgewasser) vorhan-
Kafer l()?jz;;;f;ct)j:rus g;:;mggb;rﬂdlger den sind, ist das Vorkommen
Tauchkafer ausgeschlossen.
Kafer Osmoderma | Eremit, Juchten-|Fir die Art sind keine geeigne-
| eremita kafer ten Biotopstrukturen (totholzrei-
] che Laubwalder, Baumhohlen)
im Plangebiet vorhanden, daher
kann das Vorkommen ausge-
o ) ] schlossen werden.
Falter Euphydryas | Eschen- Far die Art sind keine geeigne-
maturna Scheckenfalter | ten Biotopstrukturen (lichte Wal-
der an warmen, luftfeuchten
Standorten) im Plangebiet vor-
handen, daher kann das Vor-
kommen ausgeschlossen wer-
den.
Falter Lopinga achi- | Gelbringfalter Fir die Art sind keine geeigne-
ne ten Biotopstrukturen (lichte Wal-
der mit dichter Grasschicht) im
Plangebiet vorhanden, daher
kann das Vorkommen ausge-
schlossen werden.
Falter Lycaena dis-| Grofker Feuerfal- | Da keine geeigneten Feuchtge-
par ter biete/ Uberflutungsrdaume vor-
handen sind, kann das Vor-
kommen ausgeschlossen wer-
den.
Falter Lycaena helle | Blauschillernder |Da keine geeigneten Moore,
Feuerfalter Sumpfe oder Feuchtwiesen
vorhanden sind, kann das Vor-
kommen ausgeschlossen wer-
den.
Falter Maculinea Schwarzfleckiger |Da keine geeigneten Biotop-
arion Ameisen-Blauling | strukturen (trockenwarme Ma-
gerrasen, Halbtrockenrasen
oder nahrstoffarme Weiden)
vorhanden sind, kann das Vor-
kommen ausgeschlossen wer-
den.
Falter Proserpinus | Nachtkerzen- Da keine geeigneten Feuchtge- |
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1 2 3 4
 Gruppe wiss. Artna-|dt. Arthame Relevanz im Plangebiet
me ‘
proserpina schwéarmer biete/ Uberflutungsraume/
feuchte Staudenfluren im Plan-
gebiet vorhanden sind, kann das
Vorkommen ausgeschlossen
werden.
Fische Coregonus Nordseeschnapel
‘ | oxyrinchus Da keine geeigneten Gewasser
Fische | Acipenser Européischer vorhanden sind, kann das Vor-
o | sturio Stoér kommen ausgeschlossen wer-
Fische | Acipenser Atlantischer Stor | den.
‘ oxyrinchus
Lurche Bombina Rotbauch-Unke |Laut Untersuchungen von BAU-
bombina ER konnte diese Art im pla-
Lurche Bufo calamita | Kreuzkréte nungsrelevanten Bereich nicht
Lurche Bufo viridis | Wechselkréte nachgewiesen werden. Es be-
finden sich im Plangebiet auch
keine geeigneten Biotopstruktu-
ren.
Lurche Hyla arborea | Europaischer Diese Art konnte laut den Unter-
Laubfrosch suchungen von BAUER im
Plangebiet nachgewiesen wer-
den. Er nutzt offenbar das Ge-
wasser auBerhalb des Vorha-
bengebietes am Rand der Medi-
an-Klinik als Vermehrungshabi-
tat und die umliegenden Ge-
hélzstrukturen als Jahreslebens-
raum. Im eigentlichen Vorha-
bengebiet befinden sich keine
Vermehrungshabitate, weshalb
nicht von einer artenschutzrecht-
lichen Betroffenheit auszugehen
ist.
Lurche Pelobates Knoblauchkréte
fuscus Laut Untersuchungen von BAU-
