Beschlussvoﬂage Vorlage-Nr: VO/GV02/2015-0589

Gemeinde Liibow Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federflihrend: Datum: 07.10.2015

Bauamt Einreicher: Burgermeister

Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 82/13
"Wohngebiet Seebad Wendorf" der Hansestadt Wismar

Beratungsfolge:

Beratung O/N  Datum Gremium
o] 10.11.2015  Ausschuss fir Gemeindeentwicklung, Bau, Verkehr und Umwelt Libow
N 17.11.2015 Hauptausschuss Libow

Beschlussvorschlag:

Der Hauptausschuss der Gemeinde Lubow beschliet dem Entwurf zum Bebauungsplan Nr.

82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf* der Hansestadt Wismar zu. Die Gemeinde Lubow hat
keine Hinweise oder Bedenken.

Sachverhalt:

Es ist beabsichtigt, Flachen im Ortsteil Seebad Wendorf westlich der Median- Klinik und
sudlich des Kistenschutzwaldes flr Wohnzwecke zu entwickeln.

Um die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Errichtung eines Wohngebietes zu schaffen,
ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar notwendig. Das
Plangebiet des o0.g. B-Planes ,Wohngebiet Seebad Wendorf* wird gegenwartig nahezu als
landwirtschaftliche Ackerflache genutzt. Auf einer kl. Flache im Siiden befindet sich ein
Laubholzbestand aus heimischen Arten. Im norddstlichen Teil des Plangebietes ist
Buchenmischwald vorzufinden. Die LGE beabsichtigt ein neues Wohngebiet zu entwickeln.
Es sollen auf einer Gesamtflache von ca. 14ha grof3zligige Wohngrundstuicke fiir den
individuellen Wohnungsbau, eingebettet in eine landschaftsbezogene Griinplanung,
entstehen.

Anlage/n:
Ubersichtsplan, Auszug Entwurf B-Plan, Auszug Entwurf Begriindung

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder des Gremiums

Davon besetzte Mandate

Davon anwesend

Davon Ja- Stimmen

Davon Nein- Stimmen

Davon Stimmenthaltungen

Davon Befangenheit nach § 24 KV M-V
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Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf* der Hanse-
stadt Wismar

5.1

5.2

Seit ca. 20 Jahren war die Stadt bestrebt, an diesem Standort Klinken anzusie-
deln. Jingste Uberlegungen im Rahmen der 2. Fortschreibung des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) 2013 ergaben, dass die Nutzung dieser
Baufldche zugunsten hochwertigem Wohnungsbau fir die Hansestadt Wismar
ebenfalls eintraglich ist. Der Standort als Klinikgeldnde wurde aufgegeben.
Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB (Entwicklungsgebot) ist die Anderung des
wirksamen Flachennutzungsplanes die planungsrechtliche Grundlage fiir dieses
Vorhaben. Die derzeitige Darstellung als eines Sondergebietes Klinik ist in eine
Wohnbauflache zu andern.

Aufgrund der GroRe des Anderungsbereiches ist ein entsprechendes Bauleit-
verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes durchzufiihren.

Stddtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 82/13 der Hanse-
stadt Wismar sind im Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar als Sonder-
gebiet Klinik und im Randbereich auch als Flachen fiir die Landwirtschaft dar-
gestellt. Fir die Entwicklung eines Wohngebietes ist die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes in die Nutzungsarten Wohnbauflache anstelle des Son-
dergebietes fir die Klinik und von Flache fir die Landwirtschaft in umsdumende
Grinflachen mit Heckenpflanzung Voraussetzung. Zur Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Erarbeitung der verbindlichen Bauleitpla-
nung ist die Durchfihrung der Aufstellungsverfahren als Parallelverfahren vor-
gesehen.

Naturrdumlicher Bestand

Das Gelénde steigt in stidwestlicher Richtung an. Es bestehen Hohenunter-
schiede von bis zu 20 m innerhalb des Plangebietes.

