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1 Ziel und Zweck der Bauleitplanung

1.1 Anlass und Planungserfordernis

Die Hansestadt Wismar beabsichtigt die bauplanungsrechtlichen Grundlagen flr ein ca. 11,2 ha
groldes, sudlich der Altstadt gelegenes Areal zu andern. Zusatzlich in den raumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes einbezogen wurden die flr die ErschlieBung des Plangebietes
malfdgeblichen aulderen Stralenverkehrsflachen, welche im Zuge der Gebietsentwicklung aus-
und umgebaut werden sollen. Bereits seit geraumer Zeit verfolgt die Hansestadt Wismar die
Planungsabsicht das Areal, vor allem die Flache des ehemaligen Gaswerkes der Hanseatischen
Energieversorgung Aktiengesellschaft (HEVAG — heute: E-Dis AG), zu entwickeln und einen
Investor fur diese Umnutzung zu gewinnen. Aufgrund der Vornutzung durch ein Gasunterneh-
men, welches Uber 100 Jahre Stadtgas auf dieser Flache produzierte, war der Boden und teil-
weise auch die vorhandenen Gebadude und Gebaudereste kontaminiert. Diese Tatsache
schreckte schlieldlich viele Investoren ab und mogliche Entwicklungen wurden nicht weiterver-
folgt. Nun konnte mit der HD Investitions- und Verwaltungs GmbH ein entsprechender Investor
gefunden werden, welcher sich den anzutreffenden Konflikten stellt und sich mit diesen ausei-
nandersetzen mdchte bzw. dies bereits tut. Eine entsprechende Entwicklungskonzeption wurde
der Hansestadt Wismar bereits vor dem Beschluss der Burgerschaft der Hansestadt Wismar
Uber die Einleitung des férmlichen Bauleitplanverfahrens vorgestellt und die Rahmenparameter
wurden festgelegt. Zudem wurde ein stadtebaulicher Vertrag zwischen Investor und plangeben-
der Stadt - vor allem bzgl. der Regelungen zur Kostentibernahme fir die Aufstellung der Bau-
leitplanung sowie alle hierfir notwendigen Gutachten und naturschutzrechtliche
Ausgleichsmalinahmen durch den Investor - geschlossen. Gemaly der Planungsabsicht der
Stadt und des Investors soll die stadtnahe Flache zukunftig durch Einzelhandel, einen Wohn-
mobilstellplatz, einen 6ffentlichen Parkplatz sowie durch Wohnbebauung genutzt werden. Das
kiinftige Wohngebiet wird sich jedoch nicht auf dem ehemaligen HEVAG-Gelande befinden,
sondern auf dem Gelande des derzeitigen Aldi-Marktes, welcher in das geplante Einkaufszent-
rum umsiedeln wird. Dieser Umstrukturierung stimmte der Grundstiickseigentiimer zu und ein
stadtebaulicher Vertrag wurde hierzu abgeschlossen. Das unmittelbar an das ehemalige HE-
VAG-Gelande angrenzende ,Drewes Waldchen® wurde ebenfalls in den rdumlichen Geltungs-
bereich der Bauleitplanung einbezogen und gemaf seiner tatsachlichen Nutzung und Pragung
als Waldflache zum Erhalt festgesetzt.

Das ehemalige HEVAG-Gelande stellt derzeit einen stadtebaulichen Missstand dar, welcher fir
das Image der Hansestadt Wismar nicht von Vorteil ist, jedoch uber ein Entwicklungspotential
verfigt. Die baulichen Anlagen wurden inzwischen abgebrochen und vollstandig riickgebaut.
Wie bereits erwahnt wurde auf dem Areal allerdings Uber 100 Jahre lang Stadtgas produziert.
Die Untergrundverhaltnisse im Bereich des ehemaligen Gaswerkes der HEVAG wurden in der
Vergangenheit mehrfach durch verschiedene Ingenieurbiros untersucht. Dabei wurden zum
Teil extreme Bodenbelastungen nachgewiesen. Auch die chemischen Untersuchungen des
Schichtenwassers ergaben im Bereich der héchsten Bodenbelastungen zum Teil extremhohe
Werte. Eine entsprechende Bodensanierung ist selbstverstandlich nicht nur aufwandig, sondern
auch sehr kostenintensiv. Die Sanierungsarbeiten, die zwecks Wohnungsbaus anfallen wirden,
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waren jedoch noch deutlich aufwandiger und kostenintensiver als dies fir eine gewerbliche Fol-
genutzung der Fall ist. Eine angestrebte groflachige Versiegelung der Béden ware zudem im
Wohngebiet nicht méglich bzw. wirde die Qualitat des Wohngebietes deutlich mindern. Somit
ist festzustellen, dass eine Sanierung zwecks Wohnens fir den Investor unter wirtschaftlichen
Aspekten nicht durchfihrbar ware und die Stadt die Entwicklung eines Wohngebietes auf dem
derzeitigen Grundstlick des Aldi-Marktes bevorzugt.

Durch die Nahe zur Innenstadt der Hansestadt Wismar bietet das Plangebiet sowohl fir die
Errichtung eines Einkaufszentrums als auch fiir geplante Wohnnutzung einen optimalen Stand-
ort, welchen sich die besagte Brachflache zunutze macht. Aufgrund der Lage des Plangebietes
sowie der unterschiedlichen geplanten Nutzungen ist von einer entsprechenden Nutzung des
Areals durch Bewohner der Stadt, aber auch von Pendlern aus der Region auszugehen. Dies
ist mitunter der Grund, warum die Stadt vorsieht im Plangebiet des Weiteren einen &ffentlichen
Parkplatz und einen Wohnmobilstellplatz zu errichten. Die Hansestadt Wismar reagiert mit dem
geplanten Wohnmobilstellplatz auf die anhaltende Nachfrage nach Wohnmobilstellplatzen und
die von Jahr fir Jahr steigende Anzahl an Touristen. Der Urlaub mit dem Wohnmobil liegt voll
im Trend und immer mehr Wohnmobilisten wollen Wismar und die gesamte Ostseekiste erkun-
den. Ziel der Festsetzung des Wohnmobilstellplatzes ist es somit, einen zentrumsnahen Wohn-
mobilstellplatz zu errichten, um den Touristen der Hansestadt Wismar eine zentrale
Ubernachtungsméglichkeit zu bieten und zugleich die StraRen und Parkpléatze von der Vielzahl
von Wohnmobilen im Sommer freizuhalten.

Die Blrgerschaft der Hansestadt Wismar hat in ihrer Sitzung am 30.11.2017 die Grundlage flr
die Entwicklung des Areals geschaffen und die Aufstellung des Bebauungsplanes 68/17 ,Son-
dergebiet grof¥flachiger Einzelhandel, Sondergebiet Wohnmobilpark, Sondergebiet &ffentlicher
Parkplatz und Wohngebiet am Drewes Waldchen“ beschlossen. Da die beabsichtigte Planung
nicht mit den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wis-
mar Ubereinstimmt, ist gemaf Entwicklungsgebot, nachdem der Bebauungsplan aus dem FIa-
chennutzungsplan  zu  entwickeln ist, eine Anderung des rechtswirksamen
Flachennutzungsplanes erforderlich. Dies soll im sogenannten Parallelverfahren erfolgen, wes-
halb in gleicher Sitzung der Birgerschaft die Aufstellung der teilbereichsbezogenen 54. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes ,Umwandlung von gewerblichen Bauflachen, Flache fir Ver-
und Entsorgung, Grinflache und Flachen fur die Landwirtschaft in sonstige Sondergebiete mit
den Zweckbestimmungen groR¥flachiger Einzelhandel, Wohnmobilstellplatz und o&ffentlicher
Parkplatz, Wohnbauflache und Grinflache im Bereich Drewes Waldchen“ beschlossen wurde.
Mit fortlaufender Planreife der Bauleitplanung veranderten sich die Bezeichnungen der Bauge-
biete teilweise, so dass die Bezeichnung des Bebauungsplanes Nr. 68/17 auf ,Sondergebiet
Einkaufszentrum, Sondergebiet Wohnmobilstellplatz, offentlicher Parkplatz, Mischgebiet und
Wohngebiet am Drewes Waldchen® und die Bezeichnung der 54. Anderung des Flachennut-
zungsplanes auf ,Umwandlung von gewerblichen Bauflachen, Flache fir Ver- und Entsorgung,
Grunflache und Flachen fur die Landwirtschaft in sonstige Sondergebiete mit den Zweckbestim-
mungen Einkaufszentrum, Wohnmobilstellplatz und &ffentlicher Parkplatz, gemischte Baufla-
che, Wohnbauflache und Grinflache im Bereich Drewes Waldchen® geandert wurde. In ihrer
Sitzung am 30.11.2017 beschloss die Blrgerschaft der Hansestadt Wismar zudem, dass die
Verwaltung der Hansestadt Wismar die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1
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BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Be-
lange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB durchfiihrt. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte
alsdann im Zeitraum vom 30.04.2018 bis einschlie3lich 08.06.2018 und die frihzeitige Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange im Zeitraum 02.08.2018 bis ein-
schlieRlich 04.09.2018. Sowohl aus der Offentlichkeit wie auch von Seiten der Behdrden und
Tragern offentlicher Belange ging eine Vielzahl an Stellungnahmen ein, welche in die bauleit-
planerische Abwagung eingestellt wurden.

Seit der Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligung ist die Planung gereift und einzelne wesent-
liche Belange wurden konkretisiert. Auch wenn das Leitziel des Aufstellungsbeschlusses — die
Schaffung von Einzelhandelsflachen, Wohnraum, einem o6ffentlichen Parkplatz und einem
Wohnmobilstellplatz — stets weiterverfolgt wurde, hat sich die Planung im weiteren Entwurfsver-
lauf doch augenscheinlich verandert. Die Veranderungen beziehen sich im Wesentlichen auf
die nachfolgenden Themen / Gebiete; detaillierter wird auf die Entwicklung der Planung im 3.
Kapitel ,Stadtebauliches Konzept® eingegangen:

¢ Die Lage des Wohnmobilstellplatzes und des offentlichen Parkplatzes wurden ge-
tauscht und der Geltungsbereich wurde im nérdlichen Bereich des bisher als ,SO
Wohnmobilstellplatz® festgesetzten Baugebietes reduziert;

e Die bestehende Kleingartenanlage mit der Bezeichnung ,Im Wall* wurde aus dem
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes entlassen;

o Das im Nordosten des Geltungsbereiches, entlang der Schweriner Stralle, festgesetzte
Mischgebiet wurde um den Bereich des bisherigen sonstigen Sondergebietes 3 (SO3)
erweitert, neue Bezeichnung Ml 2;

e Das allgemeine Wohngebiet (WA) wurde in seiner raumlichen Ausdehnung verkleinert
und bezieht sich nun im Wesentlichen auf das Grundsttick des derzeitigen Aldi-Mark-
tes. Die entfallende Wohngebietsflache wurde gem. ihrer tatsachlichen und heutigen
Zweckbestimmung als Waldflache festgesetzt;

e Die Fuhrung der Verkehrswege wurde konkretisiert und an die aktualisierte Planung
angepasst;

e Details, wie Stellplatzbereiche, Flachen fur Anpflanzungen oder fir Immissionsschutz-
maflnahmen, wurden festgesetzt.

1.2 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Im stadtraumlichen Bezug befindet sich das ca. 13,86 ha grof3e Plangebiet in der Hansestadt
Wismar, stdlich der Altstadt im Stadtteil ,Wismar Std".

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet die Grundstiicke mit der amt-
lichen Katasterbezeichnung Gemarkung Wismar, Flur 1, Nr. 2233/2, 2440 (teilweise), 2556/6
(teilweise), 2557, 2558/3, 2559/2, 2559/3, 2580/3, 2636/3, 2636/21, 2636/23, 2636/36, 2636/37,
2636/38, 2636/39, 2636/60 (teilweise) sowie 2653/21 (teilweise).

Der vorliegende Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt durch:

¢ die Kleingartenanlage ,Im Wall“ sowie die Bebauung an der Schweriner Stralte im
Nordosten,
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die bestehende Bebauung im Osten entlang der Schweriner Stralle und im Stden ent-
lang der Blrgermeister-Haupt-Stralle,

den Sportplatz sowie das gesetzlich geschiitzte Biotop ,Kuhweide® im Westen;
das gesetzlich geschiitzte Biotop ,Kuhweide® im Nordwesten.
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Abbildung 1

Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster mit Bestandsvermessung und mit Eintragung der
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (rote strichlierte Linie)
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1.3 Stadtebauliche Pragung des Geltungsbereiches und dessen Umfeld

Die Flache des raumlichen Geltungsbereiches kann derzeit in unterschiedliche Nutzungen bzw.
Strukturen unterteilt werden. Im Siden des Plangebietes befindet sich ein Aldi-Lebensmittel-
markt, welcher Uber die Blrgermeister-Haupt-Stralde erschlossen wird. Dieser ist im Norden
und im Osten von Waldflachen umgeben.

Der mittig im Geltungsbereich liegende Bereich (stdlich der angrenzenden Kleingartenanlage)
wurde Uber 100 Jahre durch die Hanseatische Energieversorgung Aktiengesellschaft (HEVAG)
zur Produktion von Stadtgas genutzt und war demnach, zumindest zum Teil bereits baulich vor-
gepragt. Die ehemaligen Gebdude sind mittlerweile fast vollstandig abgebrochen. Lediglich ein
denkmalgeschitztes Gebaude, ein ehem. Birogebaude und Wohnhaus an der Schweriner
Stralde sind noch vollstandig erhalten und die Fundamentreste der ehemaligen Gebaude sind
noch zu erkennen. Das unter Denkmalschutz stehende Gebaude Schweriner Stral’e 17 und
dessen Freibereich wurden in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen und
als Mischgebiet (M| 2) festgesetzt. Somit sind hier die Nutzungen planungsrechtlich zulassig,
welche Ricksicht auf den Uberlieferten Bestand nehmen. Auch das nérdlich des Baudenkmals
gelegene Grundstuck der Schweriner Stral3e 15 wurde in den rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes aufgenommen und als Mischgebiet (Ml 1) festgesetzt. Begrindet wird die
Aufnahme dieses Grundsticks in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes damit, dass die
derzeitige verkehrliche Erschliefung des sudlichen Bereiches des MI 1 mit Umbau der Schwe-
riner Stralde nicht mehr wie gehabt von der Schweriner StralRe aus direkt erfolgen wird, sondern
die Zufahrt Gber das vorgesehene Sondergebiet Einkaufszentrum erfolgen wird. Der nérdliche
ErschlieBungsbereich zur Erreichbarkeit des Parkplatzes angrenzend an das bestehende
Grundstuck Schweriner Stralte 13 des MI 1 soll hingegen bestehen bleiben. Das Grundstuick
Schweriner Stralde 15 ist bereits grof3flachig versiegelt und mit hochbaulichen Anlagen (Wohn-
und Geschaftshaus), Stellplatzen und Unterstellplatzen fir Kraftfahrzeuge bebaut.

Im Westen des MI 1 grenzt ein Teil der Kleingartenanlage ,Im Wall“ an, welche tber eine Ful3-
wegeverbindung mit der Innenstadt verbunden ist. Noch im Vorentwurf des Bebauungsplanes
war dieser Bereich der Kleingartenanlage in den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes integriert, da die Uberlegung bestand, den damals noch im Westen an die Kleingarten-
anlage vorgesehenen Wohnmobilstellplatz fuBlaufig an die Wegeverbindung der
Kleingartenanlage anzubinden und damit die fuBlaufige Verbindung in die Innenstadt herzustel-
len. Inzwischen wurde die Lage des Wohnmobilstellplatzes jedoch mit der urspringlich vorge-
sehenen Lage des Ooffentlichen Parkplatzes getauscht und die Anbindung an die
Kleingartenanlage wurde nicht weiterverfolgt. Dies u.a. deshalb, da nicht der gesamte Besu-
cherverkehr durch die Kleingartenanlage geleitet werden soll. Stattdessen hat die Hansestadt
Wismar sich daflir ausgesprochen, eine Ful3- und Radwegeverbindung zu schaffen, welche un-
mittelbar sldlich der Kleingartenanlage entlang der Mauer verlauft und an die Schweriner
Stralde anschliel3t. Eine weitere 6ffentliche Ful-/Radwegeverbindung fihrt unterhalb des SO1
vorbei am neuen Spielplatz und der 6ffentlichen Grinflache ins Dreweswaldchen bis zum Kluflzer
Damm. Die Planzeichnung des Bebauungsplanes berucksichtigt diese Planungsabsicht bereits.
Der westlich der Kleingartenanlage liegende Bereich ist hingegen wieder Teil des Geltungsbe-
reiches. Hier befinden sich noch einige Fundamentreste der Gebaude der ehemaligen HEVAG,
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welche durch eine Waldflache umgeben sind und so von der angrenzenden ,Kuhweide* abge-
grenzt werden. In diesem Bereich ist die Anlage eines 6ffentlichen Parkplatzes vorgesehen.

Im Westen des Geltungsbereiches befindet sich derzeit ein Hundetbungsplatz, welcher aller-
dings durch die vorliegende Bauleitplanung und mit dem Planungsziel ,Wohnmobilstellplatz*
Uberplant wird. Mit Schreiben vom 23.12.2019 wurde dem Hundesportverein die Nutzung des
Hundesportplatzes entzogen. Eine Umsiedlung des Vereins auf eine Ersatzflache der HWI am
Rohlstorfer Weg ist in Vorbereitung.

Die ErschlieBung des bisherigen Hundelbungsplatzes erfolgt bisher Uber die Schweriner
StralRe, entlang der sudlichen Grenze der bestehenden Kleingartenanlage. Aufgrund des Pla-
nungszieles soll diese Erschlielungsmdglichkeit zuklinftig wegfallen. Die Nutzer des geplanten
offentlichen Parkplatzes sowie des vorgesehenen Wohnmobilstellplatzes sollen stattdessen
Uber eine neu auszubildende StralRenverkehrsflache an ihr Ziel gelangen, welche an die Bar-
germeister-Haupt-Stralle angebunden wird.

Abbildung 2: Luftbild mit Eintragung des raumlichen Geltungsbereiches
Quelle: Google Maps; Bilder © 2018, Google,Kartendaten © 2018 GeoBasis-DE/BKG (©2009),Google

Das Umfeld des Geltungsbereiches wird ebenfalls durch verschiedene Strukturen und Nutzun-
gen gepragt. Wahrend sich noérdlich des festgesetzten Mischgebietes Uberwiegend Wohnbe-
bauung befindet, grenzt westlich hiervon die bereits erwahnte Kleingartenanlage an. Nordlich
des geplanten o6ffentlichen Parkplatzes befindet sich ein Bereich, welcher als Wald anzusehen
ist. Von hier aus betrachtet in nordwestliche bis sidwestliche Richtung schlief3t die freie Flur an.
Die Biotoperfassung stuft diesen Bereich als Schilfrohricht ein. Wiederum sidlich des Réhrichts
und damit westlich des geplanten Wohngebietes gliedern sich Sportplatze an. Im Osten und im
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Siden, jenseits der Schweriner Stralle bzw. der Blrgermeister-Haupt-Strale, schlief3t eine Be-
bauung der Hansestadt Wismar mit Einzelhdusern, Doppelhausern sowie auch kleineren Rei-
henhausern an. Als Nutzungen finden sich im Osten ein Kino, Einkaufsmoéglichkeiten sowie eine
Tankstelle. Weiter stdlich hiervon befinden sich Wohngebaude, was ebenfalls flr den stadte-
baulichen Abschnitt sidlich der Bargermeister-Haupt-Stralle zutrifft.

Offentlicher Parkplatz ,Dahimannstrafe* Abbildung 3:  Luftbild mit Umgebungsnutzungen
- Dauerkleingarten ,Im Wall* gﬁglee:,Kartendat((:noo©g|2e0:Asags(;o?f:;iégié
Gesetzlich geschiitztes Biotop (©2009),Google
- Sportplatze
e Waldbereich
= Derzeitige FuBwegeverbindungen

Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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2 Ubergeordnete und értliche Planungen / planungsrechtliche
Situation

2.1 Landesentwicklungsprogramm

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom 27.05.2016,
wirksam mit seiner Bekanntmachung vom 08.06.2016, werden Ziele der Landesplanung und
Raumentwicklung vorgegeben.

Die Hansestadt Wismar wird im LEP M-V als Mittelzentrum sowie als Kernstadt im Stadt-Um-
land-Raum Wismar ausgewiesen. Mittelzentren nehmen zum Beispiel bei der gewerblichen
Wirtschaft oberzentrale Funktionen wahr (vgl. LEP M-V 2016; S. 29).

Da die Planungsabsicht die Ansiedlung eines Einkaufszentrums mit gro3flachigem Einzelhandel
vorsieht, entspricht diese somit den Zielen des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklen-
burg-Vorpommern.

2.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM 2011) unterstutzt
fur die Region Westmecklenburg die Ziele der Landesplanung und Raumentwicklung.

Auch im RREP WM wird die Hansestadt Wismar als Mittelzentrum und Kernstadt im Stadt-Um-
land-Raum Wismar ausgewiesen.

Gemal RREP WM sollen Mittelzentren als Standorte fir die Versorgung ihrer Bevolkerung mit
Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs sowie als Einkaufszentren des gehobe-
nen Bedarfs gestarkt und weiterentwickelt werden. Hierzu wurde speziell fir die Hansestadt
Wismar folgendes Ziel der Raumordnung im RREP WM formuliert: ,In der Hansestadt Wismar
sind die oberzentralen Teilfunktionen als landesweit bedeutsamer Wirtschafts- und Handels-
standort, als See- und Hafenstadt und als Hochschulstandort zu sichern und zu entwickeln®
(3.2.1 (5) RREP WM). Grund hierflr ist, dass sich die Hansestadt Wismar in Gré3e und Bedeu-
tung als Wirtschafts-, Handels-, Hochschul- und Kulturstandort deutlich von anderen Mittelzen-
tren des Landes abhebt und deshalb die oberzentralen Teilfunktionen insbesondere hier weiter
zu starken sind.

Da durch die vorliegende Bauleitplanung tberwiegend erschlossene, ehemals gewerblich ge-
nutzte bauliche Anlagen und Flachen umgenutzt werden sollen, wird dem Ziel, diese Nutzungen
vor allem auch in den Ortskernen den Vorrang zu geben, Rechnung getragen (vgl. Begriindung
zu Ziel 4.1 (2) RREP WM).

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (2011) des Regionalen
Planungsverbandes Westmecklenburg liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
innerhalb eines ,Tourismusraums / Tourismusentwicklungsraums®, eines ,Vorbehaltsgebietes
Landwirtschaft” sowie eines ,Vorbehaltsgebietes Hochwasserschutz®.
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Hinsichtlich von grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben werden im RREP WM auch verbindliche
Ziele genannt. Hier ist vor allem das Konzentrations-, Kongruenz- und Integrationsgebot zu nen-
nen.

1.

Konzentrationsgebot

Das Konzentrationsgebot besagt, dass grof3flachige Einzelhandelsvorhaben grundsétzlich
nur in Zentralen Orten zuléssig sind. GroB3flichige Einzelhandelsvorhaben mit einer Ge-
schossflache von (ber 5.000 m? diirfen zudem nur in ausgewéhlten Stadten angesiedelt
werden — hierzu gehért auch die Hansestadt Wismar.

Die Hansestadt Wismar ist als Mittelzentrum (mit oberzentraler Teilfunktion) als landesweit
bedeutsamer Wirtschafts- und Handelsstandort ausgewiesen. Das Konzentrationsgebot
wird somit erfiillt.

Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot besagt, dass Neuansiedlungen der Gré8e und Versorgungsfunktion
des Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches sowie dessen regionalspezifischen Kauf-
kraftpotenzials anzupassen sind.

Zunachst ist zu untersuchen, ob die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungs-
funktion des Zentralen Ortes entspricht. Gemal’ Landesentwicklungsplan (LEP 2016) haben
Mittelzentren in Mecklenburg-Vorpommern die Aufgabe, fur die Bevdlkerung ihrer Mittelbe-
reiche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorzuhalten. Zum gehobenen Bedarf zahlen
gemal LEP 2016 neben der Nahversorgung auch Einzelhandelsbetriebe des mittelfristigen
Bedarfs. Mit dem Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarf (insb. Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Drogeriewaren) und erganzenden Fachmarktbausteinen des mittel- und langfris-
tigen Bedarfs, also ergdnzenden und im Umfang limitierten Sortimenten aus den Bereichen
Bekleidung / Schuhe / Sport, Elektrowaren sowie Haushaltswaren / Glas / Porzellan / Kera-
mik etc., ist das Vorhaben flr ein Mittelzentrum angemessen. Die Art und Zweckbestim-
mung des Vorhabens entsprechen den Vorgaben des Kongruenzgebotes.

Integrationsgebot

Das Integrationsgebot besagt, dass grof3flichige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten nur an stéadtebaulich integrierten Standorten zuldssig sind. Bei
Standortentwicklungen aullerhalb der Innenstadt oder zentralen Versorgungsbereichen
muss nachgewiesen werden, dass diese Ansiedelungen die Funktionsentwicklung und At-
traktivitat der Innenstadt oder anderer zentraler Versorgungsbereiche nicht gefahrden.

Das geplante Einkaufszentrum in Wismar stellt einen stadtebaulich integrierten Standort
stdlich der Altstadt dar, der an die im Einzelhandelskonzept 2012 definierte Hauptlage der
Innenstadt anschlieft. Der Standort ist im regionalen Einzelhandelskonzept bereits als per-
spektivischer zentraler Versorgungsbereich sowie Innenstadt-Erganzungsstandort mit
Uberortlicher Bedeutung dargestellt. Somit ist der Standort Teil eines planerischen Gesamt-
konzeptes. Auch die siedlungsstrukturelle Anbindung des Standortes an Wohnnutzungen ist
vorhanden und wird zukiinftig weiter verbessert, da im Rahmen der Projektplanung bzw. der
Nachnutzung des Aldi-Standortes weitere Wohneinheiten unmittelbar stdlich des Standor-
tes entstehen werden. Ful3- und Radwegeverbindungen sowie eine Bushaltestelle sind
ebenfalls vorhanden und werden mit Umsetzung der Bauleitplanung sogar noch ausgebaut.
Das Integrationsgebot wird daher eingehalten.
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Abschlieend bleibt anzumerken, dass im Zuge zur Bauleitplanung bereits eine Vielzahl an Ge-
sprachen mit der Landesplanung und Fachgutachtern, speziell hinsichtlich des geplanten grof3-
flachigen Einzelhandles und der geplanten Sortimente, geflhrt wurden. Schliefdlich soll
sichergestellt werden, dass sich durch die Umsetzung der Planung keine negativen Auswirkun-
gen auf die vorhandenen Zentrenstrukturen sowie die Innenstadt der Hansestadt Wismar erge-
ben. Es wurden Einzelhandelsgutachten erarbeitet, die genau durchleuchten, welche
Sortimente und Warengruppen, Vertriebstypen und Fachmarkte am vorgesehenen Einzelhan-
delsstandort vertraglich sind und welche nicht. Auf die Gutachten wird im weiteren Verlauf der
Begriindung eingegangen und die Gutachten werden Anlage zum Bebauungsplan.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung: rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar stellt die Flache zum Teil als
,Gewerbliche Bauflache”, als ,Grinflache®, als ,Flache fir die Landwirtschaft®, sowie als ,Flache
fur die Ver- und Entsorgung® dar. Diese Darstellungen entsprechen nicht in allen Bereichen der
Planungsabsicht der Stadt zur Entwicklung des Areals.

Da gemal dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB ein Bebauungsplan aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln ist, wird eine teilbereichsbezogene Anderung und Anpassung
der Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB
erforderlich. Das Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan sollte vor dem Satzungsbe-
schluss des Bebauungsplanes abgeschlossen sein, um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2
BauGB gerecht zu werden.

Die nachfolgende Abbildung 4 (links) zeigt einen Ausschnitt des derzeit rechtswirksamen FIa-
chennutzungsplanes der Hansestadt Wismar, in dem der raumliche Geltungsbereich gekenn-
zeichnet wurde, wie dieser zum Aufstellungsbeschluss festgelegt wurde. Abbildung 4 (rechts)
stellt die zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses beabsichtigte Art der Bodennutzung in-
nerhalb des festgelegten raumlichen Geltungsbereichs dar. Die Planung sah vor, dass die sud-
westlich liegende, im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als ,Gewerbliche Bauflache*
dargestellte Flache (Bereich des Aldi-Marktes) fortan als ,Wohnbauflache* dargestellt wird und
die Wohnbauflache zudem um die 6stlich davon liegende ,Flache fir die Landwirtschaft* ver-
grofiert wird. Die ndrdlich liegende ,Gewerbliche Bauflache® und die ,Flache fir die Ver- und
Entsorgung® (beides ehem. HEVAG-Gelande) sowie die ndrdlich und westlich angrenzende
.Flache fir die Landwirtschaft® sollte mit der Zielsetzung der Darstellung eines ,Sonstiges Son-
dergebietes” mit den Zweckbestimmungen groiflachiger Einzelhandel, Wohnmobilpark und 6f-
fentlicher Parkplatz Uberplant werden. Eine Unterteilung der Bereiche fir die drei
Zweckbestimmungen war zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses noch nicht vorgesehen
bzw. noch nicht berlcksichtigt. Die Planung sah vor, dass das ndrdlich gelegene Sondergebiet
durch einen grofRzlgigen Grinstreifen baulich von der vorgesehenen Wohnbauflache abge-
trennt wird.
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der derzeitigen Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes (links) sowie mit erforderlichen Ande-
rungen (rechts).

Wie einleitend in Kapitel 1.1 ,Anlass und Planungserfordernis dargestellt, wurde die Planung
der Gebietsausweisungen auch in der weiteren Entwurfsplanung weitestgehend beibehalten.
Die raumliche Ausdehnung des Wohngebietes wurde jedoch deutlich reduziert und der redu-
zierte Bereich gemal seiner tatsachlichen Art und Weile als Wald gesichert, der nordéstliche
Bereich des vorgesehenen Sonstigen Sondergebietes soll nun als Mischbauflache dargestellt
werden und der raumliche Geltungsbereich wurde entsprechend der aktuellen Planvorstellung
korrigiert. Um die Bauflache des Wohngebietes und der Sonstigen Sondergebiete 6ffentlicher
Parkplatz und Wohnmobilstellplatz wurden mind. 5,00 m breite Grinflachen dargestellt. Hier soll
eine Hecke zur Ortsrandeingriinung angelegt werden. Im Nordwesten des Geltungsbereiches
wurde zudem eine T-Linienflache dargestellt. Die hier vorhandenen Geholze sollen erhalten und
die Flache der Sukzession Uberlassen werden. Eine konkrete Festsetzung hierzu ist dem Text-
teil zum Bebauungsplan zu entnehmen. Die aktualisierte Darstellung der 54. Anderung des Fl3-
chennutzungsplanes ,Umwandlung von gewerblichen Bauflachen, Flache fir Ver- und
Entsorgung, Grunflache und Flachen fur die Landwirtschaft in sonstige Sondergebiete mit den
Zweckbestimmungen Einkaufszentrum, Wohnmobilstellplatz und o6ffentlicher Parkplatz, ge-
mischte Bauflache, Wohnbauflache und Griinflache im Bereich Drewes Waldchen® ist der nach-
folgenden Abbildung 5 zu entnehmen.
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PLANZEICHNUNG DER FNP-ANDERUNG MIT PLANZEICHENERKLARUNG

“""" \ :
1. Art der bauichen Nutiung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)
N..
‘.’ 'V -
— Wonnbaufidchen
1’ i \ ‘ - < —

L g} — 4} 3‘ gemischte Bauflachen
- -
é Sonstige Sondergebiete
= mit Zwecibestimmung

2. Grinfidchen (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB)

- Grinfldchen

3. Wasserflachen (§ 5 Ads. 2 Nr. 7 BauGB)

Wasserfliche
hier: Entvasserungsgraben

4, Waldfliachen (§ 5 Abs 2 Nr. 9b BauGB)

- Waldfischen

5. Planungen, Nutzungs-egelunges, Malinahmen und Flachen
far Mainakmen zum Schutz, zur Entwicklung und zur Pflege
von Boden Natur unc Landschzft (§ 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB)

geplante Ausgleichsfldche Im Rahmen der
verbindlichen Bauleltplanung

6. Sonstige Panzeichen

L] Grenze ces raumlichen Geltungsbereichs der
54. Anderung des flachennutzungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
von Baugebieten

7. Kennzeichnung
Altlastentache mit erfoigter Sanierung
(§ 5 Abs.3 Nr. 3 BauGB)

Altlastenverdachtsfischen
|2 (§ 5 Abs. 3 Nr, 3 BauGB)

8. Machrichtliche Ubemahme
Hochwasser Risikogebiet
(§ 5 Abs.4a BauGB)

Verrohrtes Gewasser

Abbildung 5: Auszug aus der Entwurfsplanung zur 54. Anderung des Flachennutzungsplanes.

2.4 Verbindliche Bauleitplanung: rechtswirksame Bebauungsplane

Fir das stidwestlich liegende Flurstlick 2636/31 besteht ein Vorhaben- und Erschlielungsplan
(VEP) mit der Bezeichnung ,Discounter-Markt — Am Drewes Waldchen®. Der VEP trat im Jahr
2006 in Kraft und regelt seitdem die planungsrechtlichen Zulassigkeiten auf dem heutigen
Grundstuck des Aldi-Marktes. Der VEP wird mit Umsetzung des Bebauungsplanes 68/17 Uber-
plant und anstelle der heutigen Festsetzung der Art der baulichen Nutzung (Gewerbegebiet)
wird fUr diesen Bereich ,Allgemeines Wohngebiet“ i. S. d. § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 68/17 tritt der
VEP ,Discounter-Markt — Am Drewes Waldchen® auRer Kraft, auch wenn dieser nicht in einem
selbststandigen Verfahren formlich aufgehoben wird. Ein solch selbststandiges Verfahren
musste den Anforderungen des § 1 Abs. 8 BauGB gentigen. Im VEP des Discountmarktes wur-
den neben den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und den Stellplatzflachen u.a. MalRnahmen

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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zum Anpflanzen von Gehdlzen und Einzelbdumen sowie die Anlage von Grinflachen angeord-
net. Mit Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes kénnen nicht all diese Pflanzanordnun-
gen erhalten bleiben. Im Zuge der Eingriffsermittlung wurde fir diesen Bereich der
planungsrechtliche Zustand berucksichtigt.

. Sporiplatz
.t =y

[F _4c.4di2a

Abbildung 6: Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit der Bezeichnung ,Discounter-Markt — Am Drewes Waldchen®
aus dem Jahre 2006

Die sonstigen im Plangeltungsbereich integrierten Flachen sind derzeit teilweise als ungeplanter
Innenbereich und teilweise als AuRenbereich anzusehen. Ein Bebauungsplan existiert fur diese
Bereiche somit nicht. Die betroffenen Bereiche werden planungsrechtlich nach § 34 Baugesetz-
buch (BauGB) - und damit nach der Eigenart der naheren Umgebung - oder nach § 35 BauGB
(AuBenbereich) beurteilt. Bauvorhaben nach § 34 BauGB setzen voraus, dass sie sich innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortslage befinden und sich nach ihrer Art und dem Mal} der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart
der naheren Umgebung einfligen. Die unmittelbaren gesetzesabhangigen Genehmigungstatbe-
stéande des § 34 BauGB stellen in der Praxis somit stets einen Kompromiss zwischen dem Prin-
zip der PlanmaRigkeit, nach dem die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke
grundsatzlich durch Bauleitplane vorzubereiten und zu leiten ist (§ 1 Abs. 1 BauGB), und dem
verfassungsrechtlichen Grundsatz der Baufreiheit dar. Eine Bebauung des ehemaligen HEVAG-
Gelandes, unter Anwendung des § 34 BauGB, ist jedoch zumindest in den der Schweriner
Stralie abgewendeten Bereichen nicht moglich, da aufgrund der hier fehlenden Bebauung ein
Beurteilungsmalistab des ,Einflgens” der baulichen Anlagen fehlt und die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung nicht gewahrleistet ware. Eine Beurteilung nach § 34 BauGB ware wohl
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lediglich angrenzend an des Baudenkmal an der Schweriner StralRe moglich. Die rickwartigen
Bereiche - insb. im Bereich des derzeitigen Hundeubungsplatzes und des geplanten &ffentlichen
Parkplatzes kommt § 35 BauGB zur Anwendung und eine Bebauung dieser Bereiche ware nicht
zuldssig. Somit hat sich die Hansestadt Wismar, in Abstimmung mit dem Entwickler des Areals,
darauf verstandigt, einen Bebauungsplan aufzustellen, welcher bauplanungsrechtliche Voraus-
setzung vor die vorgesehene Bebauung / Entwicklung schafft.

25 Regionales Einzelhandelskonzept und Wirkungsanalyse

Das regionale Einzelhandelskonzept wurde im Dezember 2012 fiur den Stadt-Umland-Raum
(SUR) Wismar im Auftrag des Regionalen Planungsverbandes Westmecklenburg durch das
Planungsbiro ,Junker + Kruse, Stadtforschung Planung® aufgestellt.

Das regionale Einzelhandelskonzept dient zum einen der Erfassung und Analyse der Angebots-
und Nachfrageseite und soll bestehende und klnftige gro3flachige Einzelhandelsvorhaben an
die ihrer Versorgungsfunktion entsprechenden Standorte lenken, um negative Auswirkungen
auf die vorhandene Zentrenstrukturen sowie die Innenstadt der Hansestadt Wismar zu vermei-
den.

Zum anderen dient das Konzept aber auch als Bewertungsgrundlage fur aktuelle Planvorhaben
und soll Entwicklungsperspektiven und erforderliche Handlungsnotwendigkeiten aufzeigen. Es
stellt eine Hilfe fir regional- und stadtentwicklungspolitische Grundsatzentscheidungen dar, um
frihzeitig mogliche Auswirkungen von Standortentscheidungen auf die Versorgungsstrukturen
des SUR Wismar einschatzen zu kénnen.

Basierend auf grundlegenden statistischen Erhebungen zum Einzelhandel, wie zum Beispiel
von Verflechtungs- und Einzugsbereichen, Angebots- und Nachfragestrukturen und Kaufkraft-
stromen, sollen Entwicklungsziele und Entwicklungsgrundsatze formuliert werden.

Das Gutachten bilanzierte zum Zeitpunkt seiner Erstellung flr Wismar eine Verkaufsflache von
insgesamt ca. 123.100 m?, welche sich auf 437 Einzelhandelsbetriebe aufteilte. Dies ergab eine
durchschnittliche Verkaufsflache von ca. 280 m? pro Betrieb.

Der geplante Standort des Einkaufszentrums wird im regionalen Einzelhandelskonzept fir den
SUR Wismar bereits als Erganzungsstandort flr nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel aufge-
fuhrt. Hierbei wurde bereits eine Verlagerung des sudlich liegenden Aldi-Marktes sowie des Ost-
lich vom  Geltungsbereich  angesiedelten  Edeka-Marktes in das Plangebiet
(Festsetzungsbereich SO1) mitbertcksichtigt.