Lurche Rana arvalis | Moorfrosch ER konnte diese Art im pla-
Lurche Rana dalma- | Springfrosch nungsrelevanten Bereich nicht
tina nachgewiesen werden. Es be-
Lurche Rana les-| Kleiner Wasser- |finden sich im Plangebiet auch
sonae frosch keine geeigneten Biotopstruktu-
Lurche Triturus crista- | Kammmolch ren.
tus
Kriechtiere Coronella Glatt- Da keine geeigneten Biotop-
austriaca /Schlingnatter strukturen (kleinflachiges Bio-
topmosaik, = warmebegunstigt)
vorhanden sind, kann das Vor-
kommen ausgeschlossen wer-
3k - den.
Kriechtiere Emys orbicu- | Europaische Da keine geeigneten Biotop-
? laris Sumpfschildkréte | strukturen (stark  verkrautete
Stillgewasser) vorhanden sind,
kann das Vorkommen ausge-
schlossen werden.
Kriechtiere Lacerta agilis | Zauneidechse Da_keine geeigneten Biotop-
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1 2 13 14
Gruppe wiss. Artna- | dt. Arthame Relevanz im Plangebiet
me j
strukturen (z.B. Waldsteppen)
vorhanden sind, kann das Vor-
kommen ausgeschlossen wer-
= den.
Meeressauger | Phocoena Schweinswal Da keine geeigneten Gewasser
phocoena vorhanden sind, kann das Vor-
kommen ausgeschlossen wer-
den.
Fledermause | Barbastella Mopsfledermaus |Da keine geeigneten Quartiere,
| barbastellus vor allem Baumhéhlen in sehr
Fledermause Eptesicus Nordfledermaus |alten B&umen sowie andere
nilssonii mégliche Quartiere in oder an
Fledermause Eptesicus Breitflugelfleder- | Gebauden, im Plangebiet vor-
(L serotinus maus handen sind, kann das Vor-
Fledermause Myotis brand-|GroRe  Bartfle- | kommen ausgeschlossen wer-
I | tii dermaus den.
Flederméiuse | Myotis Teichfledermaus
| dasycneme
Fledermause | Myotis Wasserfleder-
ol daubentonii maus
| Fledermause Myotis myotis | GroRes Mausohr
 Fledermause Myotis mysta-|Kleine  Bartfle-
‘ cinus dermaus
Fledermause Myotis natte- | Fransenfleder-
reri maus
| Fledermause Nyctalus leis- | Kleinabendsegler
‘ leri
Fledermause Nyctalus noc-| Abendsegler
| tula
Fledermause Pipistrellus Rauhhautfleder-
nathusii maus
Fledermause | Pipistrellus Zwergfleder-
iy pipistrellus maus
Fledermause Pipistrellus Mucken-
‘ pygmaeus fledermaus
| Flederméuse Plecotus auri- | Braunes Langohr
tus
Fledermause Plecotus aus-|Graues Langohr
triacus
Fledermause Vespertilio Zweifarb-
5 1 murinus fledermaus
Lands&auger Bison bona-| Wisent Da keine geeigneten Biotop-
sus strukturen im Plangebiet vor-
Landsauger Castor fiber | Biber handen sind, kann das Vor-
Lands&duger Cricetus crice- | Europaischer kommen ausgeschlossen wer-
tus Feldhamster den.
Landsauger Canis lupus | Wolf
Lands&uger Felis sylvest-| Wildkatze
ris
Landsauger Lutra lutra Eurasischer
Fischotter
Landsduger Lynx lynx Eurasischer
Luchs
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5.3.4