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

Innerhalb des Plangebietes

Der Geltungsbereich befindet sich im Nordwesten der Hansestadt Wismar und
schlieRt an das Stadtviertel Wendorf an.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes 83-13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf*
der Hansestadt Wismar wird gegenwartig nahezu vollstéandig als landwirtschaft-
liche Ackerflache genutzt. Auf einer kleinen Flache im Siiden befindet sich ein
Laubholzbestand aus heimischen Arten. Im nordéstlichen Teil des Plangebietes
ist Buchenmischwald vorzufinden.

Umgebung des Plangebietes

Im Nordwesten und Sidwesten grenzen wenig strukturierte landwirtschaftliche
Nutzflachen bzw. offene Landschaft an das Plangebiet an.

Sudlich an das Plangebiet angrenzend, befindet sich ein kleines stehendes
Gewasser mit einem standorttypischen Geholzsaum. Dieses Gewasser wird
von einem Baugebiet fir Wohnbebauung umgeben.

Planungsstand: Entwurf 12



Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf* der Hanse-
stadt Wismar

6.1

Im Osten schliet an das Plangebiet das Gelande der Median-Klinik mit Zu-
fahrtsstrafRe und Parkplatz sowie nach Siden hin der Park der Median-Klinik
an. Ostlich angrenzend an das Geléande der Median-Klinik und den Park verlauft
ein Streifen Laubholzbestand aus heimischen Arten, welcher im Sidosten an
das Plangebiet angrenzt. An dieser Laubholzbestand schlief3t sich siidostliche
eine Wohnbebauung an und 6stlich eine Kleingartenanlage mit anschlieender
Wohnbebauung.

Der dstlichste Zipfel des Plangebietes wird im Osten durch Wohnbebauung, im
Norden durch einen Buchenmischwald und im Sidwesten durch ein gemal §
20 LNatG MV geschiitztes mesophiles Laubgebiisch begrenzt.

Nordlich des Plangebietes befindet sich eine kleine Ruderalfldiche sowie ein
Kiistenwald (Buchenmischwald), der sich bis nach Nordosten entlang des Plan-
gebietes erstreckt. Der Buchenmischwald ist dem FFH-Biotoptyp 9130 zuzu-
ordnen und ist gemanR § 20 LNatG MV ein gesetzlich geschitztes Biotop. An
diesen Buchenmischwald schlieft sich in norddstlicher Richtung ein schmaler
Strandstreifen bis zur Wismarbucht an.

Planungsziele

Planungsziele

Die Planungsziele werden auch unter Beriicksichtigung des derzeitigen Kennt-
nisstandes wie folgt begriindet (siehe auch Aufstellungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf*):

Die LGE Landesgrunderwerb M-V GmbH beabsichtigt im Bereich Seebad
Wendorf, westlich der Median Klinik ein neues Wohngebiet zu entwickeln. Sei-
tens der LGE ist geplant, auf einer Gesamtflache von ca. 14 ha grof3zigige
Wohngrundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau, eingebettet in eine land-
schaftsbezogene Griinplanung auszuweisen. Besondere Berlicksichtigung in
der Planung sollen die Lage am Kustenwald, die Wegebeziehungen von ge-
samtstadtischer Bedeutung sowie Grinflichen am Rande und innerhalb des
Plangebietes finden.

Es wird angestrebt, den Eingriff in Natur und Landschaft durch geeignete Mal3-
nahmen innerhalb des Plangebietes auszugleichen.

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

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

Planungsrechtliche Grundlage fiir die Erarbeitung des Bebauungsplanes nach
dem Entwicklungsgebot ist somit die Anderung des wirksamen Flachennut-
zungsplanes.

Die derzeitige Ausweisung eines Sondergebietes Klinik ist in eine Wohnbaufla-
che zu andern.

