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Bauleitplanung der Hansestadt Wismar

57. Anderung des Flichennutzungsplanes "Umwandlung in

Wohnbaufliache und Griinflache im Bereich E.-Fischer-Strafie"

Offentliche Auslegung

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium Zustandigkeit
Offentlich 10.03.2014 Bauausschuss Vorberatung
Offentlich 27.03.2014 Biirgerschaft der Hansestadt Wismar Entscheidung
Beschlussvorschlag:

Die Biirgerschaft beschlieft:

die 6ffentliche Auslegung des Entwurfes der 57. Anderung des Flichennutzungsplanes ,,Umwandlung
in Wohnbauflache und Griinflache im Bereich E.-Fischer-Strale in der vorliegenden Form (siche
Anlagen) gemiB § 3 Abs. 2 BauGB fiir die Dauer eines Monats.

Begriindung:

Die Erarbeitung des vorliegenden Anderungsentwurfes des Flichennutzungsplanes erfolgte auf der
Grundlage des von der Biirgerschaft der Hansestadt Wismar am 29.08.2013 gefassten Beschlusses

(Beschluss-Nr. VO/2013/0725) zur Aufstellung der 57. Anderung des Flichennutzungsplanes und

unter Beteiligung der o.g. Fachdmter der Hansestadt Wismar (Verwaltungsinterne Beteiligung).



Abstimmungen zum Planentwurf mit fiir das Planvorhaben relevanten Behorden und sonstigen
Tragern 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB sind bereits erfolgt. Die Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB wurde durchgefiihrt, der Umweltbericht liegt vor.

Der Planentwurf, bestehend aus der Planzeichnung Teil A und dem Text Teil B, ist nun mit der
Begriindung einschlieBlich dem Umweltbericht (siche Anlagen) gemél § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich
auszulegen.

Neben diesen Unterlagen werden alle bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen und
Gutachten ausgelegt.

Finanzielle Auswirkungen (A4lle Betrdige in Euro):

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

X Keine finanziellen Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen gem. Ziffern 1 - 3

1. Finanzielle Auswirkungen fiir das laufende Haushaltsjahr

Ergebnishaushalt
Produktkonto /Teilhaushalt: Ertrag in Hohe von
Produktkonto /Teilhaushalt: Aufwand in Hoéhe von
Finanzhaushalt
Produktkonto /Teilhaushalt: Einzahlung in Hohe von
Produktkonto /Teilhaushalt: Auszahlung in Hohe von
Deckung
Deckungsmittel stehen nicht zur Verfiigung
Die Deckung ist/wird wie folgt gesichert
Produktkonto /Teilhaushalt: Ertrag in Hohe von
Produktkonto /Teilhaushalt: Aufwand in Hohe von

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

2. Finanzielle Auswirkungen fiir das Folgejahr / fiir Folgejahre

Ergebnishaushalt

Produktkonto /Teilhaushalt: Ertrag in Hohe von
Produktkonto /Teilhaushalt: Aufwand in Hohe von
Finanzhaushalt

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

Deckungsmittel stehen nicht zur Verfligung

Die Deckung ist/wird wie folgt gesichert




Produktkonto /Teilhaushalt: Ertrag in Hohe von

Produktkonto /Teilhaushalt: Aufwand in Hohe von

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

3. Investitionsprogramm

Die Mafnahme ist keine Investition

Die Mallnahme ist im Investitionsprogramm enthalten

Die Mafinahme ist eine neue Investition

4. Die MaBlnahme ist:
X neu
X freiwillig
eine Erweiterung
Vorgeschrieben durch:
Anlage/n:

Anlage 1 — Planentwurf der 57. Anderung des FNP
Anlage 2 — Begriindung einschlieSlich Umweltbericht

Der Biirgermeister

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




ABSCHLIESSENDER BESCHLUSS DER HANSESTADT WISMAR
57. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

" ANDERUNG IN WOHNBAUFLACHE UND GRUNFLACHE IM
BEREICH ERWIN - FISCHER - STRASSE "

AUSZUG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN VOM OKTOBER 1990 (AKTUALISIERUNG DEZEMBER 2009)
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(§ 5 Abs. 2 BauGB)
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ZEICHENERKLARUNG
BESTAND

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
{§5ABS.2NR.1 BAUGB)

DORFGEBIET {§ 1 Abs. 2 Nr. 5 BauNVv( )

SONSTIGE PLANZEICHEN

GRENZE DES RAUMLICHEN
GELTUNGSBEREICHES

ZEICHENERKLARUNG
PLANUNG

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
{§5ABS.2NR. 1 BAUGB)

. (W) ; WONHNBAUFLACHE

s GRUNFLACHE

{§1Abs. 1 Nr.1 BauNVO)