Da allerdings im Wesentlichen die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel geplant ist
und das regionale Einzelhandelskonzept nicht mehr auf dem aktuellsten Stand ist, wurde das
Bulro ,Junker + Kruse, Stadtforschung Planung“ mit der Erarbeitung einer stadtebaulichen Wir-
kungsanalyse der geplanten Realisierung des Einkaufszentrums / Fachmarktzentrums auf dem
ehemaligen HEVAG-Gelande — unter besonderer Berlicksichtigung der zu erwartenden Auswir-
kungen i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO auf zentrale Versorgungsbereiche und Versorgungsstruk-
turen — beauftragt.
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Inzwischen haben sich die, die Einzelhandelsnutzungen betreffenden, Uberlegungen auf dem
ehemaligen HEVAG-Gelande weiterentwickelt und es sind weitere einzelhandelsrelevante Bau-
steine, in erster Linie in Form von Fachmarkten hinzugekommen, die eindeutig Uber die Nah-
versorgung hinausgehen. Insgesamt handelt es sich um eine geplante einzelhandelsspezifische
Verkaufsflache mit einer GesamtgréfRe von ca. 10.000 m?2. Im Rahmen der Planungen vom Buro
Junker + Kruse wurden auch die geplanten Grofienordnungen der Lebensmittelmarkte konkre-
tisiert. Dabei handelt es sich um eine Umstrukturierung und Erweiterung von bestehenden An-
bietern im Standortumfeld. Zusatzlich sollen weitere Fachmarktbausteine sowie kleinteilige
Einzelhandelsbausteine entstehen, die das Angebot abrunden sollen.

Zur Herstellung einer fir beide Seiten (Hansestadt Wismar, Eigentimer / Entwickler / Betreiber)
wichtigen Planungssicherheit wurde ein warengruppenspezifischer Verkaufsflachenrahmen un-
ter BerUcksichtigung der moglichen Gesamtverkaufsflache hergeleitet und begrindet, der ins-
gesamt folgende Kriterien erfillt:

e Keine signifikanten Auswirkungen, weder auf die zentralen Versorgungsbereiche innerhalb der
Stadt Wismar noch in ggf. betroffenen Nachbarkommunen im SUR Wismar

e Kein Widerspruch zu den Zielen und Grundsatzen des beschlossenen Regionalen Einzelhan-
delskonzeptes fur den SUR Wismar

e Kompatibilitat mit den landesplanerischen Zielen und Grundséatzen zur Steuerung des grol3-
flachigen Einzelhandels im Land Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V 2016)

Dabei ist zu berlcksichtigen, dass ein Teil der zu betrachtenden Verkaufsflache — insbesondere
im Lebensmitteleinzelhandel — bereits seit vielen Jahren am Markt wirksam ist und sich sowohl
in der wirtschaftlichen wie auch stadtebaulichen Realitat niedergeschlagen hat. Signifikante
neue Auswirkungen sind somit durch diesen Alt-Bestand auszuschlieRen. Der Fokus der Be-
trachtung muss sich im Lebensmittelbereich daher aus einer sogenannten Delta-Betrachtung
ergeben. Hierbei sind nur die neu hinzutretenden Verkaufsflichenmdglichkeiten in eine gut-
achterliche Analyse einzustellen; dies allerdings auch mit Blick auf sich ggf. verandernde Qua-
litaten im bereits vorhandenen Bestand. Somit muss auch bewertet werden, ob sich durch das
angestrebte Umstrukturierungskonzept die Gesamtattraktivitat verandert, was sich wiederum in
der Delta-Betrachtung niederschlagen muss.

Im Rahmen einer vorgelagerten Potenzialanalyse sollen mégliche vertragliche Einzelhandels-
bausteine (Sortimente und Betriebskonzepte) fir diesen Standort hergeleitet werden. Sie sollen
zudem eine sinnvolle Ergdnzung zu dem bereits vorhandenen Bestand in der Wismarer Innen-
stadt darstellen. Hierbei wurden jedoch im Vorfeld bestimmte zentrenrelevante Sortimente bzw.
Warengruppen, die eine pragnante Stellung in der Wismarer Altstadt einnehmen, ausgeschlos-
sen.

Der Fokus der Betrachtungen richtet sich auf die Fragestellung, ob durch die Planvorhaben
relevante absatzwirtschaftliche Auswirkungen (Veranderungen der Kaufkraftstrome) ausgeldst
werden, die negative stadtebauliche Folgewirkungen in zentralen Versorgungsbereichen oder
der wohnortnahen Versorgungssituation — innerhalb und auf3erhalb der Hansestadt Wismar —
nach sich ziehen kdnnten.
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Folgende Fragestellungen stehen im Mittelpunkt des Untersuchungsinteresses:

e Welche zuséatzlichen Sortimente / Betriebskonzepte lassen sich fiir die Wismarer Innenstadt
herleiten?

e Welchen Umsatz werden die Planvorhaben voraussichtlich generieren?

e Wie stellt sich die lokale und regionale Nachfragesituation dar? (u. a. rechnerische Ermittlung
der sortimentsspezifischen Kaufkraftabschopfung)

e Wie stellt sich die (derzeitige und zuklnftige absehbare) untersuchungsrelevante Versorgungs-
und Konkurrenzsituation im Untersuchungsraum dar?

e Wie stellen sich die Bedeutung und Stabilitat der (untersuchungsrelevanten) Angebotsstand-
orte (v. a. zentrale Versorgungsbereiche) im Einzugsgebiet des Vorhabens dar?

e Welche jeweiligen absatzwirtschaftlichen und daraus resultierenden stadtebaulichen Folge-
wirkungen waren mit der Realisierung der einzelnen Planvorhaben verbunden? (Ermittlung
von potenziellen Umsatzumverteilungen und moglichen stadtebaulichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen im Untersu-
chungsraum)

e |st eine Kompatibilitdt des Vorhabens mit den Zielen und Grundsatzen des LEP M-V (2016) ge-
geben bzw. unter Berlicksichtigung welcher Rahmenbedingungen ist dies herstellbar?

Das Regionale Einzelhandelskonzept fir den SUR Wismar hat deutlich gemacht, dass das
Hauptgeschaftszentrum der Hansestadt Wismar seiner Funktion in einzelnen Warengruppen /
Sortimenten derzeit nicht in vollem Umfang gerecht werden kann. Deshalb wurden bereits im
Rahmen der Abgrenzung des Hauptgeschaftszentrums Erganzungsbereiche festgelegt, um ent-
sprechende grofere und flachenintensive Einzelhandelsbetriebe dort anzusiedeln. Diesbezlg-
lich ist jedoch zu beachten, dass aufgrund des Weltkulturerbe-Status auch in diesen Bereichen
eine Neuansiedlung von strukturpragenden Einzelhandelsbetrieben aufgrund der Auflagen der
UNESCO schwierig ist. So wurden in den letzten Jahren dadurch neue Ansiedlungen verhindert
bzw. wurden stark erschwert. Insgesamt besteht also weiterhin ein entsprechendes Potential
zum Ausbau des Angebotes in einzelnen Warengruppen / Sortimenten.

Vorgreiflich der Potenzialanalyse flir die Hansestadt betrachtet das Blro Junker + Kruse in sei-
ner stadtebaulichen Wirkungsanalyse die Marktsituation im Untersuchungsraum. Hier spielen
die Kaufkraft und die Angebotssituation eine wesentliche Rolle. Aus der Marktsituation und der
Potenzialanalyse leitet Junker + Kruse anschliel3end einen Sortimentspool fur den Planstandort
am Drewes Waldchen ab und gibt Auskunft Gber voraussichtliche Auswirkungen des Vorhabens
auf die Gemeinden im SUR Wismar und auf die Hansestadt Wismar bzw. unter welchen Bedin-
gungen negative Auswirkungen gutachterlich ausgeschlossen werden kénnen.

Mit Durchsicht des Endberichtes der stadtebaulichen Wirkungsanalyse von Junker + Kruse
stellte die Hansestadt Wismar fest, dass das Gutachten lediglich die seitens des Vorhabentra-
gers vorgelegte Betreiberliste bewertet. Die geplanten Verkaufsflachen bzw. Sortimente wurden
darin teilweise ohne Prufung der zu erwartenden Auswirkungen abgelehnt. Die ursprunglich
geforderte Ableitung von Flachenpotenzialen fir den Standort auf Basis der Analyse von Defi-
ziten und Entwicklungspotenzialen als Ergebnis einer gesamtstadtischen Analyse hat nicht
stattgefunden. Hierliber war sich die Hansestadt Wismar mit dem Vorhabentragers und dem
Schweriner Ministerium flr Energie, Infrastruktur und Digitalisierung einig. Aus diesem Grunde
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wurde das Fachbiro GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung aus Hamburg, seitens
der Hansestadt Wismar mit der Erarbeitung einer Potenzial- und Auswirkungsanalyse zum HE-
VAG-Gelande beauftragt, die alle Nutzungsbausteine gemafR aktuellem Planungsstand sorti-
mentsbezogen und sachgerecht bertcksichtigt und auch im Zweifelsfall einer richterlichen
Uberpriifung standhalten kann.

An die GMA wurde seitens der Hansestadt Wismar das stadtebauliche Ziel herangetragen, den
Standortbereich als einen erganzenden Nahversorgungs- und Fachmarktstandort zur Wismarer
Altstadt zu etablieren und zeitgemafle Fachmarkte in einer integrierten Lage anzusiedeln, da
die historische Altstadt Wismar kaum Flachenpotenziale fir derartige Ansiedlungen bietet. Das
Einkaufs- / Fachmarktzentrum soll daher als nachhaltig funktionierender Handelsstandort eine
erganzende Funktion zur Altstadt Gbernehmen, stadtebaulich aufgewertet werden und nicht in-
nenstadtschadlich sein. Gemal dem regionalen Einzelhandelskonzept (REHK) fiir den Stadt-
Umland-Raum (SUR) Wismar von 2012 soll der Planbereich am Drewes Waldchen als Teil des
perspektivischen bipolaren Nahversorgungszentrums Hansehof entwickelt werden.

Das bestehende Nahversorgungszentrum mit Namen Hansehof soll dabei um das plangegen-
standige Einkaufs- / Fachmarktzentrum erganzt werden. Dem (perspektivisch) bipolaren Nah-
versorgungszentrum Hansehof wird dartiberhinaus nach der Entwicklung der Potenzialflachen
am HEVAG-Gelande eine Funktion als Erganzungsstandort fir gro3flachigen, nicht zentrenre-
levanten Einzelhandel zugesprochen. Im Gutachten vom November 2018 stellt Juker +
Kruse fest, dass sich die Einzelhandelssituation im bestehenden NVZ Hansehof seit 2012
nicht verbessert hat, die strukturpragenden Anbieter sind als nicht zeitgemall zu bewer-
ten. Die Projektentwicklung am HEVAG-Gelande wurde zu einer deutlichen Aufwertung  der
stadtebaulichen Situation im NVZ Hansehof fuhren.

Fir die Umsetzung des Vorhabens ist das plangegenstandige Bauleitplanverfahren, insbeson-
dere die verbindliche Bauleitplanung, erforderlich. Diese — also der Bebauungsplan — hat den
Vertriebstypen- bzw. sortimentsspezifischen zentrenvertraglichen Verkaufsflachenspielraum
der Planung verbindlich zu bestimmen. Das Gutachten der GMA wurde daher so aufgebaut,
dass eine Beurteilung der moglichen stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens nach den
Kriterien der Landesplanung in Mecklenburg-Vorpommern und den Vorgaben des § 11 Abs. 3
BauNVO ermdoglicht wird und es als Begriindung zum Bauleitplanverfahren verwendet werden
kann. Es erfolgte eine sehr detaillierte Analyse von Starken und Schwéachen der Einzelhandels-
struktur in Wismar und eine entsprechende Standortbewertung. Die Standortbewertung kommt
zu dem Ergebnis, dass der stadtebaulich integrierte Standort zur Erganzung und Modernisie-
rung des flachenseitig veralteten zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum
Hansehof pradestiniert ist und ist daher im regionalen Einzelhandelskonzept bereits als per-
spektivischer zentraler Versorgungsbereich sowie Innenstadt-Erganzungsstandort mit Uberort-
licher Bedeutung dargestellt wurde. Synergien mit der Altstadt bestehen bereits heute und
werden mit Umsetzung der Bauleitplanung, insb. durch die vorgesehene Schaffung von Park-
platzen, Wohnmobilstellplatzen und Beherbergungsgewerben weiter verstarkt. Sehr detailliert
betrachtet die GMA in ihrem Gutachten auch die Angebots- und Nachfragesituation, die poten-
ziellen Einzugsgebiete, die Bevolkerungsentwicklung, die Kaufkraft und die Wettbewerbssitua-
tion im Untersuchungsraum.



. Begriindung Hansestadt Wismar
Satzungsbeschluss Bebauungsplan 68/17

Fassung vom: 19.10.2021 Seite 21

Die GMA kommt zu der abschlieRenden Beurteilung, dass die vorgesehene Fachmarktstruktur
zur Erreichung der Entwicklungsziele der Hansestadt Wismar flr das Nahversorgungszentrum
Am Drewes Waldchen pradestiniert scheint. Das Fundament eines nachhaltigen, leistungsfahi-
gen Nahversorgungszentrums sollten die modernen Nahversorgungsbetriebe darstellen, hier
insbesondere Supermarkt, Discounter und Drogeriemarkt sowie weitere kleinteilige Betriebe,
etwa Apotheke oder Lebensmittelhandwerk (Backerei, Fleischerei) sind optional vorstellbar. Bei
den erganzenden Fachmarktbausteinen sollte eine Orientierung am Bedarf stattfinden, die An-
gebotslicken deckt bzw. einer qualitativen Verbesserung des Angebotes in der Hansestadt Wis-
mar dient. Einzelne Bausteine kdnnen dabei ggf. durch alternative, auch nicht zentrenrelevante
Kernsortimente ausgetauscht werden, z. B. durch einen Motorrad- oder Reitsportfachmarkt. Das
Gutachten zeigt auf, welcher Sortimentsmix am Planstandort vertraglich ist und allgemein zu-
I&ssig sein sollte. Benannt wird hier:

e ein Lebensmittelvollsortimenter mit einer maximalen Verkaufsflache von 2.500 m?
e ein Lebensmitteldiscounter mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.300 m?

e ein Biomarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 m?

e ein Drogeriemarkt mit einer maximalen Verkaufsfliche von 800 m?

e Betriebe des Lebensmittelhandwerks

e Schank- und Speisewirtschaften

e Dienstleistungsbetriebe

e sowie weitere Fachmarkte (siehe Gutachten als Anlage zum Bebauungsplan).

Um eine Beeinflussung von Markt- und Wettbewerbsverhaltnissen ausschlie3en zu kdnnen und
mit dem Reglungsmadglichkeiten des Stadtebaurechts konform zu bleiben, hat sich die Hanse-
stadt Wismar entschieden, dass der Bebauungsplan nicht auf dem Gutachten der Gesellschaft
Junker + Kruse (,Stadtebauliche Wirkungsanalyse — Endbericht vom November 2018) basieren
wird, sondern vielmehr auf dem Gutachten der Gesellschaft GMA, die ihre Ergebnisse zur stad-
tebaulichen Vertraglichkeit im Februar 2020 vorgelegt hat. Die beiden Wirkungsanalysen stehen
jedoch nicht im Widerspruch zueinander, sondern setzen in ihrer Analyse unterschiedliche Ziele
und Schwerpunkte und erganzen sich somit einander.

Fir das Einkaufszentrum wurde eine Gesamtverkaufsflache von 10.000 m? als absolute Ober-
grenze empfohlen. Die Ergebnisse des Gutachtens der GMA wurden mit der Hansestadt Wis-
mar und dem Schweriner Ministerium fur Energie, Infrastruktur und Digitalisierung abgestimmt
und fur plausibel bewertet. Eine sortimentsspezifische Festsetzung wurde in den Bebauungs-
plan Nr. 68/17 aufgenommen. "

1 Potenzial- und Auswirkungsanalyse zur geplanten Entwicklung des Nahversorgungs- und Fachmarktzentrums Am Drewes Wald-
chen; GMA — Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH; Hamburg, den 15.10.2019
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2.6 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Hansestadt Wismar und
Monitoring

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Hansestadt Wismar wurde im Jahr 2013
zum zweiten Mal fortgeschrieben. Es dient als Instrument zur Bewaltigung der Auswirkungen
des demographischen Wandels auf den Wohnungs- und Stadtebau.

Das vorliegende Plangebiet wurde im MalRnahmenplan der zweiten Fortschreibung des ISEK
bertcksichtigt und befindet sich dort im Handlungsfeld ,Stadtebau und Wohnen*. Fir die Plan-
flache wurde folgendes Ziel formuliert: ,Entwicklung der enem. HEVAG-Flache (stadtebaulicher
Missstand) fur Wohnen, Parken, Grunflachen und nicht zentrenrelevanten Einzelhandel®. Diese
und weitere Nutzungen sieht auch die stadtebauliche Zielsetzung der vorliegenden Bauleitpla-
nung vor.

Einmal jahrlich wird das ,Monitoring Stadtentwicklung® der Hansestadt Wismar fur die Gesamt-
stadt sowie die stadtebaulichen Gesamtmalinahmen fortgeschrieben, um einen Abgleich zum
Stand der Umsetzung des ISEK zu erhalten. Dieses Monitoring ist fur die Fortschreibung sowie
Begleitung und Bewertung des ISEK von besonderer Bedeutung. Am 23.05.2019 wurde die 3.
Fortschreibung des ISEK von der Blrgerschaft der Hansestadt Wismar beschlossen. Dem
ISEK-Bericht, welcher von dem beauftragten Blro Wimes — Stadt- und Regionalentwicklung;
Rostock erstellt wurde und in einer PDF-Prasentation zusammengefasst wurde, ist zu entneh-
men, dass die Fortschreibung erforderlich wurde, weil:

o die demographische Entwicklung positiver verlauft als mit der 2. ISEK-Fortschreibung 2012
angenommen,

e sich durch die Flichtlingsbewegungen neue Herausforderungen ergeben (Bedarf an sozialer
Infrastruktur, geférderter Wohnraum, Betreuung, Integration u.a.)

e sich durch die Industrie- und Gewerbeentwicklung verdanderte Herausforderungen an die Ver-
kehrsinfrastruktur und die Wohnungsnachfrage ergeben und

e weil anlasslich der veranderten Herausforderungen sich neue Handlungsziele ergeben sowie
Malnahmen und Projekte erganzt werden mussen.

Der Prasentation der Wimes ist zu entnehmen, dass sich der Wohnungsbestand in Wismar ins-
gesamt von 2001 bis 2017 um 745 Wohneinheiten verringert hat, bei einem Bevolkerungsriick-
gang zwischen 2001 bis 2017 von 4,5 %. Seit dem Jahr 2013 gestaltet sich die
Bevolkerungsentwicklung in Wismar allerdings wieder positiv. Die Prognose der Entwicklung
der Gesamtbevdlkerung der Hansestadt Wismar im Prognosezeitraum 2017 bis 2030 zeigt eine
geringfuge Entwicklung von + 0,8%. Ab dem Jahr 2031 wird hingegen ein Abwartstrend erwar-
tet. So werden nach heutigen Berechnungen im Jahr 2035 2% weniger Personen in Wismar
leben als dies noch 2017 der Fall war. Die Zahl der Sozialversichert-Beschaftigten (SV-Beschéaf-
tigten) am Wohnort und am Arbeitsort in Wismar stieg in den vergangenen Jahren jedoch deut-
lich, von 17.606 SV-Beschaftigten in 2001 auf 17.914 SV-Beschaftigte in 2017 an und auch die
Zahl der Einpendler ist deutlich gestiegen, wohingegen die Zahl der Auspendler moderat an-
stieg. Die Wohnungsleerstandsquote ist seit dem Jahr 2001 deutlich ricklaufig. Ohne den ge-
férderten Wohnungsrickbau in der Hansestadt Wismar wirde die Leerstandsquote heute
jedoch wahrscheinlich deutlich héher liegen. Gemaf den Ergebnissen der ISEK-Forschung ist
die Wohnungsnachfrage in Wismar in den vergangenen Jahren gestiegen, was auch damit zu
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begriinden ist, dass die durchschnittliche HaushaltsgroRRe riicklaufig ist. Die durchschnittliche
HaushaltsgroRe lag im Jahr 2017 bei 1,81 Personen je Haushalt. Da auch weitere Wohnungen
durch Ruckbau vom Markt genommen werden, wird die Errichtung von Neubauten wichtig, um
die Wohnraumnachfrage zu decken. Hierzu leistet die vorliegende Planung, mit der Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes, einen wichtigen Beitrag.

Auch ist dem Bericht der Wimes zu entnehmen, dass die Anzahl an Touristen in Wismar in den
vergangenen Jahren deutlich angestiegen ist. Im Vergleich zu den Hansestadten Rostock,
Strahlsund und Libeck sowie zur Stadt Kiel zeigt sich, dass die Hansestadt Wismar die hochste
Steigerung seit 2001 bei den Gastelbernachtungen erreicht hat. Auch auf diese Nachfrage re-
agiert die Stadt mit der vorliegenden Bauleitplanung. Denn mit der Ausweisung eines WWohnmo-
bilstellplatzes wird der anhaltenden und steigenden Nachfrage nach Wohnmobilstellplatzen
Rechnung getragen und der vorgesehene 6ffentliche Parkplatz — in Altstadtnahe — bietet insbe-
sondere den Tagestouristen die Moglichkeit, ihr Fahrzeug abstellen zu kénnen und Wismar fuf3-
laufig zu erkunden. Die Erweiterung der Stellplatzkapazitat fir Wohnmobile wird in Anbetracht
der hohen Auslastung des Wohnmobilparks Westhafen in der 3. Fortschreibung des ISEK deut-
lich empfohlen. Auch werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes es hergeben, dass im
Obergeschoss des geplanten Einkaufszentrums sich Betriebe des Beherbergungsgewerbes an-
siedeln kénnen, was ebenfalls der Nachfrage nach Ubernachtungsplatzen entspricht.

Auch wenn die Entwicklung des ehemaligen HEVAG-Gelandes bereits eine Schwerpunktmal}-
nahme der 2. ISEK-Fortschreibung war, finden die geplanten Malinahmen in der 3. Fortschrei-
bung des ISEK der Hansestadt Wismar weiterhin Beriicksichtigung.?

2.7  Aufstellungsverfahren
2,71  Verfahrenswahl
Der vorliegende Bebauungsplan wird als ,qualifizierter Bebauungsplan® im Sinne des § 30

BauGB, mit Erstellung eines Umweltberichts gemal § 2a BauGB, und im zweistufigen Regel-
verfahren aufgestellt. Er ist der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zuganglich.

Das nach den MalRgaben des Baugesetzbuches notwendige Aufstellungsverfahren fir den Be-
bauungsplan Nr. 68/17 wird ebenfalls im herkdmmlichen zweistufigen Regelverfahren durchge-
fuhrt.

FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

2.7.2 Verfahrensdurchfiihrung

30.11.2017: Beschluss der Burgerschaft nach § 2 Abs. 1 BauGB Uber die Aufstellung des
Bebauungsplanes (Aufstellungsbeschluss).

2 Infomaterial zur 3. Fortschreibung des ISEK; Prasentation zum Entwurf; erarbeitet durch Wimes — Stadt- und Regionalentwicklung

Fundstelle: https://www.wismar.de/Tourismus-Welterbe/UNESCO-Welterbe/Stadtentwicklung
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30.11.2017: Beschluss der Blirgerschaft zur Durchflihrung der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB. (Ausle-
gungsbeschluss)
09.12.2017: Ortstbliche Bekanntmachung der o. g. Beschlussfassungen.

30.04.2018 bis
08.06.2018:

02.08.2018 bis
04.09.2018

26.08.2021

12.05.2020 bis
15.06.2020

28.05.2020

06.06.2020 bis
03.08.2020

20

Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.1
BauGB. Aufgrund der Komplexitat des Vorhabens wurde der Auslegungszeit-
raum langer als einen Monat festgelegt.

Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB;

die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reich durch die Planung berihrt werden kann, wurden schriftlich durch Uber-
senden des Vorentwurfs unterrichtet und mit Fristsetzung bis einschlief3lich
04.09.2018 zur Stellungnahme sowie zur AuRRerung auch im Hinblick auf den
erforderlichen Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert.

Die Burgerschaft hat die aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3
Abs. 1 BauGB) und der Behdérden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange
(§ 4 Abs. 1 BauGB) abgegebenen Anregungen in lhrer Sitzung vom
26.08.2021 geprift und beschlossen. Das Ergebnis wurde den Anregungstra-
gern mitgeteilt. (Abwagungsbeschluss)

Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB;

die Behérden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reich durch die Planung beriihrt werden kann, wurden schriftlich durch Uber-
senden des Entwurfs unterrichtet und mit Fristsetzung bis einschlie3lich
15.06.2020 zur Stellungnahme aufgefordert. Aufgrund der Komplexitat des
Vorhabens wurde der Auslegungszeitraum langer als einen Monat festgelegt.

Beschlussfassung des Bebauungsplanes durch die Burgerschaft als Entwurf
zur Durchflhrung der férmlichen Beteiligung. (Auslegungsbeschluss)

Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 2 BauGB
mit Bekanntgabe der Auslegungsfrist vom 16.06.2020 bis einschlieflich
03.08.2020 und Angabe des Auslegungsortes. Der Offentlichkeit wird somit
innerhalb angemessener Frist Gelegenheit gegeben, sich tber die Planungs-
absicht naher zu unterrichten, diese zu erdrtern und sich hierzu zu dul3ern.

Die Burgerschaft der Hansestadt Wismar hat die aus der férmlichen Beteili-
gung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der Behérden und sons-
tigen Tragern offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB abgegebenen
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Anregungen in ihrer Sitzung vom 26.08.2021 geprift und beschlossen. (Ab-
wagungsbeschluss)

26.08.2021 Beschluss des Bebauungsplans als Satzung gemaR § 10 BauGB durch die
Bilrgerschaft der Hansestadt Wismar. (Satzungsbeschluss)

Die Verfahrensaufstellung wird im Zuge des Aufstellungsverfahrens sukzessive vervollstandigt
und erganzt.

2.7.3 Darstellung abwagungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

Im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen; dazu sind zunachst
die Belange, die flr die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und
zu bewerten. Das Abwagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung uber-
haupt nicht stattfindet, wenn in die Abwagung Belange nicht eingestellt werden, die nach Lage
der Dinge hatten eingestellt werden missen, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange ver-
kannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung bertuhrten Belangen in einer
Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aulRer Verhaltnis
steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungserfordernis genigt, wenn sich
die Hansestadt Wismar im Widerstreit verschiedener Belange fiir die Bevorzugung des einen
und damit notwendigerweise fur die Zurickstellung des anderen Belangs entscheidet. (u. a.
OVG NRW, Urt. v. 19.07.2013 — 10 D 107/11.NE —, juris).

3 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Gliederung in unterschiedliche Bereiche vor. Innerhalb
des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollen ein Wohngebiet, ein Einkaufs-
zentrum, ein Wohnmobilstellplatz sowie ein 6ffentlicher Parkplatz mit ca. 100 Stellplatzen neu
entstehen. Zusatzlich werden zwei an der Schweriner Stra’e gelegene Grundstiicke, welche
bereits abschlieend bebaut sind, als Mischgebiet festgesetzt werden und bestehende Wald-
bereiche und bestehende Griinflachen werden durch den Bebauungsplan planungsrechtlich ge-
sichert. Die Grinflachen werden teilweise mit Pflanzanordnungen versehen. Der o&ffentliche
Parkplatz, welcher sich im Vorentwurf noch im Westen des Plangebietes befand (ehemaliger
Planbereich nun vorgesehen fir den der Wohnmobilstellplatz) und aktuell Hundesport ausgetbt
wird, wurde in der aktuellen Planung im Norden des Plangebietes angesiedelt. Der Tausch der
Flachen ist im Wesentlichen damit zu begrinden, dass die vorherige Lage des offentlichen
Parkplatzes doch recht abgeschieden war und eine Zweckentfremdung, auch durch Wohnmo-
bilisten, erwartet wurde. Da die Anlieferung, die Zufahrt LKW und der Wendehammer des Ein-
kaufszentrums im Norden vorgesehen sind, kommt der Flachentausch dem Wohnmobilstellplatz
auch aus Sicht des Immissionsschutzes entgegen. Der Bereich, in dem nun der 6ffentliche Park-
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platz untergebracht werden soll, ist in Teilen baulich vorgepragt. Hier befinden sich noch Fun-
damentreste der friiheren Nutzung durch die HEVAG. Um die Fundamentreste hat sich jedoch
ein Waldbereich gebildet, welcher grundsatzlich nicht einfach gerodet werden darf. Zu diesem
Belang fanden bereits mehrere Abstimmungsgesprache mit dem Landesforst M-V statt. Der
Landesforst konnte der Argumentation der Hansestadt Wismar folgen, dass es sich bei dem
Vorhaben zur Errichtung des offentlichen Parkplatzes um ein besonderes 6ffentliches Interesse
handelt, da ein Auffangparkplatz dringend bendétigt wird, die dafir ausgewahlte Lage fir einen
solchen Parkplatz pradestiniert ist und ein Teil der Baume ohnehin in den dem durch die friihere
Vornutzung kontaminierten Bereich liegt, fur die es eine Bodensanierungsanordnung gibt. Der
geplante offentliche Parkplatz stellt ein Zusatzangebot fir die Nutzer der Innenstadt dar, in der
aufgrund der historisch gewachsenen Strukturen nur wenig Raum fir weitere Parkplatze ist.
Eine Waldumwandlung wurde durch den Landesforst in Aussicht gestellt.

Der offentliche Parkplatz, welcher in seiner raumlichen Abgrenzung Rucksicht auf das angren-
zende Biotop (hier: Schilfréhricht) und die sonstigen AufRenbereichsstrukturen nimmt, soll im
Wesentlichen den bereits in Wismar neu gebauten, stadtischen Parkplatzen gleichkommen und
mit Baumen und Heckenpflanzungen gegliedert werden. Entsprechende Pflanzfestsetzungen
(Mindestforderung zur Begrinung) auf und um den Parkplatz herum wurden in den Bebauungs-
plan aufgenommen. Grundsatzlich sollen — nach derzeitiger Abstimmung mit den Verkehrspla-
nern der Hansestadt Wismar — die Stellflachen mitdem Maf 2,50 m x 5,00 m ausgebaut werden.
Die aueren Parkstande sind jedoch mit den Mindest-Mafien 2,50 m x 4,30 m und mit 0,70 m
Uberhangstreifen zu planen, der nicht versiegelt werden muss und nicht in eine ausgewiesene
Grunflache zu planen ist. Eine verbindliche Vorgabe zu den MalRen der Stellplatze ergibt sich
hieraus allerdings nicht. Diese sind im weiteren Verlauf der ErschlieRungsplanung noch konkret
abzustimmen. Auch wird eine ausreichende Anzahl an Behindertenparkplatzen errichtet wer-
den. Neben vorzusehendem Stadtmobiliar wie Papierkorben, sollen auch Stellplatze mit ent-
sprechender Ladeinfrastruktur errichtet werden. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
geben dies her bzw. bertcksichtigen diese Wiinsche bereits.

Der Wohnmobilstellplatz, welcher auf dem derzeitigen Gelande des Hundesportvereins errichtet
werden soll, wird dringend bendtigt, da die Stellplatzkapazitat fur Wohnmobile auf dem Wohn-
mobilstellplatz Westhafen deutlich an ihre Grenzen kommt. Auch wenn es bereits seit etwa ei-
nem Jahr mit dem Wohnmobilstellplatz am Luttmoor einen weiteren Wohnmobilstellplatz gibt,
ist die Errichtung eines weiteren Wohnmobilstellplatzes, in unmittelbarer Nahe zur historischen
Altstadt, wichtig, um den Touristen eine attraktive Parkmaoglichkeit mit fuRlaufiger Erreichbarkeit
anzubieten. Aufgrund der historischen Altstadt und der Lage an der Ostsee ist die Hansestadt
Wismar fur Wohnmobiltouristen ein nachgefragtes Touristenziel geworden. Dies zeigt der An-
stieg der Tagesgaste im Jahr 2017 von Uber 23 % gegenuber dem Vorjahr (Quelle: Stat. Lan-
desamt M-V). Auf der fir den Wohnmobilstellplatz ausgewiesenen Flache werden ca. 60
Stellplatze entstehen, welche der temporaren Unterbringung von Wohnmobilen dienen sollen.
Saison- oder Dauercamping sowie eine Zeltplatznutzung sind hingegen unzulassig. Neben den
reinen Wohnmobilstellplatzen soll es im Wohnmobilstellplatz ein gewisses Dienstleistungsan-
gebot geben. So wird die Versorgung mit Trinkwasser, die sichere Entsorgung von Schmutz-
wasser (mit und ohne Chemie), die Bereitstellung von Stromabnahmestellen, W-Lan Hotspot
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und Ladestationen fur E-Mobilitdt ebenso gewahrleistet, wie Sanitareinrichtungen und Radume
fur die Rezeption und Platzverwaltung etc.

Erschlossen wird der offentliche Parkplatz und der Wohnmobilstellplatz tber eine neu anzule-
gende StralRenverkehrsflache, welche an die Blrgermeister-Haupt-Straf3e anschliefl3t und eben-
falls die ErschlieBung fir das im Siden des Plangebietes festgesetzte Wohngebiet und die
LKW-Andienung des Einkaufszentrums darstellt. Sowohl das Wohngebiet, der 6ffentliche Park-
platz als auch der Wohnmobilstellplatz werden durch eine verbindlich angeordnete, mind. 2,50
m breite Heckenpflanzung mit einem 2,00 m hohen Zaun von der 6ffentlichen Stral3enverkehrs-
flache abgegrenzt. Wie auch entlang des o6ffentlichen Parkplatzes wurden im Auldenbereich des
Wohnmobilstellplatzes Griinflachen festgesetzt, auf denen eine mindestens 5,00 m breite He-
ckenpflanzung vorzusehen ist. Hierdurch wird die ,neue Plangebietsgrenze“ zur freien Flur hin
eingegrunt. Zusatzlich sollen der Wohnmobilstellplatz und der offentliche Parkplatz durch die
Errichtung eines gemischten Geh- und Radweges, welcher sudlich der bestehenden Kleingar-
tenanlage verlaufen soll, an die Schweriner Strale angebunden werden.

Im Zentrum des Geltungsbereiches, auf der ehemaligen Flache der Hanseatischen Energiever-
sorgung Aktiengesellschaft (HEVAG - heute e.dis AG), soll auf rund 3,9 ha ein Einkaufszentrum
mit verschiedenen Einzelhandelsunternehmen im Erdgeschoss und Dienstleistungsbetrieben
oder Beherbergungsbetrieben im Obergeschoss entstehen. Fir die Realisierung ist ein archi-
tektonisch ansprechender U-formiger Gebaudekdrper mit einem Platz zum Aufenthalt geplant.
Im Zentrum dieses Gebaudekomplexes soll eine ausreichend grof3e Parkplatzflache entstehen,
welche Uber die Schweriner StralRe (ausschlieBlich Kundenverkehr, keine Andienung mit LKW)
und die Burgermeister-Haupt-StralRe erschlossen wird. Im Verkehrsgutachten wird prognosti-
ziert, dass der Kundenverkehr zu 75 % Uber die Schweriner Stral’e und zu 25 % Uber die Biir-
germeister-Haupt-Str.  erfolgen wird. Hierzu ist die Zufahrt von der sudlichen
Erschlielungsstralle zum Parkplatz zu ermoglichen. Entsprechende Festsetzungen wurden in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Nordlich der Kundenzufahrt zum Einkaufszentrum befindet sich ein unter Denkmalschutz ste-
hendes Gebaude. Zur Gewahrleistung der Beachtung von denkmalschutzrechtlichen Belangen
wurden dieses Gebaude und dessen Umgebungsschutzbereich sowie das nérdlich angren-
zende Gebaude (Schweriner Stralde 15) mit in den raumlichen Geltungsbereich aufgenommen
und als Mischgebiet festgesetzt. Bereits im Vorentwurf des Bebauungsplanes waren diese
Grundstucke Teil des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Im Vorentwurf war
der Bereich des Baudenkmals jedoch noch als Sonstiges Sondergebiet festgesetzt. Das Denk-
malamt der Hansestadt Wismar teilte im Zuge der friihzeitigen Beteiligung jedoch mit, dass hin-
sichtlich der vorhandenen Gebaudestruktur als auch der Gebaudekubatur eine Fortsetzung der
fur das Gebaude pragenden urspringlichen Nutzung favorisiert wird. Somit sind aus denkmal-
pflegerischen Grinden nur Nutzungen maoglich, die Ricksicht auf den Uberlieferten Bestand
(Wohnnutzung, gemischt mit Raumen fir Freiberufler und/oder Blros) nehmen. Diese Nut-
zungsart entspricht dem Gebietscharakter eines Mischgebietes. Ggf. ist noch vor Satzungsbe-
schluss ein stadtebaulicher Vertrag mit dem Vorhabentrager abzuschlieen, indem auch die
Terminierung der Restaurierung des Baudenkmals festgelegt wird. Dieser kurze Exkurs vom
Einkaufszentrum zu dem denkmalgeschuitzten Gebaude im Mischgebiet (Ml 2) ist wesentlich,
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um die Festsetzung der zuldssigen Gebaudehdhen im Einkaufszentrum nachvollziehen zu kén-
nen. So war eine weitere Vorgabe des Denkmalschutzamtes, dass die Gebaude im Sonderge-
biet ,Einkaufszentrum® die bauliche Hohe des Baudenkmals nicht lberschreiten dirfen. Die
Gebaudegliederung im Bereich des Einkaufszentrums sieht nun vor, dass die Hohe der bauli-
chen Anlagen in Richtung Westen ansteigen und das im nachfolgend abgebildeten stadtebau-
lichen Konzept als Gebaude 3 bezeichnete Gebaude den Hochpunkt des Gebietes darstellt.
Errichtet werden die Gebaude des Einkaufszentrums allesamt mit einem flachgeneigten Dach
und mit einer Klinkerfassade, welche zumindest in den unteren 3,5 m planungsrechtlich und
gebaudeumlaufend festgesetzt wurde.

Abbildung 7: Visualisierungen Gebaudekomplex Einkaufszentrum; Stand: 19. April 2018; Quelle: peko gmbh (Pro-
jektentwicklung Komenda; Eppelborn)

Im Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde noch die Absicht verfolgt, einen ehemaligen Gaso-
meter, von dem heute nur noch Fundamentreste da sind, an seinem ehemaligen Standort nach-
zubilden und in die Gestaltung des Einkaufszentrums einzubinden. Durch diese Mal3nahmen
sollte eine Verbindung zwischen ,Alt* und ,Neu“ geschaffen werden. Hierfur wurde am ehema-
ligen Standort des Gasometers eine Baugrenze in Form eines Kreises festgesetzt. Von dieser
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Planung wurde jedoch inzwischen Abstand genommen. Zudem wurde in der Planzeichnung des
Vorentwurfs, zur Gewahrleistung einer optimalen fuRlaufigen Erreichbarkeit der Innenstadt vom
Wohnmobilstellplatz und vom Parkplatz aus hin zu der bestehenden FulRwegeverbindung inner-
halb der Kleingartenanlage, eine FuBwegeverbindung festgesetzt, welche gegebenenfalls neu
geschaffen werden sollte. Wie Kapitel 1.1 zu entnehmen ist, wurde auf diese Gehwegeverbin-
dung nun verzichtet und der Bereich der Kleingartenanlage aus dem raumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes entlassen. Die Fulwegeverbindung soll nun an der stdlichen
Grenze der Kleingartenanlage vorbeifiihren und dem Einkaufszentrum zugewandt sein.