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

Planungsstand: Entwurf 13



Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf* der Hanse-
stadt Wismar

6.2

Im Zuge des Planaufstellungsverfahrens wurden die Moglichkeiten fir Aus-
gleichs- und Ersatzmafinahmen Uberprift. Der vollstandige Ausgleich ist inner-
halb des Plangebietes nicht mehr vorgesehen. Auf etwa 2 ha Flachen werden
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen als KompensationsmaRnahmen betrachtet.
Zusatzlich werden Minimierungsmafinahmen durchgefiihrt. Der verbleibende
Ausgleich bzw. Ersatz ist auf externen Flachen vorgesehen. Da keine geeigne-
ten Flachen in der Hansestadt Wismar zur Verfligung stehen, werden externe
Flachen genutzt, die liber stddtebauliche Vertrdge mit dem Vorhabentrager ab-
gesichert werden.

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

Die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fir die geplanten Errichtung
eines Wohngebietes geht mit der Aufgabe eines Teiles des bislang im Flachen-
nutzungsplan der Hansestadt Wismar dargesteliten Klinikstandortes einher (SO
Klinik). Im Seebad Wendorf hat sich innerhalb dieser Flache die Median-Klinik
vor ca. zwei Jahrzehnten angesiedelt. Erweiterungsmoglichkeiten des Klinikbe-
triebes, die durch die Darstellungen im Flachennutzungsplan planerisch ermag-
licht werden sollten, sollen nun zu Gunsten des geplanten Wohngebietes kiinf-
tig nicht weiter verfolgt werden. Konkrete Absichten der Erweiterung des Klinik-
Standortes wurden der Hansestadt Wismar weder durch die Median-Klinik noch
durch einen anderen Klinik-Betreiber vorgetragen.

Im Zuge der weiteren Planvorbereitung wurden unter Beriicksichtigung der
Nachbarschaften des geplanten Wohngebietes zur vorhandenen Median-Klinik
Abstimmungen zu Erweiterungsabsichten der Klinik bzw. zu Schutzanspriichen
der Klinik geflhrt. Im Ergebnis der Abstimmungen wird ein Konzept vorgelegt,
das die gegenseitigen Schutzanspriiche beriicksichtigt, ohne dabei groRflachige
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.

Stadtebauliches Konzept

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes werden die planungs-

rechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Wohngebietes geschaf-

fen, wobei bislang landwirtschaftlich genutzte Flachen am nordwestlichem Orts-

rand Uberplant werden.

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

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

ne lockere Bebauungsstruktur mit Wohnhausern auf grolen Grundstlicken.

Innerhalb des geplanten Wohngebietes sollen besondere Anforderungen hin-

sichtlich der Lage und der Qualitat geltend gemacht werden:

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

- Einbettung in eine landschaftsbezogene Griinplanung,

- landschaftsnahe Wohnlage in Ostseenahe,

- Anschluss an den Siedlungsbereich, )

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

Planungsstand: Entwurf 14



Begriindung zur Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 82/13 Wohngebiet Seebad Wendorf* der Hanse-
stadt Wismar

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

Nutzungen der Wegeverbindungen durch das Waldchen zwischen Rudolf-
Breitscheid-Strale und Erwin-Fischer-Stralle.

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 schlielt an die Median-Klinik an. Verbindungen zum Pappel-
waéldchen an der Erwin-Fischer-Stralle sind zur Aufrechterhaltung der
Frischluftfunktionen zu sichern.

Die Lagegunst des Gebietes durch die Ostseendhe soll um die Verbindung
einer gringestalteten Wegeverbindung vom Seebad-Waldchen und Park
(im Norden des Plangebietes) mit dem Pappelwéldchen an der Erwin-
Fischer-Stralle (slidostlich des Plangebietes) verbunden werden, um die
Naherholungs- und Aufenthaltsfunktion fiir Besucher und Einwohner der
Hansestadt Wismar zu starken.