SONSTIGE PLANZEICHEN

GRENZE DES RAUMLICHEN
GELTUNGSBEREICHES

RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
{BGBL | 8. 2414}, zuletzt gedndent durch Artikel 1 des Geselzes zur Stirkung der
Innenentwicklung vom 11, Juni 2013 (BGBI. | 8. 1548)

- Verordnung ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke {Baunutzungsverordnung -
BauNVO)} in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBL | 8. 132), zuletzt geandert durch Arfikel 2 des Gesetzes zur Starkung der
Innenentwicklizng vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

- Verordnung ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhales
{Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58)

- Landesbauordnung Meckienburg-Vorpommerm (1.BauO M-V} in der Neufassung vom
18. April 2006 {GVOBI. M-V S. 102) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur
Bereinigung des Landes-UVP-Rechts und anderer Gesetze vom 20. Mai 2011
{GVYOBI. M-V 5. 323)

- Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern vom 13. Juli 2011
{GVOBI. M-V 3. 777)

ABSCHLIESSENDER BESCHLUSS

_der Hansestadt Wismar Gber die 57. Anderung des Flachennutzungsplanes
* Anderung in Wohnbauflache und Grinflache im Bereich Frwin - Fischer - Strale™

Aufgrund des abschlieRenden Beschlusses durch die Birgerschaft der Hansestadt
Wismar und mit Genehmigung der héheren Verwattungsbehdrde ergeht folgende
57. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes:

AUFSTELLUNGSVERFAHREN

1. Aufgestelit gemaR § 2 Abs. 1 BauGB aufgrund des Aufsteliungsbeschiusses der
Birgerschaft der Hansestadt Wismar vom 29.08.2013, .
Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist am
erfoigt.

Wisrnar, den Der Birgermeister

2. Die von der Planung berthrien Behtrden und sonstigen Trager sffentlicher Belange sind
gem. § 4 Abs.1 BauGB entsprechend § 3 Abs.1 BauGB frithzeitig mit Schreiben
vom 04.09.2013 unterrichtet und zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderkichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB aufgefordert
worden.

Wismar, den Der Birgermeister

3. Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 Abs.1 BauGB ist in der Zeit
vom 09.09.2013 bis zum 16.09.2013 werkiags, auler sonnabends, wahrend der
Dienststunden Montag und Freitag von 8.30 Uhr bis 12.00 Uhr sowie Dienstag und
Donnerstag von 8.30 Uhr bis 12.00 Uhr und von 14.00 Uhr bis 17.30 Uhr im Bauamt
der Hansestadt Wismar, Abt. Planung, Kopenhagener Strale 1. 2. OG, durchgefithrt
worden.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist mit dem Hinweis, dass wahrend der
Frist fir jedermann Gelegenheit zur Aufierung und Erdrterung besteht am 07.09.2013
ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Wismar, den Der Burgermeister

4. Die von der Planung bertibrien Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie
die Nachbargemeindensind gem.§ 4 Abs.2 BauGB bzw_ § 2 Abs 2 BauGB mit Schreiben
vom 15.01.2014 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Wismar, den Der Birrgermeister

5.1. Die Burgerschaft hat am den Entwurf der 57. Anderung des S
Flachennutzungspianes beschiossen, die Begriindung gebilligt und den Entwurf
gem. § 3 Abs. 2 BauGB zuwr dffentlichen Auslegung bestimmt.

Wismar, den Der Biirgermeister

5.2. Der Entwurf der 57. Anderung des Fliachennutzungsplanes, bestehend aus der
Planzeichnung sowie die Begrindung haben in der Zeit vom bis zum
werktags, aufber sonnabends wahrend der Dienststunden Montag und
Freitag von 8.30 Uhr bis 12.00 Uhr sowie Dienstag und Donnerstag von 8.30 Uhr
bis 12.00 Ubr und von 14.00 Uhr bis 17.30 Uhr im Bauamt der Hansestadt Wismar,
Abt. Planung Kopenhagener Strale 1, 2. OG gemaR § 3 Abs.2 BauGB offentlich
ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass wahrend der
Auslegungsfrist umweltbezogene Informationen verfiigbar sind und von jedermann
Stellungnahmen zum Planentwurf abgegeben werden kénnen sowie nicht fristgerecht

abgegebene Stellungnahmen unberiicksichtigt bleiben, am ortsiblich
bekannt gemacht worden.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden
wurden benachrichtigt.

Wismar, den Der Burgermeister

6. Die Birgerschaft hat die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréger
offentiicher Belange sowie der Nachbargemeinden und die fristgemal abgegebenen
Steflungnahmen wahrend der Beteiligungen der Offentlichkeit gemat § 1 Abs 7 BauGB
am gepriift.

Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Wismar, den Der Blrgermeister

7. Die 57. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde am von
der Birgerschaft beschiossen.
Die Begrindung zur 57. Anderung des Flichennutzungsplanes wurde mit
Beschiuss der Birgerschaft am gebilligt.
Wismar, den _ Der Bargemmeister

8.1 Die Genehmigung der 57. Anderung des Flichennutzungsplanes wurde mit Erlass
der htheren Verwaltungsbehirde vom Az
- mit Nebenbestimmungen und Hinweisen - erteilt:

Wismar, den ' Der Birgermeister

8.2 Die Nebenbestimmungen wurden durch den dndermnden Beschluss der

Birgerschaft vom erfilit.

Die Hinweise sind beachtet. Das wurde mit Erlass der hoheren Verwattungs-
behotrde vom Az: bestatigt.

Wismar, den Der Birgemmeister

9. Die 57. Anderung des Flachennutzungsplanes wird hiermit ausgefertigt.

Wismar, den Der Borgermeister

10. Die Erteilung der Genehmigung der 57. Anderung des Flachennutzungsplanes
sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann
eingesehen werden kann und Gber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am
-ortsiblich bekannt gemacht worden.
In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften
und die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erloschen
von Entschadigungsansprichen (§ 44 Abs. 5 BauGB) hingewiesen worden.

.Die 57. Anderung des Flachennutzungsplanes ist mit Ablauf des

M 1:10 000

wirksam geworden
Wismar, den Der Burgermeister
HANSESTADT OFFENTLICHE AUSLEGUNG
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1 - Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

1.1 Alilgemeines

Die Blrgerschaft der Hansestadt Wismar hat in ihrer Sitzung am 29.08.2013 die
Aufstellung der 57. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Umwandlung in
Wohnbauflache und Grinflache im Bereich E.-Fischer-StraBe” beschlossen.

Der Geltungsbereich der 57. Anderung umfasst ca. 4,6 ha.

1.2  Geltungsbereich der Planung

Das Plangebiet liegt am westlichen Siedlungsrand der Hansestadt Wismar zwischen
den Stadtteilbezirken Seebad Wendorf und Mittel Wendorf.

Der Geltungsbereich der 57. Anderung wird begrenzt:

im Nord-Osten: durch die Bebauung der Hans-Beimler-StraBe

im Sud-Osten: durch das Wendorfer Wéldchen, die Bebauung der R.-Breitscheid-
Str. 80 und die Kleingartenanlage ,Zur Erholung*®

im SU0d-Westen:  durch die Eigenheimbebauung der E.-Fischer-StraBe und die
Kleingartenanlage Klingenberg

im Nord-Westen: durch die Kleingartenanlage Klingenberg und landwirtschaftliche
Nutzflache

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

1.3 Einordnung der Planung

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung ist im wirksamen Flachennutzungsplan
der Hansestadt Wismar teils als Dorfgebiet und teils ohne Flachennutzungen
dargestellt.

1.4 Planungsabsichten und Ziele

Entsprechend der Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung ist der
Siedlungsbedarf vorrangig innerhalb der bebauten Ortslagen durch Nutzung
erschlossener  Standortreserven  sowie  Umnutzung und Verdichtung von
Siedlungsflachen abzudecken.

Unter diesen Aspekt fallt die Ausweisung einer Wohnbauflache am Standort des
ehemaligen Bauerngehoftes E.-Fischer-StraBe (Dorfgebiet). Dieser stadtebaulich
integrierte Standort hat gute Mdglichkeiten der Verkehrsanbindung sowie eine glnstige
rdumliche Zuordnung der stadtebaulichen Grundfunktionen Wohnen, Arbeiten,
Versorgen und Erholen.

Fir das ehemalige Bauerngehoft E.-Fischer-StraBe sowie die unmittelbaren
Randbereiche wurde bereits 2008 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 71/08



SWohnpark E.-Fischer-StraBe durch die Birgerschaft der Hansestadt Wismar
beschlossen.

Ziel dieser Planung ist die Beseitigung des derzeitigen stadtebaulichen Missstandes
rund um das ehemalige Bauerngehoft einschlieBlich seiner ruinésen Stallanlagen
ungenutzten Garagen durch die Errichtung einer Wohnanlage.

Planungsrechtliche Grundlage fiir dieses Vorhaben nach dem Entwicklungsgebot ist die
Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes.

Die derzeitige Ausweisung eines dorflichen Mischgebietes ist in eine Wohnbauflache zu
andern.

Aufgrund der GréBe des Anderungsbereiches ist parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 71/08 ,Wohnpark E.-Fischer-StraBe“ ein Bauleitplanverfahren zur
Aufstellung der 57. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Umwandlung in
Wohnbauflache und Grinflache im Bereich E.-Fischer-StraBe” durchzufihren.