Im Stdwesten des Geltungsbereiches ist derzeit ein Aldi-Markt angesiedelt. Dieses bereits anth-
ropogen gepragte und baulich beanspruchte Grundstlick soll zukinftig als Wohnstandort mit
kleineren Mehrfamilienhdusern (maximale Gebaudelange 15 m) mit gehobenem Anspruch ent-
wickelt werden, weshalb es zu einem Abbruch und einer Verlagerung des Aldi-Marktes in das
neue ,Einkaufszentrum® mit Gebietsbezeichnung SO1 kommen soll. Im Vorfeld der Bauleitpla-
nung und im weiteren Verlauf wurden bereits mehrere Gesprache mit dem Grundsticksbesitzer
geflhrt, der sich bereiterklarte, mit der Umstrukturierung seines Baugrundstiickes mitzugehen.
Dies wurde in einem stadtebaulichen Vertrag festgehalten. Die Gréflke des Wohngebietes be-
tragt ca. 10.500 m2. Die nachfolgend dargestellten Gebaude innerhalb des Wohngebietes sind
keinesfalls als gesetzt anzusehen. Die Darstellung ist eher schematisch zu verstehen und zeigt
auf, in welchem Bereich sich die Gebaude befinden diirfen, da die Uberbaubarkeit des Wohn-
gebietes aufgrund mehrerer Faktoren eingeschrankt ist. Zum einen ist die Errichtung der Wohn-
gebaude aus immissionsschutzrechtlichen Grinden nur mit einem Abstand von 40 m von der
Baugrenze zur StralRenachse der Burgermeister-Haupt-Stral3e zuldssig, zum anderen schlief3t
sich im Nordosten an das Wohngebiet ein Waldgebiet an. Noch im Vorentwurf der Bauleitpla-
nung sah die Planung vor, das allgemeine Wohngebiet deutlich in norddstliche Richtung zu er-
weitern. Eine Waldumwandlung zwecks Wohnungsbaus konnte — auch nach mehreren
Gesprachen mit dem Landesforst M-V —jedoch nicht in Aussicht gestellt werden, da sich die
Flache in den letzten Jahren zu einer Waldflache nach Waldgesetz MV entwickelt hat. Eine
Waldumwandlung zu Gunsten einer Wohnbebauung ist nicht moéglich, da laut Forstbehoérde
Wohnen kein Ubergeordnetes o6ffentliches Interesse darstellt. Somit wurde die Flache des
Wohngebietes bis an die mit dem Forstamt festgelegte Waldgrenze zurickgenommen. Die Fest-
legung der Waldlinie hat jedoch auch einschrankende Auswirkungen auf die Ausnutzung des
verbleibenden Anteils des Wohngebietes, denn im Abstand von 30 m — gemessen von der
Waldlinie — durfen keine hochbaulichen Anlagen errichtet werden, die dem dauerhaften Aufent-
halt von Personen dienen. Stellplatze flr Kraftfahrzeuge etc. kénnen in diesem 30 m-Waldab-
stand allerdings, unter Genehmigung der zustandigen Forstbehérde zugelassen werden. Aus
diesem Grunde wurde der Waldabstandsbereich in der Planzeichnung zum Bebauungsplan
auch mit einer Signatur Uberlagert, die der Errichtung von Stellplatzen und Nebenanlagen dient.
Ein 10 m-Schutzstreifen zum Waldrand wurde jedoch freigehalten. Die angesprochenen Wald-
flachen, wie der Bereich des Drewes Waldchen, wurden im Bebauungsplan als Waldflachen
festgesetzt und der Bestand somit gesichert.

Die sich im Wald bereits befindenden Geh- und Radwege wurden in den Bebauungsplan und
das stadtebauliche Konzept aufgenommen und sind zu erhalten. Eine neue Gehwegeverbin-
dung soll sudlich des geplanten Einkaufszentrums verlaufen und den noérdlichen Bereich des
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neuen Wohngebietes und die westlich angrenzenden Sportplatze mit der Wegeverbindung im
Drewes Waldchen verbinden. Sidlich des Geh- und Radweges wurden Grinflachen festge-
setzt, da diese Flachen nicht als Wald anzusehen sind und auch nicht der Baugebietsentwick-
lung dienen sollen. Vielmehr stellen diese Grunflachen einen Puffer zwischen den zukinftigen
Gewerbebauten und der Wohnbebauung dar. Gegebenenfalls sind hierfir einzelne Baume zu
roden. Diese Flacheninanspruchnahme fiir einen neuen FuRweg innerhalb der Griinverbindung
ist im offentlichen Interesse und wurde in die Planung aufgenommen. Der Entwasserungsgra-
ben, welcher auch in diesem Bereich verlauft, ist zu erhalten und wurde in der Planzeichnung
zum Bebauungsplan entsprechend seiner Zweckbestimmung festgesetzt.

Zur Entlastung der bereits stark befahrenen Schweriner Stral3e soll lediglich die Andienung des
Parkplatzes des Einkaufszentrums Uber die Schweriner Stralie erfolgen. Die ErschlieBung des
Wohngebietes, des Wohnmobilstellplatzes, des 6ffentlichen Parkplatzes sowie die LKW-Andie-
nung der Einzelhandelsbetriebe sollen zukinftig GUber die Blrgermeister-Haupt-Strale erfolgen.
Aber auch zum Einkaufszentrum ist eine Zu- und Abfahrt, Gber die geplante Verbindungsstralie,
welche an die Burgermeister-Haupt-Stral’e anschlielRen wird, méglich. Das Verkehrsgutachten
geht von einem Kundenstrom von 75 % von der Schweriner Str. und von 25 % von der Blrger-
meister-Haupt-Stralle aus.

Hierfur wurde eine offentliche StralRenverkehrsflache fir die Sicherung der ErschlieRung der
vorgenannten Nutzungen festgesetzt. Die vorhandenen Verkehrsflachen Schweriner Stralle
und Burgermeister-Haupt-StralRe sind im Zuge der Gebietsentwicklung auszubauen. Konkret
wird hierauf allerdings im Kapitel ,Verkehrsanlagen® eingegangen. Die Bushaltestelle ,Schweri-
ner Str./Kino“, welche derzeit direkt am festgesetzten Mischgebiet (Ml 1) innerhalb des Plange-
bietes liegt, soll direkt stdlich der Zufahrt zum Einkaufszentrum verlegt werden, sodass die
FuRwegeverbindung aus dem Drewes Waldchen eine direkte Anbindung zur Bushaltestelle dar-
stellt. Dies ist in der parallel zur Bauleitplanung laufenden ErschlieRungsplanung bereits bertick-
sichtigt.

Das Einkaufszentrum wird kinftig als ein Einkaufszentrum unter der Regie einer Verwaltungs-
gesellschaft gefuihrt. Auch wenn der Name des Einkaufszentrums noch nicht festgelegt wurde,
soll dieses als ein Einkaufszentrum unter einem definierten Namen vermarktet werden. Die Ein-
heit des neuen Einkaufszentrums wird zudem durch das gemeinsame Parkplatzkonzept unter-
mauert. Hier ist geplant, einen gemeinsamen Kundenparkplatz zu realisieren und dessen
Zufahrt mit der Beschriftung des zukunftigen Namens des Einkaufszentrums auszuschildern.
Auch wird eine gemeinsame Warenanlieferungszufahrt realisiert werden. Sowohl durch die Er-
richtungs- wie auch durch die Vermarktungsplane wird das Einkaufszentrum flr den Kunden als
eine Einheit erkennbar sein.

Auf der Grunflache sudlich des Einkaufszentrums wird die Mdglichkeit einer Spielflache pla-
nungsrechtlich ermdéglicht und festsetzt. Noch im ausgelegten Entwurf war vorgesehen, einen
Teil Grunflache als private Grinflache festzusetzen, da sie auf Privatgrundstiick angelegt wird.
Der Grundstickseigentimer und die Stadt einigten sich jedoch darauf, dass die vollstandige
Flache der Offentlich zuganglich sein soll. Die Planzeichnung des Bebauungsplans wurde ent-
sprechend angepasst. Eine weiterer ausreichend groRer Spielplatz, welcher im Bebauungsplan
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nicht verortet wird, wird im festgesetzten Wohngebiet entstehen. Die Notwendigkeit zur Errich-
tung der wohnungsnahmen Spielplatzflache ergibt sich aus § 8 der Landesbauordnung. Die
Errichtung der nordlich des WA-Gebietes vorgesehenen Spielflache auf der offentlichen Griin-
flache entbindet den Grundstickseigentumer des WA-Gebietes nicht von der Vorgabe zur Er-
richtung eines Spielplatzes.

Nachfolgend werden die stadtebaulichen Konzepte des Vorentwurfes und des heutigen Ent-
wurfsstandes abgebildet.
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Abbildung 8: Stadtebauliches Konzept zu Gelande - Stand: Vorentwurf, 30. Juli 2018; ohne
MaRstabsangabe. Quelle: peko gmbh (Projektentwicklung Komenda; Eppelborn)

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Y

Abbildung 9: Stadtebauliches Konzept zum ehemaligen HEVAG Gelénde - Stand: Entwurf, 01. Juli 2021; ohne
Malfstabsangabe. Quelle: peko gmbh (Projektentwicklung Komenda; Eppelborn)

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begriindung Hansestadt Wismar
Satzungsbeschluss Bebauungsplan 68/17

Fassung vom: 19.10.2021 Seite 34

4 Fachplanungen und sonstige Planungsgrundlagen

4.1 ErschlieBungsanlagen

Die auldere ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die bestehenden Erschliefungsstralien
~Schweriner StralRe® im Osten sowie ,Burgermeister-Haupt-Stra3e” im Studen gesichert. Detail-
lierte Aussagen zur ErschlieBungsplanung sind Kapitel 4.1.2 zu entnehmen.

Noch vor dem Satzungsbeschluss schliel3t die Hansestadt Wismar einen ErschlieBungsvertrag
mit dem Vorhabentrager / ErschlieRungstrager ab, in dem die Stadt nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr.
1 des Baugesetzbuches (BauGB) die ErschlieRung des Gebietes des Bebauungsplanes Nr.
68/17 auf den ErschlieRungstrager Ubertragt. In dem ErschlieBungsvertrag verpflichtet sich der
ErschlieBungstrager u.a. zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen einschliellich der notwen-
digen Grun-, Ausgleichs- und Spielflachen gemaf den Bestimmungen des Vertrages und seiner
Anlagen. Fur die Umsetzung der Erschliefung des B-Plangebietes an die vorhandene Landes-
stralle Schweriner Stralle ist durch den ErschlieBungstrager ein gesonderter Vertrag fur die
erforderlichen Erschliefungsmaf3inahmen mit dem Strallenbauamt Schwerin, als Stral’enbau-
lasttrager, zu schlielen. Der Gehweg und die Beleuchtung an der Landesstral3e gehdren in die
Strallenbaulast der Stadt, so dass die hierfur erforderliche Blirgschaft in dem Erschlielungs-
vertrag zwischen Stadt und ErschlieBungstrager geregelt wird. Die Strallenbaumafllnahmen
werden als eine gemeinsame Baumalnahme ausgeflhrt.

Der Erschliefungstrager verpflichtet sich im ErschlieBungsvertrag, die in den dem Erschlie-
Bungsvertrag beigefligten Planen dargestellten Stralden, Wege, Grin-, Ausgleichs- und Spiel-
flachen sowie die offentliche Abwasseranlage in dem Umfang innerhalb einer vertraglich
geregelten Frist gemafl den Genehmigungen der vorgelegten Ausfihrungsplanungen von den
jeweiligen Baulasttragern fertig zu stellen. Ein Teil des erforderlichen externen naturschutzrecht-
lichen Ausgleichs wird von dem bei der Unteren Naturschutzbehoérde des Landkreises Vorpom-
mern-Rigen gefiihrten Okokonto Nr. VR-007 gesichert. Der Ubergang der bereitgestellten
Kompensationsflachenaquivalente ist in der verbindlichen Bestatigung der Reservierung vom
19.03.2020 geregelt. Ein Teil des erforderlichen externen Ausgleichs zur Waldumwandlung wird
durch den Ankauf von Waldpunkten entsprechend dem Vertrag Uber die Reservierung und den
Erwerb von Waldpunkten vom 09.06.2020/ 11.06.2020 gesichert.

Weiterhin trifft der Erschliefungsvertrag Aussagen uber die Planung, Ausschreibung, Vergabe
und Bauleitung, die Baudurchfiihrung, die Haftungs- und Verkehrssicherung, zu erforderlichen
Abnahmen, zu Mangelanspriiche, zu Regelungen zur Ubernahme der ErschlieBungsanlagen,
zu Sicherheitsleistungen, zur Abrechnung der vertraglichen Leistungen, zu Anschlussbeitragen,
zum Ersatz stadtischer Aufwendungen und zu den Bestandteilen des Vertrages.
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4.1.1 Technische Ver- und Entsorgung

Fir die Warmeversorgung der geplanten Gebaude im Sondergebiet Einkaufszentrum soll ein
Blockheizkraftwerk (BHKW) sorgen. Fir die Abnahme der erzeugten Warme werden Warme-
tauscher in den jeweiligen Hausanschlussrdumen installiert. Die Warme wird von der Mehrheit
der Anlieger bendtigt. Einige Discounter erzeugen eigenstandig Warme, um diese zu nutzen.
Die Stadtwerke der Hansestadt Wismar haben Gasversorgungsanlagen in der Schweriner
Stralde und in der Blrgermeister-Haupt-StraRe anliegen, die fir die Versorgung des Gebietes
herangezogen werden kénnen.

Fir die Trinkwasserversorgung wird ein Ringschluss zwischen der Schweriner Stralle und der
Blrgermeister-Haupt-StralRe bevorzugt. Zusatzlich soll ein ,kleiner” Ringschluss um den Park-
platz des Sondergebietes innerhalb des Gebaudekomplexes ausgehend von der Schweriner
Stralde ausgebildet werden, um die Versorgungssicherheit aller Gebaude zu sichern. Optional
ist ein Anschluss der Wohnbebauung auf dem jetzigen Aldi-Gelande, ausgehend von dieser
Leitung aus, moglich. Die Versorgung des geplanten Wohnmobilstellplatzes ist ebenfalls tber
diesen Leitungsschluss mdaglich.

Die Stadtwerke Wismar teilten mit, dass fur die alleinige Loschwasserversorgung des Gebietes
Uber das Trinkwassernetz keine Garantie gegeben werden kann. Es kann zwar Léschwasser
aus dem Trinkwassernetz bereitgestellt werden (Grundschutz), jedoch kann die dartber hinaus
erforderliche Menge (Objektschutz) nicht zugesichert werden. Die Bauherren sind in der Pflicht,
eine eigene Loésung zur Léschwasserbereitstellung zu finden. Vorstellbar ist der Einsatz von
trinkwassergespeisten Zisternen oder Trinkwasserteichen. Als weitere Mdglichkeit ist eine als
Ldschwasserreservoir bereitstehende Regenwasserrickhaltung denkbar. Da die Loschwasser-
versorgung im Rahmen der weiteren Erschliefungsplanung zu konkretisieren ist, trifft der Be-
bauungsplan hierzu keine weiterflihrenden Aussagen. Auch die Standorte von Hydranten
werden im Bebauungsplan nicht durch Planzeicheneintrag verortet, um der ErschlieBungspla-
nung eine gewisse Flexibilitat zu geben.

Zur Versorgung des Plangebietes mit Strom wird im Plangebiet eine Mittelspannungsleitung
gelegt, an die alle Anlieger angeschlossen werden kdnnen. Die Trafostationen sind von Baumen
freizuhalten, so dass der Kronentraufbereich eines Baumes mindestens 10,00 m vom Trafo-
standort entfernt ist. Auch fir den 6ffentlichen Parkplatz und den Wohnmobilstellplatz ist eine
Stromversorgung wesentlich. Neben der bendtigten elektrischen Energie fir Beleuchtung und
das Gebaude auf dem Wohnmobilstellplatz ist fir beide Gebiete auch die Errichtung von aus-
reichend Parkstanden mit Ladesaulen vorgesehen. Werden diese Saulen jetzt noch nicht alle
gestellt, sollte die Infrastruktur trotzdem durch Leerrohre und entsprechende Gestaltung der
Stellflachen mit Platz fur die Nachrustung von Ladesaulen vorgehalten werden. Drei Flachen fur
Versorgungsanlagen wurden standortbezogen und in Abstimmung mit den Stadtwerken festge-
setzt. Hier werden Trafostationen entstehen, um die zulassigen Bauvorhaben mit ausreichend
elektrischer Energie zu versorgen.

Im Zuge des Ausbaus der Verkehrsknoten wird in der Schweriner Stralle die Umlegung diverser
Leitungssysteme (Gas, Strom) der Stadtwerke Wismar erforderlich. Es gibt Uberlegungen, den
offentlichen Raum hinter dem denkmalgeschitzten Gelande an der Schweriner Stral3e fir die
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neue Trasse der Leitungen zu nutzen. Diese Uberlegungen sind im weiteren Planungsprozess
zu konkretisieren und ggf. mit der Denkmalschutzbehérde abzustimmen.

Fir alle zu verbauenden Leitungssysteme sollen malgeblich 6ffentliche Flachen genutzt wer-
den. Von der Schweriner Strale in Richtung der Kleingarten ist ein Mischwasserkanal im Be-
stand (EVB), der erneuert werden soll. Der Kanal ist in der zukinftigen Hauptfahrbahn optimal
positioniert. Bezliglich des Einbaus der Trinkwasserleitung sind die geforderten Mindestab-
stande einzuhalten. Idealerweise ist die Trinkwasserleitung im zuklnftigen Gehweg zu verlegen.

Zum Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser ist auszusagen, dass der anstehende Un-
tergrund im Plangebiet nicht fir eine Versickerung geeignet ist. Die geplante Entwasserung
wurde mit dem EVB und der Untere Wasserbehorde abgestimmt Ein Entwasserungskonzept
wurde im Oktober 2020 erarbeitet, welches der Unteren Wasserbehorde vorgelegt wurde. Die
Untere Wasserbehdrde stellte die wasserrechtliche Erlaubnis zum geplanten Umgang mit dem
anfallenden Niederschlagswasser am 10. November 2020 auf Grundlage des vorgelegten Ent-
wasserungskonzeptes in Aussicht. MaRgeblich fur die Ableitung von gefasstem Regenwasser
ist die zuklnftige Einordnung des Gebietes als Trinkwasserschutzzone Ill B und die damit er-
forderliche Reinigung des gefassten Regenwassers sowie die Planung des Parkplatzes nach
der RiStWag. DarUber hinaus ist die Kapazitat der vorhandenen Graben (Gewasser Il. Ordnung)
nicht fir eine Direktableitung moglich. Die Ableitmenge fir den ganzen Geltungsbereich des B-
Planes beschrankt sich somit auf 120 I/s*ha. Drei Einleitpunkte in den Graben 21 mit jeweiliger
Ableitmenge wurden definiert. Fur die gedrosselte Ableitung des gefassten Regenwassers wird
die Ruckhaltung im Gebiet erforderlich. Nach derzeitigem Planungsstand kann die Ruckhaltung
nicht Uber ein offenes Regenrtickhaltebecken erfolgen. Die Zulauf- und Auslaufhéhen lassen
die Herstellung einer Einstaulamelle in einem offenen Becken nicht zu. Diese Rickhaltung wird
aktuell durch Uber das Gebiet verteilte Regenwasserkanale als Betonrohr der Dimension 1.000
mm geplant. Diese Betonrohre sind in der Wartung und Unterhaltung Uber entsprechende
Schachte gut zu reinigen. Alle Staurdume die zur Ableitung des Oberflachengewassers fir das
Areal der privaten Erschlielungsflachen notwendig sind, sind auf den privaten Grundstiicken
anzuordnen. Dem Stauraum nachgeschaltet sind dann die Regenwasserbehandlungsanlagen,
um der zuklnftigen Trinkwasserschutzzone |lIB gerecht zu werden. Auch diese sind auf den
privaten Flachen anzuordnen. Die Kuhweide ist als Polderflache fiir gelegentliche Uberstauer-
eignisse vorgesehen.

Grundsatzlich kann bei der Ableitung von gefasstem Regenwasser von der Einleitmenge eines
»groen Flachlandbaches” nach Markblatt DWA-M 153 ausgegangen werden. Nach dem Merk-
blatt M153 musste eine Trennung des gefassten Regenwassers der Dachflachen und der Ver-
kehrsflachen erfolgen. Somit sind zunachst zwei gesonderte Kanalsystem geplant.
Grundsatzlich ist in der Berechnung keine Behandlung des Regenwassers der Grunflachen
(schwach verschmutztes Regenwasser, F1 nach M153) erforderlich. Das gefasste Regenwas-
ser der Verkehrsflachen (stark verschmutz, F6 nach M153) muss vor der Einleitung in die Vorflut
behandelt werden. Nach M153 ist eine derartige Durchmischung von Regenwasser mit stark
abweichenden Schmutzfrachten zu vermeiden. Im 6ffentlichen Bereich soll die Fassung des
Regenwassers (Dach und Verkehr) jedoch in einem Kanal bzw. Sammelraum erfolgen und lauft
somit auch insgesamt der Reinigungsstufe zu.
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Fir die Beantragung des Wasserrechts ist auch der ,Fachbeitrag Wasser* fir die ,Einhaltung
der Bewirtschaftungsziele® der berichtspflichtigen Gewasser vorzulegen. Dies jedoch nicht auf
Ebene des Bebauungsplanes.

Im ErschlielSungsgebiet sind in Zusammenhang mit der Baufreimachung Sanierungs- und Tief-
baumallinahmen geplant. Bisher unbekannte Leitungskanale mit unbekanntem Verlauf durch
das ErschlieBungsgebiet, flr die ein offentliches Interesse besteht, sind bei Antreffen wahrend
der Beraumung umzulegen. Werden durch die Baufeldfreimachung bzw. werden in Zusammen-
hang mit den nachfolgenden Baumaflnahmen unwissentlich diese Leitungen beschadigt oder
angetroffen, ist eine Planung sowie die Umlegung zur Aufrechterhaltung der Vorflut durchzufih-
ren. Alle anfallenden Kosten tragt der ErschlieRungstrager. Diese Planungen und Umlegungen
sind zwingend mit der Hansestadt Wismar und der Genehmigungsbehoérde abzustimmen.

Werden durch die ErschlieRungsmaflinahmen FlieRwege zur Ableitung von Oberflachenwasser
gestort bzw. unterbrochen, sind diese durch geeignete Malinahmen aufrecht zu erhalten. Die
Kosten hierflr tragt der Erschlielungstrager. Diese baulichen MalRnahmen sind mit der Hanse-
stadt Wismar abzustimmen.

Die Schmutzwasserkanale sind fir das gesamte Plangebiet neu zu verlegen und an die Schwe-
riner Stral’e bzw. die Burgermeister- Haupt-Stra’e anzubinden. Das sudlich gelegene Abwas-
serpumpwerk auf dem jetzigen Gelande des Aldi-Marktes entspricht nicht dem geforderten
Standard des EVB und kann fir die zuklinftige Schmutzwasserentsorgung nicht herangezogen
werden. Die Anlage wird derzeit privat betrieben und muss bei Erfordernis erneuert werden. Der
Standard des EVB ist bei der Errichtung der Abwasserpumpwerke einzuhalten. Dazu gehdren
Freiflachen vor den Anlagen, um die Wartung- und Instandhaltung mittels Betriebsfahrzeugen
zu ermoglichen, Umzaunung der Anlagen, etc. In der Schweriner Stral3e sind zwei Leitungen
DN 200 fur Schmutzwasser im Bestand. Eine Mischwasserleitung (DN 450/300) flhrt nérdlich
entlang des Steinmetzbetriebes (Schweriner Stralle 15, festgesetztes M| 1) mit Anschluss im
Bereich der Kleingarten. Diese Haupttransportleitung muss im Bestand bleiben, soll aber im
Zuge der MaRnahme im Bereich des Bebauungsplanes in gréRerer Dimension ersetzt werden.
Die Befahrungsdokumentation der Anlagen wurde dem beauftragten Ingenieurblro Moller aus
Grevesmuhlen Ubergeben. Grundsatzlich ist es wiinschenswert, den Abtransport des Schmutz-
wassers im Freigefalle zu realisieren.

Alle weiteren Leistungsbestande auf dem ehemaligen HEVAG-Gelande sind wie private Leis-
tungssysteme zu behandeln und sind ggf. auszubauen, da diese nicht mehr in Betrieb sind und
nicht mehr zugeordnet werden kdnnen.

4.1.2 Verkehrsanlagen

Die verkehrliche Erschlielung des sonstigen Sondergebietes ,Einkaufszentrum® erfolgt zum ei-
nen fr den Besucherverkehr, welcher den geplanten Parkplatz nutzen wird, gem. Prognose
des Verkehrsgutachters zu 75 % Uber die Schweriner Stralle und zu 25 % Uber die der Blrger-
meister-Haupt-Strale, zum anderen fir die LKW-Andienung ausschlielich tber die Burger-
meister-Haupt-Stral3e. Ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Besucher und Angestellten des
Sondergebiets wurde festgesetzt, wodurch die Erreichbarkeit des Einkaufszentrums gesichert
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wird. Das festgesetzte Mischgebiet (Ml 1 und MI 2) wird mittels KFZ-Verkehr zukinftig nicht
mehr, bzw. nur noch bedingt direkt Gber die Schweriner Stral’e, sondern Uber die neue Zufahrt
des Einkaufszentrums erschlossen. Diese Malinahme ist der Umbaumanahme an der Schwe-
riner Stral3e geschuldet, die eine unmittelbare Erschliellung des Mischgebietes zukiinftig nicht
mehr zuldsst. Insbesondere die ErschlieBung des noérdlichen Grundstlicks Schweriner Stralie
15 (MI 1) wurde jedoch mit dem Grundstlickseigentimer abgestimmt und der Bebauungsplan
setzt zur Sicherung der ErschlieRung ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fest. Im Ubergangsbe-
reich des Mischgebietes zur Schweriner Stra’e wurde die sudliche Zufahrt des Grundstlicks
Schweriner Stralle 15 ohne Ein- und Ausfahrt durch Planzeicheneintrag festgesetzt. Die nordli-
che der beiden Zufahrten zum MI 1 bleibt jedoch bestehen, da sie die ErschlieBungsplanung
nicht negativ tangiert. Ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt wurde entsprechend im Bereich der
Bestandszufahrt nicht festgesetzt. Die konkrete ErschlieBung des MI-Gebietes ist im Rahmen
der weiteren ErschlieBungsplanung abzustimmen. Hier ist auch die Untere Denkmalschutzbe-
hoérde zu beteiligen.

Die ErschlieBung des ,Allgemeinen Wohngebietes®, des Sonstigen Sondergebietes ,Wohnmo-
bilstellplatz“ sowie des ,6ffentlichen Parkplatzes® erfolgt, wie bereits in Kapitel ,Stadtebauliches
Konzept” beschrieben, Uber die Burgermeister-Haupt-Strale. Zur internen Erschliel3ung beider
Gebiete werden zusatzliche ErschlieRungsflachen notwendig, auf die im weiteren Verlauf dieses
Kapitels naher eingegangen wird.

Fir die Gewahrleistung des flieRenden Verkehrs in der Biurgermeister-Haupt-Strale wird die
Errichtung von Abbiegespuren und ein Umbau des Stra3enquerschnitts notwendig. Hierflr, so-
wie fur weitere MaRnahmen, wurde eine Verkehrsuntersuchung beauftragt. Die wesentlichen
Inhalte werden in die Planunterlagen eingearbeitet.

Zusammenfassung der Verkehrsuntersuchung Ingenieurbiiro Klaeser

Zum Nachweis, dass die derzeit bestehenden offentlichen Stralenverkehrsflachen ,Schweriner
StralRe” sowie ,Burgermeister-Haupt-Strake®, die, durch die neuen Baugebiete, zusatzlich ent-
stehende Verkehrsbelastung aufnehmen kénnen, wurde das Ingenieurbiro Klaeser fir die Er-
stellung eines Verkehrsgutachtens beauftragt. Die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung
werden nachfolgend zusammengefasst dargestellt. Es wird darauf hingewiesen, dass das Gut-
achten nur in seiner Gesamtheit Gultigkeit hat, weshalb der Bericht des Ingenieurburos Klaeser
als Anlage zur Begriindung gefuhrt wird.

Fir die Ermittlung der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte von der Schweriner Stral3e in das
ehemalige HEVAG-Gelande, sowie von der Blrgermeister-Haupt-Stralde in das geplante Wohn-
gebiet bzw. das ehemalige HEVAG-Gelande wurde zunachst eine Prognose des zusatzlichen
Verkehrs ermittelt. Hierfur wurde fir das Sonstige Sondergebiet ,Einkaufszentrum® auf die der-
zeitigen Flachenangaben des Vorhabentragers sowie auf Datenbanken von bundesweiten Ver-
gleichsprojekten zuriickgegriffen und mit den ortlichen Besonderheiten und eigenen
Erfahrungswerten auf die vorliegende Situation Ubertragen.

Flr das neue Wohngebiet wurden zunachst 120 Wohneinheiten zu Grunde gelegt.

Demnach ergeben sich fir die neuen Baugebiete folgende Verkehrsmengen:
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Einkaufszentrum: 6.755 PKW-Fahrten pro Werktag
15 LKW-Fahrten pro Werktag

Wohngebiet: 456 PKW-Fahrten pro Werktag
6 LKW-Fahrten pro Werktag

Des Weiteren wurde der Analyse die Verkehrsverteilung zu Grunde gelegt, die sich wie folgt
aufteilt:

e Der Kundenverkehr des Einkaufszentrums (Zufahrt) erfolgt Gber die Schweriner Stralle
und die Birgermeister-Haupt-Strale.

o Der Lieferverkehr, der Verkehr der Beschaftigen im SO 1 sowie der Verkehr des Wohnge-
bietes, des offentlichen Parkplatzes und des Wohnmobilstellplatzes soll tUber die Birger-
meister-Haupt-Stralle erfolgen.

Hierbei wird berticksichtigt, dass nicht der gesamte Verkehr neu erzeugt wird, sondern dass flr
das Einkaufszentrum ein Mithahmeeffekt angenommen werden kann. Das bedeutet, dass ein
gewisser Prozentsatz der Kunden des Einkaufszentrums bereits jetzt vorhanden ist. Dieser
ergibt sich durch bestimmte bereits vorhandene Wegeketten, wie zum Beispiel der Arbeitsweg
bzw. dessen Ruckweg, welcher durch einen Zwischenstopp zum Einkaufen erganzt wird (,Arbeit
- Wohnung* wird zu ,Arbeit > Einkaufen - Wohnung®).

Aus der Analyse ergibt sich eine erforderliche ,Umplanung“ der oben genannten Knotenpunkte.
So soll im Bereich der Burgermeister-Haupt-Stral3e ein Kreuzungsausbau mit Lichtsignalanlage,
welche in das vorhandene System (,grine Welle®) einzubinden ist und einem Abbiegestreifen
erfolgen. Hierfir muss der mittig liegende Grinstreifen ,aufgebrochen werden, um ein Links-
abbiegen aus Richtung Westen zu ermdglichen. Zur Verknlipfung der bestehenden Ful3- und
Radwege beiderseits der Burgermeister-Haupt-Stralle sollen zusatzlich FuRgangerfurten auf
der StralBenverkehrsflache vorgesehen werden, um eine optimale Verkehrssicherheit zu ge-
wabhrleisten. In das Plangebiet hinein soll zuklnftig neben der Erschlieungsstrale auch ein
beidseitiger gemeinsamer Ful3- und Radweg fihren.

8
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Abbildung 10: ErschlieBungsplanung Birgermeister-Haupt-Strafle mit Anbindung an Plangebiet. Quelle: Ingenieur-
biro Klaeser; Waren (Mritz); Stand: November 2019

Die Zufahrt von der Schweriner Stralle zum PKW-Parkplatz des Einkaufszentrums sowie zum
Mischgebiet erfolgt slidlich des denkmalgeschiitzten Gebaudes Schweriner Stralle 17 (Ml 2). In
diesem Bereich sollen hauptsachlich Ummarkierungen der Stralenmarkierung sowie geringfu-
gige Erweiterungen der Fahrbahnen (Anbau Stral3e) erfolgen, um z. B. einen Rechtsabbiege-
streifen und eine neue Busbucht ermdglichen zu kénnen. Aus Richtung Siden kommend soll
eine Linksabbiegerspur, von Norden kommend eine Rechtsabbiegespur jeweils vor der Einfahrt
zum Plangebiet errichtet werden. Die Zufahrt zum Gebaude Schweriner Stral’e 15 (festgesetzte
MI 1) soll zurtickgebaut und der bestehende Ful3- und Radweg entlang der Schweriner Stralie
ausgebaut und beidseitig in das Plangebiet geflhrt werden. Zur Verbesserung der Verkehrssi-
cherheit fur Fullganger und Radfahrer sowie als optische Abgrenzung zur stark befahrenen
Schweriner Stral3e, soll in HOhe des denkmalgeschiitzten Gebaudes und des Nachbargrund-
stlicks ein Straflenbegleitgrin errichtet werden. Die Zufahrt fur das Ml 1 soll zuklnftig zur Ent-
lastung der verkehrlichen Situation nicht mehr direkt Gber die Schweriner Stralle, sondern tber
den Bereich des Einkaufszentrums erfolgen.

Zusatzlich soll die Bushaltestelle ,Schweriner Str./Kino“, welche derzeit direkt am festgesetzten
MI 1 innerhalb des Plangebietes liegt, direkt stdlich an der Zufahrt zum Einkaufszentrum verlegt
werden, sodass die FuBwegeverbindung aus dem Drewes Waldchen eine direkte Anbindung
zur Bushaltestelle darstellt. Durch diese Veranderungen wird auch die Verlegung der FuRgan-
ger- und Radverkehrsampel Richtung Norden, direkt an die Einfahrt zum Einkaufszentrum, er-
forderlich. Des Weiteren ist im Bereich der ,Kleinen Schweriner Stral3e“ eine Vorsignalisierung
zur besseren Abwicklung des Verkehrsablaufes vorgesehen.

8 epuaguranpsouen 16

Abbildung 11: ErschlieRungsplanung Schweriner Strafde mit Anbindung an Plangebiet. Quelle: Ingenieurbiro Klae-
ser; Waren (Muritz); Stand: November 2019

Fir die interne Erschlieflung ist eine Stichstralle vorgesehen und im Bebauungsplan festge-
setzt, welche Anbindung an die Blrgermeister-Haupt-Strafl3e findet und im Nord-Sud-Verlauf



. Begriindung Hansestadt Wismar
Satzungsbeschluss Bebauungsplan 68/17

Fassung vom: 19.10.2021 Seite 41

durch das Plangebiet fuhrt. Fur die Planung der inneren Erschlielung wurde das Ing. Buro Mol-
ler aus Grevesmuhlen beauftragt. Fir die PlanstralRe ist im Zufahrtsbereich von der Birgermeis-
ter-Haupt-Stralke — zwischen den Sportplatzen und dem geplanten Wohngebiet — ein
Ausbauquerschnitt mit einer Gesamtbreite von 13,10 m vorgesehen. Neben einer, in diesem
Bereich 6,50 m breiten Fahrbahn ist beidseitig ein gemischter 3,00 m breiter Geh- und Radweg
vorgesehen.
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Abbildung 12: ErschlieBungsplanung Planstral3e; Schnittbereich: Zwischen Sportplatzen und Allgemeinem Wohn-
gebiet. Quelle: Ingenieurburo Méller, Grevesmuhlen; Stand: Genehmigungsplanung Juni 2021

Weiter nérdlich — im Ubergangsbereich zwischen Wohngebiet und Sondergebiet Einkaufszent-
rum bzw. Wohnmobilstellplatz — wurde ein Minikreisplatz vorgesehen, wobei die Mittelinsel und
mogliche Tropfen Uberfahrbar gestaltet werden sollen. Durch den Kreisverkehrsplatz wird eine
Wendemadglichkeit geschaffen und zudem die nach Osten und Westen vorgesehene FulR- und
Radwegeverbindung angebunden. Ebenso erschliel3t der Minikreisverkehr den sudlichen Anlie-
ferungsbereich des Einkaufszentrums und ermdoglicht das reibungslose An- und Abfahren der
Kunden aus dem Einkaufszentrum in Richtung Blrgermeister-Haupt-Strale. Es ist vorgesehen,
dass der Kreisverkehrsplatz Uberfahrbar gestaltet wird, da es sich bei der GréRe um einen klei-
nen Kreisverkehrsplatz handelt. Die innere Insel des Kreisverkehrsplatzes kdnnte z.B. mit Na-
tursteinpflaster herstellen werden. Vorstellbar ist aber auch ein kompletter Platz aus Asphalt mit
entsprechenden Markierungen. Details ergeben sich im Zuge der Erschlielungsplanung.

Abgehend vom Kreisverkehrsplatz in nérdlicher Richtung wurde die StraRenverkehrsflache auf
9,80 verringert (zzgl. 2,00 m Breite private Verkehrsflache fur Nebenanlagen) und in diesem
Bereich ist nur noch auf der Westseite ein 3,00 m breiter Geh- und Radweg vorgesehen. Dieser
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erschlie3t auch den Wohnmobilstellplatz und den &ffentlichen Parkplatz fuBlaufig. Die Fahrbahn
ist auch in diesem Strallenabschnitt durchgangig 6,50 m breit vorgesehen.
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Abbildung 13: Erschlieungsplanung Planstral3e; Schnittbereich: Zwischen Wohnmobilstellplatz und Sondergebiet
Einkaufszentrum. Quelle: Ingenieurblro Mdller, Grevesmiihlen; Stand: Genehmigungsplanung Juni 2021

Vom ndrdlichen Ende der festgesetzten offentlichen Strallenverkehrsflache — Hohe 6ffentlicher
Parkplatz — ist die Errichtung eines 3,00 m breiten Geh- und Radweges vorgesehen. Dieser
stellt die Verbindung zur Schweriner StralRe dar. Sudlich hiervon erfolgt die nérdliche LKW-An-
dienung des Einkaufzentrums auf privatem Grundstick. Durch die Umsetzung des Geh- und
Radweges ist sichergestellt, dass es eine durchgehende Geh- und Radwegeverbindung von der
Schweriner Stral3e, Uber die Planstral’e bis hin zur Einmindung Birgermeister-Haupt-Stralte
zukunftig gegeben ist. Dies wurde auch bereits aus dem stadtebaulichen Konzept in Kapitel 3
deutlich.

