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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

Bedeutung und langfristiges Planungskonzept der Stadt fur das Plangebiet

Im Bereich Dargetzow ist es beabsichtigt, einen Mdbelmarkt sowie ergdnzende Fach-
markte des fachorientierten nicht innenstadtrelevanten Einzelhandels anzusiedeln.
Daruber hinaus ist es stadtebauliches Ziel, einen Lebensmitteldiscounter an diesem
Standort zu integrieren. Vorgesehen ist die Ansiedlung eines zweigeschossigen Mo-
belfachmarktes (Mobel Boss) mit einer Verkaufsflache von max. 6.000 m2 und einer
Lagerflache von ca. 3.600 m2. Darlber hinaus ist die Ansiedlung von zwei, den Mobel-
markt ergdnzenden Fachmarkten mit einer max. Verkaufsflache von jeweils 800 m?
vorgesehen. Der Standort ist geeignet und soll im Sinne einer Angebotsplanung gezielt
fur die Blndelung nicht zentrenrelevanter Einzelhandelsansiedlungen genutzt werden.
Mit der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters werden fur den Wohnstandort Dar-
getzow sowie fiir das Umland die Herstellung einer ausreichend und tragfahigen Nah-
versorgung geschaffen. Die Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklungsziele ist an
diesem Standort ohne schadigende Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche der Hansestadt Wismar mdéglich und dient der Starkung des gesamtstadtischen
Einzelhandels. Der Bereich befindet sich im ,Gewerbegebiet Dargetzow", im Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 10/91 der Hansestadt Wismar.

Im Vorfeld der Bearbeitungen waren fir die Ansiedlung eines Einzelhandelsstandortes
fur Mobel und Fachmaérkte bereits andere Standorte im Bereich der Hansestadt Wismar
untersucht und gepruft worden. Unter Bertcksichtigung der verkehrsgiinstigen Lage
wurde dieser Standort favorisiert. Andere Standorte sind aus derzeitiger Erkenntnis und
Prifung von Alternativen fur die Ansiedlung eines Mébelmarktes in der Hansestadt
Wismar nicht geeignet.

Im Zuge der weiteren Vorbereitung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91
der Hansestadt Wismar wurden die erforderlichen Gutachten fir die Vertraglichkeit mit
dem Einzelhandel und die Nachweise des ausreichenden Immissionsschutzes und
weitere Gutachten erstellt.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
10/91 "Gewerbegebiet Dargetzow" der Hansestadt Wismar wird die 62. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar aufgestellt. Die Verfahren werden im
Parallelverfahren durchgefihrt.

Die 62. Anderung des Flachennutzungsplanes behandelt die "Umwandlung von Ge-
werbegebiet in Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel im
Bereich Dargetzow".

Allgemeines

Die Burgerschaft der Hansestadt Wismar hat in ihrer Sitzung am 30.03.2017 beschlos-
sen, die 62. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich Dargetzow zur Um-
wandlung von Gewerbegebiet in Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Grol3flachi-
ger Einzelhandel in Dargetzow aufzustellen. Im wirksamen Flachennutzungsplan der
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Hansestadt Wismar ist der Bereich der 62. Anderung im Bereich Dargetzow (iberwie-
gend als Gewerbegebiet und in kleinen Teilen als Wohnbauflache und Griunflache dar-
gestellt.

Anstelle des Gewerbegebietes ist ein Sondergebiet fir GroRflachigen Einzelhandel
festzusetzen, dessen konkrete Zielsetzungen im Einzelnen im Zuge des Aufstellungs-
verfahrens festgelegt wurden.

Im Vorfeld der Bearbeitungen waren fur die Ansiedlung eines Einzelhandelsstandortes
fur Mobel und Fachmaérkte bereits andere Standorte im Bereich der Hansestadt Wismar
untersucht und gepriift worden. Unter Berticksichtigung der verkehrsglinstigen Lage
wurde dieser Standort favorisiert. Andere Standorte sind aus derzeitiger Erkenntnis und
Prifung von Alternativen fir die Ansiedlung eines Mobelmarktes in der Hansestadt
Wismar nicht geeignet.

Im Zuge der weiteren Vorbereitung wurden die erforderlichen Gutachten fur die Ver-
traglichkeit mit dem Einzelhandel und die Nachweise des ausreichenden Immissions-
schutzes sowie weitere erforderliche Gutachten erstellt. Dabei wurden nach Erfordernis
und Einschatzung des Standortes und des Projektes die Belange bearbeitet und be-
achtet.

Im Zusammenhang mit der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt
Wismar wird das Planverfahren zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 ,Ge-
werbegebiet Dargetzow" der Hansestadt Wismar durchgefihrt.

Die Darstellungen von Wohnbauflache und Griinflache im Flachennutzungsplan sollen
entsprechend der Festsetzungen im bereits rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 10/91
angepasst werden.

Fur den Bereich der Anderung des Flachennutzungsplanes ist beachtlich, dass maR-
geblich gewerbliche Flachen in Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grof3flachiger
Einzelhandel umzuwandeln sind. Unter Beriicksichtigung der Maf3stablichkeit des Fla-
chennutzungsplanes wird auf eine Wohnbauflache, die von den Anderungsabsichten
des Flachennutzungsplanes berihrt ist, nicht gesondert eingegangen. Es handelt sich
hier um eine untergeordnete Teilflache, die unbebaut ist.