Im Rahmen dieses Verfahrens zur Flachennutzungsplananderung ist beabsichtigt, flr
angrenzende Bereiche, die im rechtswirksamen FNP noch ohne Flachenausweisung
dargestellt sind, eine Flachenzuordnung vorzunehmen.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende Flachen:

- Pappelwéldchen E.-Fischer-StraBe

- Bolz-/Spielplatz E.-Fischer-StraB3e

- Grinzug vom Wendorfer Wéldchen zur landwirtschaftlichen Nutzflache.

Da es sich bei diesen Bereichen, um faktische Grinflachen handelt, die ebenfalls im
Rahmenplan Wendorf, beschlossen durch die Blrgerschaft der Hansestadt Wismar im
September 2005, als Grinflachen Uberplant sind, ist in der vorliegenden
Flachennutzungsplanédnderung die Darstellung als Griinflache gewahlt worden.

Die hierdurch ebenfalls Uberplante Garagenanlage bleibt durch diese Ausweisung in
Ihrem Bestand vorerst unberihrt.

1.5 Planungsinhalt

Das Plangebiet der 57. Anderung des Flachennutzungsplanes wird als Wohnbauflache
und Granflache ausgewiesen.

1.5.1 Wohnbauflache

Die planerischen Erfordernisse sowie die Eingriffe in Natur und Landschaft, die mit der
Ausweisung eines Wohngebietes verbunden sind, wurden in der parallel zu diesem
Verfahren laufenden Aufstellung des B-Planes Nr. 71/08 ,Wohnpark E.-Fischer-StraBe”
gepruft und bearbeitet.

Es liegen Verkehrslarmuntersuchungen, eine Faunistische Bestandserfassung und ein
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Geotechnische Berichte Gber Baugrund- und
Grundungsverhaltnisse flr die allgemeine Bebaubarkeit, ErschlieBung sowie Sanierung
der Teiche und Orientierende Untersuchungen/Bodenanalysen vor

Altlasten
Aufgrund der landwirtschaftlichen Vornutzung des Plangebietes besteht hier ein
Altlastenverdacht. Fir die Auswesung einer Wohnbauflache ist es zwingend



erforderlich, fur die Flachen mit ehemaligen Stallungen, Dung-, Dinger- oder
Pflanzenschutzmittellagerung, Garagen sowie Abfallablagerungen den
Altlastenverdacht auszuraumen.

Im Rahmen der Aufstellung des B-Planes Nr. 71/08 ,Wohnpark E.-Fischer-StraBe”
wurde im Plangebiet und im Randbereich der Boden auf Altlasten untersucht. (siehe
Geotechnischer Bericht tiber die Baugrund- und Griindungsverhéltnisse, Kenn.-Nr. 105-
C-13, Dipl.-Ing. J6rg Buchheim, Ingenieurbiro fir Bodenmechanik und Grundbau,
Géagelow, 16.12.2013)

Uberschreitungen der Vorsorgewerte des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchQG)
wurden nicht festgestellt. Zudem erfolgte eine Bewertung der Ergebnisse nach TR-
LAGA 2004. Bei zwei Proben aus dem Bereich der ErschlieBungsstraBe sind
Uberwiegend Béden mit den Zuordnungswerten Z2 vorhanden.

Vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ist eine Berdumung des Plangebietes
vorgesehen. Vorhandene Altlasten (Dachpappen, Miullablagerungen etc.) auf dem
gesamten Grundstiick werden entfernt und fachgerecht entsorgt. Die MaBnahme wird
durch das Institut fir Umweltschutz und Qualitatssicherung Dr. Krengel GmbH in
Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde begleitet. Im Anschluss ist die
Entnahme und Untersuchung von Bodenproben geplant, um verdeckie Altlasten
ausschlieBen zu kénnen und ggf. zu entsorgen. Vor Beginn der HochbaumaBnahmen
wird das Plangebiet somit vollstandig bereinigt sein und frei von Altlasten an die
kinftigen Bauherren tbergeben.

1.5.2 Grunflache

Die Ausweisung von Grunflachen stellt fiir einen Teil der Flachen

- Pappelwéldchen E.-Fischer-StraBe

- Bolz-/Spielplatz E.-Fischer-Straf3e,

- Grinzug vom Wendorfer Wéldchen zur landwirtschaftlichen Nutzflache
die tatsachliche Nutzung dar.

Dieser gesamte Griinbereich unterteilt den Stadtteil Wendorf in den Stadtteilbezirk
Seebad Wendorf und in den Stadtteilbezirk Mittel Wendorf.