OPNV

Das Plangebiet ist gut an das Angebot des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) ange-
schlossen.

Im Suden des Plangebietes befindet sich die Haltestelle ,Dreweswaldchen®, von hier fahren drei
unterschiedliche Buslinien ab, welche zum Beispiel die Innenstadt der Hansestadt Wismar so-
wie auch den Zentralen Omnibus Bahnhof (ZOB) anfahren.

Im Nordosten des Plangebietes, direkt am festgesetzten Mischgebiet befindet sich zudem noch
die Haltestelle ,Schweriner Str./Kino®, welche von sieben unterschiedlichen Buslinien bedient
wird und im Zuge der ErschlieBungsmalnahme geringfiigig verlegt werden soll. Hierunter fallen
auch Buslinien, welche die umliegenden Gemeinden anfahren, wie zum Beispiel die Gemeinde
,Dorf Mecklenburg®, ,Metelsdorf*, ,Bad Kleinen“ und auch die Stadt Schwerin.



. Begriindung Hansestadt Wismar
Satzungsbeschluss Bebauungsplan 68/17

Fassung vom: 19.10.2021 Seite 43

Somit ist das Plangebiet bereits gut an den regionalen OPNV sowie iber Umstieg an den Uber-
regionalen Schienenpersonennahverkehr angeschlossen.

4.2 Umweltschiitzende Belange

Die Frage des naturschutzrechtlichen Eingriffs ist in die bauleitplanerische Abwagung einzustel-
len. Eingriffe aufgrund der vorliegenden Bauleitplanung sind insbesondere durch die geplante
Uberbauung bzw. Befestigung bislang unbefestigter Bodenflachen und Rodung von Gehélzen
zu erwarten.

Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffes und der notwendigen Ausgleichsmal3nah-
men erfolgten im Rahmen der Bearbeitung des Umweltberichts. Genaueres hierzu siehe Kapitel
4.2.4 der vorliegenden Begrindung und Umweltbericht. Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen
Belange wurde bereits ein Artenschutzgutachten beauftragt.

4.2.1 Biotop- und Nutzungstypen

Die Biotoptypenkartierung erfolgte 2018 durch das beauftragte Fachbiro 1US Institut fur Um-
weltstudien; Weibel & Ness GmbH nach Kartieranleitung des Landes Mecklenburg-Vorpom-
mern (LUNG M-V 2013). Basierend auf dem Kartenmaterial des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (LUNG M-V 1991) und eigener terrestrischer Kartierung wurden die vorkommen-
den Biotoptypen abgegrenzt. Zusatzlich zu den Kartierungen im damals bekannten Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes wurden alle Biotope im Umkreis von 50 m und 200 m auf der
Grundlage aktueller Luftbilder zugeordnet und abgegrenzt, um auch mittelbare Auswirkungen
des geplanten Vorhabens beurteilen zu kdnnen (LUNG M-V 2018).

Pflanzenarten, die nach der Roten Liste der gefahrdeten Farn- und Blutenpflanzen Mecklen-
burg-Vorpommerns (Voigtlander & Henker 2005) oder der Roten Liste gefahrdeter Pflanzen
Deutschlands (Ludwig & Schnittler 1996) in ihrem Bestand bedroht sind, wurden nicht erfasst.
Aulerdem wurden besonders oder streng geschitzte Arten nach BNatSchG bzw. BArtSchV,
FFH-RL und EG-Artenschutzverordnung berucksichtigt.

Die Freiflachen des ehemaligen HEVAG-Firmengelandes werden gro3flachig von Ruderalen
Staudenfluren frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU) eingenommen. Eingestreut sind
immer wieder die Grundplatten abgerissener Bauten (Ol). Sukzessionsbedingt werden sie all-
mabhlich von Ruderalfluren besiedelt. Der Gehdlzbestand innerhalb des alten Industrieareals ist
sehr heterogen. Neben angepflanzten Ziergehdlzen und Obstbaumen sind auch zahlreiche
spontan aufgekommene Geholze unterschiedlichen Alters vorhanden. Sie wurden als Einzelge-
holze, kleine Baumgruppen und Ruderalgebische ausgewiesen (BB, BBA, BBJ, BLR). Zum
Baumbestand gehéren neben standortheimischen Geholzen (z.B. Gemeine Esche, Hange-
Birke, Stiel-Eiche, Berg-Ahorn, Haselnuss) auch standortfremde Gehdlze (z.B. Gemeine Kiefer
und Gemeine Fichte), Ziergeholze (Lebensbaum und Rosskastanie) und Obstbaume (Apfel,
Walnuss).
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Geschiutzte Biotope

Nordwestlich an den Geltungsbereich grenzt das Feuchtbiotop ,Kuhweide® an, welches nach
§ 20 NatSchAG M-V geschutzt ist. Dieses geschutzte Biotop wird nicht durch das aktuelle Vor-
haben beeintrachtigt. Die bestehenden Gehdlze an der Grenze des Biotops zum Geltungsbe-
reich westlich des geplanten Parkplatzes bleiben erhalten und werden insbesondere durch
Heckenpflanzungen im Bereich des 6ffentlichen Parkplatzes und des Wohnmobilstellplatzes ge-
schitzt. Durch die verbindlich festgesetzten PflanzmalRnahmen entsteht ein Puffer zwischen
dem Feuchtbiotop ,Kuhweide“ und dem geplanten 6ffentlichen Parkplatz bzw. dem Wohnmobil-
stellplatz.

Durch Optimierung der Standorte fir die gewerbliche bzw. die Wohnungsnutzung kénnen Be-
eintrachtigungen geschutzter Biotope Uber das in stadtischem Umfeld bereits vorhandene Mal}
hinaus vermieden werden. Bezogen auf den Larm ist eine entsprechende Kontingentierung vor-
gesehen, die erhebliche Auswirkungen auf den Menschen und die menschliche Gesundheit
ausschlief3t. Diese ist integraler Bestandteil der textlichen Festsetzungen.

Geschitzte Arten

Es wurden keine Pflanzen aus der Roten Liste der gefahrdeten Pflanzen Deutschlands (Ludwig
& Schnittler 1996) sowie der Roten Liste Mecklenburg-Vorpommerns (Voigtlander & Henker
2005) nachgewiesen. Auf den Untersuchungsflachen wurden keine Pflanzen der Anhange lI
und IV der FFH-Richtlinie oder besonders oder streng geschiitzten Arten nach BArtSchV nach-
gewiesen.
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LV

AV YEREESY A

Sonstiges
Geltungsbereich B-Plan 68/17
(infraPro, Februar 2021)
Puffer (50 m und 200 m Puffer um
== den Geltungsbereich)
Waldfiache (IUS Kartierung Mérz bis Mai 2018/
Vorortbegehung Dezember 2018)

[

Flache), PEKO, Januar 2019

Anlage 1: Biotoptypentypenkarte
Legende Biotoptypen

(Gemal Kartieranleitung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in
Mecklenburg-Vorpommern, Stand: 2013)

Symbol Signatur Code Biotop PS 13.10 Sonstige Grinanlage
w 1 Walder L
WNR 112  Eren- (und Birken-) Bruch nasser, eutropher BER. OS5k ISthhlicih. divic Bababoe
Standorte PF 135  Friedhot

WHNW 1.1.6 Baumweiden-Sumpfwald

i
WYP 1111  Hybridpappelbestand - PKR 1371 Strukturreiche, dlters Kleingartenaniage
- B 2 Feldgeholze, Alleen und Baumreinen - PGB 1382  Hausgarten mit GroRbaumen
BL 21 Gebiisch frischer bis trockener Standorte P70 1391 Sportplatz
BLR 214  Ruderalgeblisch . . ige Sport- und Frei
BR 26 Baumreihe o 1 4' & Bi der Si il
BRL 263  Lickige Baumreine Industrieffichen g
BRN 266  Nicht Verkehrswege begleitende Baumreihe oK 141  Kemgebiet
BB 27 Einzelbaum und Baumgruppe l:l OKA 1411  Alistadt
BBA 271 Alterer Einzelbaum oc 142  Block- und Zeilenbebauung
BBJ 272  Jingerer Einzelbaum OE 144  Einzel-und Reihenhausbebauung
|:| F 4 Fliekgewdsser OEL 1442  Lockeres Einzelhausgebiet
FGN 451  Graben mit extensiver bzw. ohne Instandhaltung OER 1443 Verdichtetes Einzel- und Reihenhausgebiet
FGB 452  Graben mit intensiver Instandhaltung OVD 1474 Piad, Rad- und Fuweg
B s 5 Stehende Gewasser ) ;i Versiegelter Rac- und Fuweg
SYA 566  Naturfenes Abgrabungsgewasser OVU 1473  Wirischaftsweg, nicht oder teilversiegelt
l: v 6 Waldfreie Biotope der Ifer sowie der eutrophen ovL 1475 Stafie
Moore und Stumpfe OovP 1478 Parkplatz, versiegelte Freifiiche
ERP 3_2_1 S“ﬁ"ﬁnh"cfl‘:' G o 143 Industrie- und Gewerbeflache
R : n B OA 1481 Industrielle Anlage
GFD 917 Sonstiges Feuchtgrinland
l:l R 10 Staudensdume, Ruderalfluren und Trittrasen Quelle:
‘F:HU :2-1 3 E'{?Emle Swu':lenmf frischer bis trockener - 1US Kartierung Marz bis Mai 2013/ Erganzung November 2018
G It er Siedl b iche
- PW 131 Gehblzflache des Siedlungsbereiches Dargsstelits Ab sind lagemiiRig nicht ei .
PWX 1311  Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten
PWY 1312 Siediungsgendlz aus nichtheimischen Baumarten . .l U s
. . . Weibel & Ness
Abbildung 14:  Biotoptypen (Quelle: IUS Weibel & Ness) A OB e Stand: Januar 2020

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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4.2.2 Umweltpriifung

Mit Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) am 20.07.2004 sind
zahlreiche Anderungen des BauGB, daneben u. a. auch Anderungen des Raumordnungsgeset-
zes (ROG) und des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), verbindlich ge-
worden. Anlass flr das EAG Bau ist die Umsetzung der EU-Richtlinien Gber die Prifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (Richtlinie 2001/42/EG des Europai-
schen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001, Plan-UP-Richtlinie).

Die Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie im Bereich der Bauleitplanung erfolgt in der Weise, dass
grundsatzlich alle Bauleitplane einer Umweltprifung zu unterziehen sind mit Ausnahme der be-
standssichernden bzw. -ordnenden Bauleitplane, die im vereinfachten Verfahren gemal § 13
BauGB aufgestellt bzw. geandert werden.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB wird fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchgeflhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in ei-
nem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB bestimmt, dass
das Ergebnis der Umweltprifung in der Abwagung zu bericksichtigen ist. Umfang und Detail-
lierungsgrad der Umweltprifung héngen von der jeweiligen Planungssituation ab und werden
von der Gemeinde festgelegt (§ 2 Abs. 4 BauGB). Der Untersuchungsumfang wurde im Rahmen
einer Begehung mit Vertretern der Umweltbehdrden der Hansestadt Wismar am 15.03.2018
festgelegt. Die im Rahmen der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Umweltbelange sind
im Umweltbericht als Teil der Begriindung des Bauleitplans dargelegt (§ 2a BauGB). Die Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
berihrt werden kann, wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung aufgefordert, Hinweise
zum Detaillierungsgrad und Umfang des Umweltberichtes zu geben.

AnschlieRend wird ein kurzer Uberblick tber die Ergebnisse der Umweltpriifung gegeben. Die
nachfolgenden Textpassagen geben keineswegs den kompletten Inhalt des Umweltberichtes
wieder und stellen auch nicht alle Untersuchungsergebnisse dar. Hierzu wird auf den beiliegen-
den Umweltbericht verwiesen.

Das Plangebiet berlhrt keine Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bzw.
nach Naturschutzausfliihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V).

Nordlich der Stadt liegen das FFH-Gebiet "Wismarbucht" (DE 1934-302) mit einer Flache von
ca. 23.800 ha und das Vogelschutzgebiet SPA "Wismarbucht und Salzhaff" (DE 1934-401) mit
einer GroRe von ca. 42.500 ha. Das Vogelschutzgebiet Uberlagert sowohl das FFH-Gebiet als
auch das ca. 4 km von der Stadt entfernte NSG "Insel Walfisch" (MV_NSG_140).

Sudostlich an die Stadt Wismar angrenzend liegt das Naturschutzgebiet (NSG) "Teichgebiet
Wismar-Klufy". Sidwestlich, ca. 4 km von Wismar entfernt, befindet sich das ca. 720 ha grol3e
FFH-Gebiet "Kleingewasserlandschaft westlich von Dorf Mecklenburg" (DE 2134-301).

Direkt sudlich der Stadt liegt das Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Wallensteingraben"
(MV_LSG_056) mit einer Flache von ca. 1.800 ha.
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Innerhalb der genannten Schutzgebiete gelten bestimmte Schutzziele zur Erhaltung und Forde-
rung geschuitzter Arten bzw. Artengruppen. Da sich das Plangebiet auRerhalb von Schutzge-
bieten befindet, werden auch die dort geschutzten Arten bzw. Artengruppen nicht beeintrachtigt.

Aufgrund der Tatsache, dass es sich bei dem Standort in weiten Teilen um eine Industriebrache
mit hohem Versiegelungsgrad und sanierungsbedurftigen Altlasten handelt, sind die Umwelt-
auswirkungen hauptsachlich auf die Beseitigung von Vegetation auf Sekundarstandorten be-
schrankt. Bei der betroffenen Vegetation handelt es iberwiegend um Ruderalvegetation sowie
Gehdlzvegetation auf Sekundarstandorten. Durch entsprechende Auflagen kdnnen Auswirkun-
gen auf streng geschutzte Arten der Fauna vermieden werden. Vermeidungsmaflinahmen des
Artenschutzbeitrages wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Das Vorhaben liegt nicht im Bereich von festgesetzten Wasserschutzgebieten und ist auch nicht
mit Belastungen des Grundwassers oder von Oberflachengewassern verbunden. Durch die Sa-
nierung der im Boden befindlichen Altlasten wird das Risiko einer Verunreinigung des Grund-
wassers im Vergleich zur Null-Variante verringert.

Das denkmalgeschitzte Gebaude (Ml 2) wird erhalten und die angrenzende Bebauung und
Flachennutzung nach den Anforderungen der Unteren Denkmalschutzbehdrde so optimiert,
dass eine erhebliche Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgutern ausgeschlossen ist.

Als erheblich nachteilige Umweltauswirkungen verbleiben lediglich die nach HZE 2018 ermittel-
ten Eingriffe. Diese werden durch MaRnahmen auf der Flache (Gestaltungsmallinahmen) ver-
ringert, und im Plangebiet zum Teil kompensiert bzw. durch externe Malnahmen in
Flachenpools der Landgesellschaft Mecklenburg-Vorpommern bzw. der Forstbehérde MV kom-
pensiert.

Unter Bertcksichtigung der naturschutzrechtlich und artenschutzrechtlich begriindeten Vermei-
dungs-, Gestaltungs- und KompensationsmalRnahmen verbleiben keine erheblichen nachteili-
gen Umweltauswirkungen.

4.2.3 Artenschutz

Durch den Bau, den Betrieb und die Anlage der im Bebauungsplangebiet planungsrechtlich zu-
Iassigen baulichen Anlagen und Nutzungsflachen kann es zu Handlungen kommen, die bei Tie-
ren und Pflanzen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG auslésen
kénnen. Nach § 44 (1) BNatSchG ist es verboten,

e wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verlet-
zen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstoren (Nr. 1),

e wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
storen; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Storung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert (Nr. 2),

e Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren (Nr. 3),
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o wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoéren (Nr. 4).

Zur Uberpriifung der Bestandssituation wurden daher im Jahr 2018 Erfassungen der arten-
schutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzengruppen im geplanten Eingriffsbereich durch das
beauftragte Fachbiro IUS durchgefihrt. Der Artenschutzbericht liegt der Bauleitplanung als An-
lage bei und die Inhalte werden nachfolgend zusammengefasst wiedergegeben.

Die Inhalte des vorliegenden Artenschutzbeitrages sind:

e artenschutzrechtliche Relevanzpriifung,

e Artspezifische Dokumentation der lokalen Populationen der relevanten Arten und ihrer Le-
bensraume,

e Ermittlung potenzieller Verbotstatbestdnde des § 44 (1) BNatSchG,

e Ermittlung und Konzeption von MaRnahmen, durch deren rechtzeitige Realisierung die 6kolo-
gischen Funktionen der vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raum-
lichen Zusammenhang weiterhin erfillt werden (,,CEF-MaRnahmen”) und damit gemal § 44
(5) BNatSchG das tatsachliche Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ausge-
schlossen wird.

Fir die mit der Planung zusammenhangende artenschutzrechtliche Prifung sind die Europai-
schen Vogelarten sowie die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie relevant. Folgende arten-
schutzrechtlich relevante Tiergruppen oder Arten wurden auf ein Vorkommen Uberprift und
Erfassungen entsprechend der einschlagigen Methodenstandards durchgefuihrt:

e Flederméause,

e Europaische Vogelarten,

e Amphibien des Anhang IV der FFH-Richtlinie,
e Reptilien des Anhang IV der FFH-Richtlinie und
e Wirbellose des Anhang IV der FFH-Richtlinie.

Im Verlauf der Untersuchungen 2018 wurden im Untersuchungsgebiet fiunf Fledermausarten
sicher nachgewiesen. Fur weitere drei Arten besteht ein potenzielles Vorkommen. Es wurden
keine Quartiere im Plangebiet festgestellt. Die vorkommenden Fledermausarten nutzen das im
Geltungsbereich liegende Drewes Waldchen sowie das noérdlich an den Geltungsbereich an-
grenzende Feuchtbiotop ,Kuhweide® als allgemeines Jagdhabitat.

Durch den Erhalt des Drewes Waldchens, die Anpassung des Beleuchtungskonzeptes sowie
die erneute Uberpriifung von baubedingt zu fallenden Baumen, welche aktuell erhalten bleiben
sollen, auf eine Nutzung durch Fledermause (eventuell Anbringen von Fledermauskasten), kon-
nen die Vorgaben des § 44 BNatSchG fur die Fledermause erflillt werden. Die artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestande treten nicht ein.

Im Untersuchungsgebiet konnten bei den faunistischen Erfassungen 2018 insgesamt 42 Vogel-
arten als Brutnachweis, Brutverdacht, Nahrungsgast oder Durchziigler nachgewiesen werden.
Bei den aktuellen Erfassungen wurden insgesamt 14 Arten als Brutverdacht erfasst. Die Ubrigen
28 Arten wurden als Nahrungsgast oder Durchzigler kartiert.
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Bei den nachgewiesenen Arten handelt es sich Uberwiegend um weit verbreitete und ungefahr-
dete Arten, die fur Siedlungen charakteristisch sind. Hierzu gehoéren z.B. Amsel, Hausrot-
schwanz und Kohlimeise.

Durch im Bebauungsplan verbindlich festgesetzte VermeidungsmalRnahmen, welche die Ge-
hdlzbeseitigung auRerhalb der Brutzeit, den Erhalt des Drewes Waldchens, die Vermeidung des
Ausleuchtens von angrenzenden Geholzbereichen sowie das Anbringen von Nistkasten flr die
Kohlmeise vorsieht, kdnnen die Vorgaben des § 44 BNatSchG fir die Brutvogel erflllt werden.
Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande treten nicht ein.

Die MalRnahme zur Anbringung von kunstlichen Nisthilfen wurde nach Abstimmung mit der Un-
teren Naturschutzbehorde als VermeidungsmalRnahme definiert. Es handelt sich um eine Mal3-
nahme fir artenschutzrechtlich nicht besonders relevante Vogelarten, d.h. haufige und weit
verbreitete Arten, bei denen der Verlust oder die Beeintrachtigung einzelner Niststatten nicht
zum eintreten des artenschutzrechtlichen Verbotstatbestandes (BNatSchG § 44(1) Nr.3: Verbot
der Zerstérung oder Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) fihrt. Da mehrere
Niststatten bzw. Revierzentren mehrerer weit verbreiteter Arten betroffen sind, wird die Vermei-
dungsmalinahme erforderlich. Die Eignung von Nistkasten, insbesondere der im Umweltbericht
benannten Modelle, ist vielfach erprobt und demnach Stand der Technik und Wissenschaft.
Nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde ist durch die Verwendung das Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande zu vermeiden. Das bedeutet, CEF-MaRnahmen sind
demnach nicht erforderlich, da diese an das Eintreten von Verbotstatbestanden gebunden sind.

Aufgrund der bereits durchgeflhrten Baumfallungen zur Durchflihrung der Sanierungsmalf3-
nahme wurde gemaf Vorgaben zehn Nistkasten an Baumen auf dem Areal aufgehangen. Die
Standorte sind der nachstehenden Abbildung zu entnehmen.

Im Rahmen des durchzufihrenden Monitoringkonzeptes sind die Nistkasten zu prifen und bei
weiteren Abgangen von Baumen entsprechend zu versetzen.
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Abbildung 15: Standorte Nistkasten (Quelle: Kartengrundlage IUS Weibel & Ness)

Die zuvor genannten MalRnahmen sind durch ein entsprechenden Monitoringkonzept gem. vor-
liegendem Umweltbericht fir den Zeitraum von der Baufeldfreimachung bis zur Fertigstellung
der betreffenden Baumalinahmen zu erarbeiten. Das Monitoringkonzept soll ebenfalls einen 5-
jahrigen Entwicklungszeitraum mit jahrlichen Kontroll-Aufgaben berlcksichtigen und nach Ab-
schluss der UNB und HWI zu Ubergeben

Die Ubrigen Artengruppen (Amphibien, Reptilien und Wirbellose) werden durch das geplante
Vorhaben nicht beeintrachtigt.

4.2.4 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden nach den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung (HZE)
in Mecklenburg-Vorpommern* (2018) bewertet. Flr die Bewertung der Eingriffe in Alleen, Baum-
reihen, Baumgruppen und Einzelbaume wurde zudem der gemeinsame Erlass des Ministeriums
fur Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung und des Ministeriums fur Landwirtschaft, Um-
welt und Verbraucherschutz ,Schutz, Pflege und Neuanpflanzung von Alleen und einseitigen

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Baumreihen in Mecklenburg-Vorpommern® (2015) sowie der Baumschutzkompensationserlass
(2007) angewendet.

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs wurde der vorhandene Zustand von Natur und Land-
schaft im Wirkbereich sowie die zu erwartenden Beeintrachtigungen auf den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild erfasst und bewertet. Mallnahmen, die sich aus dem speziellen Arten-
schutz ergeben, wurden in die Bilanz nachrichtlich aufgenommen. Ihr Umfang wurde aber funk-
tional und Art-/ Artengruppenbezogen ermittelt.

Fir die Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs wurde das Indikatorprinzip zu-
grunde gelegt, wonach die Biotoptypen neben der Artenausstattung auch die abiotischen
Schutzglter Boden, Wasser, Klima/ Luft und das Landschaftsbild miterfassen und berlcksich-
tigen.

Bei der Betroffenheit dieser Schutzgtter mit Funktionsauspragungen von besonderer Bedeu-
tung kann sich ein zusatzlicher Kompensationsbedarf ergeben (additiver Kompensationsbe-
darf). Der Kompensationsbedarf wird als Eingriffsflachenaquivalent in m2 (m? EFA) angegeben.

Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich fallt bei vorliegendem Projekt aufgrund des raumli-
chen Umfangs des Plangebietes und der Betroffenheit von Biotoptypen sehr komplex aus. Aus
diesem Grunde wurde darauf verzichtet, die Bilanz in den Umweltbericht einzubinden. Stattdes-
sen wird die Bilanz als Anlage 2 zum Umweltbericht gefihrt. Grundlage fir die Ermittlung des
Kompensationsbedarfs bildet die Biotopkartierung (IUS 2018). Diese erfasst und bewertet so-
wohl die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Biotoptypen als auch die Bio-
toptypen in einem Umkreis von 200 m um das Gebiet.

Der multifunktionale Kompensationsbedarf fir das geplante Vorhaben ergibt sich aus der
Summe der Eingriffsaquivalente fir Biotopbeseitigung/ -veranderung und Versiegelung vermin-
dert um das Flachenaquivalent der kompensationsmindernden Maflinahmen. Der multifunktio-
nale Kompensationsbedarf betragt 72.199 m?, d.h. rund 7,20 ha. Auf die Bilanz (Anlage zum
Umweltbericht) wird verwiesen.

Fir die nach § 18 NatSchAG M-V geschitzten Baume im Bereich der Sanierungsflache wurde
im Zuge des Fallantrages die erforderliche Kompensation bereits festgesetzt. Diese geschlitz-
ten Baume wurden in der Bilanzierung zum Bebauungsplan nicht weiter bertcksichtigt, da an-
sonsten eine Mehrfachbilanzierung erfolgen wirde. Als Kompensation der Baumgruppen und
Einzelbaume sind 119 Baume neu zu pflanzen. Insgesamt kénnen im Geltungsbereich des B-
Planes 132 Baume gepflanzt werden. Dies ergibt sich aus den getroffenen Festsetzungen in
Kombination mit der geplanten Stellplatzanzahl. Somit werden die verloren gehenden Baume
vollstandig durch Neupflanzungen ausgeglichen

Die Eingriffe, welche nicht durch Malnahmen auf bzw. im Plangebiet (Gestaltungsmalnahmen)
verringert oder kompensiert werden konnen, sollen durch MalRnahmen in Flachenpools der
Landgesellschaft Mecklenburg-Vorpommern bzw. der Forstbehérde MV kompensiert werden.
Eine Anzahlung zur AusgleichsmalRnahme wurde getatigt, somit ist die Mallnahme reserviert.
Eine Reservierungsbestatigung liegt dem Bauamt vor.
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Fir den erwahnten Flachenpool werden Okopunkte gem. zuvor genanntem Kompensationsbe-
darf gekauft. Die dadurch generierte Ausgleichszahlung wird in die Renaturierung der Fisch-
landwiesen im Landkreis Vorpommern-Rigen, in den Gemeinden Wustrow und Ribnitz-
Damgarten vollumfanglich investiert. Mit der Umsetzung der Renaturierung der Polderflachen
stellen sich Wasserstande in Abhangigkeit von den Wasserstanden des Saaler Boddens ein.
Eine weitere Nutzung der Flachen
in Abhangigkeit der sich einstel-
lenden Wasserstande findet nach
einem genauen Pflegeplan statt.

Eine genaue eine Mallnahmenbe-
schreibung wird als Anlage zum
Umweltbericht geflihrt. Zudem
wurde hierzu ein Hinweis in den
Textteil zum Bebauungsplan auf-
genommen.

4.2.5Waldflachen

Innerhalb des raumlichen Gel-
tungsbereichs der Bauleitplanung
und daran angrenzend liegt eine
Waldflache, die sowohl die parkar-
tigen Strukturen des Drewes
Waldchens als auch daran an-
: - : grenzende Gehdlzbestadnde um-
Legende 0o 5 10 150 fgasst. Die Abgrenzung der

m
[] Geltungsbereich B-Plan 68/17 (InfraPro, Februar 2021) v Waldflache erfolgte in Zusammen-

Abbildung 16: Waldflache innerhalb und angrenzend an den Gel- arbeit mit dem Landesforst Meck-
tungsbereich des Bebauungsplanes (Quelle: Umweltbericht zum vor-  lenburg-Vorpommern. Insgesamt
lieaenden Bebauunasplan: IlUS Weibel & Ness) sind von dem raumlichen Gel-

tungsbereich des Bebauungspla-
nes 5,58 ha Flache als Wald einzustufen, wobei der Uberwiegende Teil der bestehenden
Waldflache auch im vorliegenden Bebauungsplan als Wald festgesetzt wird und somit planungs-
rechtlich gesichert wird. (Drewes Waldchen) Daruber hinaus wird aufgrund von Sukzessions-
prozessen eine bisher als ,Flachen flr Landwirtschaft® festgesetzte Flache als neue Waldflache
zwischen dem Drewes Waldchen und dem Wohngebiet ausgewiesen.

Insbesondere das ,Drewes Waldchen®, welches sich entlang der Schweriner Stral3e in Nord-
Sid-Verlauf erstreckt und an das vorgesehene Sondergebiet des Einkaufszentrums anschlief3t,
sollte von Anfang an planungsrechtlich gesichert werden. Allerdings sah die Planung im Stadium
des Vorentwurfes noch vor, das allgemeine Wohngebiet, welches nun auf dem Grundstiick des
bestehenden Aldi-Marktes verwirklicht werden soll, in Richtung Nordosten zu erweitern. Die
Stadt stufte diesen mit Gehdlzen stark bewachsenen Bereich als ,,Aufwuchs®, jedoch nicht als

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Waldflache ein. Die Schaffung von neuem Wohnraum stellt den groften und zugleich langfris-
tigsten Bedarf fur die Hansestadt Wismar da. Wie bereits im ISEK der Hansestadt dargestellt
und in Kap. 2.6 wiedergegeben, ist fur Wismar bis zum Jahr 2030 ein Wachstumsanstieg prog-
nostiziert. Als wachsendes Mittelzentrum stellt die Hansestadt auch zuklnftig fur junge Familien
aus dem Umland ein attraktives Wohnziel dar; Wohnraum wird somit dringend bendétigt. Flr das
HEVAG-Gelande sind gem. ISEK 90 neue Wohneinheiten in Form von Mehrfamilienhausern
vorgesehen. Aufgrund der innerstadtischen Lage und Nahe zur Altstadt drangt sich eine Wohn-
gebietsentwicklung im Plangebiet auf.

Der Landesforst M-V teilte in seiner Stellungnahme zur friihzeitigen Beteiligung jedoch mit, dass
es sich bei dieser Flache um Wald handelt und eine Waldumwandlung zum Zwecke der Errich-
tung von Wohnbebauung nicht in Aussicht gestellt werden kann. Auch mehrere Gesprache mit
dem Landesforst anderten an dieser Entscheidung nichts und somit wurde der zuvor als ,Allge-
meines Wohngebiet* im Entwurf des Bebauungsplanes dargestellte Teilbereich nun als Wald
festgesetzt.

Auch weitere im Bebauungsplan festgesetzte Baugebiete oder Verkehrsflachen tangieren das
bestehende Waldgebiet. So auch das vorgesehene SO 1 ,Einkaufszentrum®. Betroffen ist hier
im Wesentlichen der westliche Bereich des Sondergebietes. Da die Béden in diesem Bereich
aufgrund der Vornutzung als Gaswerk jedoch stark kontaminiert waren und das Staatliche Amt
fur Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg (StALU) hierfir die Sanierung der Béden an-
geordnete, konnte der Landesforst eine Genehmigung auf Waldumwandlung in Aussicht stellen.
Auch wenn die 6stliche Grenze des Sondergebietes Einkaufszentrum die festgelegte Wald-
grenze nicht Uberschreitet, hat der Wald an dieser Stelle dennoch Auswirkungen auf die Ent-
wicklung des Sondergebietes. Denn nach § 20 Landeswaldgesetz ist zu beachten, dass zur
Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand bei der Errichtung baulicher Anlagen
ein Abstand von 30 Metern zum Wald einzuhalten ist. Die oberste Forstbehdrde wird ermachtigt,
durch Rechtsverordnung hiervon Ausnahmen zu bestimmen. Somit Uberlagert der Waldabstand
einen Teil (30 m Breite) des Sondergebietes Einkaufszentrum. Die hier noch im Vorentwurf fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundstlcksflachen waren demnach zuriickzunehmen. Die Hanse-
stadt Wismar hat sich jedoch dafir ausgesprochen, im Bereich des nachrichtlich im
Bebauungsplan dargestellten Waldabstandes Flachen flr Stellplatze und Nebenanlagen zuzu-
lassen, da diese baulichen Anlagen mit Genehmigung der Forstbehoérde zulassig sind. Gleiches
gilt fur den vom Waldabstand Uberlagerten Bereich des festgesetzten Wohngebietes. Allerdings
wurde der Schutzstreifen von 10 m zum Waldrand von der Zulassigkeit von Stellplatzen und
Nebenanlagen ausgespart.

Ebenfalls liegen Teile des im Norden des Plangebietes festgesetzten offentlichen Parkplatzes
und die Planstral’e sowie der Nordwestliche Bereich der festgesetzten Grinflachen im Waldbe-
reich. Fur diese Bereiche konnte eine Waldumwandlung jedoch in Aussicht gestellt werden, da
die Hansestadt Wismar das o6ffentliche Interesse glaubhaft bekundete. Auch konnte zwischen
der Hansestadt Wismar und der Forstbehoérde Einigkeit dartber erzielt werden, dass die Wald-
grenze zum Wohngebiet hin fortan den hier vorhandenen Entwasserungsgraben als naturlich-
strukturelle Grenze darstellt. Die nachfolgende Abbildung zeigt die Waldumwandlungsflache
auf.
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Zur Kompensation der Waldumwandlung, welches einen Ausgleich von insgesamt 49.708 Oko-
punkten notwendig macht, wurde mit der Forstbehdrde ein entsprechender Vertrag geschlos-
sen. (s. Reservierung vom 11.06.2020) Die Okopunkte werden aus diversen, anerkannten
Waldflachenkompensationspools Schlemmin (Nr. 35), Ahrenshagen (Nr. 50) und Gnewitz 2 (Nr.
66) verwendet.
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Bebauungsplan 68/17 "Sondergebiet gro¥flachiger Einzelhandel, Sondergebiet WWohnmobilpark,
Sondergebiet 6ffentlicher Parkplatz und Wohnbauflache am Drewes Waldchen"

- Waldverlust (Gegenstand Waldumwandlungsantrag) - FlachengréRe 1,67 ha

_ Erhalt von Waldflachen

Geltungsbereich B-Plan 68/17 - FlachengroRe 13,8 ha

Waldgrenze gem. Bebauungsplanfestsetzung

2557 Flursticksgrenzen/-nummem

Quelle: -l u

- Waldflache (IUS Kartierung Mérz bis Mai 2018/ Vorortbegehung Dezember 2018) 2 S

- B-Plan 68/17 (InfraPro, Februar 2021) Weibel & Ness
- Katastergrenzen (PEKO GmbH, November 2018) Stand: 16.02.2021

Abbildung 17: Grundlage des Antrages auf Waldumwandlung; IUS Weibel & Ness

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Bebauungsplan 68/17 "Sondergebiet grofl¥flachiger Einzelhandel, Sondergebiet Wohnmobllpark
Sondergebiet 6ffentlicher Parkplatz und Wohnbauflache am Drewes Waldchen"

- Erhalt von Waldflachen

Geltungsbereich B-Plan 68/17

Quelle:
- Waldflache (IUS Kartierung Marz bis Mai 2018/ Vorortbegehung Dezember 2018) .I U S
- B-Plan 68/17 (InfraPro, April 2020) Weibel & Ness

Abbildung 18: Verbleibende Waldflache; IUS Weibel & Ness

4.2.6 Bodenschutz

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes, der u.a. im § 202 BauGB gefordert wird, sind Malnah-
men zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens — insbesondere des Oberbodens — vor Vernich-
tung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des
Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagig bekannten Richtlinien, Verordnungen und
Regelwerke sind zu beachten.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Das Ingenieurbiro KRAUSS & COLL, GEOCONSULTING GMBH, Oldenburg wurde am 14.
November 2018 mit der Erstellung eines Baugrundgutachtens flr den nachfolgend abgebildeten
Planbereich beauftragt.
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Abbildung 19:  Untersuchungsraum Baugrunduntersuchung mit Kennzeichnung der Standorte der Drucksondie-
rungen; KRAUSS & COLL, GEOCONSULTING GMBH, Oldenburg im Oktober 2018

Bereits im Zuge der Altlastenerkundung wurden insgesamt 35 Kleinrammbohrungen niederge-
bracht und 24 Baggerschurfe durchgeflhrt. Des Weiteren wurden im Zuge der Altlastenerkun-
dung drei Drucksondierungen in einer Tiefe von maximal ca. 25 m unter Gelandeoberkante
(GOK) abgeteuft. Diese Grundlagen dienten zur Erfassung der Baugrundsituation. Zusatzlich
wurden im Oktober 2018 im Untersuchungsgebiet insgesamt 32 Drucksondierungen bis zu einer
Tiefe von 45 m unter GOK realisiert. Des Weiteren wurde im Jahre 2017 eine Wasserprobe aus
einem temporar hergestellten Pegel entnommen und untersucht.

Der vorgefundene Baugrund ist der geotechnischen Kategorie GK 3 zugeordnet. Das Gutach-
ten, welches der Bauleitplanung als Anlage beiliegt, beleuchtet den Untergrund nur aus rein
bodenmechanischer Sicht. Aussagen zur Altlastensituation kénnen der ,Detailuntersuchung*
entnommen werden (siehe hierzu auch nachfolgendes Kapitel 4.2.7 ,Altlasten).

Geologische Verhaltnisse

Nach Sichtung und Auswertung des dem Ingenieurbliros KRAUSS & COLL vorliegenden geo-
logischen Kartenmaterials (GUK 1:200.000 — CC 2334 Rostock) lagern im Untersuchungsgebiet
urbane Deckschichten (Mutterbodenschichten und Auffullungen), Ablagerungen der Grundmo-
rane (Geschiebelehm und Geschiebemergel) und Beckenablagerungen (Tone und Schluffe) mit
Uberlagerungen von Moor (Hochmoor bis Niedermoor). Nach den Aufschlussergebnissen der
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durchgefliihrten Kleinrammbohrungen ergibt sich flir den oberen Baugrund bis zu 8 m Tiefe unter
Gelande folgender vereinfachter Aufbau (Schichtober- bis unterkante):

e inhomogene, anthropogene Auffillungen (0,00 — max. ca. 3,10 m unter GOK)
e Torf/Moor (1,40 — max. ca. 7,40 m unter GOK)

e Beckenablagerungen und Geschiebemergel (0,50 — min. 8,00 m unter GOK)

e Sande und Sandlagen (0,50 — min. 8,00 m unter GOK).

Grund-, Schichten- und Stauwasser / Betonaggressivitat

Zusammenhangende Grundwasserstande konnten bei den Kleinrammbohrungen nicht erkun-
det werden. Gem. den hydrologischen Karten des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und
Geologie M-V wird der Grundwasserflurabstand mit > 10 m angegeben. Mit Grundwasser in
gespannter Form ist erst unterhalb der Beckenablagerungen und Geschiebemergel zu rechnen.
Stauwasserstande wurden bei der Ausfihrung der Bohrarbeiten im Jahr 2017 in unterschiedli-
chen Tiefen, jedoch ab frihestens 0,20 m unter GOK angetroffen. Aufgrund der bereits oberfla-
chennah anstehenden bindigen und somit wasserstauenden Bdden muss nach Niederschlagen
mit einem Aufstau von Sickerwasser bis GOK gerechnet werden. Fir erdstatische Berechnun-
gen (Auftrieb usw.) ist der Bemessungsgrundwasserstand bei GOK anzusetzen. Grundwasser-
messstellen im Untersuchungsgebiet sind keine bekannt.