5.3.5

1 2 o d 3 , 4 Wil
(Gruppe  |wiss. Artna-|dt. Arthame | Relevanz im Plangebiet
me _ ‘ |
Lands&uger Muscardinus |Haselmaus
avellanarius
Landsauger Muscardinus | Europaischer
avellanarius | Wildnerz
Lands&uger Sicista betuli- | Waldbirkenmaus
na
Lands&uger Ursus arctos | Braunbér

Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach den Abschnitten 1 und 2 des
§ 44 des BNatSchG werden nicht berthrt.

Die Bestimmungen der Abschnitte 3 und 4 des § 44 des BNatSchG sind nicht
betroffen.

Auswirkungen und Malinahmen des Vorhabens

Baubedingte, anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen werden auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung herausgearbeitet und Mafinahmen
festgelegt.

Es ist davon auszugehen, dass die Umweltauswirkungen durch den auf Ebene
des Flachennutzungsplans bereits zuldssigen Klinikstandort ahnlich denen ei-
ner Wohnbauflache sind. Somit sind durch die Anderung in Wohnbauflachen
keine in erheblichem Mafl} anderen Umweltauswirkungen als durch einen Kii-
nikstandort auf der von der Anderung betroffenen Flache zu erwarten.

Zusammenfassung Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

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

Die Auswirkungen des Vorhabens, die durch die Planung vorbereitet werden,
verstofRen somit nicht gegen die Vorschriften fir besonders geschitzte und be-
stimmte andere Tier- und Pflanzenarten des § 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.

Eine Prufung der Einhaltung der o.g. Vorschriften des § 44 BNatSchG in Ver-
bindung mit Abs. 5 BNatSchG ist durchzufuhren. Betrachtet werden die relevan-
ten Arten/Artengruppen die vom Vorhaben betroffen sein kénnten.

§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG: Es ist verboten, wild lebenden Tieren der beson-
ders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verietzen oder zu téten
oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen
oder zu zerstéren.

§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG: Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng ge-
schitzten Arten und der europdischen Vogelarten wédhrend der Fortpflanzungs-,
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5.4

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 geschiitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren.

§ 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 zerstdren.

Eingriffs-/ Ausgleichsermittiung

Die Flachen im Anderungsbereich werden vom Sondergebiet Klinik und Fla-
chen fur die Landwirtschaft in Wohnbauflichen und Grinflachen geéndert.
Hierbei kommt es zu einer Veradnderung in der Art der baulichen Nutzung der
ausgewiesenen Flachen, die beabsichtigte Nutzung der Flache als Bauflache
bleibt bestehen. Die Flachenanteile der Bauflachen &ndern sich nicht. Die Grin-
flachen werden auf bisheriger Flache fur die Landwirtschaft entwickelt.

Die Eingriffs- und Ausgleichsermittlung wird auf der Grundlage des realen na-
turrdumlichen Bestandes und auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
durchgefiihrt. Aus den Schlussfolgerungen dieser Ermittlung werden notwendi-
ge und geeignete Kompensationsmafinahmen festgelegt. Innerhalb des Plan-
gebietes finden auf einer Flache von rund 18.057 m? MaRnahmen fiir Ausgleich
und Ersatz statt. Weitere Malnahmen fir Ausgleich und Ersatz von rund
56.390 m? werden Uber externe Kompensationsmalinahmen realisiert. Diese
ergeben sich aus der Entwicklung eines Waldsaumes auf einer Flache von 426
m? im Norden an den Geltungsbereich an die interne KompensationsmafRnah-
me 4 angrenzend und aus einer Waldaufforstung auf der Teilflache 2 und einer
weiteren Teilfliche der Flur 12 der Gemarkung Kobrow, Gemeinde Kobrow im
Landkreis Ludwigslust-Parchim auf insgesamt 55.964 m2. Alternativ kénnen
auch andere Teilflichen der Flur 12 der Gemarkung Kobrow, Gemeinde
Kobrow im Landkreis Ludwigslust-Parchim als externe Kompensationsmal-
nahmen angerechnet werden (Abbildung 9). Eine konkrete Regelung und recht-
liche Sicherung erfolgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (Bebau-
ungsplan Nr. 82/13).
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Abb. 9: Flachen (1 — 16) fur externe KompensationsmafRnahme 2 (Forstamt
Gadebehn 2012)
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6. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfihrung der vorliegenden Planung fir den Flichennut-
zungsplan wirde die Festsetzung als Sondergebiet Klinik bestehen bleiben.

7. Prognose anderer Planungsmoglichkeiten

Hierbei handelt es sich um anderweitige Planungsméglichkeiten unter Beriick-

sichtigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereichs der 56. Anderung

des Flachennutzungsplans.