Integrierte  Wegebeziehungen von der R.-Breitscheid-StraBe ,Kiek in“ Uber das
Wendorfer Waldchen durch den Griinzug entlang der geplanten Wohnbauflache
(ehemaliges Bauerngehdft) sowie entlang der Bauflache Seebad Wendorf zum Ostsee-
Radfernweg erschlieBen den FuBgangern neue Naherholungsmdglichkeiten.

Des Weiteren bildet der Griinzug vom Wendorfer Waldchen zur landwirtschaftlichen
Nutzflache eine wichtige klimatische Luftungsschneise fir das gesamte Wohngebiet
Wendorf.

FOr den Bereich der vorhandenen Garagen, der sich innerhalb dieses Griinzuges
befindet, stellt die Ausweisung einer Grinflache auch einen Bestandsschutz fir die
nachsten Jahre dar. Weitere Bauabsichten sind hier unzulassig. Allerdings ist nach
Aufgabe und Rickbau von Garagen die Entwicklung einer Grinverbindung
beabsichtigt.

1.6 Stadtebauliche Zahlen und Werte

Geltungsbereich des Plangebietes 4.6 ha 100 %

1. Wohnbauflache 1,7 ha 36,9 %
2. Grinflache 2,9 ha 63,1 %



2 - Umweltbericht

2.1 Einleitung

Mit der Bearbeitung des Bebauungsplanes Nr. 71/08 ,Wohnpark E - Fischer Strasse® im
Stadtteil Wismar Wendorf, steht zuvor die 57. Anderung des Flachennutzungsplanes
zur Beschlussfassung an.

Bisher sind die Flachen innerhalb der B - Plan Grenzen ohne Flachenausweisung
dargestellt bzw. als doérfliches Mischgebiet (ehemaliges Bauerngehdft) nordwestlich der
E - Fischer Strasse festgeschrieben.

Die urspringliche Planungsabsicht wird zuklnftig nicht mehr verfolgt. In diesem Bereich
wird die Umwandlung vom dérflichen Mischgebiet in Wohnbauflachen favorisiert, um
den stadtebaulichen Missstand der verfallenen Gebaudesubstanz der Bauernstelle zu
beseitigen.

Die bisher ohne Flachenausweisung dargestellten Teilbereiche, wie das vorhandene
Teichbiotop mit Gehdélzsaum, der vorhandene Ballspiel - und Tobeplatz und die
teilweise schon aufgegebenen und noch in Nutzung befindlichen Garagen, werden
zukinftig als Grinflachen ausgewiesen.

Welche Belange des Umweltschutzes dabei bertihrt oder veréandert werden, soll in den
weiteren Ausflihrungen untersucht und erértert werden.

Das Plangebiet stellt derzeit den stadtebaulichen Missstand am Rande des
Wohngebietes Wismar Wendorf in nordwestlicher Richtung dar.

Neben der aufgegebenen Bauernstelle gibt es freigezogene baufallige Garagen,

die neben dem negativen optischen Eindruck, derzeit zur wilden Haus - und
Sondermiullablagerungsflache genutzt werden und somit Beeintrachtigungen/
Schadstoffbelastungen fir Boden und Luft nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Auf den teilweise versiegelten Flachen und den Bauruinen hat sich in den vergangenen
Jahren eine Ruderalflache entwickelt. Im Bereich der aufgelassenen Bauernstelle
besteht diese vornehmlich aus Birken - und Weidenjungwuchs, Holunder, Brombeere
und Brennessel.

In den Randbereichen kommen einige schitzenswerte é&ltere Einzelbdume und
Siedlungsgeblsch vor.

Zur Biotoptypenbestimmung und deren Beurteilung wird im Umweltbericht zum B -Plan
~Wohnpark E-Fischer Strasse” detaillierter eingegangen.

In unmittelbarer Nachbarschaft zur E-Fischer Strasse liegt die Ballspielflache, die sich
verkrautet und verunreinigt, teilweise vom Vandalismus gezeichnet, darstellt.

Das Planungsziel besteht in der Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes fir eine
aufgelockerte Bebauung mit gréBtenteils eingeschossigen Wohngebauden.

Dadurch soll eine seit Jahren ungenutzte innerstadtische Brachflache wieder sinnvoll
genutzt werden, die zukiinftig zur Entwicklung eines attraktiven durchgriinten Gebietes
im Stadtteil Wendorf beitragt. Dazu werden Flachen die bisher ohne Nutzung im F-Plan
ausgewiesen waren, kinftig als griine Freirdume dargestellt.



Bei der Einordnung des Wohngebietes, statt der Nutzung als Mischgebiet, werden keine
weiteren  erheblichen und dauerhaften negativen Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes verursacht.

Besondere Schutzgebiete sind von der Planung nicht unmittelbar betroffen.

Insgesamt handelt es sich bei dem Plangebiet um eine Flache von 4,6 ha.