Aus einem hergestellten, temporaren Messpegel wurde eine Wasserprobe (Stauwasser) ent-
nommen und untersucht. Danach ist das anstehende Wasser im Untergrund als schwach be-
tonangreifend (XA1) einzustufen.

Versickerungsfahigkeit der anstehenden Schichten

Gem. Regelwerk DWA — A 138 kommen flr Versickerungsanlagen nur Lockergesteine in Frage,
deren hydraulische Leitfahigkeit im Bereich ki = 5 * 10° m/s bis 5 * 10® m/s liegt. Die humosen
Oberbdden sind zur Regenwasserversickerung nach DWA — A 138 nicht geeignet. Fur die un-
terhalb der Auffillungen anstehenden bindenden Béden und die bindenden Anteile der Aufful-
lungen kann ohne nahere Untersuchung nur eine Wasserdurchlassigkeit von ki < 107 m/s
angegeben werden. Genauere Aussagen sind nur durch bodenmechanische Laborversuche zur
ki-Wertbestimmung maoglich. Diese Schichten sind gem. DIN 18130 als gering bis sehr gering
wasserdurchlassig zu bezeichnen und zur Versickerung von Niederschlagswasser nicht geeig-
net. Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist im Untersuchungsgebiet deshalb nicht
moglich. Die Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers wurde mit der zustandigen Be-
hoérde abgestimmt. Hierauf wird im Kapitel ,Wasserwirtschaftliche Belange® eingegangen.

Weitere Bestandteile des Gutachtens

Das Gutachten des Ingenieurburos KRAUSS & COLL liefert Hinweise zur Grindung und gibt
Grindungsempfehlungen. Empfohlen wird eine Tiefgriindung der Gebaude auf Pfahlen. Die
konkrete Empfehlung ist dem Gutachten zu entnehmen. Die Lage der Schicht- und Grundwas-
serleiter ist bei der Griindung der Gebaude zu berlcksichtigen. Auch liefert das Gutachten An-
merkungen und bautechnische Hinweise und Variantenvorschlage fir die Abdichtung der nicht
unterkellerten Gebaudeteile und die Herstellung der Verkehrs- und Parkflachen.
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4.2.7 Altlasten

Gemal § 1 (5) Satz 2 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbe-
sondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung sowie die Belange des Bodens zu berticksichti-
gen. Bei der Beurteilung von Belastungen gilt hierbei das bauleitplanerische Vorsorgeprinzip
und nicht die Schwelle der Gefahrenabwehr. Geht die Hansestadt Wismar als Plangeberin der
Bauleitplanung etwaigen Anhaltspunkten flr Bodenbelastungen nicht nach, haben Eigentimer,
Bauwillige und andere Betroffene ggf. Anspruch auf Schadenersatz.

Das Ingenieurbiro KRAUSS & COLL, GEOCONSULTING GMBH, Oldenburg wurde am 20.
November 2017 mit der Detailuntersuchung des Untergrundes (Wirkpfade Boden und Grund-
wasser) im Bereich des ehem. HEVAF-Gelandes beauftragt. Der Anlass fur die Durchfiihrung
dieser Detailuntersuchung war die Uberpriifung der lateralen Ausdehnung des kombinierten
PAK-KW-Schadens in den Pfaden Boden und Grundwasser als vorbereitende MalRnahme fur
die nachfolgende Sanierungsplanung. Des Weiteren wurden die aktuellen Untersuchungser-
gebnisse auch parallel abfalltechnisch gem. LAGA M 2004 (2004) eingestuft. Im Rahmen der
Detailuntersuchung des Untergrundes sollte durch feldgeologische Untergrunderkundungen
das Gefahrdungspotenzial fur die Schutzguter Boden und Grundwasser, in Anlehnung an die
bereits vorliegenden Gutachten sowie deren Plausibilitat, naher Uberprift werden, denn im Vor-
griff dieser Erkundung wurden bereits im Zeitraum 1993 bis 2016 insgesamt finf Untersuchun-
gen durchgefuhrt. Bei dem Untersuchungsgebiet handelt es sich um den nachfolgend
abgegrenzten Bereich:

youLIIMUD

eStar ™

-

ALDNIWismar,

Abbildung 20: Luftbild mit Eintragung des Untersuchungsgebietes der Erkundung des Untergrundes
Quelle: Google Maps; Bilder © 2018, Google,Kartendaten © 2018 GeoBasis-DE/BKG (©2009),Google
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Die Erfassung der Untergrundverhaltnisse wurde durch Kleinrammbohrungen und Bagger-
schiirfe durchgefiihrt. Zur Uberpriifung der Grundwassersituation wurden aus den offenen Bohr-
I6chern der Kleinrammbohrungen sowie aus dem, das Grundstlick durchflielenden Vorfluter
(Graben hinter dem Aldi-Markt), Wasserproben entnommen und analysiert. Bei dem jetzt be-
probten Grundwasser handelt es sich nach Ansicht des Gutachtens in diesem Fall um Grund-
wasser in Form von niederschlagsabhangigem Schichtenwasser. Diese Einschatzung wurde,
durch die lokal sehr stark voneinander abweichenden Wasserstande, bestatigt. Die Bewertung
der Ergebnisse der Untergrundbeprobung wird nachfolgend zusammenfassend wiedergege-
ben. Die genaue Vorgehensweise der Untersuchung, die Einzelergebnisse und die Details sind
dem beiliegenden Gutachten zu entnehmen.

Zusammenfassung der Bewertung der Ergebnisse der ,Detailuntersuchung des Untergrundes*

Die Untersuchungsergebnisse im Bereich des ehemaligen Gaswerkes der HEVAG in Wismar
wurden in der Vergangenheit mehrfach durch verschiedene Ingenieurbiiros untersucht. Dabei
wurden zum Teil extreme Bodenbelastungen durch MKW, BTXE und PAK (EPA) nachgewie-
sen. Auch wurde eine Cyanidbelastung grof¥flachig festgestellt. Die Bodenbelastungen betref-
fen dabei priméar die obersten zwei Meter, lokal erstrecken sie sich aber auch in groRere Tiefen.
Ihre laterale Schadstoffausbreitung deckt sich dabei fast exakt mit der Ausdehnung der weitfla-
chig anstehenden Aufflille. Sanierungsbedurftige Bodenbelastungen, die sich tiefer als 4,00 m
unter GOK in den als natlrliche Barriere anstehenden, bindenden Geschiebelehm ausgebreitet
haben, sind nur sehr lokal und in Folge bauwerksbedingter Ausbreitungspfade nachgewiesen
worden.

Andere Schadstoffe als die zuvor genannten sind im vorliegenden Fall nicht relevant und kdnnen
somit aus Sicht des Fachgutachters aus den weiteren Betrachtungen entlassen werden. Die
Hohe und Ausmal der Bodenbelastungen aus den verschiedenen Untersuchungen korrespon-
dieren dabei untereinander.

Die nachgewiesenen Bodenbelastungen durchstrdmen das im Untergrund weitflachig vorhan-
dene, oberflachennahe Grundwasser, bei dem es sich im vorliegenden Fall um niederschlags-
abhangiges Schichtenwasser handelt. Die chemischen Untersuchungen dieses
Schichtenwassers ergaben im Bereich der héchsten Bodenbelastungen zum Teil extrem hohe
Werte an PAK, BTXE und MKW, die weitere MalRnahmen wahrend der Bodensanierung durch
Aushub der am starksten verunreinigten Bereiche erfordern. Hierbei kdnnte es sich um eine
mobile Grundwasserreinigungsanlage handeln. Fur eine erforderliche Durchfiihrung der Boden-
sanierung muss das Grundwasser auf jeden Fall abgesenkt und anschliel3end gereinigt werden.
Der Verbleib des gereinigten Grundwassers ist dann mit den zustédndigen Behdrden rechtzeitig
zu klaren.

Die bisherigen Untersuchungen zeigen weiter, dass das Grundwasser nicht weitflachig belastet
ist. Untersuchungsergebnisse von den Hotspots weiter entfernt liegenden Beprobungsstellen
weisen nur noch vernachlassigbar geringe Schadstoffgehalte auf.

Hierdurch wurde auch indirekt belegt, dass es sich nicht um Grundwasser, sondern um Schich-
tenwasser handelt, da es in diesem Horizont keine ausgemachte FlieRrichtung gibt. Typisch fr
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Schichtenwasser sind auch die kleinrdumig stark differierenden Wasserstande und -ergiebig-
keiten.

So zeigte sich z.B. bei der Durchflihrung der Baggerschirfe, dass der Grundwassernachfluss
sehr unterschiedlich beobachtet wurde. Charakteristisch flir Wechsellagerungen von Geschie-
belehmen und Schmelzwasseranden sind sog. Schwebende, also im Lehm eingeschlossene
Wasserlinsen, aus denen beim Abschnitt kurzfristig sehr schnell Grundwasser entweicht. Die
Wassermengen sind dabei von der Groflie der Wasserlinse abhangig.

Wasserwirtschaftlich ist dieser oberflachennahe Horizont eher von untergeordneter Bedeutung.
Nach den, dem Gutachter und dem Planungsbiro InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG, welches
fur die Aufstellung der Bauleitplanung beauftragt wurde, vorliegenden Unterlagen befindet sich
das untersuchte Grundstiick nicht in einem gesetzlich festgesetzten Wasserschutzgebiet. Der
Bodenluftpfad kann nach Auswertung der vorliegenden Befunde vernachlassigt werden und ist
fur die weitere Sanierungsplanung und -ausfihrung nach Ansicht des unterzeichnenden Gut-
achters nicht weiter von Bedeutung.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die aktuellen Ergebnisse die bisherigen Be-
funde bestatigen. Die jetzt im Zuge der aktuellen Baugrunderkundung und -bewertung parallel
durchgefihrte Altlastendetailuntersuchung bestatigt vor allem die Untersuchungsergebnisse
des Gutachtens URST, Greifswald. Die Ergebnisse und Empfehlungen des Gutachtens von
dem Gutachterbliro am 16.08.2016 erstellten Sanierungsplans nach § 13 Bundesbodenschutz-
gesetzt (BBodSchG) sind gut und nachvollziehbar beschrieben und dargestellt. Dieser Sanie-
rungsplan sowie die aktuellen Untersuchungsergebnisse von KRAUSS & COLL,
GEOCONSULTING GMBH stellen eine belastbare Grundlage fir die Realisierung des geplan-
ten (unter wirtschaftlichen Aspekten betrachtet) gewerblichen Bauvorhabens dar.

Der Umriss des festgestellten kontaminierten Bodenbereichs wurde im Planteil zum Bebau-
ungsplanentwurf i. S. d. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Bereich gekennzeichnet, dessen Béden
erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind. Um die Planung als Gewerbestandort
(Einkaufszentrum) umsetzen zu kénnen, waren die belasteten Bdden zu sanieren. Fir den be-
troffenen Bereich wurde im Februar 2019 eine Sanierungsanordnung durch das staatliche Amt
fur Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg (StALU Westmecklenburg) erlassen. Die Sa-
nierungsplanung sah vor, bis zu 1,5 m der aufgefiillten Béden flachendeckend abzutragen. Ge-
geben falls wurden an Hotspots auch in groeren Teufen Aushlibe fir erforderlich erachtet.
Anschlieend sollte unbelasteter Boden in gleicher Machtigkeit aufgetragen werden. Am Stand-
ort war nicht mit einer Grundwasserverunreinigung zu rechnen, da der Grundwasserleiter durch
machtige organische bzw. bindige Sedimente abgeschirmt ist. Anfallendes Wasser ist aus-
schlieRlich Sickerwasser, das aus Niederschlagen resultiert. Die Sanierungsanordnung besagt,
dass die Sanierungsplanung schlissig ist und eine fachliche Begleitung der Sanierung durch
einen Sachverstandigen oder eine zugelassene Untersuchungsstelle nach § 18 Bundes-Boden-
schutzgesetz (BBodSchG) unabdingbar ist.

Zur Durchfihrung der Sanierungsarbeiten wurde die Wittfeld GmbH mit allen Tiefbautatigkeiten
betraut. Der Firma upi UmweltProjekt Ingenieurgesellschaft mbH oblag hierbei die gutachterli-
che Betreuung zur Altlastensanierung bzw. zum Bodenmanagement unter Berlcksichtigung der
angeordneten Sanierungsziele. Entsprechend dem Sanierungsplan der Umwelt- und Rohstoff-
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Technologie GmbH Greifswald wurde die Vorzugsvariante des off-site-Verfahrens zur Sanie-
rung verfolgt. Im Zuge eines Bodenaushubs innerhalb der grenzwertliberschreitenden Bereiche
und dem anschlieRenden Ausgleich des Volumendefizites mit schadstofffreiem Liefermaterial
wurde eine Sanierung des Standortes herbeigeflhrt. Die belasteten Bodenchargen kamen da-
bei entweder einer Behandlung oder einer Entsorgung durch verschiedene Nachunternehmer
zu. Zur Realisierung der Unterbrechung des Wirkungspfades Boden-Mensch wurde groR¥flachig
ein unbelasteter Sand (Z 0 gemal LAGA) verwendet und entsprechend der Mindestvorgabe
gemal Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV Anh. 1, Tab. 1) in einer Machtigkeit von
mindestens 10 cm aufgetragen. Ein Kontaktbereich fur eine orale und dermale Schadstoffauf-
nahme ist damit nicht vorhanden.

Infolge der durchgeflihrten Sanierungsarbeiten wurden die Sanierungszielwerte gemal} der Sa-
nierungsplanung vom 29.08.2016 (URST-Gutachten) erreicht und eine Unterbrechung des Wir-
kungspfades Boden-Mensch erzielt. Durch die gewerbliche Nutzung und der damit
einhergehenden grofflachigen Versiegelung des Standortes von etwa 90 % ist die Gefahrdung
des Einzelnen und der Allgemeinheit nahezu ausgeschlossen. Durch die Bestatigung von ins-
gesamt sieben Teilflachenfreigaben durch das Staatliche Amt fir Landwirtschaft und Umwelt
Westmecklenburg (StALU WM) wurde Uber den Verlauf der SanierungsmalRnahme das ge-
samte Sanierungsgebiet offiziell als saniert anerkannt. Der bereits sanierte Bereich wurde im
Bebauungsplan gekennzeichnet. Der abschlieRende Bericht der Bodensanierung wird als An-
lage zur Bauleitplanung gefuhrt.

Altlastenverdacht an die Sanierungsflache angrenzenden Bereich

Die Altlastendetailuntersuchungen wurden allesamt auf das Grundstiick des ehemaligen HE-
VAG Gaswerks begrenzt. Die ermittelten Schadstoffgehalte lassen jedoch vermuten, dass die
Kontaminationen Uber die nérdliche (geplanter offentlicher Parkplatz) und evtl. auch Uber die
westliche Grundstlcksgrenze (geplanter Wohnmobilstellplatz) hinaus gehen.

Aus diesem Grunde wurden die Bereiche des geplanten offentlichen Parkplatzes und des ge-
planten Wohnmobilstellplatzes in der Planzeichnung des Bebauungsplanes vollumfanglich als
Altlastenverdachtsflachen gekennzeichnet. In den Textteil zum Bebauungsplan wurde zusatz-
lich geregelt, dass Bodenarbeiten in diesen Bereichen nur dann zulassig sind, wenn zuvor ori-
entierende Untersuchungen in Abstimmung mit dem StALU Westmecklenburg durchgefihrt und
etwaige Verdachtsmomente widerlegt oder geeignete Sanierungsmafinahmen nachweislich er-
bracht und vorhandene Bodenbelastungen / -verunreinigungen beseitigt wurden.

In den Jahren 1995 und 2012 wurden im sldlichen Teil des SO 1 (geplantes Einkaufszentrum)
und der angrenzenden festgesetzten Grinflache Bodenuntersuchungen mit abschlieRender
Gefahrenbeurteilung durch URST GmbH Greifswald im Jahr 2015durchgefuhrt. Beide wiesen
keine sanierungsbedurftigen Bodenkontaminationen auf, auch im Hinblick auf eine sensible Nut-
zung als Wohnbebauung. Somit bedurfte es keiner weiteren Untersuchung im Bereich der ge-
planten Wohnbebauung, denn der Altlastenbereich — bedingt durch die ehemalige
Gaswerknutzung — schien sich nicht in Richtung Suden fortzusetzen. Da die Untere Boden-
schutzbehoérde in ihrer Stellungnahme zur Bauleitplanung zu dem geplanten Allgemeinde
Wohngebiet jedoch mitteilte, dass im Rahmen friherer Baumalnahmen (Anfang der 1990-er
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Jahre) bauschutthaltige Auffillungen angetroffen wurden und damals Zeitzeugen mitteilten,
dass vornehmlich Boden und Bauschutt, aber auch Abfalle zur Aufflillung eingesetzt wurden,
sind im geplanten Wohngebiet Altlasten ebenfalls nicht auszuschliel3en.

Deshalb wurde im Nachgang an die formliche Beteiligung nach §§ 3,4 Abs. 2 BauGB auch die
Flache des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes als Altlastenverdachtsflache gekenn-
zeichnet. Eingriffe in diese Flachen sind dann gem. Textteil zum Bebauungsplan auch hier erst
zuldssig, wenn zuvor orientierende Untersuchungen durchgefihrt wurden und etwaige Ver-
dachtsmomente widerlegt oder geeignete Sanierungsmalnahmen nachweislich erbracht wur-
den. Fur die geplanten Bereiche der 6ffentlichen Grinflache mit Spielplatz sidlich des SO1
wurde auf Grundlage der oben genannten Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehoérde
eine Stellungnahme durch das Ingenieurbiro UPI veranlasst. Im Ergebnis dieser Stellung-
nahme kann festgehalten werden, dass die 6ffentliche Grunflache mit den Zweckbestimmungen
Grinverbindung und Spielflache nicht im eigentlichen Untersuchungsgebiet der Abschlieen-
den Gefahrenbeurteilung der URST GmbH Greifswald aus dem Jahr 2015 liegt. Die Ergebnisse
kénnen aber auf diese angrenzende und raumlich zusammenhangende Teilflache erweitert wer-
den. Auf keiner der hier betrachteten Teilflachen werden die Prifwerte gem. BBodSchV flr
Kinderspielflachen, Wohngebiete und Park- und Freizeitanlagen Uberschritten. Gem. §4
BBodSchV ist der Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast fur den ELT Teil
aufgrund der Unterschreitung der Prufwerte ausgeraumt.

Durch die Kennzeichnung der Altlastenverdachtsflachen und die textlichen Ausfuhrungen zum
Umgang mit diesen Flachen werden Malinahmen zur Gefahrenabwehr und Konfliktbewaltigung
ergriffen.

Abfalltechnische Bewertung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kdnnen Schadstoffbelastungen des Bodens aus
frheren Nutzungen oder Aufschittungen nicht ausgeschlossen werden. Dies bezieht sich auch
auf belasteten Bodenaushub. Die Bodenarbeiten im Bereich des geplanten Einkaufszentrums
sind bereits jedoch bereits abgeschlossen. Fir den Bereich der Griinflachen wird es zudem zu
keinem Bodenabtrag kommen. Somit ist der Hinweis nur auf die Bereiche WA, SO 2 und 6ffent-
licher Parkplatz zu beziehen. In den Textteil zum Bebauungsplan wurde folgende Bedingung
aufgenommen:

»In den Gebieten WA, SO 2 und 6éffentlicher Parkplatz ist ein Bodenabtrag nur zuléssig,
wenn sichergestellt ist, dass ein anerkannter Fachgutachter, die Anwendung der LAGA
M20 steuert, begleitet und dokumentiert. Der Fachgutachter hat seine Zuverléassigkeit
und Fachkunde nach § 18 BBodSchG oder durch entsprechende Lehrgénge und Re-
ferenzen der letzten 3 Jahre vor Beginn der Begutachtung gegentiber der Unteren Bo-
denschutzbehérde nachzuweisen und den Untersuchungsbedarf abzustimmen. Ein
Nutzungsbeginn ist erst zuldssig, wenn die Dokumentation des Fachgutachters nach
von der UBodB bestétigt ist.“

Die Aufnahme des Hinweises bietet der Bauaufsichtsbehorde eine Anstol3funktion, so dass sie
eine Nebenbestimmung in der Baugenehmigung erteilen kann.
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Folgende Anhaltspunkte werden Fachgutachtern fir die Baubegleitung und Dokumentation an
die Hand gegeben:

- Bei Bodenaushub besteht Untersuchungserfordernis entsprechend LAGA M202 TR Boden
2004 und DIN 19731. Das Mindestuntersuchungsprogramm ist in Tabelle Il 1.2-1 der LAGA M
20 beschrieben. Als zusatzliche Parameter sind BTXE und Cyanid aufzunehmen, da diese in
der bekannten Altlast auffielen bzw. Leitparameter sind.

- Bauvorbereitende orientierende In-Situ-Untersuchungen werden empfohlen. Haufwerksbepro-
bungen erfolgen entsprechend LAGA M20 mit Probenahme nach LAGA PN98.

- Nach gutachterlich begriindetem Vorschlag, kann die UAbfB ggf. prifen, ob fir einen Teil er-
forderlicher Laborproben eine Beschrankung auf bestimmte Leitparameter der jeweiligen Teil-
flachen mdglich ist (z.B. Cyanide, Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und
Schwermetalle (SM); bodenschutzrechtliche Untersuchungen und Malinahmensollen sollten
berlcksichtigt werden).

- Zusatzliche Untersuchungen entsprechend DepV kdnnen erforderlich werden.

- Umlagerungen von Bodenmaterial sind nicht unbesehen mdéglich, da auch nach der Sanierung
Schadstoffbelastungen > Z2 nach LAGA bzw. Gber den Prufwerten nach Anhang 2 BBodSchV
im Sanierungsbereich verblieben, auf Flachen nahe dem Sanierungsbereich bekannt sind oder
in anderen Bereichen zu besorgen sind.

- Fir die Verwertung von Z2-Materialien (auch genannt > Z1.2) sind technische Schutzanforde-
rungen zu prufen, umzusetzen und zu dokumentieren.

- Die LAGA M20 sieht Dokumentationspflichten zum Verbleib von Z2-Material (entspricht >Z21.2)
VOor.

- Mdglich sind auch relativ unbelastete Bereiche, fur die das Verschlechterungsverbot zu be-
achten ist.

- ArbeitssicherheitsmalRnahmen fur Arbeiten im Gefahrenbereich kbnnen teilweise erforderlich
sein.

- Die Hinzuziehung der UADbfB bei Schadstoffbelastungen >Z1.2 nach LAGA M20 ist sinnvoll
und angemessen, da diese i.d.R. nur im eingeschrankten Einbau mit definierten technischen
Sicherungsmaflnahmen verwertbar sind. Der Abstand zwischen der Schuttkdrperbasis und dem
héchsten zu erwartenden Grundwasserstand soll mindestens 1 m betragen. Dies ist in vielen
Bereichen des B-Plangebietes nicht gegeben.

- Die Einbeziehung eines Fachgutachters ist im Fall solcher anspruchsvollen Bodenaushubver-
wertung oder am Standort nicht moglichen Verwertung von Bodenaushub sinnvoll und ange-
messen.

- Die Einbeziehung der Behdrde ist auch wichtig, da sich aus abfallrechtlichen Analysen i.d.R.
Anhaltspunkte auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ableiten lassen. (
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4.2.8 Denkmalschutz
Baudenkmaler

Innerhalb des Plangeltungsbereiches (Ml 2), direkt an der Schweriner Stralle, befindet sich ein
denkmalgeschitztes Gebaude (Schweriner Stralle 17), welches das frihere Verwaltungsge-
baude des ehemaligen Gaswerkes der Hanseatischen Energieversorgungsaktiengesellschaft
(heute: e.dis AG) darstellt. Das Baudenkmal Schweriner Stralte 17 ist in der Denkmalliste der
Hansestadt Wismar verzeichnet, dessen Schutzstatus sich aus dem Denkmalschutzgesetz
Mecklenburg-Vorpommern ableitet.

Gemal § 1 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern sind bei allen 6ffentlichen
Planungen die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu bertcksichtigen. § 6
Abs. 1 Denkmalschutzgesetz verpflichtet Eigentiimer, Besitzer und Unterhaltungspflichtige von
Denkmalen, die Denkmale im Rahmen des Zumutbaren denkmalgerecht Instand zu setzen, zu
erhalten und zu pflegen.

Gemal § 7 Denkmalschutzgesetz sind auch MalRnahmen im Umgebungsschutzbereich von
Denkmalen genehmigungspflichtig. Aus diesem Grund wurde fir das Gebaude sowie dessen
Umgebungsschutzbereich im Bebauungsplan eine eigenstandige Gebietsabgrenzung und -be-
zeichnung festgesetzt, um die Belange des Denkmalschutzes ausreichend zu wirdigen.

Das Gebaude Schweriner Stralle 17 ist in die zweite Halfte des 19. Jahrhunderts einzuordnen
und zahlt als eines der altesten Bauten entlang der Schweriner Strale. Bei dem Gebaude han-
delt es sich um einen singularen Bau, was durch die aufwandig gestalteten Fassaden bekraftigt
wird. Eine Fassadenzeichnung aus dem Jahre 1908 zeigt bereits den heute bestehenden sym-
metrischen Bau des Gebaudes. AulRer einer Veranda im Norden gibt es nur sehr untergeordnete
Anbauten. Die restliche Flache des Umgebungsschutzbereiches ist frei von Bebauung.

Ende 2013 bis Sommer 2014 wurden alle Gebaude, bis auf das denkmalgeschuitzte Gebaude,
des ehemaligen Gaswerkes auf der Flache abgebrochen. Seit Aufgabe des Standortes ist die-
ses Gebaude allerdings auch ungenutzt und durch Leerstand gekennzeichnet.

Das Nutzungskonzept des Investors sieht vor, dieses denkmalgeschiitzte Gebaude auch wei-
terhin zu erhalten, zu sanieren und in die weiteren Planungen mit einzubeziehen. Der Grund-
stlicksbereich wird im vorliegenden Bebauungsplan als Mischgebiet festgesetzt und im
Flachennutzungsplan fortan als gemischte Bauflache dargestellt. Somit ist gewahrleistet, dass
die historische Nutzung (Wohn- und Geschéaftshaus) des Baudenkmals wieder aufgenommen
bzw. nicht zweckentfremdet wird. Der Bebauungsplan regelt Gber seinen Festsetzungsgehalt
eindeutig, welche Nutzungen innerhalb des denkmalgeschitzten Bereiches zulassig sind. Zu-
dem wird im Textteil zum Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass bauliche Mallhahmen am
und im Gebaude Schweriner Stralle 17 im Rahmen des Genehmigungsverfahrens mit der Un-
teren Denkmalschutzbehérde abzustimmen bzw. durch die Untere Denkmalschutzbehdrde zu
genehmigen sind. Es ist ein stadtebaulicher Vertrag zur Férderung und Sicherung der Sanie-
rung des Baudenkmals Schweriner Stralde 17 als stadtebaulich exponiertes Gebaude zwischen
der Hansestadt Wismar und dem Grundstickseigentimer abgeschlossen. Gemal dem Ver-
tragsentwurf verpflichtet sich der Grundstlickseigentimer / Vorhabentrager
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a. innerhalb einer vertraglich geregelten Frist eine denkmalpflegerische Zielstellung mit der Unte-
ren Denkmalschutzbehdrde abzustimmen und durch das Landesamt fiir Kultur und Denkmal-
pflege Mecklenburg-Vorpommern bestatigen zu lassen;

b. innerhalb einer vertraglich geregelten Frist einen genehmigungsfahigen Bauantrag gemaR Lan-
desbauordnung Mecklenburg-Vorpommern fiir die Modernisierung und Instandsetzung des
Denkmals Schweriner StraRe 17 auf Basis einer zuvor abgestimmten und bestatigten Denkmal-
pflegerischen Zielstellung bei der Unteren Bauaufsichtsbehorde zu beantragen;

c. innerhalb einer vertraglich geregelten Frist mit den BaumaRRnahmen zu beginnen;

d. innerhalb einer vertraglich geregelten Frist das Modernisierungs- und Instandsetzungsvorha-
ben abzuschlieRen.

Bodendenkmaler

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Bereich des Plangebietes keine Bodendenkmale
bekannt. Bei Erdarbeiten kdnnen jedoch jederzeit archdologische Funde und Fundstellen ent-
deckt werden. Der Bauherr ist daher verantwortlich, die beauftragten Firmen und alle weiteren
Personen, die direkt am Baugeschehen beteiligt sind, dartiber zu informieren und dahingehend
zu sensibilisieren, auf Auffalligkeiten und Bodenverfarbungen, die archaologischer Natur sein
kdénnen, zu achten und bei Verdacht den mdglichen Fundort vor weiteren Eingriffen zu schitzen.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist
dies gemal § 11 Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 6. Januar 1998 (GVOBI. M-V S. 12 ff.), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392) der unteren Denkmalschutzbehdérde (Bau-
amt der Hansestadt Wismar, Abt. Sanierung und Denkmalschutz) anzuzeigen und der Fund und
die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur Kul-
tur und Denkmalpflege als Denkmalfachbehdrde in unverandertem Zustand zu erhalten. Ver-
antwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstlickseigentimer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werk-
tage nach Zugang der Anzeige.

4.2.9 Immissionsschutz

Zur Gewahrleistung des Immissionsschutzes wurde das Ingenieurbiro Werner & Balci GmbH
aus Esslingen mit der Erarbeitung eines schalltechnischen Prognosegutachtens beauftragt. Das
Gutachten soll die Gerauscheinwirkung auf das geplante, im Siden liegende Wohngebiet sowie
die Gerauscheinwirkung des geplanten Einkaufszentrums auf die umliegende Bebauung und
Nutzung ermitteln. AuRerdem wird die Gesamtbelastung dargestellt.

Fir die Prognose wurden die Schallpegel der relevanten Schallquellen im Freien und die
Schallabstrahlung von relevanten Gebduden herangezogen. Die Durchfihrung der Prognose
geschah nach den jeweiligen Vorschriften.
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Als Berechnungsgrundlage diente ein digitales Modell, dass mit allen relevanten Gebauden,
Stralien, Anlagen und sonstigen Schallquellen modelliert wurde. Abstande und Gelandedaten
wurden so weit wie mdglich realistisch abgebildet.

Die StraRen wurden mit Hilfe der Verkehrsuntersuchung des Ingenieurblros Klaeser zum ge-
planten Gebiet abgebildet. Hier kdnnen zu jeder relevanten Stral’e DTV-Werte mit LKW- und
Nachtanteil enthommen werden. Zusatzlich wird darin eine Prognose flir den zu erwartenden
Verkehr des Einkaufsparks sowie des Wohngebietes gegeben, welche im vorliegenden Gutach-
ten ebenfalls berlicksichtigt werden. Die Berechnung wurde nach RLS-90 durchgefiihrt. Die Ge-
rauschquellen aus gewerblichen Anlagen wurden in einer Kontingentierung fur das Plangebiet
dargestellt. Diese sind in den jeweiligen Bauantragen auf Einhaltung zu tberprtfen. Die Vorbe-
lastung an den mafigeblichen Immissionsorten wurde anhand einer detaillierten Prognose vor-
genommen. Der Sportlarm aus den Sportanlagen wurde nach 18. BImSchV berechnet und
beurteilt. Angaben Gber Zuschauerplatze und Nutzungszeiten werden mit maximaler Auslastung
angesetzt, um eine moglichst sichere Betrachtung zu gewahrleisten. Die Ansatze folgen der VDI
3770 ,Emissionskennwerte von Schallquellen: Sport- und Freizeitanlagen®. Die Beurteilungspe-
gel wurden jeweils fir sich allein mit den entsprechenden Orientierungswerten verglichen. Die
Berechnung der Beurteilungspegel erfolgte mit Hilfe des Programms ,,Soundplan 7.4 punktuell
fur alle Immissionsorte. Die maflRgebenden Vorschriften werden innerhalb des Programms be-
rucksichtigt.

Ergebnisse Strallenverkehr

Die Ergebnisse fir den Stral3enlarm kénnen dem Anhang — ,Einzelpunkte Stralle des Schall-
gutachtens, welches fortan als Anlage zum Bebauungsplan gefiihrt wird — enthnommen werden.
Ersichtlich werden hier kleinere Uberschreitungen an einzelnen Punkten am stidlichen Rand der
geplanten Wohnbebauung, welchen mit passiven SchallschutzmaRnahmen entgegengewirkt
werden kann. Die Notwendigkeit zur Ergreifung von aktiven LarmschutzmalRnahmen wurde je-
doch nicht festgestellt, denn innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen, auf welcher die Gebaude spater planungsrechtlich entstehen kénnen, wer-
den die festgestellten Grenzwerte der 16. BImSchV um maximal 5 dB (A) Uberschritten. Hochst-
richterlich ist belegt, dass bei Beurteilungspegeln von tags 55 bis 60 dB(A) gesundes Wohnen
ohne zusatzliche LarmschutzmalRnahmen gewahrleistet ist. Dies gilt sogar gemaf:

16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrs-
larmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036)

bis zum Tag-Immissionsgrenzwert flir Mischgebiete von 64 dB(A).

Zur Bestimmung der zumutbaren Larmbelastung eines Wohngebiets im Rahmen einer gerech-
ten Abwagung kénnen die Werte der DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau" (nur) als Orien-
tierungshilfe herangezogen werden. Die Uberschreitung von bis zu 5 dB (A) ist hingegen eine
typische innerstadtische Situation.

Eine Larmschutzwand entlang der Blrgermeister-Haupt-StralRe ist aus stadtebaulichen Grin-
den nicht zu empfehlen. Aufgrund der weit auseinander liegenden Fahrsteifen musste die Larm-
schutzwand 10 m hoch sein, um im 3. OG ansatzweise die Immissionsrichtwerte der 16.
BImSchV einzuhalten. Um die Werte in den darunterliegenden Geschossen einzuhalten, genugt
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eine entsprechend kleinere Wand. Allerdings empfiehlt sich zum Beispiel eine Grundrissorien-
tierung (Fenster von schutzbedirftigen Raumen von der Larmquelle angewandt) aus stadtebau-
lichen Griinden eher. Hierauf wird im Textteil zum Bebauungsplan hingewiesen, auch wenn
hieraus keine Notwenigkeit zur Malhahmenumsetzung abgeleitet werden kann. Verbindlich
festgesetzt wurde fur das WA jedoch, dass sich an der Sudfassade befindende AuRenwohnbe-
reiche wie Balkone oder Terrassen einzuhausen sind und zudem passive Schallschutzmallnah-
men zu ergreifen sind.

Fir das Gewerbegebiet, genauer flr die schutzbedlrftigen Obergeschosse, stellt Stral’enlarm
nicht den maRgeblichen Larmpegel dar und kann daher vernachlassigt werden. Dies wird z.B.
allein dadurch deutlich, dass die Grenzwerte nach 16. BImSchV zum Teil schon an dem naher
an der Stralde gelegenen Dienstleistungsgebaude (Ml 2) eingehalten werden konnen. Am malf3-
geblichen Immissionsort am Dienstleistungsgebaude Richtung Stralle werden die Immissions-
grenzwerte nicht eingehalten. Da nachts keine Nutzung vorliegt, gilt hier nur der
Beurteilungspegel am Tag. Eine Larmschutzwand ist hier allerdings nicht moglich.

Ergebnisse Gewerbelarm

Dem Anhang der Schallimmissionsprognose ist eine Larmkontingentierung zu entnehmen, wel-
che zugleich verbindlich im Textteil zum Bebauungsplan festgesetzt wurde. Diese Kontingen-
tierung wurde zwischen dem  beauftragten  Gutachter und der  Unteren
Immissionsschutzbehdrde der Hansestadt Wismar abgestimmt. Im Rahmen der jeweiligen Bau-
genehmigungsverfahren flr die Einzelhandelsgebaude ist darzulegen, dass der jeweilige
Schallleistungspegel, welcher von dieser Flache abgestrahlt werden darf, eingehalten wird, um
die Richtwerte nach TA-Larm zu gewahrleisten. Durch die Kontingentierung wird die Festset-
zung einer Larmschutzwand zur angrenzenden Kleingartenanlage, wie auch sonstige Schall-
schutzmalnahmen nicht notwendig. Vielmehr ist im Baugenehmigungsverfahren aufzuzeigen,
durch welche MalRnahmen die Richtwerte der TA-Larm eingehalten werden. Dennoch wurde —
auch aus stadtebaulichen Griinden — die Errichtung einer durchgangigen Schutzwand von 2,50
m Hohe entlang der Sudgrenze der Kleingartenanlage festgesetzt.

Ergebnisse Sportlarm

Durch die Benutzung der Sportplatze sind an den nachstgelegenen Immissionsorten der Wohn-
bebauung Uberschreitungen im Sinne der 18. BImSchV in der morgendlichen Beurteilungszeit
vorhanden. Diesen kann mit einer Larmschutzwand mit absorptiven Eigenschaften begegnet
werden. Die Wand sollte unmittelbar an dem nachstgelegenen Sportplatz platziert werden und
eine Hohe von 4,5 m besitzen. So kénnen die Grenzwerte fir die morgendliche Ruhezeit bis in
das 2.0G, bei einer Stockwerkshdhe von 2,8 m, eingehalten werden. Diese Schallschutzmal3-
nahme wurde in der Bauleitplanung verbindlich festgesetzt.

4.2.10 Energiewende und Klimaschutz

Im Sinne des Klimaschutzes und dem gebotenen Umgang mit den Folgen des Klimawandels
wurde fur die Kommunen und deren Bauleitplanungen mit Einfihrung zum 30.07.2011 der sog.
.Klimaschutznovelle“ (Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden, BGBI. I, S. 1509) nicht nur die Klimaschutzklausel in § 1 Abs. 5 Satz
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2 BauGB erweitert, sondern vor allem auch ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefiigt, der
die klimagerechte stadtebauliche Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt.

Die Kommunen sind in diesem Sinne sowohl Verbraucher und Vorbild als auch Berater fur Bur-
gerinnen und Burger und die Wirtschaft sowie Versorger mit Energie. Sie sind dariber hinaus
Planungstréager und haben die Mdglichkeit, Uber das bestehende formale und informelle Pla-
nungsinstrumentarium maoglichst friih den Weg flir eine energieeffiziente Planung zu ebnen und
Hemmnisse abzubauen. Als Verantwortliche flr die Flachennutzungs- und Bebauungsplane ha-
ben sie die Chance, wichtige Rahmenbedingungen fiir den Klimaschutz und die Umsetzung von
EnergieeffizienzmalRnahmen in vielen Bereichen vorzugeben.

Zur konkreten Bericksichtigung des Klimaschutzaspektes sieht die Novellierung mit § 5 Abs. 2b
und c bzw. § 9 Abs. 1 Nr. 12 und 23b BauGB erweiterte Darstellungs- bzw. Festsetzungsmag-
lichkeiten vor. Hiernach kénnen

» ,Anlagen, Einrichtungen und sonstige Mallnahmen (...) insbesondere zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung“ im Flachennutzungsplan darge-
stellt bzw.