Fur das geplante Wohngebiet werden Anforderungen hinsichtlich Lage und

Qualitat wie folgt formuliert:

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

- Einbettung in eine landschaftsbezogene Grinplanung,

- landschaftsnahe Wohnlage in Ostseenéahe,

- Anschluss an den Siedlungsbereich,

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

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

- Nutzung der Wegeverbindungen durch das Waldchen zwischen Rudolf-
Breitscheid-Stralle und Erwin-Fischer Strafle.

Der gewahlte Standort und die GréRenordnung wurden auf Standortalternativen
far grofflachige Wohngebiete in der Hansestadt Wismar unter Berticksichtigung
der oben genannten Ziele untersucht (vgl. Punkt 6.3 im stadtebaulichen Teil).
Durch die Umsetzung der 56. Anderung des Flachennutzungsplans und dem
damit verbundenen Bebauungsplan Nr. 82/13 werden die Voraussetzungen fir
die Entwicklung eines attraktiven Wohngebietes mit guter infrastruktureller An-
bindung und einer optimalen Lagequalitat in einer nach Westen und Suden of-
fenen Landschaft geschaffen. Die Hansestadt Wismar legt Wert auf diesen
Standort. Die anderen Standorte, die in der Hansestadt Wismar tberpruft wur-
den, erflllen die Standortvoraussetzungen, die an diesem Standort erfullt wer-
den, nicht.

Im Rahmen der Zielstellung sind somit keine anderweitigen Planungsalternati-
ven mdglich.

8. Zusitzliche Angaben

8.1 Hinweise auf Kenntnisliicken

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind weitgehend keine Schwierigkei-
ten aufgetreten. Fir die Schutzguter Luft, Boden und Wasser lagen keine kon-
kreten Erfassungen vor. Es wurden die Aussagen des LUNG unter
www.umweltkarten.mv-regierung.de genutzt. In Auswertung der Standortbedin-
gungen wirden auch durch zuséatzliche Erfassungen voraussichtlich keine deut-
lich veranderten Ergebnisse prognostiziert werden kénnen.
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Als Grundlage fur den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag diente das Gutach-
ten des Gutachterbliros BAUER. Es wird angenommen, dass dort alle relevanten
Arten hinreichend erfasst und ihre Betroffenheit beurteilt wurde.

Far die in Mecklenburg-Vorpommern vorkommenden geschitzten Arten nach
Anhang IV der FFH-Richtlinie fand eine Potentialanalyse statt, bei der das Vor-
kommen der Arten anhand bestehender Biotopstrukturen abgeschétzt wurde.
Es liegen somit keine realen Erfassungen der Arten vor

Als Grundlage fur die FFH-Vertraglichkeitsprifung fir das FFH-Gebiet ,Wis-
marbucht’ wurde u.a. der Managementplan fir das FFH-Gebiet (DE 1934-302)
Wismarbucht® (gleichzeitig teilweise Vogelschutzgebiet DE 1934-401 gemaR
Vogelschutz-Richtlinie) mit Stand vom Februar 2006 genutzt. Eine aktuelle Kar-
tierung der Kustenlebensraumtypen ist nicht vorgesehen. Die Bestandsdaten
des Managementplans und der Aktualisierung des Standarddatenbogens von
2014 zusammen mit einer Plausibilitdtsprufung werden als ausreichend ange-
sehen, um die Auswirkungen auf die Kustenlebensraumtypen zu bewerten.

Grundlage fir die Vertraglichkeitsprifung fiir das SPA ,Wismarbucht und Salz-
haff* sind die Datenerhebungen aus der Managementplanung fur das SPA
~Wismarbucht und Salzhaff‘ (DE 1934-401) mit Stand vom 13. April 2015. Diese
Unterlagen wurden geringfligig (iberarbeitet und stehen nun mit Stand von Sep-
tember 2015 zur Verfigung. Darauf aufbauend wurde eine Plausibilitatsprifung
in der SPA-Vertraglichkeitsprifung durchgefuhrt. Es ergaben sich keine von
den bisherigen Ergebnissen abweichenden Erkenntnisse. Die endgliltige Fas-
sung des Managementplanes liegt derzeit nicht vor; es wird jedoch angenom-
men, dass sich keine maRgeblichen Anderungen mehr ergeben werden. Etwai-
ge verfalschte Ergebnisse oder zuféllige StérgréfRen in diesem Jahr sind nicht
bekannt. Es wird davon ausgegangen, dass alle im Europaischen Vogelschutz-
gebiet ,Wismarbucht und Salzhaff* vorkommenden relevanten Vogelarten hin-
reichend erfasst und deren Habitate methodisch sinnvoll bewertet wurden.