Davon sind 1,7 ha als Wohnbauflache und 2,9ha als Flache zur Umwandlung in
Grunflache vorgesehen.

Diese Flachen dienen der weiteren Griingestaltung - und Entwicklung im Stadtteil
Wendorf. Dabei kénnen vorhandene Erholungsflachen, {ber das Plangebiet
festgeschriebenen und dartiber hinaus miteinander vernetzt werden.

Der Grunzug an der 6stlichen Plangebietsgrenze der Flachennutzungsplan&nderung
bleibt weitestgehend erhalten und unverandert. Der in diesem Griinzug liegende kleine
Teich wird Uber die zukinftige Planung im Bebauungsplan ,Wohnpark E -Fischer
Strasse” gesichert, aufgewertet und dauerhaft erhalten.

2.2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
(Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB)

a) Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden

Tiere

Auf der Grundlage des vorhandenen Vegetationsbestandes ist im gesamten Plangebiet
von einem durchschnittlichen Anteil an Vogel - und Insektenarten auszugehen. Da in
unmittelbarer Nachbarschaft der Flachennutzungsplanénderung der sensible
Landschaftsraum des Landschaftsschutzgebietes ,Kistenlandschaft Wismar West*
liegt, kann Uber die geplanten auszuweisenden Grinflachen eine Vernetzung der
Landschaftsbestandteile erfolgen.

Nahere Angaben zu den vorkommenden Arten und mégliche SchutzmaBnahmen liefert
der zu erarbeitende Artenschutzfachbeitrag.

Pflanzen

Die bisherigen Flachen im Plangebiet weisen Baum - und Strauchbestand sowie
Hochstauden als Ruderalvegetation aus. Vereinzelt sind schitzenswerte GroBbaume
gesichtet worden, die Uber die weitere Bearbeitung im B-Plan festgesetzt und dauerhaft
erhalten werden sollten.

Das Pappelwéldchen ist hinsichtlich seines Bestandes und der entsprechenden
Verkehrssicherheit durch die jahrlichen Begutachtungen des Baumpflegers zu prifen
und zu dokumentieren. Im Hinblick auf die geplante Wohnbebauung und den



benachbarten Spielbereich sind entsprechende Pflegearbeiten am Baumbestand
durchzufthren.

Boden
Der im Plangebiet vorhandene Boden ist vornehmlich teilversiegelt und versiegelt.

Der Boden der aufgelassenen Bauernstelle sowie der aufgegebenen und noch in
Nutzung befindlichen Garagen ist teilweise von sukzessiven Kraut - und
Strauchschichten tberzogen.

Vorhandenen Grinstrukturen des benachbarten Teichbiotops an der norddstlichen
Plangebietsgrenze bestehen vornehmlich aus Weidengebtisch und einigen
Jungbdumen wie Weiden und Pappeln.

In den Rand - und Béschungsbereichen der aufgelassenen Bauernstelle und der
baufalligen Garagen befinden sich Gartenabfalle und vermidillte Bereiche.

Inwieweit der Boden durch vorherige Nutzungen schadstoffbelastet ist, kann im
weiteren Verfahren ein Bodengutachten klaren.

Wasser

Das Plangebiet weist ein naturnahes, stark verlandetes Kleingewasser im Griinzug
norddstlich des Plangebietes auf, in den Oberflachenwasser aus umliegenden
Gewassern eingeleitet wird und letztlich in die Ostsee mindet. Der Uferbereich ist in
Teilabschnitten undurchdringlich zugewachsen.

Strassen und Wege entwéssern ins 6rtliche Abwasserkanalnetz.

Durch die schadhafte Ausbildung der versiegelten und teilversiegelten Flachen wird das
Gesamtbild nach Starkregenféllen durch wassergeflllite groBflachige Pfitzen und
Lunken gepragt.

Klima / Luft

Der Untersuchungsraum liegt, entsprechend der Klimazonengliederung, im maritim
beeinflussten Gebiet des westmecklenburgischen Ostseekiistenklimas.

Die vorherrschenden Windrichtungen sind Stdwest und West. Typisch fir das
Plangebiet sind hohe Luftfeuchtigkeit und hohe Windgeschwindigkeiten.

Landschaft

Das Flachennutzungsplangebiet wird derzeit gepragt von der aufgegebenen
Bauernstelle, den baufalligen Garagen, dem Pappelwéaldchen und dem vorhandenen
Grinzug, mit darin eingebetteten Teichbiotop.

Die Spontanvegetation Uberzieht die aufgegebenen Nutzungsbereiche und Uberwuchert
mit ihrem Brombeergebisch Teilflachen, die zu einem undurchdringlichen Dickicht



werden. Dadurch entstehen in den Randbereichen wilde Mullablagerungsflachen, die
den Gesamteindruck zur benachbarten Wohnbebauung noch verschlimmern.

Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt der Flora und Fauna wird im Plangebiet als durchschnittlich
eingeschatzt. Die aufgelassenen sukzessiven Bereiche, das naheliegende Teichbiotop
mit Gehdlzsaum und der bauféllige Gebaudebestand werden jedoch im Hinblick auf das
Vorkommen geschitzter Arten in einem gesonderten Gutachten untersucht und im B-
Plan ,Wohnpark E-Fischer Strasse” dokumentiert.

Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten

Keine ausgewiesenen Schutzgebiete im Plangebiet

b) Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Tiere

Die im Plangebiet vorhandenen Lebensbereiche fir Insekten, Végel und Niederwild
werden durch die Beraumung der aufgelassenen Bereiche teilweise verdrangt und
beeintrachtigt.

Ausgleichspflanzungen sowie die Vernetzung von Grinflachen und groBzlgigen
Landschaftsraumen bilden auch weiterhin Lebensraum und Nahrungsgrundlage fir die
entsprechenden Arten im Planbereich der Flachennutzungsénderung.

Pflanzen

Ruderale Hochstauden und Spontanvegetationsflachen von Blischen und Jungbaumen
auf der aufgegebenen Bauernstelle werden gerodet.

Alte und pragende Baume im Plangebiet sowie Teile des Mirabellengebiisch werden
aufgenommen und Uber den Bebauungsplan gesichert.

Zusatzlich werden neue Pflanzungen, entsprechend der Eingriffsregelung MV, in den
Festsetzungen verankert.

Der Gehdlzbestand der umliegenden Griinflachen wird entsprechend des
Landesnaturschutzgesetzes gepflegt und erhalten.

Boden

Die bisher befestigten und teilversiegelten Flachen werden Gber die Ausweisungen im
Flachennutzungsplan und im Bebauungsplan stadtebaulich geordnet.

Die urspringlich fir den Planbereich festgesetzte Mischgebietsnutzung kdénnte
entsprechend der Baunutzungsverordnung wesentlich héher versiegelt werden, als die
nun geplante Wohnbauflache und Umwandlung in Grinflachen .
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Daher kommt es bei der Anderung der Flachennutzung in Wohnbauflachen und
Grunflachen, zu einer geringeren Versiegelung der Flachen zur urspriinglichen Planung
und somit zu einem sparsameren Umgang mit dem Boden.

Durch die Revitalisierung einer gewerblich genutzten Brachflache und den Rickbau der
baufalligen Garagen wird im Plangebiet entsprechendend der Leitlinien des
Bodenschutzes gehandelt.

Wasser

Der kleine Teich im Grliinzug norddstlich des Plangebietes ist in seinem jetzigen
Zustand stark verschlammt und im Bdschungsbereich teilweise undurchdringlich
zugewachsen.

Im Zuge der Bebauungsplanung ,Wohnpark E - Fischer Strasse“ kommt es zu
Sanierungs - und ErhaltungsmaBnahmen dieses Biotops. Durch die Entschlammung
sowie die Pflege des Gehdlzbestandes im Uferbereich wird eine Aufwertung des
Wasserkdrpers vorgenommen, eine Austrocknung in den Sommermonaten
weitestgehend ausgeschlossen und der Totalverschattung des Gewassers
entgegengewirkt.

Weiterfihrende MaBnahmen mussen Uber die konkrete Eingriffs- / Ausgleichs-
ermittlung im Zuge des B - Plan Verfahrens gepruft werden.

Klima / Luft

Bezugnehmend auf die klimatischen Bedingungen gibt es im Hinblick auf Temperatur,
Durchliftungsschneisen und Luftfeuchtigkeit keine besonderen Auswirkungen der
jetzigen Flachennutzungsplananderung gegentber der ehemals festgesetzten Nutzung
als Mischgebietsflache.

Durch die zusatzliche Ausweisung von Grinflachen und deren weitrdumige Vernetzung
werden die Bedingungen eher positiv beeinflusst.

Landschaft

Die Darstellung bzw. die Anderung des Fliachennutzungsplanes von dérflichem
Mischgebiet in Wohngebiet und die Ausweisung weiterer Granflachen wird das
gesamte Plangebiet stadtebaulich aufwerten. Die bisherigen Brachflachen werden
wieder einer Nutzung zugeflhrt, die baufélligen Garagen werden rlckgebaut und
dauerhaft als Freiraum gestaltet. Dadurch wird eine verbesserte Einbindung in das
stadtebauliche Umfeld vorgenommen und somit auch eine harmonische Einordnung ins
Landschaftsbild.