= Flachen fir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Vertei-
lung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung“ wie auch

» ,Gebiete, in denen (...) bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen bauli-
chen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaRnahmen fir die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen®, im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Im Rahmen der verbindlichen Bebauungsplanung ist es sodann maéglich, mit den vorhandenen
Instrumentarien z. B. eine flachensparende und energieoptimierte Siedlungs- und Gebau-
destruktur zu schaffen und Mdglichkeiten der stadtebaulichen Optimierung hinsichtlich des
Energieverbrauchs auszuschépfen und damit die Berticksichtigung des Klimaschutzes zu for-
dern.

So kdnnen u. a. folgende Festsetzungen im Bebauungsplan zu einer Verringerung des Hei-
zenergiebedarfes pro Quadratmeter bei gleicher Nutzung und gleichen Baustandards fuhren:

= Dichte Bauweise (je kompakter die Bauweise desto geringer der Heizenergiebedarf);

= Vermeidung von Verschattung der Gebaude durch andere Gebaude und Bepflanzung (Ver-
schattung behindert die passive Solarenergienutzung);

= Dachformen (die optimale Sonnenausbeute liegt bei Stidausrichtung und 35 Grad).

Die Errichtung von Photovoltaik auf den Dachflachen des Einkaufszentrums ist in Teilbereichen
vorgesehen. Zudem wurde auch eine mindestens 50%ige Begrinung der Dachflachen des Ein-
kaufszentrums verbindlich festgesetzt. Die Erhaltung des Drewes Waldchens sowie der sudlich
an das Einkaufszentrum angrenzenden Grunflachen und auch die Festsetzung, dass die Wohn-
mobilparkplatze max. teilversiegelt herzustellen sind, kommt dem Klimaschutz ebenfalls entge-
gen.
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4.3 Wasserwirtschaftliche Belange

4.3.1 Oberflachengewasser und Hochwasserschutz

Durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlauft ein offener Vorflutgraben (Graben
21; in untenstehender Abbildung flr den Planbereich in roter Farbe hervorgehoben), welcher im
Nordosten des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes verlauft und zugleich die Grenze zum
Wald darstellt. Dieser Vorflutgraben (Gewasser Il. Ordnung) wird bei der Planung bericksichtigt.
Es ist vorgesehen, dass Teilbereiche des Plangebietes in diesen entwassern werden. Eine
Uberbauung des Gewassers ist im Bereich der anzulegenden internen ErschlieRungsstrafie
notwendig. Vorgesehen ist, die Achse des Gewassers an Ort und Stelle zu verrohren. Die
Trasse des Gewassers wird demnach nicht verandert. Zur Umsetzung der MalRnahme muss ein
etwa 36 m langes Element (Durchlass Typ Wellenstahlprofil) unter der Fahrbahn verbaut wer-
den. Diese Mdoglichkeit wurde im September 2020 mit der Unteren Wasserbehérde kommuni-
ziert. Die Untere Wasserbehorde teilte mit, dass es sich bei der Mallnahme um eine Anlage am
/ im Gewasser (Verrohrung / Durchlass) gem. § 82 LWaG handelt und das aufgrund der Lange
des Durchlasses eine gesonderte Anzeigepflicht gem. § 82 Abs. 1 LWaG erforderlich wird. Auf
ein gesondertes wasserrechtliches Genehmigungsverfahren, wie Planfeststellung, kann ver-
zichtet werden. Dies wurde in einem Abstimmungsgesprach mit der Anregungstragerin am
15.09.2020 besprochen und in einem Ergebnisprotokoll festgehalten.

Der beidseitige 5,00 m breite Gewasserrandstreifen liegt aul3erhalb von festgesetzten Bauge-
bieten, innerhalb der Griinflachen und Waldflache und wird somit nicht von Baumafnahmen
tangiert. Allerdings verlauft das Gewasser (Graben 21) auch parallel des festgesetzten SO
~Wohnmobilstellplatz“. Auch in diesem Bereich des Gewasserrandstreifens wird kein Baugebiet
ausgewiesen und noch zum Entwurfsstand erfolgt die Festsetzung einer privaten Griinflache in
Form einer naturnahen Heckengestaltung unmittelbar an die Geltungsbereichsgrenze. Auf die-
ser privaten Grunflache wurde jedoch eine Heckenpflanzung verbindlich angeordnet, um die
neue ,Plangebietsgrenze” einzugrinen. Durch die vorgeschriebene Heckenpflanzung ware die
Gewasserunterhaltung von der dstlichen Seite des Gewassers zukuinftig nicht mehr maoglich.
Aus diesem Grund wurde im Nachgang an die férmliche Beteiligung nach §§ 3,4 Abs. 2 BauGB
der bisherige Gewasserrandstreifen erhalten und die private Grinflache inkl. angeordneter He-
ckenpflanzung um etwa 3,50 m nach Osten verlegt. Der 3,50 m Puffer zwischen Geltungsbe-
reichsgrenze und privater Grunflache wurde als 6ffentliche Grunflache festgesetzt. Dies ging zu
Lasten der Flache des Wohnmobilstellplatzes. Fur die Festsetzung der Heckenpflanzung wurde
die Lage des heutigen Zaunes des ehemaligen Hundeubungsplatzes aufgegriffen. Somit bleibt
die gesamte Gewasserboschung frei von Heckenpflanzungen und lediglich die auch bislang
beanspruchte Flache wird einer Nachnutzung zugefihrt. Eine beidseitige Gewasserbewirtschaf-
tung wurde ermdglicht. In den Textteil zum Bebauungsplan (Teil B) wurde ein Hinweis zum
Gewasserrandstreifen aufgenommen.

Nordlich an der Schweriner Stralde verlauft im Bereich der gemischten Bauflache das Gewasser
Volkshausgraben (in untenstehender Abbildung flr den Planbereich in gelber Farbe hervorge-
hoben). Es handelt sich hierbei um ein Gewasser Il. Ordnung, das in diesem Bereich (Flursttick
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2559/3) verrohrt ist. Die Planung bringt jedoch keine erkennbar negativen Auswirkungen auf
den Volkshausgraben mit sich. Dennoch wurde der verrohrte Gewasserabschnitt nachrichtlich
in die Planzeichnung des Bebauungsplanes tibernommen. Von einer Festsetzung als Wasser-
flache nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB wurde abgesehen, da das Gewasser keine eigene Parzelle
durchflieet und die exakte Lagebestimmung deshalb nicht mdglich ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in dem Hochwasser-Risikogebiet
,Kustengebiet West* gemall Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie und wird durch eine
Uberflutungsflache fiir ein Hochwasserereignis mit niedriger Wahrscheinlichkeit / Extremereig-
nis (200-jahrliches Ereignis ohne Berucksichtigung der Wirkung von Hochwasserschutzeinrich-
tungen) Uberlagert. Der betroffene Bereich wurde in der Planzeichnung durch
Planzeicheneintrag gekennzeichnet und im Textteil zum Bebauungsplan wird auf die Vorsorge-
pflicht der jeweiligen Bauherren hingewiesen.

Aufgrund der Lage in diesem Hochwasser-Risikogebiet sind bei der Errichtung von jeglichen
Anlagen besondere bauliche Vorkehrungen gegen auflere Einwirkungen oder besondere bau-
liche MaRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich. Aus diesem Grund sollten bauliche Anla-
gen in einer hochwasserangepassten Bauweise errichtet werden. Das Risiko einer Uberflutung
ist durch die Bauherren selbst zu tragen. Die Stadt und das Land M-V Ubernehmen keinerlei
Haftung fur Hochwasserschaden.
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Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern

HWRM: Risikogebiete (extrem)

* Code des Risikogebiets: DEMV_RG_963_CW
* Name des Risikogebiets: Kistengebiet West

Abbildung 21: Auszug aus dem Kartenportal Mecklenburg-Vorpommern
Quelle: http://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/

Eintragung Grabenverlaufe InfraPro (rot = Graben 21; gelb = Graben 21/3)

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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4.3.2 Wasserschutzgebiete

Das Bebauungsplangebiet befindet sich teilweise (insb. der Bereich SO 1) in der zuklnftigen
Trinkwasserschutzzone 1lIB der Wasserfassung Wismar- Friedrichshof. Daher sind auf Basis
des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) der Bundesrepublik Deutschland und des Wassergeset-
zes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG MV) verschiedene Handlungsbeschrankun-
gen zu beachten. Diese sind zum Teil in dem DVGW-Arbeitsblatt W 101,, Richtlinie fur
Trinkwasserschutzgebiete; Teil 1 Schutzgebiete flir Grundwasser" unter Punkt 7 naher erlautert.

Die entsprechende Wasserschutzgebietsverordnung fir Wismar, Friedrichshof (WSGVO Wis-
mar - Friedrichshof) wurde am 14. Dezember 2020 im Stadtanzeiger bekannt gemacht und ist
somit verbindlich zu berlcksichtigen.

D~
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Abbildung 22: Topographische Karte mit Eintragung der vorgesehenen Trinkwasserschutzzone IIIB (Ausschnitt)
Quelle: Kartengrundlage: © GeoBasis-DE/M-V 2010; Eintragung Schutzzone: HGN FUGRO-HGN GmbH

5. Begrundung der Festsetzungen und sonstiger Planinhalte

Der Bebauungsplan enthalt rechtsverbindliche Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung.
MaRgebend hierbei ist der abschlieRende Festsetzungskatalog im § 9 Abs. 1 BauGB. Die nach-
folgend im Einzelnen erlauterten planungsrechtlichen sowie bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen finden sich alsdann in der Planzeichnung als auch im Textteil zum Bebauungsplan
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wieder. Auf Grund der Festsetzungen zu Art und Maf} der baulichen Nutzung, zu den Uberbau-
baren Grundstlicksflachen sowie der ortlichen Verkehrsflachen entspricht der vorliegende Be-
bauungsplan den Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungsplan.

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1  Art der baulichen Nutzung

Im Sudwesten des Plangebietes ist die Errichtung eines Wohngebietes vorgesehen. Die zulas-
sige Art der baulichen Nutzung wird diesem Bereich als ,,Allgemeines Wohngebiet*“ (WA) im
Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete
dienen vorwiegend dem Wohnen. Zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung wird eine Ein-
schrankung von den im WA zulassigen und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen vorgenom-
men. So wurde die Errichtung von Anlagen fur kirchliche und kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke untersagt. Zudem sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO im WA sonst ausnahms-
weise zulassigen Ferienwohnungen, welche gem. § 13a BauNVO zu den nicht stérenden Ge-
werbebetrieben zahlen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen unzulassig. Der Ausschluss erfolgt, da von den entsprechenden Nutzungen ein un-
verhaltnismaRiges, fur das Wohngebiet unvertragliches Mal® an Ziel- und Quellverkehr erzeugt
werden kénnte und zudem das Allgemeine Wohngebiet aufgrund der nicht in Aussicht gestellten
Waldumwandlungsgenehmigung ohnehin bereits stark reduziert werden musste. Aufgrund des
hohen Wohnraumbedarfs soll die Flache des allgemeinen Wohngebietes deshalb primar fir die
Errichtung von reguldarem Wohnraum bereitgestellt werden. Auch wenn ebenfalls Bedarf nach
der Errichtung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes in Wismar besteht, hat sich die Stadt
dazu ausgesprochen, diese Nutzung im WA zu unterbinden. Stattdessen geben die planungs-
rechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes es her, dass in den Obergeschossen des Ein-
kaufszentrums (SO1) sich z.B. ein Hotel ansiedelt.

Im Nordosten, unmittelbar an der Schweriner Stral’e, wurde ein kleinteiliges Mischgebiet (MI)
festgesetzt. Das MI gliedert sich in zwei Teilbereiche. Die Bebauung innerhalb des Mischgebie-
tes ist bereits abgeschlossen und die Festsetzung hat somit zunachst einen bestandsregelnden
und perspektivischen Charakter. Der nordliche Bereich des Mischgebietes (Ml 1) ist heute be-
reits durch eine gemischte Baugrundstlicksnutzung (Wohnen und Gewerbe) gepragt. Auf dem
Grundstuck Schweriner Stral’e 17 (Ml 2) befindet sich ein Baudenkmal. Hierzu teilte die Denk-
malschutzbehdrde im Zuge der frihzeitigen Beteiligung mit, dass fur diesen Bereich lediglich
Nutzungen zulassig sind, die Rlcksicht auf den Uberlieferten Bestand (Wohnnutzung, gemischt
mit Raumen fur Freiberufler und/oder Blros) nehmen. Diese Nutzungsart entspricht dem Ge-
bietscharakter eines Mischgebietes. Auch der Nutzungskatalog des § 6 BauNVO wurde durch
den Textteil zum Bebauungsplan eingeschrankt. So ist die Errichtung von Tankstellen und Ver-
gnugungsstatten aus stadtebaulichen Grinden unzulassig. Zum einen waren diese Nutzungen
nicht mit den denkmalschutzrechtlichen Belangen zu vereinbaren und zum anderen ist auf ge-
genuberliegender StralRenseite bereits eine Tankstelle angesiedelt. Auch weisen die Baugrund-
stucke, welche durch einen festgesetzten Geh- und Radweg voneinander getrennt werden,
nicht die entsprechend GroRe fur die Unterbringung dieser Nutzungen auf. Die Nutzungen flr
den unter Denkmalschutz stehenden Bereich des MI 2 sind noch weiter eingeschrankt, um den
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historischen Zuzug zu der ehemaligen Nutzung zu wurdigen bzw. nicht zu gefahrden. Die in
einem MI ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht Bestandteil dieses Bebauungspla-
nes. Der Gebietscharakter eines Mischgebietes zeichnet sich dadurch aus, dass innerhalb des
Baugebietes eine ,,Mischung" oder ,,Durchmischung" der (Haupt)-Nutzungen Wohnen und das
Wohnen nicht wesentlich storender Gewerbebetriebe stattfindet. Die notwendige Durchmi-
schung muss jedoch nicht jeweils fir Ml 1 und MI 2 umgesetzt werden. Sie ist vielmehr im
Mischgebiet - bestehend aus MI 1 und MI 2 - als Mischgebietseinheit zu betrachten. Insofern
ware es auch zulassig, dass sich innerhalb eines Teils des Mischgebietes ausschlieRlich nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe ansiedeln. Innerhalb des denkmalgeschitzten Gebaudes
(Bereich MI 2) ist dann zu beachten, dass diese ausschliel3lich nicht wesentlich stérenden Nut-
zungen Ricksicht auf den Uberlieferten Bestand (Gebaudestruktur) nehmen (siehe auch pla-
nungsrechtliche Festsetzung Punkt 1.2.3).

Unmittelbar sudwestlich der Mischgebiete soll ein Einkaufszentrum entstehen. Die zulassige Art
der baulichen Nutzung wird fir diesen Bereich als ,Sonstiges Sondergebiet” (SO) im Sinne
des § 11 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung ,,Einkaufs-
zentrum*“ festgesetzt. Die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestim-
mung ,Einkaufszentrum® findet ihre Grundlage in der Regelung des § 11 BauNVO. Gemali § 11
Abs. 3 S. 1 Nr. 1 BauNVO sind Einkaufszentren aulRer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetz-
ten Sondergebieten zulassig. Konkret wird der angesprochene Bereich als SO 1 festgesetzt und
nachfolgend regelmaRig als SO 1 bezeichnet, da ein weiteres sonstiges Sondergebiet im raum-
lichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzt wurde. Vorgesehen und zulassig ist,
dass eine Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss der Gebaude angesiedelt wird. Der Zugang
zu den Betrieben erfolgt demnach ebenerdig. Festgesetzt wurde eine Gesamtverkaufsflache
von maximal 10.000 m? als absolute Obergrenze. Die Obergrenze ergibt sich aus dem Gutach-
ten der GMA, welche die Vertraglichkeit der zulassigen Einzelhandelsnutzungen bis zu dieser
Obergrenze nachgewiesen hat. Zudem wurden im Textteil zum Bebauungsplan die zulassigen
Vertriebstypen, Fachmarkte und Sortimente mit jeweils max. zulassiger VK definiert (zulassige
Sortimentsliste). Hierbei ist bereits berlicksichtigt, dass der im Sidwesten des Plangebietes be-
stehende Lebensmittel-Discountmarkt und der bestehende Lebensmittel-Vollsortimenter aus
dem bestehenden Nahversorgungszentrum Hansehof in das neue Einkaufszentrum umgesie-
delt werden. Da der bestehende Aldi-Markt mit Umsetzung der Bauleitplanung rtickgebaut wird
und anstelle der Einzelhandelsnutzung Wohnbebauung errichtet wird, kommt es nur zu einer
geringflgigen Verkaufsflachenmehrung im Bereich des Vertriebstyps ,Discountmarkt® (iberwie-
gend Nahrungs- und Genussmittel). Neben dem zuladssigen und bereits angesprochenen Le-
bensmittel-Discountmarkt und dem Lebensmittel-Vollsortimenter kommt das Gutachten der
GMA zu dem Ergebnis, dass auch die Errichtung eines Biomarktes vertraglich ist, wenn die
Verkaufsflache eine Obergrenze von 800 m? nicht Uberschreitet. Ein Biomarkt ist in der Region
bislang nicht vorhanden, Biowaren werden jedoch vermehrt nachgefragt. Zudem war es ein an-
gestrebtes Ziel der Hansestadt Wismar, die Nahversorgungsfunktion am Planstandort des SO
1 in den Vordergrund zu stellen. Die bisher benannten zulassigen Nutzungen im SO 1 stellen
jedoch keine Sortimente, sondern Vertriebstypen im Lebensmittelbereich dar. Sie vertreiben al-
lesamt als Kernsortiment Nahrungs- und Genusswaren. Es war deshalb unabdingbar, diese drei
Vertriebstypen mit einer eindeutigen Flachenzuordnung innerhalb des SO 1 zu platzieren. Dies
ist erfolgt. Im Nachgang an die formliche Beteiligung nach §§ 3,4 Abs. 2 BauGB wurde noch
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planungsrechtlich festgelegt, welchen Anteil das Sortiment ,Nahrungs- und Genussmittel* fur
die drei Versorgungsmarkte ausmachen darf. Die Summe an Nahrungs- und Genussmitteln, die
im Lebensmittelvollsortimenter, im Discounter und im Biomarkt zugelassen wurde, wurde vom
Blro GMA als innenstadtvertraglich eingestuft. Die nunmehr getroffene Beschrankung der Ver-
kaufsflache fur Nahrungs- und Genussmittel bei den Vertriebstypen macht eine erneute Offen-
lage nicht erforderlich. Andererseits erscheint es vertraglich und stadtebaulich begrindbar,
andere Einzelhandelsbetriebe, welche das Kernsortiment ,Nahrungs- und Genussmittel” ver-
treiben, im Plangebiet zuzulassen, wenn die drei Versorgungsmarkte die nach dem Bebauungs-
plan zuldssige Verkaufsflache fir das Sortiment ,Nahrungs- und Genussmittel“ nicht vollstandig
ausschopfen. Dies ist jedoch keineswegs pauschal zulassig, sondern bedarf immer einer Be-
freiung nach § 31 Abs. 2 BauGB. Eine Erteilung der Befreiung von den Festsetzungen liegt im
Ermessen der zustandigen Behdrde.

Daruber stellte sich durch die konkrete Untersuchung der GMA heraus, dass die Errichtung
eines Drogeriemarktes, einer Apotheke, eines Zoofachmarktes, eines Elektrofachmarktes, ei-
nes Fahrradfachmarktes und eines Babyartikel- und Spielwarenmarktes — unter Einhaltung ei-
ner jeweiligen sortimentsbezogenen Verkaufsflachenobergrenze — am Planstandort vertraglich
ist. Auch wenn die benannten Einzelhandelsbausteine als solche, mit Zuordnung einer konkre-
ten zulassigen Verkaufsflache, festgesetzt werden und nicht als reine Sortimente aufgelistet
werden, kann jedem einzelnen Einzelhandelsbaustein ein konkretes Kernsortiment zugeordnet
werden, welches aufgrund der abschlieRenden Festsetzungen der zulassigen Nutzungen nur
einmal angeboten wird. So gehért der Drogeriemarkt zu der Kategorie ,Gesundheit / Kérper-
pflege“ und sein Kernsortiment ist ,Drogeriewaren®. Die Vertraglichkeit konnte somit nachge-
wiesen werden und auf eine konkrete Flachenplatzierung kann verzichtet werden. Die
festgesetzte Verkaufsflachenzahl wurde entsprechend dem Anteil der zulassigen Verkaufsfla-
che an der Uberbaubaren Gesamtverkaufsflache des SO 1 festgesetzt. Neben ihrem Kernsorti-
ment kénnen die die zulassigen Einzelhandelsbausteine in untergeordneter Form sogenannte
Randsortimente fiihren. Dies wurde in der Auswirkungsanalyse berlcksichtigt. Neben den be-
nannten Vertriebstypen und weiteren planungsrechtlich zugelassenen Fachmarkten mit zen-
trenrelevantem Kernsortiment wurde festgesetzt, dass zusatzlich Fachmarkte errichtet werden
koénnen, welche nicht-zentrenrelevante Sortimente bis zu einer Verkaufsflachenobergrenze von
4.000 m? (in Summe) vertreiben. In der Entwurfsplanung sah der Festsetzungsgehalt des Be-
bauungsplanes noch eine Begrenzung der Verkaufsflache fir nicht-zentrenrelevante Sortimente
von 1.450 m? vor. In einer nachtraglichen Betrachtung wurde jedoch deutlich, dass diese Ver-
kaufsflachengrofle nicht haltbar ist und dem Betreiber des Einkaufszentrums bei der Vermark-
tung keinerlei Flexibilitat bietet. An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass das Biro GMA
keine Verkaufsflachenbegrenzung fur nicht-zentrenrelevante Sortimente vorsah und auch keine
Notwendigkeit hierfir erkennt. Die Begrenzung der Verkaufsflache fur nicht-zentrenrelevante
Sortimente wurde in den Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes aufgenommen, da die fla-
chenmaRig unbeschrankte Zulassung von Fachmarkten mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortimenten wohl dem Planungsziel der Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums
zuwiderlaufen wirde. Eine Obergrenze fir die Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevan-
ten Sortimenten gibt es nicht, solange sich diese der Nahversorgung unterordnen. Welche Sor-
timente zentrenrelevant sind und welche nicht, kann dem Textteil zum Bebauungsplan (Teil B)
entnommen werden.
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Die Summe aller Einzelhandelsverkaufsflachen fir das SO 1 liegt Uber der max. zulassigen
Gesamtverkaufsflache von 10.000 m2. Die Auflistung ist namlich als sog. Flachenpool zu ver-
stehen. Durch den Flachenpool soll dem Investor/Grundstlickseigentimer eine gewisse Flexi-
bilitdt bei der Vermietung der Immobilien zugestanden werden und somit die Moglichkeit
zugesprochen werden, perspektivisch auf veranderte Markt- und Nachfragegegebenheiten zu
reagieren. Bis zur jeweils festgesetzten sortimentsbezogenen bzw. vertriebsbezogenen Ober-
grenze sind die Verkaufsflachen regionalplanerisch und in Bezug auf ihre Auswirkungen auf
Versorgungsbereiche vertraglich. Die Sortimentsliste wurde mit der Landesplanung abgestimmt
und von ihr bestatigt. Der Flachenpool stellt einen sortimentsbezogenen Flachenpuffer dar, des-
sen Summe der VK nur als theoretische Grole anzusehen ist. Aufgrund der Deckelung der
zulassigen Gesamtverkaufsflache auf voraussichtlich VK = 10.000 m? kann die Summe der VK
des Flachenpools selbstredend nicht vollstandig ausgeschopft werden.

Da es bei der Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben malgeblich auf die GréRe der Ver-
kaufsflache ankommen wird, wird der Begriff der ,Verkaufsflache“ nachfolgend definiert. Hier
wird auf die Definition der GMA zurtickgegriffen, da nur so die Vertraglichkeit der einzelnen
Sortimente gewahrleistet ist.

Definition Verkaufsflache:

Die Verkaufsfldche ist die Fldache, auf der die Verkdufe abgewickelt werden und die vom Kunden
zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschliellich der Fldchen flir Warenprésentation
(auch Kése-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit ,Pack- und Entsorgungszone*und
Windfang. Ebenso zéhlen zur Verkaufsflache auch Pfandrdume (ohne Fléache hinter den Abga-
begeréten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen.
Nicht dazu gehéren reine Lagerflachen und Fldchen, die der Vorbereitung / Portionierung der
Waren dienen sowie Sozialrdume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und
4C 14.04 vom 24.11.2005).

Auch wurden im Einkaufszentrum die fur Einkaufszentren typischen Betriebe des Lebensmittel-
handwerks, Schank- und Speisewirtschaften und Dienstleistungsbetriebe wie Fitnessstudios,
Sonnenstudios, Friseure, Kosmetikstudios oder Schllsseldienste zugelassen. Diese erganzen
das Einzelhandelsangebot und sollen eine zusatzliche Aufenthaltsqualitat sicherstellen.

Zusatzlich wurden in den Obergeschossen des Einkaufszentrums auch Nutzungen zugelassen,
welche der darunterliegenden Einzelhandelsnutzung nicht entgegenstehen. Der Zugang zu den
Obergeschossen erfolgt Uber die Erdgeschosse. Ggf. wird es hierzu auch aul3enliegende Zu-
gange geben. Aufgrund der Nachfrage nach Betreiben des Beherbergungsgewerbes in Wismar
wird im Textteil zum Bebauungsplan festgesetzt, dass diese Nutzungen (auch temporares Woh-
nen z.B. Boardinghouse) sowie Betriebe der Tagespflege zulassig sind. Ein ,Boardinghouse*
richtet sein Angebot insbesondere an Personen, die Uiber einen langeren Zeitraum an einem Ort
/ in einer Stadt verweilen moéchten und dabei ihre Unabhangigkeit — im Verhaltnis zu den gan-
gigen Serviceleistungen eines ublichen Hotels — aufrechterhalten mdéchten. Auch ist die Einmie-
tung in einem Boardinghaus haufig guinstiger als der Bezug eines Hotels. Da ein Boardinghouse
eine bauplanungsrechtlich nicht geregelte Mischform zwischen einem Beherbergungsbetrieb
und einer Wohnnutzung darstellt, soll der Begriff ,Boardinghouse® naher beschrieben werden.
Die schwerpunktmaflige Zuordnung hangt von den Umstanden des Einzelfalls ab. MafRgeblich
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ist immer das jeweilige Nutzungskonzept, so der Verwaltungsgerichtshof Baden-Wdurttemberg
im Januar 2017. In der vorliegenden Bauleitplanung ist bestimmt, dass die Errichtung eines
Boardinghouse i. S. eines Beherbergungsgewerbes zulassig ist. Das Bundesverwaltungsgericht
fuhrte bereits im Jahr 1992 aus, dass ein Beherbergungsbetrieb nur dann vorliegt, wenn Raume
stéandig wechselnden Gasten zum voribergehenden Aufenthalt zur Verflugung gestellt werden,
ohne dass diese dort ihren hauslichen Wirkungskreis unabhangig gestalten kénnen. Objektive
Anzeichen fir einen Beherbergungsbetrieb stellen die Vermietung von kleineren hoteltypischen
Zimmern, von Ferienapartments oder von fir z.B. Montagearbeiter angelegte Zweibettzimmer
dar. Auch Gemeinschaftsrdume wie Essensrdume, gemeinschaftliche Sportraume, Sozial-
raume flr das notwendige Betriebspersonal sind ein Indiz fir einen Beherbergungsbetrieb. Ent-
scheidend ist also die GroRe der anzumietenden Raume und die Ausstattung des
Boardinghouse und der Anteil an Nebenraumen, die den Komfort der Gaste erhdhen sollen oder
dem Beherbergungsbetrieb zweckdienlich sind (z.B. Lagerraume oder Raume in denen Putz-
materialien aufbewahrt werden). Das Boardinghouse stellt die gleiche schutzbedurftige Nutzung
wie ein Hotel dar. Entsprechend ist das Boardinghouse nach den Anforderungen der DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) zu planen und gegen Aufdenlarm zu schitzen. Nach VDI 2719
(Schallddmmung von Fenstern) sollte der Mittelpegel nachts in Schlafraumen 35 dB(A) nicht
uberschreiten. Dabei wird davon ausgegangen, dass ein gekipptes Fenster den Au3enlarmpe-
gel um 15 dB(A) reduzieren kann. Somit wird bei Rdumen mit Schlafnutzung bei Au3enlarmpe-
geln von Uber 50 dB(A) im Nachtzeitraum evtl. eine von Personen unabhangige
Ldftungseinrichtung notwendig.

Im Nordwesten des Plangeltungsbereiches ist die Errichtung des Wohnmobilstellplatzes vorge-
sehen. Da die Nutzung eines Wohnmobilstellplatzes sich von den Baugebieten der §§ 2 — 10
BauNVO wesentlich unterscheidet, erfolgt auch hier die Festsetzung ,,Sonstiges Sonderge-
biet” (SO 2) mit der Zweckbestimmung ,,Wohnmobilstellplatz“ als Art der baulichen Nut-
zung. Der Wohnmobilstellplatz wird dringend benétigt, da die Stellplatzkapazitat fir Wohnmobile
im Wohnmobilstellplatz Westhafen deutlich an ihre Grenzen kommt. Aufgrund der historischen
Altstadt und der Lage an der Ostsee ist die Hansestadt Wismar fir Wohnmobiltouristen ein
nachgefragtes Touristenziel geworden. Dies zeigt der Anstieg der Tagesgaste im Jahr 2017 von
uber 23 % gegenuber dem Vorjahr (Quelle: Stat. Landesamt M-V). Auf der fur den Wohnmobil-
stellplatz ausgewiesenen Flache werden ca. 60 Stellplatze entstehen, welche der temporaren
Unterbringung von Wohnmobilen dienen sollen. Ein Saison- oder Dauercamping sowie eine
Zeltplatznutzung sind hingegen unzulassig. Neben den reinen Wohnmobilstellplatzen soll es im
Wohnmobilstellplatz ein gewisses Dienstleistungsangebot geben. So wird die Versorgung mit
Trinkwasser, die sichere Entsorgung von Schmutzwasser (mit und ohne Chemie), die Bereit-
stellung von Stromabnahmestellen, der Bereitstellung von W-Lan Hotspot, die Bereitstellung
von Ladestationen fiur E-Mobilitat etc. ebenso gewahrleistet, wie die Sanitareinrichtungen und
Raume flr die Rezeption und Platzverwaltung und manches mehr. Deutlich darauf hingewiesen
wurde im Textteil zum Bebauungsplan, dass die Errichtung von Angestellten-, Betriebsleiter-
oder Platzwart- und sonstigen Wohnungen unzulassig ist.
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5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan bestimmt durch die Zahl
der zulassigen Vollgeschosse, die Grundflachenzahl (Verhaltniszahl Grundflache je Grund-
sticksflache) und der maximal zulassigen Hohe der baulichen Anlagen; hier konkretisiert durch
die Festsetzung der zulassigen Traufhéhe (TH) und der Oberkante (OK). Die OK wird bestimmt
als Oberkante der Attika als hochsten Punkt des Gebaudes in Meter. Ist keine Attika vorhanden,
so gilt die Oberkante der Dachhaut am hoéchsten Punkt des Gebaudes. Im Bereich des Misch-
gebietes sind die Gebaude mit einem Satteldach ausgebildet. Diese Dachform ist auch zuktinftig
einzuhalten. In diesem Fall wird die zulassige OK mit der Firsthéhe (FH) gleichgesetzt.

Im Bebauungsplan wurde das Mal} der baulichen Nutzung fir die jeweiligen Baugebiete unter-
schiedlich festgesetzt. Die Festsetzungen sind der Nutzungsschablone zu entnehmen, welche
integraler Bestandteil der Planurkunde ist.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Als zulassige Zahl der Vollgeschosse wurde 3 festgesetzt. Mit dieser Festsetzung und dem Wert
der zulassigen GRZ auf das zulassige Hochstmal fir Wohngebiete mit GRZ = 0,4 soll gewahr-
leistet werden, dass eine vertragliche Verdichtung innerhalb des Gebietes umgesetzt werden
kann, welche in Bezug auf das stadtebauliche Umfeld dennoch vertraglich ist. Insbesondere
aufgrund der direkten Lage am Wald und den westlich angrenzenden Sportplatzen sieht die
Hansestadt Wismar die Errichtung von weiteren Vollgeschossen fir stadtebaulich unvertraglich
an. Die maximal zuldssige Gebaudehdhe wurde auf OK = 10,00 m festgesetzt. Somit ist ge-
wahrleistet, dass die drei Vollgeschosse errichtet werden kénnen, der Errichtung von nicht-Voll-
geschossen jedoch stark begrenzt ist. Die GRZ darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4
Satz1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einem Wert von GRZ = 0,6 Uberschritten werden.
Dies ist insbesondere notwendig, um ausreichend Stellplatze nachweisen zu kénnen.

Mischgebiet (MI)

Die Festsetzung der Mischgebiete hat einen bestandsregenden Charakter, soll jedoch auch die
zukunftige stadtebauliche Ausrichtung nicht aus dem Blick lassen. Die GRZ wurde auf den Wert
0,6 festgesetzt und erreicht somit das héchstzulassige Mal flir Mischgebiete. In dieser stadte-
baulich integrierten Lage soll mit der Zulassigkeit der GRZ von 0,6 eine verdichtete Bebauung
zuldssig sein. Die GRZ darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz1 BauNVO bezeich-
neten Anlagen bis zu einem Wert von GRZ = 0,8 Uberschritten werden. Dennoch wird darauf
hingewiesen, dass der Bereich des MI 2 unter Denkmalschutz steht und alle Bautatigkeiten mit
dem zustandigen Denkmalamt abzustimmen sind.

Die Zahl der Vollgeschosse wurde auf 3 begrenzt. Die zulassige Héhe der baulichen Anlagen
wurde ebenfalls bestimmt und richtet sich nach den tatsachlichen Hoéhen des Baudenkmals
~>chweriner Stralle 17 (Ml 2). Die Gebdudehdhe wurde am 18.10.019 durch ein 6ffentlich be-
stelltes Vermessungsburo ermittelt und mit TH = 12,76 m G NHN und FH = 16,73 m G NHN
angegeben. Im Bebauungsplan wurde die zulassige TH mit 9,50 m und die OK (welche in die-
sem Falle der FH entspricht) mit 13,50 m Uber Bezugspunkt angegeben. Als Bezugspunkt wurde
die Schweriner StralRe definiert. Die Bezugshoéhe liegt bei ca. 3,50 m 0 NHN, so dass die der-
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zeitige Gebaudehodhe planungsrechtlich gesichert wird. Der Bebauungsplan gestattet dem Be-
setzer der Immobilie Schweriner Stralle 17 eine Erhéhung seines Gebaudes um ca. 0,25 m im
Vergleich zur Bestandsituation. Dieser Spielraum wird fir angemessen erachtet, um auch den
ansteigenden Auflagen an Warmedammung etc. Rechnung tragen zu kénnen. Die denkmal-
schutzrechtlichen Belange werden hierbei beachtet. Die bauliche Hohe des Gebaudes Schwe-
riner Stralle 15 (MI 1) Uberschreitet aktuell hingegen die nun im Bebauungsplan festgesetzte
zulassige Gebaudehdhe. Hier hat das Denkmalamt zu bedenken gegeben, dass nicht die der-
zeitige bauliche Hohe planungsrechtlich gesichert werden soll, sondern die Gebaudehdhe des
Grundstlicks Schweriner Straf’e 15 sich perspektivisch der Hohe des Baudenkmals anzuneh-
men hat. Da fur die Bestandsimmobilie Schweriner Stralle 15 jedoch eine gliltige Baugenehmi-
gung existiert, ist hier auf den Bestandschutz zu verweisen.

Der Textteil zum Bebauungsplan regelt, dass die zulassige Hohe baulicher Anlagen (OK) durch
Anlagen oder Bauteile der technischen Gebaudeausristung (z. B. Kamine, Antennen, Klimage-
rate etc.) um bis zu 1,50 Meter Uberschritten werden darf, sofern diese einen Abstand zur Ge-
baudeauflenkante in dem MalRe einhalten, wie sie selbst hoch sind. Fir das Baudenkmal wird
auch an dieser Stelle auf das Abstimmungsgebot mit der zustandigen Behdrde verwiesen.

Sonstiges Sondergebiet Einkaufszentrum® (SO 1)

Das SO 1 stellt das mit Abstand groflite Baugebiet im Plangeltungsbereich des Bebauungspla-
nes dar. Die GRZ wurde hier auf den Wert 0,6 festgelegt. Die GRZ darf jedoch durch die Grund-
flachen der in § 19 Abs. 4 Satz1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einem Wert von GRZ =
0,9 Uberschritten werden. Damit wurde die eigentliche Kappungsgrenze der GRZ von 0,8 Uber-
schritten, was allerdings in einem geringfiigigen Ausmaf’ gem. § 19 Abs. 4 BauNVO zulassig ist
und fur die Umsetzung der Planung eine notwendige Malinahme darstellt. Aufgrund der ange-
strebten Nutzung wird die Errichtung eines grof3flachigen Parkplatzes notwendig, welcher den
Kunden und den Mitarbeitern zur Verfigung stehen soll. Zudem bedarf es einer zusatzlichen
LKW-Umfahrung. Ware die Festsetzung auf den Wert 0,9 nicht erfolgt, hatte dies zum Ergebnis,
dass die Grundstlicksflache hatte auf umliegende Bereiche erweitert werden missen oder es
hatte zu einem zusatzlichen Parkdruck im Bereich der Schweriner Strale geflihrt, welcher zwin-
gend zu vermeiden ist.

Aufgrund der GréfRe des SO 1 wurde das Baugebiet bzw. die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
nochmal in Teilbereiche aufgeteilt. Fur die Teilbereiche / Bauabschnitte wurde jeweils die zu-
l&ssige Zahl der Vollgeschosse und die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen (OK) festgesetzt.
Stadtebauliches und denkmalschutzrechtliches Anliegen war es, dass die Gebaude im SO 1
nicht hoher errichtet werden diirfen, als die aktuelle Firsthohe des Baudenkmales es ist. Dies
wird durch die héchstzulassige OK der Gebaude im SO 1 von 12,70 m Uber Bezugspunkt ge-
wahrleistet. Auch wenn der Stellplatzbereich, welcher den Bezugspunkt fir die Hohenfestset-
zung darstellt, noch nicht errichtet ist, ist die Festsetzung ausreichend bestimmt. Die
Endausbauhdéhen der Planstral3e als Bezugspunkt sind in der Planzeichnung zum Bebauungs-
plan aufgrund der bereits erfolgten Erschlielungsplanung festgelegt und bestimmt. Hierdurch
kann auch sichergestellt werden, dass das Baudenkmal in seiner Hohe nicht Gberragt wird. Auch
war es der stadtebauliche Wunsch, dass der im Bebauungsplan mit der Kennziffer 3 bezeich-
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nete Bereich des SO 1 den Hochpunkt im Gebiet darstellt. Durch die Festsetzung der gebiets-
bezogenen Vollgeschosse und der Gebaudehdhen wird zudem gewahrleistet, dass die Gebau-
deentwicklung in Richtung des Gebietes 3 zunimmt und keine Riickspriinge erfolgen, was ein
unharmonisches Erscheinen bewirkt hatte. Die Objektplanung ist bereits weit fortgeschritten,
weshalb fixe Gebaudehdhen festgesetzt werden konnten. Aus Grinden der Kulanz, und da
stadtebauliche Grinde nicht entgegenstehen, wurde textlich festgesetzt, dass die im Bebau-
ungsplan festgesetzten Bereiche mit jeweiligen Festsetzungen zur Geschossigkeit und zulassi-
ger Hohe baulicher Anlagen in beide Richtungen um bis zu 2,00 m tberschritten werden durfen.
Dies ist bei einem Angebotsbebauungsplan, der nicht abschlielend regelt, wo die Gebaude
positioniert werden, notwendig bzw. zielefiihrend. Dies insbesondere, wenn Gebaude miteinan-
der baulich verbunden werden sollen, die eine unterschiedliche bauliche Hohe aufweisen wer-
den. So darf z.B. die bauliche Hohe (OK) im Gebiet SO 1 mit Kennziffer 4 (im 2m-
Ubergangsbereich zum Bereich Kennziffer 3) ebenfalls 12,70 m betragen.