Das Konzept ist so vorgesehen, dass freie Blicke nach Westen und Siid-
westen sowohl auf die Ostsee und auf den denkmalgeschiitzten Ort Hoben
und die umgebende Landschaft moglich sind und gesichert werden.
Innerhalb des Gebietes sind grofe 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 Aufenthaltsqualitédt am Strand wird im Zuge des Aufstellungsver-
fahrens — insbesondere auch zur Aufnahme von Spielfunktionen (berpriift.
(Dies entspricht der ISEK-Maftnahme 35 — ,Aufwertung und Entwicklung
des Strandbereiches/Waldchen Seebad Wendorf*).

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

Entwicklung von privaten Grinflachen. Innerhalb des Plangebietes soll der
Umfang an offentlichen Griin- und Parkflaichen moglichst gering gehalten
werden,; dies wird begriindet mit der gro3en GréRe der Baugrundstiucke und
der beabsichtigten geringen Grundflachenzahl (GRZ); somit durch die be-
grinten privaten Grundstlicke. Gleichzeitig sollen Ruhe und Schutz der Pri-
vatsphare fur die Anwohner gesichert werden.

Ausgestaltung einer griinordnerischen Leitbildstruktur durch StraRenbaume
entlang der HaupterschlieBungsstrafle und griinordnerische Gestaltung der
beabsichtigten verkehrsberuhigten Bereiche.

Ansprechende Gestaltung und entsprechende Ausbaubreite der Haupter-
schlieBungsstralte mit einem entsprechend gestalteten StraRenbegleitgriin
unter Einbettung von o6ffentlichen Parkplatzen.

Aufnahme der ErschlieBungsstruktur wie sie im Seebad Wendorf, gepragt
durch die Rudolf-Breitscheid-StralRe als HaupterschlieRungsstralle und die
anschlieBenden WohnerschlieBungsstralen typisch ist, unter Berlcksichti-
gung der von Sldwest nach Nordost (Siid nach Nord) abfallenden Geléan-
destruktur.

Planungsstand: Entwurf 15



Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf* der Hanse-
stadt Wismar

- Verkehrsberuhigter Ausbau der untergeordneten ErschlieRungsstrallen
(Spielstrafien).

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

- Inanspruchnahme der intakten Nahversorgungsfunktion fiir Waren des tag-
lichen Bedarfs in der naheren Umgebung.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird ein Standort entwickelt, der insbe-
sondere eine Interessenlage an Einwohnern anspricht, die diese landschaftlich
reizvolle Lage und die Anforderungen an die Qualitat wiinschen. Seebad Wen-
dorf 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 dafiir, neben den vielen
Mehrfamilienhdusern auch Eigenheime besonders fiir Familien vorzuhalten und
dies entsprechend zu beriicksichtigen.

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

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

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

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

Fur die verkehrliche Erreichbarkeit des Plangebietes des vorliegenden Bebau-
ungsplanes wurden verschiedene Varianten in Betracht gezogen (sh. Punkt
"11. Verkehrliche ErschlieRung"). Die verkehrliche ErschlieRung des Plange-
biets soll Uber die Rudolf-Breitscheid-Strafte und weiter tiber die Ernst-Scheel-
Straf’e von Norden erfolgen.

Weiterhin ist eine Anbindung des Plangebiets an das vorhandene bzw. geplante
Geh- und Radwegenetz der Hansestadt Wismar nach Norden an den kisten-
begleitenden Weg und nach Siden in Richtung Erwin-Fischer-StralRe vorgese-
hen. Der Geh- und Radweg in Richtung Erwin-Fischer-StraRe soll gleichzeitig
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als Havarieweg dienen (Fahrzeuge bis 7,5 t), so dass das Plangebiet im Hava-
riefall Uber eine zweite Anbindung erreichbar ist.