Das Fachprogramm Naturschutz und Landschaftspflege des Landschaftsplanes weist
fr diesen Abschnitt keine besondere Zielsetzung aus.

Vorhandene FuB - und Radwege werden in das neu ausgewiesene Wohngebiet und
darlber hinaus, in benachbarte Landschaftsbestandteile, fihren.
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Die zukiunftige Bebauung des Wohngebietes nimmt in der GRZ sowie in den Trauf- und
Gebaudehbhen die Kriterien des unmittelbaren bebauten Umfeldes auf und somit
kommt es zu keiner weiteren dauerhaften und stérenden Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes.

Entsprechend der Begriinungs — und AusgleichsmaBnahen werden im Plangebiet
raumliche Zusammenhange und Vernetzungen dargestellt.

Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt der Flora und Fauna wird im Plangebiet durch die zuklnftigen
Anderungen von dorflichem Mischgebiet in Wohnbauflache und Griinflache nicht
beeintrachtigt.

Durch die zukilnftige Zielsetzung der Flachennutzungsplanédnderung wird die
biologische Vielfalt eher positiv beeinflusst und kann sich daher ungestért und dauerhaft
entwickeln.

Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten

Keine ausgewiesenen Bereiche

c) Geplante MaBnahmen von Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen:

Sind Uber die speziellen textlichen Festsetzungen im B-Plan einzeln geregelt.

d) Zusammenfassung

Durch die geplante Flachennutzungsplananderung von dérflichem Mischgebiet in
Wohnbauflache und Grinflachen kann durch die zuvor genannten Ausfiihrungen
festgestellt werden, dass es zu keiner erheblichen und dauerhaften Beeintrachtigung
der Funktions- und Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes kommt.

Die bisherige Flachennutzung als Bauernstelle wurde schon vor vielen Jahren in der
Nutzung aufgegeben. Die Gebaudesubstanz ist marode und verfallen. Die
benachbarten Garagen nicht mehr genutzt und zur wilden Mullablagerung
zweckentfremdet worden.

Durch die zuklnftigen ein — und teilweise zweigeschossigen Wohngebaude wird die
Brachflache wiedergenutzt und in das stadtebauliche Umfeld eingeordnet.

Durch die geplante Bebauung im ,Wohnpark E-Fischer Strasse” wird ein bisheriger
stadtebaulicher Missstand beseitigt. Entsprechend den Zielsetzungen der
Fachprogramme wird eine Revitalisierung ehemals genutzter Brachflachen fir einen
sparsamen Umgang mit vorhandenen Bdden / versiegelten Flachen, angestrebt.
Der Erhalt von vitalen und standsicheren GroBbaumen ist im Plangebiet vorgesehen
und wird Uber entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplangebiet ausgewiesen.
Gleichfalls ist das Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf den privaten und
6ffentlichen Flachen geplant, die zur Grinflachenvernetzung mit Erholungsfunktion
angedacht sind.

Durch die Aufwertung des Teichbiotops , die Entschlammung und die durchgangige
Verbindung zu den vorhandenen Teich/Wasserflachen, in der unmittelbaren
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Nachbarschaft, kommt es zu einer erheblichen Verbesserung im Abflussverhalten und
in der Nutzungsfunktion. Das anfallende Regenwasser des B -Plangebietes kann in den
vorhandenen Teichen aufgefangen werden.

Gleichzeitig bietet diese RenaturierungsmaBnahme zuséatzlichen Lebensraum fiir Flora
und Fauna in diesem Gebiet.

Der bisherige Ball — und Tobeplatz wird entsprechend der Neuansiedlung des
Wohnparkes an der E-Fischer Strasse eine Uberarbeitung und Neuausstattung
erfahren, um ihn in seiner Spielfunktion und Gestaltung aufzuwerten.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird sich die Flache weiter zu einer Ruderalflache
entwickeln und die baufalligen Gebaude und Garagen dienen weiterhin einer
zweckentfremdeten Nutzung und stellen Gefahrenquellen dar.

Bei der bisherigen Flachennutzung wird es keine Anderung des stadtebaulichen
Missstandes geben und ebenso keine Sicherung der Grinflachen flr eine angestrebte
zukinftige Flachenvernetzung mit Erholungsfunktion.

Die vorgelegte Planungslésung stellt demnach aus heutiger Sicht insbesondere auch
unter Berlcksichtigung der benachbarten Wohnnutzungen eine Planungsalternative
dar, die auf Dauer gesehen, als umweltvertraglich eingeschatzt wird und die Sicherung
und Erweiterung zukUnftiger Grin- und Freiflachen darstellt.

Ausfertigungsvermerk

Die vorliegende Begriindung wurde mit Beschluss der Blrgerschaft am ...
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Thomas Beyer
Blrgermeister
Hansestadt Wismar
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