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen (OK) darf durch Gebaudeteile zur Unterbringung von
Gebaudetechnik oder Bauteile der technischen Gebaudeausristung (z. B. Wartungséffnungen,
Einhausung von Geraten zum Immissionsschutz, Blitzschutzanlagen, Schornsteine, Antennen,
BelUftungs- und Klimatechnik, Dachlichtkuppeln / RWA etc.) um bis zu 3,00 m Uberschritten
werden. Hierbei handelt es sich um eine pauschale textliche Festsetzung, die unabhangig auf
die Gebietsaufteilung im SO 1 anzuwenden ist.

Sonstiges Sondergebiet ,\\Wohnmobilstellplatz“ (SO 2)

Die GRZ wurde auf den Wert von 0,4 festgesetzt. Da das festgesetzte Baufenster jedoch sehr
klein gefasst wurde - hier soll lediglich die Verwaltung des Wohnmobilstellplatzes entstehen -
kann die mogliche die Grundflache des Gebaudes und die Grundflache von Gebaudeteilen, die
mit der Hauptanlage nicht baulich und funktional verbunden sind, die zuldssige GRZ nicht in
vollem Umfang ausschopfen, was jedoch rechtlich unbedenklich ist. Die GRZ darf durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einem Wert GRZ
= 0,8 (iberschritten werden. Nur durch diese Uberschreitung ist die Errichtung der vorgesehenen
mindestens 60 Wohnmobilstellplatze moglich. Die zulassige Gebaudehohe (OK) wurde auf 3,50
m festgesetzt. Als Bezugspunkt wurde die Planstrale definiert. Die Endausbauhdhe wird noch
vor dem Satzungsbeschluss in der ErschlieBungsplanung definiert. Die bauliche Hohe von 3,50
m bei einem Gebaude mit einem zulassigen Vollgeschoss fur angemessen bewertet wird.

5.1.3 Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise regelt das Verhaltnis eines Gebaudes zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen.
Danach gibt es zwei grundsatzliche Varianten: die offene und die geschlossene Bauweise. In
der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitichem Grenzabstand errichtet, in der ge-
schlossenen Bauweise werden sie ohne seitlichen Grenzabstand errichtet. Gemaf § 22 Abs. 4
BauNVO kann im Bebauungsplan jedoch eine von Abs. 1 (offene Bauweise) abweichende Bau-
weise festgesetzt werden.

Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) wurde von der Rechtsgrundlage des § 22 Abs. 4
BauNVO Gebrauch gemacht und die abweichende Bauweise festgesetzt. Dennoch sind im WA
die Gebaude mit gesetzlichem Grenzabstand zu errichten. Im Regelfall der offenen Bauweise
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sind Gebdudelangen von 50 m zulassig, was im vorliegenden WA eingeschrankt werden soll.
Stadtebauliches Ziel ist die Errichtung von Punkthausern in Form von Stadtvillen (Einzelhauser).
Die Gebaudelange der zulassigen Einzelhauser wurde deshalb auf max. 15 m begrenzt. Inner-
halb der festgesetzten Mischgebiete (Ml 1 und MI 2) gilt hingegen die offene Bauweise. Somit
ist hier die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern sowie von Hausreihen, unter Wahrung
des gesetzlichen Grenzabstandes, und bis zu einer maximalen Gebaudelange von 50 m zulds-
sig. Voll ausgeschopft werden kann diese Festsetzung aufgrund der begrenzten Lange der Ein-
zelbaufenster jedoch nicht.

Wie fUr das Allgemeine Wohngebiet wurde auch flir das SO 1 ,,Einkaufszentrum® die abwei-
chende Bauweise festgesetzt, denn die Langenbegrenzung der offenen Bauweise von hochs-
tens 50 m kann aufgrund der Vorhabenplanung zur Errichtung eines Einkaufszentrums nicht
eingehalten werden. Somit wurde festgesetzt, dass abweichend von der sonst geltenden offe-
nen Bauweise, Gebaudelangen von tber 50 m zuldssig sind. Das SO 2 ,,Wohnmobilstellplatz*
soll nur absolut untergeordnet der Errichtung von Gebauden dienen. Hier ist es lediglich zulas-
sig, ein Gebaude zu errichten. Entsprechend dieser stadtebaulichen Vorstellung hat die Hanse-
stadt sich dafur ausgesprochen, die offene Bauweise festzusetzen und diese dahingehend
naher zu konkretisieren, dass nur Einzelhauser zulassig sind.

Die bauliche Nutzung wird ferner durch die Festsetzung gebietsbezogener iberbaubarer Grund-
stlcksflachen (sog. "Baufenster”) ausreichend bestimmt. Die Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen sind im Planteil (Rechtsplan) zeichnerisch bestimmt. Hierdurch wird die Positionierung der
Baukdrper vorgegeben. Im Baugebiet SO 1 — im Zufahrtsbereich des Kundenparkplatzes —
wurde zudem eine kleine Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt, welche der Errichtung
eines freistehenden Werbetragers (Pylon) dienen soll.

Zudem wurde an der Grundstlicksgrenze des SO 1 zur nérdlich angrenzenden Kleingartenan-
lage eine Baulinie festgesetzt. Auf dieser Linie ist eine mindestens 2,50 m hohe und maximal
3,20 m hohe Schutzwand zu bauen. Diese Schutzwand wurde nach den MalRgaben der Lan-
desbauordnung M-V Abstandsflachen auslésen, welche in diesem Fall nicht einzuhalten waren,
denn die nérdliche LKW-Andienung des Einkaufszentrums ware nicht mehr méglich. Aus die-
sem Grunde wurde die Grenzbebauung durch Festsetzung der Baulinie angeordnet, wodurch
die Abstandsflachen nach Landesbauordnung entfallen. Die Festsetzung wird fir zumutbar und
stadtebaulich vertraglich angesehen. Schliellich dient die Schutzwand dem Schutz der angren-
zenden Kleingartenanlage und auch heute ist eine solche Wand bereits vorhanden. Im Zuge
der frihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB fand eine Informationsveranstaltung statt,
wo viele Pachter der Kleingartenanlage die Aufrechterhaltung der bestehenden Wand forderten.

5.1.4 Stellplatze und Nebenanlagen

Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) wurde im Bebauungsplan verbindlich geregelt, dass
Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen innerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen (Baufenster) zulassig sind. Zudem ist die Errichtung von nicht Gberdachten Stell-
platzen auch innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Umgrenzung von Flachen flr nicht
Uberdachte Stellplatze (ST)*, zuldssig. Die Errichtung von Garagen oder Carports ist hier aus
stadtebaulichen Grinden nicht gewlinscht. Es bedarf jedoch der Zustimmung der zustandigen
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Forstbehodrde, wenn die Errichtung von nicht Uberdachten Stellplatzen im 30m-Waldabstand
(Bereich zwischen nérdlicher Baugrenze und dem festgesetzten Entwasserungsgraben) erfol-
gen soll. Ein 10 m- Sicherheitsstreifen zum Wald wurde freigehalten. Die Zufahrt zum Wohnge-
biet erfolgt Uber eine neu anzulegende Stralkenverkehrsflache (Planstralle). Zufahrtsbereiche
zum WA sind im Norden und im Siden des Baugebietes nach Abstimmung mit der zustandigen
Bauaufsichtsbehérde / Bauamt HWI zulassig und minden somit direkt in die festgesetzte ST-
Flache. Innerhalb eines 3,00 m breiten Pflanzstreifens des Wohngebietes, welcher unmittelbar
an die Planstralde grenzt, ist die Errichtung von Stellplatzen aus stadtebaulichen Griinden nicht
zuldssig. Stattdessen soll dort mindestens eine 1-reihige Hecke aus heimischen, standortge-
rechten Baum- und heimische Straucharten gepflanzt werden. Im nérdlichen Mischgebiet (M
1) ist die Errichtung von Stellplatzen, Carports und Garagen innerhalb der iberbaubaren Grund-
sticksflachen zulassig. Zusatzlich wurden die Grundstlcksfreiflachen auf denen Garagen, Car-
ports und Stellplatze errichtet werden durfen, durch Planzeicheneintrag gekennzeichnet. Hierbei
wurde die Ostliche Gebaudeflucht aufgegriffen, sodass der ,Vorgartenbereich® frei von Anlagen
des ruhenden Verkehrs zu bleiben hat. Fur den sudlichen Bereich des Ml 2 (Schweriner Stralie
17) wurde die Errichtung von Carports und Garagen vollstandig untersagt. Die Errichtung von
nicht Gberdachten Stellplatzen ist ausschliellich im rickwartigen Bereich des Denkmals zuge-
lassen. Auch die Errichtung von nicht GUberdachten Stellplatzen innerhalb des fir sie zeichne-
risch vorgesehenen Bereiches bedarf jedoch der Genehmigung durch die zustandige
Denkmalschutzbehérde. Auf das friihzeitige Abstimmungsgebot wird verwiesen.

Im Baugebiet SO 1 ,,Einkaufszentrum® wurde die Errichtung von nicht Uberdachten Stellplat-
zen und deren Zufahren innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und innerhalb der
festgesetzten Umgrenzung von Flachen fur nicht iberdachte Stellplatze und Nebenanlagen (ST
I N)“zugelassen. Die ST/ N-Flache grenzt unmittelbar an die Uberbaubaren Grundstlicksflachen
an und stellt im Wesentlichen das Innere des Gebietes dar. Die Errichtung eines fur das Ein-
kaufszentrum im Gesamten gemeinsamen Parkplatzes ist hier vorgesehen. Eine geordnete Er-
richtung des Parkplatzes ist somit sichergestellt. Zwischen den zu errichtenden Gebauden
(Gebaudefassaden) und den zu errichtenden Stellplatzen muss ein Abstand von mind. 2,00 m
liegen. In diesem Ubergangsbereich von Parkplatz zu den Gebauden soll eine Wegefiihrung
angelegt werden. Es bedarf der Zustimmung der zustandigen Forstbehdrde, wenn die Errich-
tung von nicht Uberdachten Stellplatzen im 30m-Waldabstand (Bereich wurde im Planteil ge-
kennzeichnet)) erfolgen soll. Ein 10m- Sicherheitsstreifen zum Wald wurde freigehalten.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sowie der Versorgung des Gebietes dienende Ne-
benanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind nicht auf die GUberbaubaren Grundstiicksflachen
begrenzt.

Fur das WA und das SO 2 wurde allerdings festgesetzt, dass die Errichtung von Nebenanlagen
i. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO aulierhalb der tUberbaubaren Grundsticksflache nur mit der Zu-
stimmung der Bauaufsichtsbehdrde der Hansestadt Wismar zulassig ist. Dies gilt auch fir ge-
nehmigungsfreie Nebenanlagen. Von einer formalen Antragsstellung kann Einzelfallbezogen
und unter Zustimmung der Bauaufsicht abgesehen werden. Die getroffene Festsetzung soll an-
schlielRend erlautert werden, damit die Bauaufsichtsbehorde den Anlass der Festsetzung nach-
vollziehen kann und somit bei der Antragsbearbeitung im Sinne des Planaufstellers handeln
kann. Mit der getroffenen Festsetzung mochte die Hansestadt Wismar im SO 2 verhindern, dass
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Nebenanlagen wie Lagerrdume, WC-Hauser, etc. (insb. Nebenanlagen in Form von baulichen
Anlagen mit geschlossenen Wanden) aufierhalb des Baufensters errichtet werden. In Bezug
auf das WA geht es der Plangeberin darum, dass die Errichtung von Garagen, Carports, Schup-
pen etc. (insb. Nebenanlagen in Form von baulichen Anlagen mit geschlossenen Wanden; ver-
gleichbar zur vorherigen Regelung zum SO 2) auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache
unzulassig sein sollten. Gegen die Errichtung von Nebenanlagen wie Einfriedungen, einem
Spielplatz, Fahrradabstellanlagen, Abfallsammelplatzen etc. innerhalb des WA und des SO 2
und dort auch aulBerhalb des Baufensters ist hingegen nichts einzuwenden.

Anlagen und Einrichtungen fur die Kleintierhaltung, einschlieRlich der Kleintierzucht, und Klein-
windkraftanalgen, auch wenn sie dem primaren Nutzungszweck des Grundstlickes / des Bau-
gebietes dienen (Nebenanlagen i. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO) wurden im gesamten raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes flr unzulassig erklart, da sie der von der Hansestadt
Wismar beabsichtigten hohen stadtebaulichen Qualitat des Plangebietes entgegenstehen.

Aus Grinden des Denkmalschutzes wurden zudem Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie gemal § 14 Abs. 3 BauNVO i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO innerhalb des festgesetzten
MI-Gebietes fiir unzulassig erklart.

5.1.5 Verkehrsflachen

Die aulReren Erschliefungsstralien Birgermeister-Haupt-Stralle und Schweriner Stralte wur-
den in den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen. Zur Umsetzung der
Gebietsentwicklung wird der Umbau / Ausbau der Verkehrsflachen notwendig. Diese Malinah-
men wurden in Kapitel ,Verkehrsanlagen® ausgiebig beschrieben. Auch wurde hier auf die Er-
richtung der neuen internen ErschlieRungsstral’e eingegangen, welche die Erschlieffung aller
vorgesehenen Baugebiete und des 6ffentlichen Parkplatzes Ubernimmt. Die Errichtung der Ver-
kehrsflachen und der Umbau der Verkehrsanlagen wird durch vorliegende Bauleitplanung pla-
nungsrechtlich abgesichert bzw. zulassig. Die Verkehrsflachen wurden als gemischte
Verkehrsflachen festgesetzt, um bei der spateren konkreten ErschlieBungsplanung variabler zu
sein. Sowohl in der Planzeichnung als auch in der vorliegenden Begriindung wurden jedoch
Ausbauempfehlungen gegeben.

Auch wurden im Bebauungsplan Geh- und Radwegeverbindungen vorgesehen, welche als Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt werden. Die Geh- und Radwege, wel-
che eine die Verbindung vom Wohnmobilstellplatz und 6ffentlichen Parkplatz zur Schweriner
Stralde bzw. vom nérdlichen Bereich des WA in das Drewes Waldchen sichern, sind gem. ihrer
Funktion auszubauen. Die Geh- und Radwegeverbindungen, welche durch das Drewes Wald-
chen verlaufen und bereits heute existieren, sind wiederum zu erhalten. Diese Flachen werden
der Allgemeinheit zur Nutzung bereitgestellt.

Im Norden des Plangebietes wurde eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der
Zweckbestimmung ,6ffentlicher Parkplatz“ festgesetzt. Die Flache bietet Platz fir mindestens
100 Parkplatze. Die Errichtung von Anlagen des ruhenden Verkehrs in Nahe zur Altstadt ist ein
wichtiges Ziel der Wismarer Stadtentwicklung. Durch die Errichtung von Sammelparkplatzen
soll der Innenstadtbereich weitestgehend vom motorisierten Individualverkehr freigehalten wer-
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den und der Parkdruck auf die bestehenden Erschlielungsanlagen gemindert werden. Der 6f-
fentliche Parkplatz ist gemaR seiner Funktion auszubauen. Bauliche Anlagen in Form von
Zweckbauten (wie z. B. Elektrotankstelle, Unterstande, tberdachte Fahrradabstellplatze oder
auch offentliche WCs) sind hier zulassig. Gebaude und Zweckbauten dirfen allerdings eine
Endhéhe von 3,00 m Uber den definierten Bezugspunkt nicht Uberschreiten. Ebenfalls ist die
Errichtung einer Trafostation, zur Gewahrleistung der Stromversorgung z.B. fir E-Parkplatze,
zuldssig. Die Errichtung von E-Parkplatzen nimmt bei einer zukunftsweisenden Stadtentwick-
lung eine wesentliche Rolle ein. Der 6ffentliche Parkplatz wird in einem Teilbereich von einem
Graben durchquert. Im Zuge der Ausfuhrungsplanung ist hiermit umzugehen und eine Abstim-
mung mit der Unteren Wasserbehorde wird notwendig.

Im Grenzbereich der Schweriner Stralle zum MI 1 und MI 2 sowie an der sudlichen Grenze des
MI 2 und im Grenzbereich zwischen Planstra’e und SO 1 — auf Hohe Bauabschnitt 2 und 4 —
wurde das Planzeichen ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt® eingetragen. Die Zufahrt zum o6ffentli-
chen Parkplatz erfolgt Uber die Planstral’e, welche unmittelbar und ,stumpf* auf den Parkplatz
zufuhrt. Auch das WA und das SO 2 werden Uber die Planstralle erschlossen. Zwischen der
Planstra’e und diesen Baugebieten wurden jedoch Heckenpflanzungen angeordnet, welche
jeweils an zwei Stellen Uber eine Lange von max. 10 m fir eine Ein- und Ausfahrt unterbrochen
werden durfen und mit der Bauaufsichtsbehdérde / Bauamt HWI abgestimmt werden mussen.
Durch diese Festsetzung soll ein ,wildes“ Ein- und Ausfahren in die Baugebiete verhindert wer-
den. Es wird darauf hingewiesen, dass die Festsetzung ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt* zwi-
schen der Schweriner Stralde und dem MI 1 im nérdlichen Bereich unterbrochen wurde, da hier
eine Bestandszufahrt besteht, welche der Erschliefungsplanung nicht entgegensteht und somit
zu erhalten ist.

4.1.6 Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

In den Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes wurde eine Bestimmung Uber die zuladssige
Flhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB aufgenom-
men. Diese hat unterirdisch zu erfolgen. Aus der Sicht der Hansestadt Wismar entspricht die
oberirdische Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen weder dem heutigen technischen
Stand noch den stadtebaulichen Anforderungen. Uberdies kann auch die Versorgungssicherheit
bei oberirdischer Verlegung nicht in der Form gesichert werden, wie dies bei unterirdischer Ver-
legung gewahrleistet ist. Daher wird bestimmt, dass Versorgungsleitungen ausschlieRlich un-
terirdisch zu flhren sind. Diese Festsetzung ist jedoch nicht auf die Flhrung von
Telekommunikationsleitungen anzuwenden, da Regelungen zur Zulassung der oberirdischen
Ausfuhrung von TK-Linien in § 68 Telekommunikationsgesetz (TKG) abschlieRend enthalten
sind. Zudem wurde — um Missverstandnisse vorzubeugen — klargestellt, dass die unterirdische
Verlegung und Fihrung von Stauraumkanalen (Anlagen fir die Sammlung, Speicherung und
Ableitung von Niederschlagswasser) innerhalb des gesamten raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplans zulassig ist. Diese Art der Niederschlagsentwasserung wurde mit der Un-
teren Wasserbehorde abgestimmit.

Versorgungsanlagen- und Leitungen angrenzend an festgesetzte Grinflachen / Flachen mit
Pflanzbindungen und / oder Baumen im Bestand sowie der Planung sind so anzuordnen, dass
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eine dauerhafte und uneingeschrankte Entwicklung der GrinmalRnahmen erfolgen kann.
Schutzvorkehrungen sind vorzunehmen, ggf. Abstimmung im Einzelfall mit der zustandigen
Fachbehorde der HWI.

4.1.7 Offentliche und private Griinflichen

Im Bebauungsplan wurden sowohl 6ffentliche wie auch private Griinflachen festgesetzt, welche
dazu dienen, die Baugebiete nach auflen hin einzugriinen, eine Grinverbindung herzustellen
und bestehende Grunflachen zu sichern. So wurde um das WA herum — aufRer zur Planstralle
orientiert — eine offentliche Grinflache festgesetzt, welche zum einen das Baugebiet zur Bir-
germeister-Haupt-Stralle abschirmt. Zum anderen grenzt diese Grinflache auch das WA von
dem norddstlich verlaufenden Gewasser ab. Der Gewasserrandstreifen bleibt somit in stadti-
scher Hand und negative Auswirkungen auf das Gewasser konnen verhindert werden. Im west-
lichen Bereich des Einmindungsbereiches Birgermeister-Haupt-Stralle / Planstra’e wurde
eine bestehende Grinflache zum Erhalt festgesetzt und die hierauf stehenden Baume konnten
GroRteils gesichert werden. Diese Griinflache stellt zugleich den Ubergang zu den westlich an-
grenzenden Sportplatzen dar. Auch stdlich des SO 1-Bereiches wurden Grlnflachen festge-
setzt. Diese Flachen wurden vollstandig als offentliche Grunflachen festgesetzt, was im
offengelegten Entwurf noch nicht der Fall war. Hier war ein Teil der Grinflachen als ,private
Grunflache* festgesetzt, da die Grundsticksflachen im Privateigentum sind. Im Nachgang an
die férmliche Beteiligung konnte sich jedoch darauf verstandigt werden, die Flachen vollstandig
offentlich zu fuhren. Diese Flachen stellen eine Grunverbindung und einen Puffer vom Wald zu
dem an die Grunflachen angrenzenden Geh- und Radweg dar. Auf der 6ffentlichen Grinflache,
sudlich des SO 1, ist zudem die Errichtung von diversen Spielgeraten (z.B. Rutsche, Wippe,
Schaukel, Federspielgerate) entlang des dort verlaufenden Geh- und Radweges vorgesehen.
Die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung der Spielgerate werden mit dem Be-
bauungsplan geschaffen. Zum Schutz der Kinder wurde die Errichtung eines umlaufenden Zau-
nes mit einer max. Hohe von 1,30 m zugelassen.

In einer durchgehenden Breite von mindestens 5 m wurde ein ,Gringurtel* um die Flachen des
Wohnmobilstellplatzes und des offentlichen Parkplatzes — orientiert zum angrenzenden Aufien-
bereich — festgesetzt. Durch die Festsetzung der Grinflachen mit Pflanzanordnung soll ein har-
monischer Ubergang zur angrenzenden freien Flur und dem nach BNatSchG geschiitzten
Biotop der ,Kuhweide“ geschaffen werden.

5.1.8 Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft

Der das Plangebiet durchflieBende Vorflutgraben wurde gemaR seiner tatsachlichen Nutzung
und Zweckbestimmung als Wasserflache mit der Zweckbestimmung ,Entwasserungsgraben”
festgesetzt. Hierbei handelt es sich um den Graben mit Bezeichnung ,Graben 21“. Das Gewas-
ser soll zur Ableitung von Niederschlagswasser aus Teilbereichen des raumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes genutzt werden und in seiner natdrlichen Funktion erhalten
bleiben. Auch der gem. Wasserhaushaltsgesetz (WHG) definierte Gewasserrandstreifen von
5 m bleibt von der Planung unberihrt. Dieser befindet sich innerhalb der festgesetzten offentli-
chen Grunflachen oder innerhalb der Waldflache.
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Zur Realisierung der geplanten Erschlielfungsstralie (Planstrae) und der Fullwegeverbindung
durch das Drewes Waldchen ist eine Uberbauung des Gewéssers mittels Briickenbauwerk oder
Durchlass notwendig und wurde im Bebauungsplan als zulassig festgesetzt. Der gesetzlich ge-
regelte Gewasserrandstreifen wird im Bereich der Uberfahrung des Gewéassers ausgesetzt. Es
ist vorgesehen, dass Teilbereiche des Plangebietes in diesen entwassern werden. Vorgesehen
ist, die Achse des Gewassers an Ort und Stelle zu verrohren. Die Trasse des Gewassers wird
demnach nicht verandert. Zur Umsetzung der MalRnahme muss ein etwa 36 m langes Element
(Durchlass Typ Wellenstahlprofil) unter der Fahrbahn verbaut werden. Diese Mdglichkeit wurde
im September 2020 mit der Unteren Wasserbehdrde kommuniziert. Die Untere Wasserbehdrde
teilte mit, dass es sich bei der Malkthahme um eine Anlage am / im Gewasser (Verrohrung /
Durchlass) gem. § 82 LWaG handelt und das aufgrund der Lange des Durchlasses eine geson-
derte Anzeigepflicht gem. § 82 Abs. 1 LWaG erforderlich wird. Auf ein gesondertes wasserrecht-
liches Genehmigungsverfahren, wie Planfeststellung, kann verzichtet werden. Dies wurde in
einem Abstimmungsgesprach mit der Anregungstragerin am 15.09.2020 besprochen und in ei-
nem Ergebnisprotokoll festgehalten.

Da der Graben zur Baugebietsentwasserung genutzt werden soll, ist es mdglich, dass Nach-
profilierungen der FlieRsohle notwendig werden. Dies wird die konkrete ErschlieBungsplanung
aufzeigen. Alle MaBnahmen am Gewasser sind mit den zustandigen Behérden abzustimmen.

5.1.9 MaBRnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

Das Plangebiet wird gro3flachig von dem Hochwasser-Risikogebiet ,Kustengebiet West" Gber-
lagert. Hierbei handelt es sich um ein Risikogebiet gem. Hochwasserrisikomanagement-Richtli-
nie fur ein Ereignis mit geringer Wahrscheinlichkeit oder bei Extremereignissen. Im
Binnenbereich entspricht dies einem 200-jahrigen Ereignis (HQ 200 / HW 200) mit Deichversa-
gen, im Bereich der Kiiste wird ein 200-jahrigen Ereignis (HW 200) zuzlglich eines Zuschlages
von 50 cm (Klimaanpassung) herangezogen und die Annahme eines Versagens der Hochwas-
serschutzanlagen getroffen. Die im Bebauungsplan zeichnerisch dargestellte Grenze stellt das
Ausmal einer méglichen Uberflutung dar und entspricht einer nachrichtlichen Ubernahme i. S.
d. § 9 Abs. 6a BauGB. Einwohner und Gewerbetreibende innerhalb des nachrichtlich ibernom-
menen Hochwasser-Risikogebietes missen selbst Vorsorge zum Schutz ihrer Vermdgenswerte
tragen. Forderungen gegen die Hansestadt Wismar, gegen Gebietskdrperschaften, das Land
oder den Bund bei Eintritt von entsprechenden Schaden sind ausgeschlossen.

Aus diesem Grunde wurde verbindlich festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und
im Mischgebiet (Ml 1 und MI 2) Wohnraume erst ab einer Héhe von 3,20 m i NHN Oberkante
FertigfuRboden zuldssig sind. Bis zu dieser Hohe sind Wohngebaude wasserdicht und auftriebs-
sicher herzustellen (z. B. ,weille Wanne®). Bei baulichen Veranderungen am Baudenkmal
Schweriner Stral’e 17 hat hierzu eine Abstimmung mit der zustandigen Denkmalschutzbehdrde
zu erfolgen, da hier eine wasserdichte und auftriebssichere Bauweise aus Griinden des Denk-
malschutzes nicht mdglich ist. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass die nattrlichen Héhen
innerhalb des WA-Bereiches ohnehin Uber den notwendigen 3,20 m U NHN liegen. Aufschut-
tungen werden somit nicht notwendig. Im Bebauungsplan wurden einzelne Gelandehéhen dar-
gestellt, um die Héhenlage zu verdeutlichen. Im Sonstigen Sondergebiet ,Einkaufszentrum® sind
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aufgrund des Vorsorgeprinzips Gebaude / Rdume erst ab einer Héhe von 2,10 m & NHN Ober-
kante FertigfuRboden zulassig. Erbringt die Bauherrschaft im Zuge der Bauantragsstellung den
Nachweis, dass andere MalRnahmen zum Hochwasserschutz erbracht werden, welche den An-
forderungen der zustandigen Genehmigungsbehodrde gentigen, kénnen Abweichungen von den
sonst geltenden Festsetzungen gestattet werden. Auch fir Verkehrsflachen gilt, dass die Ober-
kante dieser im Endausbau bei mindestens 2,10 m 4 NHN liegen muss.

5.1.10 Flachen fiir Wald

Die im Bebauungsplan festgesetzten Waldflachen entsprechen den tatsachlichen, vom Landes-
forst definierten, Waldflachen im Plangebiet und sind auch zukinftig als Waldflachen zu sichern.
Eine Waldumwandlung wurde flr Teilbereiche, ostlich des neu geplanten Wohngebietes nicht
in Aussicht gestellt bzw. wird nicht angestrebt. Wie Kapitel 4.2.5 ,Waldflachen® zu entnehmen
war, stellt sich dies fur andere tatsachlichen Waldflachen innerhalb des raumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes anders dar. Fir diese Flachen wird noch ein férmlicher Antrag
auf Waldumwandlung zu stellen sein.

Vorab wurde aber bereits zum Ausgleich des Kompensationsdefizit von insgesamt 49.708 Oko-
punkten mit der Forstbehoérde ein entsprechender Vertrag geschlossen. (s. Reservierung vom
11.06.2020) Die Okopunkte werden aus diversen, anerkannten Waldflichenkompensations-
pools Schlemmin (Nr. 35), Ahrenshagen (Nr. 50) und Gnewitz 2 (Nr. 66) verwendet.

Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Waldflachen sind vorhandene Baumbestande
zu erhalten und vor schadlichen Einflussen zu bewahren. Die Rodung von Einzelbdumen, mit
dem Zweck der Errichtung des sudlich des SO 1-Bereiches verlaufenden Geh- und Radweges
(G+R 3), wurde planungsrechtlich fur zulassig erklart. Der derzeitige Weg, welcher die Schwe-
riner Stral’e mit dem Wegedreieck norddstlich der Sportplatze liegt und durch den Wald fihrt,
soll mit Umsetzung der Bauleitplanung teilweise aufgegeben bzw. ,rickgebaut® werden. Dies
ist der Planzeichnung zum Bebauungsplan zu entnehmen. Noch in der Entwurfsplanung war
vorgesehen, den gesamten Weg aufzugeben, da unweit ndrdlich hiervon ein neuer Geh- und
Radweg angelegt wird, welcher Gber den Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert wird. Im
Nachgang an die formliche Beteiligung nach §§ 3,4 Abs. 2 BauGB einigten sich die Hansestadt
Wismar und der Eigentimer der Parzellen 2636/3, 2636/23, 2558/3 jedoch darauf, die benann-
ten Parzellen (teilweise) fortan nicht mehr als private Grunflachen, sondern als 6ffentliche Grin-
flachen festzusetzen. Somit besteht fir die Stadt nun die Mdoglichkeit, eine grofie,
zusammenhangende o6ffentliche Grinflache anzulegen. Mit Umwidmung der Grinflache von
Lprivat® auf ,6ffentlich® ergabe sich jedoch, dass die stdlich angrenzenden Parzellen (Privat-
wald) mit Aufgabe des Waldweges nicht mehr erschlossen waren. Insofern wird auf einen Ruck-
bau des Weges — abgehend vom Hauptweg des Drewes-Waldchen bis zur Parzelle 2636/23 —
verzichtet. Ein Wegeausbau ist jedoch nicht vorgesehen.

5.1.11 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Wie dem Kapitel 4.2 ,Umweltschiitzende Belange® zu entnehmen ist, wurde projektbezogen
eine detaillierte Umweltprifung und eine gesonderte artenschutzrechtliche Untersuchung



. Begriindung Hansestadt Wismar
Satzungsbeschluss Bebauungsplan 68/17

Fassung vom: 19.10.2021 Seite 87

durchgefuhrt. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen wurden in Textausarbeitungen und Karten
festgehalten. Der Umweltbericht und der Artenschutzbericht zeigen eine Vielzahl an MalRnah-
men auf, die sich positiv auf die Umwelt auswirken und die der Vermeidung und Minimierung
von negativen Einflissen auf die Umwelt dienen. Diese MalRnahmen wurden im Bebauungsplan
verbindlich festgesetzt. Da die MalRnahmen im Umwelt- bzw. im Artenschutzbericht alle umfang-
reich begriindet werden, kann in diesem Kapitel auf eine Wiederholung der Begriindung der
Festsetzungen verzichtet werden.

Erwahnt werden soll jedoch, dass im nordwestlichen Gebiet des Geltungsbereiches eine Flache
fur die MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft zeichnerisch festgesetzt wurde. Der bestehende Baumbestand ist hier zu erhalten und
die Flache ist der naturlichen Sukzession zu Uberlassen. Durch diese MaRhahme entstehen
neue Nistplatzmaoglichkeiten flr Vdgel, was durch die Anbringung von insgesamt 10 Nistkasten
im raumlich-funktionalen Zusammenhang an geeigneten Geholzen oder Bauwerken unterstitzt
wird.

Die Vogelnistkasten sollten in 2 bis 4 m Hohe aufgehangt werden. Die Kasten sollten auf der
dem Wetter abgewandten Seite befestigt werden. Die Einfluglécher sollten in Richtung Stidos-
ten oder Osten zeigen, damit sie gegen Wind und Regen geschutzt sind. Der Einflug sollte frei
sein. Es ist darauf zu achten, dass sie schwer flr Katzen und Marder erreichbar sind.

Der Abstand zwischen den einzelnen Kasten sollte mindestens 10 m betragen. Eine jahrliche
Reinigung der Kasten im Spatsommer nach dem Ausflug der Jungvégel wird empfohlen. Be-
schadigte oder verloren gegangene Kasten sind zu reparieren bzw. zu ersetzen.

Die MaRnahme und die Festlegung der Standorte ist unter Anleitung der 6kologischen Baube-
gleitung auszufihren. Die Standorte sowie das Anbringen der Nistkasten sind zu dokumentie-
ren.

Aulerdem wird die Insektendiversitat erhdht und ein Puffer zwischen der Bebauung und dem
Biotop ,Lubsche Torweide® wird gesichert. Durch die nattrliche Ausbreitung (Sukzession) des
Gehdlzbestandes wird sich die Pufferflache in den kommenden Jahren im Sinne des Natur-
schutzes weiter ausbreiten.

Auch soll die Ausnahmeregelung der festgesetzten Dachbegrinung begriindet werden. Ver-
bindlich festgesetzt wurde, dass mindestens 50 % der Dacher innerhalb des SO 1 zu begrinen
sind. Die Festsetzung wurde auf jeden einzelnen Bauabschnitt bezogen. Von dieser Regelung
darf jedoch abgewichen werden, wenn im Bauantragsverfahren der Nachweis erfolgt, dass die
50 % Dachbegrindung aufgrund der Errichtung von PV-Anlagen nicht erreicht werden kann. In
diesem Fall ist der nicht erreichte Prozentsatz auf anderen Dachern zu kompensieren. Somit
bleibt der Anteil der Dachbegrinung in Summe gleich. Diese Ausnahmeregelung wurde aufge-
nommen, da bereits zum Zeitpunkt des Aufstellungsverfahrens bekannt ist, dass zumindest ein
spaterer Mieter gem. Nutzungsbeschreibung PV-Anlagen auf der Dachflache zu installieren hat.
Es gibt mittlerweile zwar Systeme, die die PV-Nutzung und die Errichtung eines Griindaches
vereinen, aufgrund dem stadtebaulichen Ziel, dass die PV-Anlage nicht zur Erh6hung der Attika
fuhren darf, sind diese Systeme aber nicht anwendbar, ohne die vorgesehene Gebaudehdhe
zu erweitern.
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5.1.12 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die verkehrliche Erschliellung der sich in den festgesetzten Mischgebieten befindenden Bau-
grundstlicke soll zukinftig nicht mehr / nur noch sehr eingeschrankt direkt von der Schweriner
Strale aus erfolgen, sondern Uber das SO 1 erfolgen. Die derzeitige ErschlieRung der Grund-
stiicke wird mit dem notwendigen Umbau der Schweriner Strafl’e nicht mehr méglich sein. Den
nordlichen Bereich des MI 1 betrifft dies nicht. Im Bebauungsplan zur Sicherung der Erschlie-
Bung die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes (GFL) zu Gunsten der Eigentimer
/ Anwohner sowie der Versorgungstrager, da bei Privatgrundstiicken nicht zwingend damit ge-
rechnet werden kann, dass deren EigentiUmer die FlUhrung von Versorgungsleitungen dulden
werden und eine Uberfahrt Giber deren Grundstiick gestatten werden. Diese MaRnahme ist mit
allen von der MalRnahme betroffenen Eigentiimern abgestimmt und durch einen Nachbar-
schaftsvertrag schriftlich festgehalten. Durch die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechtes im Bebauungsplan werden die Rechte zur Uberfahrt oder Leitungsverlegung jedoch
noch nicht begriindet. Dieses Recht ergibt sich erst durch die Begrindung von beschrankten
dinglichen Rechten im Grundbuch. Auch wenn die Festsetzung eines GFL die tatsachliche Zu-
wegung und Leitungslegung noch nicht begriindet, hindert die Festsetzung die Eigentimer da-
ran, die zu belastende Flache in einer Weise zu nutzen, die die geplante Austibung des noch
zu begrindenden Rechts behindert oder unmdglich macht, etwa durch die Errichtung von An-
lagen des ruhenden Verkehrs auf dieser Flache. Die Grundstuckseigentimer stimmten der Er-
schlieBungsmalinahme zu.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass Versorgungstrager im Regelfall erst mit der Verle-
gung von Leitungen beginnen, nachdem die Eintragung einer beschréankten personlichen
Dienstbarkeit zu deren Gunsten erfolgt ist. Die Eintragung der beschrankten personlichen
Dienstbarkeit liegt im Verantwortungsbereich des jeweiligen Grundstiickseigentiimers und ist
nicht Aufgabe der Bauleitplanung.

Neben dem zuvor benannten Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wurde im Studen (GF 1) und im
Norden des SO 1(GF 4), abgehend von der 6ffentlichen Planstralde, zur Gewahrleistung einer
reibungslosen Abfallsammlung ein Fahrrecht zugunsten des Entsorgungs- und Verkehrsbetrie-
bes der Hansestadt Wismar (EVB) festgesetzt. Denn ein Wenden auf der Planstral3e (Stich-
stral3e) ist nicht mdglich und die Verkehrsflaichen des SO 1 werden privat gewidmet.
Ausreichend dimensionierte Wendeanlagen wurden vorgesehen.

Auch wurde im Stden des SO 1, abgehend von der 6ffentlichen Planstralde, ein Geh- und Fahr-
recht zugunsten der Kunden, den Besuchern und den Angestellten der zulassigen Nutzungen
des SO 1 festgesetzt. (GF 1) Die Suderschliefung des SO 1 ist somit sichergestellt.