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

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

Uberpriifung der Standortalternativen

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

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

Diese werden gegliedert nach (sh. nachfolgende Tabelle)

- B-Plan, rechtskréftig/ErschlieBungsvertrag/Erschliefung bereits erfolgt (rot),
- B-Plan, rechtskréaftig (gelb),

- B-Plan in Aufstellung (blau),

- Wohnbauflache It. FNP WA Wendorf Siid (griin)

- noch nicht beplante Flachen.

Nun zu den einzelnen Kategorien.

- 1. Kategorie

B-Plan, rechtskréftig/Erschlieungsvertrag/Erschliefung 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 fiir Wohnbauflachen aus Sicht der Hansestadt
Wismar befinden. Das Verfahren zum B-Plan Nr. 34/94 befindet sich in einer
Anderung. Es werden maRgeblich andere Ansiedlungskriterien und andere
Ansiedlungsabsichten (teilw. hohere Ausnutzung, kleinere Grundstiicke, mehr
Wohneinheiten, grofere Hohenentwicklung) verfolgt; die Ostseenéhe ist nicht
gegeben. Somit sind hier weitere Wohnbaukapazitdten gebunden, jedoch hin-
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sichtlich der Standortbewertung sind andere Standortanforderungen bzw.
Standortmoglichkeiten gegeben.

- 2. Kategorie

B-Plan, rechtskraftig (gelb):

Fur die rechtskraftigen B-Plane, die noch nicht realisiert sind, ist darzustellen,
dass Entwicklungsangebote lediglich fir den Teilbereich 1ll Wohngebiet Reden-
tin Ost (B19/91/3) und Wohngebiet Friedenshof Il - am Klinikum Teilbereich
Nord (B67/06/1) bestehen. Fir 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 Il fehlt die Erschlieffung
und fir den Bereich Friedenshof Il - am Klinikum handelt es sich lediglich um
ein Angebot; jedoch sind die Standortanforderungen auch hier nicht erfulit.

- 3. Kategorie

B-Plan in Aufstellung (blau):

Far die mit der 3. Kategorie benannten Bebauungsplane handelt es sich um
unverbindliche Planungsstande und bisher noch unverbindliche Planungsziele.
Unter Beriicksichtigung des frilhen Planungsstandes wird auf die Bekanntgabe
von Kapazitaten verzichtet.

In Bewertung der Standorte lasst sich darstellen, dass fiir den Bereich des B-
Planes Nr. 65/04 (Mischgebiet KluR3), es sich nicht um eine Wohnbauflachen-
entwicklung sondern eine Regelung im Bestand handelt. Fir die anderen Be-
reiche sind noch keine konkreten Planungsstande oder verbindlichen Planun-
gen vorhanden. Einzig der Bebauungsplan Nr. 19/91/6 (Wohn- und Mischgebiet
Redentin Sudwest) in Redentin wiirde die Anforderungen an die Lage erfiillen,
jedoch wére das Flachenangebot nicht in dem gewlnschten Umfang gegeben.
Daruber hinaus ruht die Planung seit Jahren.

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

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

- 4. Kategorie

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

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

- 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 gefuhrt.
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Hinsichtlich der flaichenmaRigen 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 Grundstiicken fur die Wohnbebauung.

Unter Berticksichtigung 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 gewollte Aspekte in Bezug auf die Wohn- und Freizeitfunktion. Dar-
Uber hinaus sind die Grundstiicksgréfen mit mindestens 1.000 m? vorgesehen
und somit unterscheidet sich der Standort des Wohngebietes Seebad Wendorf
von den anderen Standorten, fiir die eine solche Reglementierung nicht be-
trachtet wird.

Dariiber hinaus soll der Standort mafRgeblich dem modernen Wohnen in An-
grenzung und Arrondierung des vorhandenen Geldndes der Median-Klinik die-
nen. Sofern es die standoértlichen Gegebenheiten zulassen, werden reine
Wohngebiete nach § 3 BauNVO festgesetzt; in anderen Bereichen wird die
Nutzung als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Dies ist
abhangig von der jeweiligen Auswirkung der Umgebungssituation.
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