9. Zusammenfassung

Mit dem Umweltbericht wurde gepruft, ob von der vorliegenden 56. Anderung
des Flachennutzungsplans der Hansestadt Wismar mégliche erhebliche, nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Im Ergebnis der Prufung der Umweltbelange kénnen als Entscheidungsgrund-
lage fur die gemeindliche Prifung folgende Aussagen getroffen werden:

Eine Anderung des im Flachennutzungsplan festgelegten Sondergebiets Klinik
in Wohnbauflachen bewirkt keine erheblichen anderen Auswirkungen auf die
Umweltbelange. Es bleibt bei der Festsetzung einer Gberbaubaren Flache. Eine
Anderung der Flache fiur die Landwirtschaft in Grunflachen ist als Aufwertung
der Flache zu bewerten. Somit entstehen planungsrechtlich betrachtet keine er-
heblichen Auswirkungen. Ein weicher Ubergang vom Plangebiet zu den an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flachen und dem Landschaftsschutzgebiet
wird geschaffen.

Auf Reichtum, Qualitat 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 werden durch geeignete AusgleichsmafRnahmen auf Ebene des Bebauungs-
planes kompensiert. Minimierungs- und Kompensationsmafnahmen erfolgen
im Plangebiet. Teilweise erfolgen Ersatzmaflnahmen auf anderen Flachen, da
in der Hansestadt Wismar keine geeigneten Flachen zur Verfigung stehen, der
Vorhabentrager jedoch Uber Flachen verfigt, die genutzt werden kénnen.

Die geringfugige Betroffenheit von Waldflachen ist auf der Ebene des
Flachennutzungsplans nicht darstellbar. Fir die erforderliche Waldumwandlung
werden entsprechende Erstaufforstungen und Waldsaumgestaltungen
ausgewahilt.

Bei Umsetzung des Vorhabens wird eine irreparable Zerstérung der Boden-
denkmale erwartet. Dies wird durch Bergung und Dokumentation von Funden
ausgeglichen

Nach derzeitigem Kenntnisstand wird zusammenfassend eingeschéatzt, dass
durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 82/13 und somit der 56. Ande-
rung des Fildchennutzungsplanes unter Bericksichtigung der vorgeschlagenen
MaRnahmen keine erheblichen Auswirkungen auf die Erhaltungsziele des FFH-
Gebietes ,Wismarbucht sowie auf die Erhaltungsziele des SPA-Gebietes
Wismarbucht und Salzhaff* oder die fur den Schutzzweck maflgeblichen Be-
standteile wirken.

Alle erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt kénnen durch geeignete MaR-
nahmen gemindert oder kompensiert werden. Der Erfolg der Schutz- und Kom-
pensationsmaRnahmen wird durch entsprechende Uberwachung erfasst und si-
chergestellt.
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TEIL 3 Ausfertigung

1. Beschluss liber die Begriindung

Die Begriindung zur 56. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt
Wismar "Umwandlung von Sondergebiet Klinik und Flache fur die Landwirt-
schaft in Wohnbauflache und Griinfliche im Bereich Seebad Wendorf" wurde
gebilligt auf der Sitzung der Burgerschaft am __17. 42. 2045 .

Hansestadt Wismar, den 04. O3. 20

Thomas Beyer
Blrgermeister
der Hansestadt Wismar

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt im Zusammenarbeit mit der Hansestadt Wismar durch:

Planungsbiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Strale 11
23936 Grevesmuhlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 0 3881 /71 05 -50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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