5.1.13 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Der § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB ermachtigt Stadte und Gemeinden dazu aus Griinden des Immis-
sionsschutzes gezielte Festsetzungen zu treffen, denn die Belange des Immissionsschutzes
sind in der bauleitplanerischen Abwagung zu berlcksichtigen und das Immissionsschutzrecht
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und das Bebauungsrecht stehen in einer Wechselwirkung zueinander. Ohne die Festsetzungs-
moglichkeiten des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB blieben ggf. bestehende oder aufgeworfene Immis-
sionsschutzprobleme ungel6st (Vorsorgeprinzip).

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine projektbezogene schalltechnische Untersuchung
durchgefuhrt, auf die in Kapitel 4.2.9 ,Immissionsschutz® umfangreich eingegangen wurde. Der
Bericht der schalltechnischen Untersuchung benennt MaRnahmen, unter denen die Richt- und
Orientierungswerte der jeweils geltenden Verordnungen und Richtlinien eingehalten werden.
Zur Sicherung des Immissionsschutzes wurden diese MaRnahmen im Bebauungsplan verbind-
lich festgesetzt.

So wurde entlang der 6stlichen Grenze der Sportplatze — parallel zur Seitenauf3enlinie des Ful3-
ballfeldes — eine Flache zur Errichtung einer mindestens 4,5 m hohen Larmschutzwand festge-
setzt. Diese Mallnahme schuitzt die zukinftigen Bewohner des Allgemeinen Wohngebietes vor
dem ,Sportlarm*“. Die Wand ist in der durchgangigen Lange der hierflir vorgesehenen Flache zu
errichten. Da eine solche Larmschutzwand jedoch auch stadtebauliche Auswirkungen mit sich
bringt, wurde festgesetzt, dass die Wand max. 5,00 m (Gber Bezugspunkt Planstra3e) hoch sein
darf. Auch, da es stadtebaulich vertraglicher ist und sich positiv auf die angrenzenden Grinfla-
chen auswirkt (Belichtung), wurde festgesetzt, dass die Larmschutzwand ab einer Hohe von
3,00 m als Glaswand zu errichten ist. Die Larmschutzwand ist notwendig, um die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen. Aus diesem Grunde wurde eine bedingte Fest-
setzung nach § 9 Abs. 2 BauGB aufgenommen, die besagt, dass der Baubeginn im WA erst
zulassig ist, wenn die Larmschutzwand funktionstichtig errichtet wurde. Die Hansestadt Wismar
wird einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Eigentimer der WA-Flache abschliel3en, in dem die
Regelungen zur Errichtung der Larmschutzwand und die dauerhafte Erhaltung zugestimmt wer-
den soll. Durch den Bau der Larmschutzwand wird es zu keiner Verkleinerung des Ful3ballfeldes
kommen. Die konkrete Objektplanung/spatere Ausfihrungsplanung wird alles Erforderliche fir
die Sicherung des Sportplatzes berticksichtigen. Bei dem Bereich wo die Larmschutzwand er-
richtet wird — Bereich der festgesetzten offentlichen Grinflache sowie des Sportplatzes — han-
delt es sich um ein stadtisches Grundstlick, so dass im Baugenehmigungsverfahren im
Zusammenwirken mit dem Amt fur Bildung, Jugend, Sport und Forderangelegenheiten der Han-
sestadt Wismar Konkretisierungen vorgenommen werden kénnen. Eine Zufahrt, unmittelbar auf
der dem geplanten Wohngebiet zugewanderten Seite der Larmschutzwand, ist im Bebauungs-
plan nicht vorgesehen. Hier wurde eine o6ffentliche Grinflache festgesetzt, welche im Bestand
vorhanden ist und auch planungsrechtlich gesichert wird. Da die 6ffentliche Grunflache jedoch
an offentliche Stralienverkehrsflachen anschliel3t und die Griinflache weniger als 20 m breit ist,
wird die Errichtung einer weiteren Zuwegung — zu Lasten von vorhandenen Grlnstrukturen —
fur nicht zwingend erforderlich angesehen. Details zum Bau und zur Unterhaltung der Larm-
schutzwand werden im Zuge des Genehmigungsverfahrens geklart.

Da am sidlichen Rand des festgesetzten Wohngebietes die Immissionsrichtwerte der 16. BIm-
SchV und die Orientierungswerte aufgrund der Lage an der Blrgermeister-Haupt-Stralle teils
nicht eingehalten werden konnen, wurde im WA zudem festgesetzt, dass sich an der Siudfas-
sade befindende AuRenwohnbereiche wie Balkone oder Terrassen einzuhausen sind und zu-
dem passive Schallschutzmallinahmen zu ergreifen sind. Durch die Ergreifung dieser
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Malinahmen kann von einer Larmschutzwand entlang der sidlichen Grenze des WA abgese-
hen werden.

Um die Nachbarbereiche des festgesetzten SO ,Einkaufszentrums® vor Gewerbelarm zu schiit-
zen, wurde eine Emissionskontingentierung in der schalltechnischen Untersuchung vorgenom-
men, welche in den Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes Ubernommen wurde. Im
Rahmen des Bauantragsverfahrens haben die jeweiligen Bauherren nachzuweisen, dass die
festgesetzten Werte flr die einzeln festgelegten Sektoren eingehalten werden. Mit welchen
MaRnahmen die Einhaltung der Werte erreicht wird, legt der Bebauungsplan hingegen nicht
fest. Dies hat durch den jeweiligen Bauantragssteller zu erfolgen.

Die Gerauschemissionen des SO 1 wirken sich auch auf das festgesetzte Ml 2 (Baudenkmal)
aus. Die Gegenprufung fur den Gewerbelarm hat ergeben, dass es hier an der stdlichen Fas-
sade kaum mdglich ist, die Immissionskontingente einzuhalten. Solange hier eine gewerbliche
Nutzung stattfindet, sind die Werte flr Tags auch nachts einzuhalten. Sollte es hier zu einer
Wohnnutzung kommen sind geeignete MalRnahmen zur Einhaltung der nachtlichen Anforderun-
gen zu unternehmen. Aus diesem Grunde wurde eine bedingte Festsetzung nach § 9 Abs. 2
BauGB aufgenommen, die besagt, dass bei der Aufnahme einer Wohnnutzung im Bereich des
MI 2 ist eine Grundrissorientierung in der Art vorzusehen ist, dass keine Fenster schutzwirdiger
Aufenthaltsraume von Wohnungen an der Stidfassade errichtet werden.

Durch die nun erfolgte Kontingentierung fir das SO 1 wird aus schalltechnischer Sicht auch die
zunachst vorgesehene Malinahme zur Errichtung einer Schutzwand zwischen SO 1 und den
angrenzenden Kleingartenanlagen nicht notwendig, da die Gewerbetreibenden die Larmwerte
auch durch die Ergreifung anderweitiger Ma3nahmen sicherstellen kdnnten. Die Hansestadt
Wismar hat sich dennoch dafir ausgesprochen, die Malnahme zur Errichtung einer Schutz-
wand zur Kleingartenanlage nicht aufzugeben. Somit wurde eine Flache zur Errichtung der
Schutzwand in die Planzeichnung des Bebauungsplanes aufgenommen. Die Schutzwand ist
durchgangig in einer Héhe von min. 2,50 m zu errichten, darf aus stadtebaulichen Griinden
jedoch max. 3,20 m hoch werden. Zusatzlich wurde festgesetzt, dass die Schutzwand als zie-
gelsichtige Mauer herzustellen und teilweise zu begriinen ist. Es soll darauf hingewiesen wer-
den, dass es sich nicht um eine klassische Neuerrichtung handelt. Bereits heute existiert hier
schon eine Wand/Mauer, welche jedoch aufgrund der schlechten Bausubstand jedoch ersetzt
werden muss. Die Unterhaltung/Pflege der bisherigen Wand war bislang mdglich, weshalb auch
zukunftig kein Problem der Unterhaltung/Pflege erkannt wird. Zudem ist festzustellen, dass auf
der Seite des geplanten Einkaufszentrums ein kombinierter, drei Meter breiter, Geh- und Rad-
weg parallel zur Schutzwand verlaufen wird. Dieser Geh- und Radweg kann zu Unterhaltungs-
zwecken auch befahren werden. Es ist vorgesehen, die Bau- und Unterhaltungspflichten dem
Eigentimer der Flachen des vorgesehenen SO 1 ,Einkaufszentrum® zu Ubertragen.

5.1.14 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindun-
gen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen

In den Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes wurde eine Reihe von Anpflanz- und Erhal-
tungsmalinahmen aufgenommen. Diese Maflnahmen dienen im Wesentlichen der Eingriinung
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und Durchgriinung des Plangebietes, der Gliederung von Bauflachen sowie der Vermeidung
und Minimierung von negativen Auswirkungen auf die angrenzenden Bereiche oder die Tierwelt.

So wurde an der Westgrenze des WA eine min. 2,50 m breite und min. 1-reihige Hecke und an
der Ostlichen Grenze parallel zum Graben eine 3,00m breite Hecke mit einem 2,00 m hohen
Zaun angeordnet. An der 6stlichen Grenze des Wohnmobilstellplatzes wie auch an der sudli-
chen Grenze des offentlichen Parkplatzes die Anlage einer min. 2,50 m breiten und min. 1-
reihigen Hecke hinter einem 2,0 m hohen Zaun angeordnet. In die anzulegende Hecke sind
auch Baume zu integrieren, welche aufgrund des Lieferverkehrs durch LKWs und die Befahrung
der Planstralte durch Wohnmobile mit einem extrahohen Kronenansatz von mindestens 2,40 m
zu pflanzen sind. Andernfalls konnen auch Saulenbaume gepflanzt werden. Die MalRnahme der
Heckenpflanzung kommt der Umwelt zugute, denn zum einen entstehen hierdurch neue Habi-
tatstrukturen und Nistplatzmdéglichkeiten flr Végel zum anderen entstehen neue Leitstrukturen
fur Fledermause. Die Heckenpflanzung hat jedoch auch eine stadtebauliche Zielsetzung. So
soll das Wohngebiet, der Wohnmobilstellplatz und der Parkplatz durch die Heckenpflanzung
von der StralRenverkehrsflache abgegrenzt werden. Weitere, festgesetzte Pflanzflache auf dem
SO 2 wurden mit einer Breite von 3,00 m und die Pflanzflache auf dem o&ffentlichen Parkplatz
mit einer Breite von 2,50 m gewahlt. Die Unterbringung einer frei wachsenden Hecke ist hier nur
unter der Wahl bestimmter Gehdlze moéglich. Denn die Mindestbreite einer frei wachsenden
Hecke betragt je nach Wuchscharakter der Gehdlze zwei bis drei Meter. Die getroffene Festset-
zung bestimmt jedoch nicht, dass die Hecke frei wachsend anzulegen ist. Die Hecke soll in ihrer
Hauptfunktion eine Abgrenzung der Bauflachen zu den Verkehrsflachen darstellen. Somit ist
auch die Anlage einer regelmaRig geschnittenen Formhecke zulassig. Es wurde bewusst darauf
verzichtet, eine Vorgabe zu machen, ob die Hecke als frei wachsende Hecke oder als Formhe-
cke angelegt wird. Wesentlich erscheint hier vielmehr, dass die Wahl der Gehdlze und der He-
ckenpflanzung bedacht erfolgt.

Zum Aulenbereich hin wurden die seitlichen Griinflachen am Wohnmobilstellplatz und am 6f-
fentlichen Parkplatz ebenfalls durch die Anordnung einer Heckenpflanzung Uberlagert. Hier hat
allerdings eine mindestens 5 m breite und min. 2-reihe Heckenpflanzung zu erfolgen. Diese
Heckenpflanzung bringt dieselben positiven Auswirkungen auf die Umwelt mit sich, wie die zu-
vor beschriebene Heckenpflanzung, welche zur Verkehrsflache hin orientiert ist. Zusatzlich
ergibt sich hierdurch eine angemessene Ortsrandeingriinung. Im Bereich der festgesetzten He-
ckenpflanzung westlich des Wohnmobilstellplatzes stehen aktuell Pappeln, welche vor der
PflanzmaRnahme zu roden sind. Nur hierdurch kann die Heckenpflanzung mit Uberhaltern fach-
lich umgesetzt bzw. erhalten werden. Die vorhandenen Pappeln nehmen der festgesetzten
Pflanzung Licht, Wasser und Wurzelraum fur eine dauerhafte Entwicklung. Zudem ist der Pap-
pelbestand windwurf- und astbruchgefahrdet. Die Schadigung der Pflanzung und der zukinfti-
gen Nutzung des Wohnmobilstellplatzes wird durch die Rodung der Pappeln ausgeschlossen.
Die festgesetzte Heckenpflanzung stellt die gewlinschte Zasur zwischen dem SO 2 und dem
Naturraum der Libschen Torweide dar. Auch soll darauf hingewiesen werden, dass die beste-
hende Pappelreihe unregelmallig / versetzt zueinander besteht. Die Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches und der festgesetzten Anpflanzflache wurde hingegen geradlinig als klare
Kante festgesetzt, so dass alle Pappeln sich innerhalb des Geltungsbereiches befinden. Im
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Zuge des Umbaus der Pappelreihe wird die konkrete Ausfuhrungsplanung zeigen, wie die Bo-
schungkrone und Bdschungsneigung zu modellieren ist. Diese Detailplanung kann nicht auf
Ebene der Bauleitplanung erfolgen. Die erste Reihe der anzulegenden Heckenpflanzung wird
allerdings mit einem Abstand von min. 1,25 m zur Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(entspricht der Grenze der zu bepflanzenden Grinflache) angelegt werden, so dass noch ein
ausreichender Abstand zum bestehenden und angrenzenden Graben bestehen wird.

Auch fir die Parkplatze (WA, SO 1 und 6ffentlicher Parkplatz), den Wohnmobilstellplatz und das
Wohngebiet wurden Anpflanzmallnahmen erlassen. Hierdurch wird zum einen eine Gliederung
der Gebiete erreicht, zum anderen wirkt sich — insb. die Parkplatzbegrinung mit offenen Baum-
scheiben von 12 m? — positiv auf das Kleinklima aus und bringt einen Verschattungseffekt der
versiegelten Flachen mit sich, welcher erwiinscht ist. Der Hitzeinseleffekt wird somit verringert.
So wurde fur alle Baugebiete festgesetzt, dass die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen,
gemessen an der zulassigen GRZ (inkl. Zulassiger Uberschreitung), als begriinte Flachen aus-
zubilden sind. Die Errichtung sogenannter Steingarten ist demnach unzuldssig. Dieser Festset-
zung wurde jedoch nicht aus asthetischen Grinden, sondern aus o©kologischen Grinden
gewahlt. Begrinte Freiflachen bieten Insekten, Vogeln und anderen Tieren einen Nahrungs-
und Rickzugsraum. Mit dem Ausschluss von Steingarten wird somit der Verarmung von Arten
(Flora und Fauna) entgegengewirkt. Zugleich haben Grinflachen auch einen positiven Einfluss
auf den Wasserhaushalt und das Kleinklima, so sie sich entgegen Steinen nicht aufheizen. Ex-
plizit darauf hingewiesen wird, dass fur die Durchgrindung des Wohnmobilstellplatzes (SO 2)
geregelt wurde, dass die zu pflanzenden Hecken auf dem Grundstlick zu pflanzen sind, wo die
Wohnmobilstellplatze errichtet werden. Somit wird die Lage der Hecke nicht exakt verortet und
mehrere Heckenpflanzungen kénnen auch zu einer langen, durchgangigen Hecke zusammen-
gepflanzt werden. Auch das Pflanzgebot nach § 178 BauGB verfolgt derartige Umweltschutz-
gesichtspunkte. Die Vorschrift hat folgenden Wortlaut: ,Die Gemeinde kann den Eigentimer
durch Bescheid verpflichten, sein Grundsttick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen
Frist entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans
zu bepflanzen.”

Im Ubergangsbereich vom WA zu der nérdlich festgesetzten Griinflache wurde zudem verbind-
lich geregelt, dass auf einem min. 2,50 m breiten Streifen die vorhandenen Baume und Geholze
zu erhalten sind. In den Bereichen, wo keine Gehdlze vorhanden sind, sind diese anzupflanzen,
so dass sich eine geschlossene Hecke zur Einfriedung des Wohngebietes ergibt. Zudem wird
hierdurch der angrenzende Entwasserungsgraben vor einer méglichen Zweckentfremdung (wie
einer Vermullung) geschitzt.

Alle im Plangebiet vorhandenen Baume wurden begutachtet. Eine Vielzahl der Bestandsbau-
men wurde im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt. Dies gilt im Wesentlichen fur den Wald-
bereich, die festgesetzten Grinflachen (Bindung von Gehdlzen durch Flachenfestsetzung) und
den stdlichen Bereich des Wohngebietes. Die Sicherung der Baume und Geholze erfolgt durch
die Festsetzung von Einzelbdumen im sudlichen Bereich des WA und ansonsten durch eine
Flachenfestsetzung zur Bindung der Baume und sonstigen Gehdlze. Die Bestandsbaume in-
nerhalb des WA, des SO 1-Bereiches und des offentlichen Parkplatzes kdnnen hingegen Grol}-
teiles wohl nicht erhalten werden. Zum einen ist dies der beabsichtigten Bebauung der Gebiete
geschuldet, zum anderen der Anordnung zur Sanierung der kontaminierten Béden, wodurch die
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Baume im Sanierungsgebiet nicht erhalten werden kdnnen. Ebenfalls kdnnen die Bestands-
baume im Bereich der geplanten ErschlieBungsstralle nicht erhalten werden. Weitere Einzel-
baume miussen aufgrund der Schallschutzmallinahme an den Sportplatzen gerodet werden.
Hiervon sind Einzelbdume auf der Griinflache betroffen, welche sich an die vorgesehene Larm-
schutzwand anschlie3t. Diese Baume wurden in der Planzeichnung gekennzeichnet. Deutlich
darauf hingewiesen wird darauf, dass hieraus keine Rodung der gekennzeichneten Baume an-
geordnet wird. Wenn Bestandsbaume in die Freiflachenplanung integriert werden kénnen, sollte
diese Mdglichkeit von den Bauherren genutzt werden. Auch wurden in der Planzeichnung des
Bebauungsplanes mehr Baume zur Rodung gekennzeichnet als die Eingriffs- / Ausgleichsbilan-
zierung dies bewertet. Dies ist damit zu begriinden, dass die naturschutzrechtliche Eingriffs-
kompensation die Baume innerhalb der bisherigen Waldflache unbeachtet lasst. Diese Baume
mussen zur Umsetzung der Bauvorhaben zwar teilweise gerodet werden, der Ausgleich erfolgt
jedoch im Zuge der Waldumwandlung und in Abstimmung mit dem zustandigen Forstamt. Viele
Baume konnen jedoch erhalten werden und wurden auch als Einzelbaume zum Erhalt festge-
setzt. Die Festsetzung zum Erhalt von Einzelbdumen erfolgt in erster Linie aus stadtbildpragen-
den Grinden. Generell ist eine Rodung von Baumen, welche einem Vorhaben nicht im Wege
stehen, unbegrindet und wirde auch § 15 BNatSchG entgegenstehen, wonach vermeidbare
Eingriffe zu vermeiden sind. Zusatzlich kommt der Erhalt der Baume und sonstigen Gehdlzen
aber auch dem Artenschutz zugute. Dies insb. am Waldrand und dem dichten Baumbestand
am Sportplatz.

5.2  Ortliche Bauvorschriften

5.2.1 Ortliche Bauvorschriften iiber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Neben den vorgenannten planungsrechtlichen Festsetzungen wurden ergénzende bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude im Sinne des § 86 der Landesbau-
ordnung M-V aufgenommen.

Dabei wurde festgelegt, dass die Gebaude in den Baugebieten WA, SO 1 und SO 2 mit Flach-
dachern bzw. flachgeneigten Dachern bei einer max. Dachneigung von 10° auszubilden sind.
Dies entspricht zum einen der Zielvorstellung der Grundsttickseigentimer des WA- und des SO
1-Bereiches, zum anderen den Vorstellungen der Hansestadt. Fur das MI1 und MI 2 wurde
festgesetzt, dass die Gebaude mit Satteldach zu errichten sind, wie dies auch heute bei den
Bestandsgebauden der Fall ist und den denkmalschutzrechtlichen Vorstellungen in Bezug auf
das Grundstlick Schweriner Stralde 17 (Ml 2) entspricht. Auch wurde die Installation von Solar-
anlagen geregelt. Wahrend Solaranlagen im MI, aufgrund des Denkmalschutzes und der Lage
an der Schweriner Stralde, grundsatzlich unzulassig sind, ist die Installation von Solaranlagen
in den sonstig festgesetzten Baugebieten unter Beachtung von Auflagen zulassig. Hier gilt, dass
die Solaranlagen auf den Dachflachen die Attikah6he nicht Gberschreiten dirfen. Hierdurch soll
erzielt werden, dass die Solaranlagen aus dem o6ffentlichen Raum nicht einsehbar sind. Die
Materialwahl und die Farbe der Dachflachen wird im Bebauungsplan gebietsbezogen geregelt.

Far die Baugebiete WA und SO 1 trifft der Bebauungsplan Festsetzungen uber die Gestaltung
der Gebaudefassaden. Diese sind im unteren Bereich der AuRenfassade, bis zu einer baulichen
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Hohe von 3,50 m — im WA jedoch mindestens die unteren beiden Vollgeschosse - und Gebau-
deumschliefdend als Klinkerfassaden in den Farben Weifl3, Grau und Beige auszubilden. Auch
das Format der Klingersteine und die Fugenfarbe wurde verbindlich geregelt, um die Gestaltung
der Gebaude innerhalb eines stadtebaulich hochwertigen Bereiches von Wismar in den Grund-
zugen vorzugeben und damit die stadtebauliche und gestalterische Qualitat des Gebietes und
der baulichen Anlagen sicherzustellen. Oberhalb der Klinkerfassade sind verputzte Au3enfla-
chen und Fassadenverkleidungen in den Farben Weil}, Grau und Beige zulassig. Stark glan-
zende und spiegelnde Oberflachen sind unzulassig.

Die nachfolgenden Beispiele zeigen auf, welche Art der Klinkerfassaden sich die Stadt fir das
Plangebiet gut vorstellen kann.

; ' T R
1 S § o 3 ‘ I i

Abbildung 23: Klingermuster der Firma Hagemeister GmbH & Co. KG; Nottuln; Sorten (von oben nach unten):
Weimar HS, Monsund HS (ausschlieRlich Beispiele fir eine Klinkerfassade)
Quelle: https://lwww.hagemeister.de/de/produkte/fassade/fassadenklinker/

Zur Gliederung der langen Gebaudefassaden im SO 1 wurden weitere Festsetzungen getroffen.
Es wurde verbindlich geregelt, dass die Fassaden zum inneren des Gebietes grof3flachig (mind.
65 %) zu verglasen sind. Somit ist gewahrleistet, dass insbesondere im Erdgeschoss Schau-
fenster entstehen, was den Charakter des Einkaufszentrums unterstreichen wird. Fir Bereiche,
die nicht mit Fenstern ausgebildet werden kdénnen, sind weitere vertikale Gliederungselemente
wie vertikal angeordnete Fensterbander, Lisenen, Materialwechsel oder Fassadenbegrinungen
oder Vor- oder Rucksprunge vorzusehen. Der gehobene Anspruch an die Fassadengestaltung
wird auch die gesamte Aufenthaltsqualitat auf dem Vorplatz der Gebaude steigern. Im rickwar-
tigen Bereich des Gebaudes werden u.a. Lagerraume entstehen und die Anlieferung liegen. Die
verbindliche Festsetzung von grof¥flachigen Glasflachen und anderen vertikalen Gliederungs-
elementen ware fur diese Bereiche nicht zielefihrend und wird auch nicht flr stadtebaulich not-
wendig angesehen. Anders verhalt sich dies im riickwartigen Bereich der Bauabschnitte 2 bis
4, welche an die Planstrale angrenzen. Insbesondere flr die Bauabschnitte 2 und 4 ist die
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LKW-Anlieferung nicht an der Westfassade vorgesehen. Somit wurde flr die durchgangige
Westfassade ebenfalls eine vertikale Gliederung festgesetzt.

Fir die Gebaude innerhalb der Gebiete MI 1, Ml 2, SO 2 und 6ffentlicher Parkplatz wurde hin-
gegen festgesetzt, dass samtliche AuRenfassaden in den Farbtonen Weil3, Grau oder Beige zu
verputzen sind.

5.2.2 Ortliche Bauvorschriften iiber die Beschrinkung von Werbeanlagen

Fir die bauliche Errichtung von Werbeanlagen wurden Festsetzungen aufgenommen, die der
Lage der moglichen Werbeanlagen sowie der baulichen Gestaltung einen Rahmen geben. So
wurde innerhalb des Zufahrtsbereiches zum Kundenparkplatz des SO 1 eine Uberbaubare
Grundstucksflache festgesetzt, auf der ein freistehender Werbetrager (Pylon) mit einer zuléssi-
gen baulichen Hohe von 6 m errichtet werden darf. Erganzend zu dem Pylon sind Werbeanlagen
aus stadtebaulichen Grinden auch innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, jedoch
ausschlief3lich an der Statte der Leistung zulassig. Die Oberkante der Attika darf durch Werbe-
anlagen nicht Uberschritten werden und Fremdwerbung ist grundsatzlich untersagt.

Da keine negative Auswirkung auf das Baugebiet SO 1 erkannt wird, wurde zugelassen, dass
Werbung an den Einkaufswagenboxen innerhalb des Stellplatzbereiches zulassig ist, solange
die Werbung sich auf Nutzungen / Betriebe bezieht, welche innerhalb des Einkaufszentrums
anzutreffen sind. Werbefahnen innerhalb des SO 1 durfen eine Héhe von 6 m und innerhalb des
SO 2 von 5 m nicht Gberschreiten.

Zulassig sind ausschlief3lich indirekte und blendfreie Beleuchtungssysteme. Unzulassig sind
blinkende Werbeanlagen sowie Laufschriften.

Auch flr die Baugebiete WA, Ml 1 und MI 2 wurden Festsetzungen zu Werbeanlagen aufge-
nommen. Werbung ist hier zulassig, wenn auch stark eingeschrankt.

5.2.3 Ortliche Bauvorschriften iiber die Anzahl und Gestaltung von Stellplitzen fiir
Kraftfahrzeuge

Die Stellplatzsatzung der Hansestadt Wismar trifft flir Mehrfamilienhauser die Regelung, dass
je Wohnung 1 bis 1,5 Stellplatze zu errichten sind. Die Erfahrung hat gezeigt, dass die Errich-
tung von einem Stellplatz je Wohnung regelmaRig dazu fuhrt, dass der 6ffentliche Strallenraum
»vollgeparkt* wird, da Familien mehr als nur einen PKW im Haushalt besitzen. Dem soll im plan-
gegenstandigen WA vorgebeugt werden; insb. da die ErschlieBungsstralle keine Flachen flr
den ruhenden Verkehr vorsieht. Somit wurde festgesetzt, dass innerhalb des WA 1,5 Stellplatze
je Wohnung zu errichten sind.

Fir die Wohnmobilabstellplatze innerhalb des SO 2 wurde festgesetzt, dass diese mit wasser-
durchlassiger und begrinter oder teilbegrinter Oberflache (z.B. Rasengitter) herzustellen sind.
Somit wird nur ein geringflgiger Anteil der Béden innerhalb des SO 2 versiegelt, was dem Was-
serhaushalt und dem lokalen Kleinklima zugutekommt.



. Begriindung Hansestadt Wismar
Satzungsbeschluss Bebauungsplan 68/17

Fassung vom: 19.10.2021 Seite 96

5.2.4 Ortliche Bauvorschriften liber die Gestaltung und Hohe von Einfriedungen

Neben den gestalterischen Festsetzungen zu den Gebauden, zu Werbeanlagen und zur Stell-
platzherstellung wird auch die Zulassigkeit und Ausgestaltung von Einfriedungen naher be-
stimmt. Innerhalb des WA-Bereiches wurden Einfriedungen — in Form von Mauern oder Zaunen
— flr unzul@ssig erklart, da diese dem beabsichtigten Geschosswohnungsbau zwar nicht entge-
genstehen, aber die Notwendigkeit zur Grundstickseinfriedung auch nicht erkannt wird. Dies
gilt jedoch nicht fir die Einfriedung von Abfallbehaltern. Zulassig und verbindlich festgesetzt ist
zudem ein 2,00 m hoher Zaun hinter der an der Nord-Ost-Grenze des WA zu pflanzenden He-
cke. Hierdurch wird das WA deutlich von der dahinterliegenden Grinflache, dem Entwasse-
rungsgraben und dessen Gewasserrandstreifen abgetrennt. Einer Zweckentfremdung des
Gewasserrandstreifens kann hierdurch entgegengewirkt werden. Zaune im SO 1 und SO 2 dir-
fen hingegen bis zu einer Héhe von 2,0 m errichtet werden. Im SO 1 jedoch lediglich entlang
der Ostseite des Baugebietes. Im stdlichen Bereich ist ebenfalls die Errichtung von Toren mog-
lich. Hierdurch soll die Zufahrt zum Kundenparkplatz eingeschrankt werden kénnen. Im Norden
wird ohnehin eine Schutzwand zur Kleingartenanlage errichtet werden und im Westen schlief3t
unmittelbar an die Gebaude die Planstralle an. Die Errichtung von Zaunen ist hier stadtebaulich
nicht erwlnscht. Die Errichtung von Zaunen im SO 2 ist nur in Verbindung mit einer festgesetz-
ten Heckenpflanzung in den AulRenbereichen des SO 2 zuldssig. Eine verbindliche Festsetzung
hierzu wurde aufgenommen. Bei der Anlage von Zaunen ist grundsatzlich ein Bodenabstand
zwischen der Zaununterkante und dem anstehenden Gelande von 10 cm einzuhalten, um den
ungestorten Wechsel von Kleintieren zu gewahrleisten. Innerhalb der beiden Sondergebiete
(SO 1 und SO 2) ist die Errichtung von Mauern als Abgrenzung der Grundstlicke zu angrenzen-
den offentlichen Verkehrsflachen und zu Nachbargrundstiicken unzulassig. Stitzmauern oder
Bdschungen zum Abfangen von Gelandeverspringen sind von dieser Regelung ausgenom-
men.

Nicht nur zugelassen, sondern verbindlich vorgeschrieben, wurde, dass Abfallbehalter blickdicht
einzufrieden sind. Dies kommt der stadtebaulichen Qualitat des Gesamtgebietes zugute.

5.3 Kennzeichnungen und nachrichtige Ubernahmen

Ein Teilberiech des Plangebietes wurde uber viele Jahrzehnte zur Herstellung von Stadtgas auf
Steinkohlenbasis genutzt (ehemaliges Gaswerk). In diesem Bereich waren die Béden nachweis-
lich kontaminiert. Sanierungsmafnahmen wurden in Abstimmung mit den Fachbehdérden durch-
gefuhrt. Das gesamte Sanierungsgebiet wurde vom Staatlichen Amt fur Landwirtschaft und
Umwelt Westmecklenburg (StALU WM)) offiziell als saniert erklart. Der Umriss des ehemals
kontaminierten und sanierten Bodenbereichs wurde im Planteil zum Bebauungsplan als ,Altlas-
tenflache mit erfolgter Sanierung” gekennzeichnet. Neben dem gekennzeichneten sanierten Be-
reich  wurden die Bereiche des geplanten Allgemeinen Wohngebietes, des
Wohnmobilstellplatzes und des offentlichen Parkplatzes als Altlastenverdachtsflachen gekenn-
zeichnet. Ein Nachweis der Kontamination der Béden liegt nicht vor, da in diesen Bereichen
bislang nicht sondiert wurde. Eingriffe in die Béden (Bodenarbeiten) zur Errichtung baulicher
Anlagen und zur Umsetzung sonstiger Nutzungen oder Vorhaben sind nur dann zulassig, wenn
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zuvor orientierende Untersuchungen in Abstimmung mit dem StALU Westmecklenburg durch-
gefuhrt und etwaige Verdachtsmomente widerlegt oder geeignete Sanierungsmaflnahmen
nachweislich erbracht und vorhandene Bodenbelastungen / -verunreinigungen beseitigt wur-
den.

In den Gebieten WA, SO 2 und o6ffentlicher Parkplatz ist ein Bodenabtrag nur zulassig, wenn
sichergestellt ist, dass ein anerkannter Fachgutachter, die Anwendung der LAGA M20 steuert,
begleitet und dokumentiert. Der Fachgutachter hat seine Zuverlassigkeit und Fachkunde nach
§ 18 BBodSchG oder durch entsprechende Lehrgange und Referenzen der letzten 3 Jahre vor
Beginn der Begutachtung gegenuber der Unteren Bodenschutzbehérde nachzuweisen und den
Untersuchungsbedarf abzustimmen. Ein Nutzungsbeginn ist erst zulassig, wenn die Dokumen-
tation des Fachgutachters nach von der UBodB bestatigt ist.

Das Baudenkmal ,Schweriner Strale 17, der gesetzlich festgesetzte Waldabstand von 30 m
und das Kistengebiet West als Hochwasser-Risikogebiet wurden nachrichtlich in die Bauleit-
planung Ubernommen. Auch die Abgrenzung der gultigen Trinkwasserschutzzone IIIB wurde in
die Planzeichnung Ubernommen.

54 Hinweise

Auf folgende Sachbelange wird in Abschnitt E des Textteils zum Bebauungsplan hingewiesen:

= Denkmalschutz,

= Kampfmittel,

» Schutz von Versorgungsleitungen,

=  Artenschutz,

= Brand- und Katastrophenschutz,

= Pflanzlisten,

» Wasserwirtschaftliche Belange,

= Schallschutz,

= Belange des Wasserstrallen- und Schifffahrtsamt Libeck,
= Wasserschutzgebiete,

= Verwenden von Niederschlagswasser,
= Eingriffsregelung,

= Verlust von Einzelbaumen,

=  Aufhebung des V+E-Planes Nr. 11/92,
= Nachsorgender Bodenschutz,

= Freiflachenplan,

= Verkehrssicherheit.
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6 Auswirkungen des Bebauungsplanes

6.1 Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende MaBnahmen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist die Neuaufteilung der Grundsticke erforderlich.
Der Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes kann hierzu abschlieRend keine rechtsverbind-
liche Regelung treffen.

7 Flachenbilanz

Mit Umsetzung der Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Allgemeines Wohngebiet ca. 10.528 m?
Mischgebiet 1 ca. 1.567 m?
Mischgebiet 2 ca. 1.637 m?
Sonstiges Sondergebiet — Einkaufszentrum ca. 38.790 m?
Sonstiges Sondergebiet — Wohnmobilstellplatz ca. 6.247 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — 6ff. Parkplatz ca. 4.343 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — 6ff. Geh- und Radwege ca. 2.838 m?
Offentliche Stralenverkehrsflache ca. 26.097 m?
Grunflachen ca. 12.705m?
Ausgleichsflache (intern) ca. 637 m?
Wasserflachen ca. 547 m?
Wald ca. 33.797 m?
Flache Geltungsbereich ca. 13,86 ha

Hinweis: Teilabschnitte der festgesetzten Geh- und Radwege befinden sich innerhalb der festgesetzten
Waldflache und wurden somit doppelt in die Bilanz einbezogen.

8 Weitere Bestandteile der Bauleitplanung und Anlagen

8.1 Weitere Bestandteile des Bebauungsplanes

Neben der Begriindung des Bebauungsplanes sind folgende Unterlagen Bestandteil der vorlie-
genden Bauleitplanung:
e Planzeichnung Bebauungsplan
e Textteil zum Bebauungsplan
e Umweltbericht mit Anlagen; IUS Institut fUr Umweltstudien Weibel & Ness GmbH, Pots-
dam
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Anlagen einschl. Erganzungen

IUS Institut far Umweltstudien Weibel & Ness GmbH: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag;
Potsdam im Februar 2021

KRAUSS & COLL GEOCONSULT GMBH: Detailuntersuchung des Untergrundes im Be-
reich des Grundstlckes Schweriner Strafde 17 23970 Wismar; Oldenburg am 19.02.2018
(bzgl. Altlastensituation)

KRAUSS & COLL GEOCONSULT GMBH: Detailuntersuchung des Untergrundes im Be-
reich des Grundstiickes Schweriner Stralle 17 Blrgermeister-Haupt-Stralze 23970 Wis-
mar; Oldenburg am 01.03.2019 (bzgl. Altlastensituation)

KRAUSS & COLL GEOCONSULT GMBH: Allgemeinde Baugrunduntersuchung — Neu-
bau eines Fachmarktzentrums in 23970 Wismar, Schweriner Stral’e 17; Oldenburg am
13.12.2019

Werner & Balci GmbH Beratende Ingenieure: Schalltechnisches Prognosegutachten; Ess-
lingen am 17.05.2021

Ingenieurburo Klaeser (IBK): Verkehrsuntersuchung zur Erschlieung des ehemaligen
HEVAG Gelandes Wismar; Waren (Muritz) im Marz 2019

Ingenieurbiro Klaeser (IBK): Erganzung der Verkehrsuntersuchung fur die Erschlief3ung
des ehemaligen HEVAG Gelandes Wismar; Waren (Muritz) im September 2019

Junker+Kruse Stadtforschung Planung: Stadtebauliche Wirkungsanalyse der geplanten
Realisierung eines Fachmarktzentrums auf dem ehem. HEVAG-Gelande in der Hanse-
stadt Wismar; Dortmund im November 2020

Gesellschaft flr Markt- und Absatzforschung mbH (GMA): Potenzial- und Auswirkungs-
analyse zur geplanten Entwicklung des Nahversorgungszentrums Am Dreweswaldchen
in Wismar; Hamburg im Februar 2020

Stadtebauliches Konzept und Gelandeschnitte als unverbindliche Verdeutlichung der ge-
genwartigen Planung; peko planungs GmbH, im Juli 2021

upi UmweltProjekt Ingenieurgesellschaft mbH: Endbericht zur Bodensanierung am Stand-
ort des ehemaligen Gaswerks in der Schweriner Straflde 17, 23970 Wismar; Rostock im
August 2020

Ingenieur Consult Hacker & Kraul® GmbH: Entwasserungskonzept fur die Gebietserschlie-
Rung des ehemaligen HEVAG-Gelandes in der Hansestadt Wismar, Stand 26.03.2018,
einschlief3lich Ergebnisprotokoll Ingenieurbiro Méller vom 15.09.2020 und Erlauterungen
zu den Abweichungen vom Oktober 2020

Aufgestellt
InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
Lorsch, im Oktober 2021

i.A. M.Eng. Sebastian Mack
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Ausfertigungsvermerk

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 68/16 " Sondergebiet Einkaufszentrum, Sondergebiet
Wohnmobilstellplatz, 6ffentlicher Parkplatz, Mischgebiet und Wohngebiet am Drewes Waldchen
" der Hansestadt Wismar wurde auf der Sitzung der Birgerschaft am

26.08.2021 gebilligt :
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20.

Wismar, den £0. 2021
Thomas Beyer

Birgermeister der Hansestadt Wismar