Die Anforderungen des ausreichenden Schallschutzes fir die in der Umgebung vor-
handene Wohnbebauung wurden im Planverfahren betrachtet. Zudem wurde im Plan-
verfahren die Einzelhandelsproblematik auf Grundlage des von der Blrgerschaft der
Hansestadt Wismar am 27.06.2013 beschlossenen Einzelhandelskonzeptes fur den
Stadt-Umland-Raum Wismar (SUR) und in Abstimmung mit der zustandigen obersten
Planungsbehdrde des Landes Mecklenburg-Vorpommern bearbeitet und beachtet.

Die Burgerschaft der Hansestadt Wismar hat in ihrer Sitzung am 30.03.2017 auch be-
schlossen, die Satzung tiber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 ,Gewer-
begebiet Dargetzow* aufzustellen. Im Rahmen dieser Anderung wird der Bereich un-
mittelbar nérdlich der StraRe Am Weil3en Stein fur die Teilbereiche GE 2 und GE 3
betrachtet. Innerhalb der bereits rechtskraftigen Satzung lber die 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 10/91 ist anstelle des Gewerbegebietes mit der Aufstellung der Sat-
zung tber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 der Hansestadt Wismar
die Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes vorgesehen.

Anstelle des Gewerbegebietes wird ein Sondergebiet fir grol3flachigen Einzelhandel
im Bebauungsplan festgesetzt.
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2.1  Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Anderungsbereich befindet sich im Stadtteil Dargetzow am 6stlichen Rand der
Hansestadt Wismar und grenzt unmittelbar an den landesbedeutsamen Industrie- und
Gewerbegrof3standort Wismar-Kritzow an.

Der Bereich der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar
wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch die StraBe Am Ring (PlanstraRe C) und eine Linie in Ver-
lAngerung davon Richtung Westen bis zur im Bebauungsplan Nr.
10/91 festgesetzten offentlichen Gehdlzflache sowie vom Grund-

stlick 4785/22,
- im Osten: vom Grundstiick 4785/22 sowie von der StralRe Am Ring (Plan-
stralRe A),
- im Suden: von der Stral3e Am Weil3en Stein sowie vom Grundstlick 4785/16
- im Westen: von der im Bebauungsplan Nr. 10/91 festgesetzten offentlichen

Gehdlzflache sowie vom Grundstiick 4785/34.
Die Lage und der Bereich des Gebietes sind der Planzeichnung sowie dem Deckblatt
und dem folgenden Ubersichtsplan zu entnehmen.
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Abb. 1: Abgrenzung des Geltungsbereiches
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2.2

2.3

Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fir die Darstellung der Zielsetzungen der 62. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes dient ein Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der
Hansestadt Wismar. Die Karte liegt im Maf3stab M 1: 10.000 vor und wird im Aufstel-
lungsverfahren in diesem MalR3stab verwendet.

Bestandteile der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes

Die 62. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar besteht aus der
Planzeichnung und der dazugehdrigen Begrindung. In der Planzeichnung des Fla-
chennutzungsplanes erfolgt sowohl die Darstellung der bislang wirksamen Fassung
des Flachennutzungsplanes als auch die vorgesehene Anderung. Der Anderungsbe-
reich ist sowohl fur die wirksame Fassung des Flachennutzungsplanes als auch fir die
Planziele dargestellt. Bestandteil der Begriindung zur 62. Anderung des Flachennut-
zungsplanes ist der Umweltbericht mit integrierter Prifung der Umweltbelange. Gegen-
stand der Unterlagen ist auch die Faunistische Bestandserfassung und der Arten-
schutzrechtliche Fachbeitrag sowie eine Schalluntersuchung, Altlasten- und Bodenun-
tersuchungen. Mal3geblich ist die stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse zur geplanten
Ansiedlung mehrerer Fachmarkte. Ebenso ist Bestandteil eine verkehrstechnische Un-
tersuchung zur Anbindung an das stadtische Hauptwegenetz.

In dieser Begrindung werden entsprechend dem Stand des Verfahrens

- die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplanes und

- in dem Umweltbericht nach Anlage 1 BauGB die auf Grund der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darge-
legt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Die Aufstellung der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar
erfolgt nach den Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB) in einem zweistufigen Ver-
fahren.

Wahrend des Planverfahrens wurden folgende Untersuchungen bzw. Gutachten ange-

fertigt:

- Schalltechnische Untersuchungen zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
10/91 ,Gewerbegebiet Dargetzow" der Hansestadt Wismar (Ansiedlung eines
Fachmarktzentrums in den sudlichen Teilgebieten), Gutachten Nr. 17-10-5, Ingeni-
eurbiro fur Schallschutz Dipl.-Ing. Volker Ziegler, Grambecker Weg 146, 23879
M6lln vom 27.10.2017.

- Orientierende Altlastverdachtsabklarung, Kurzbericht Ankaufprifung sidl. Teilfla-
che des Gewerbegebietes ,Dargetzow” Am Weil3en Stein, Wismar, DEKRA Herr
Weller, 30.03.2017.

- Bericht zur Altlastenuntersuchung im zu erschlieenden Gewerbegebiet ,Darget-
zow" in Wismar, Berichts-Nummer: B-003-0114, 1UQ Dr. Krengel GmbH, Greves-
mihlen, Januar 2014.

- Neubau Fachmarktzentrum / M6bel Boss Am Weil3en Stein in 23966 Wismar, Bau-
grunduntersuchungen, Baugrund- und Grindungsbeurteilung, Bericht Nr. 3.665, In-
genieurgesellschaft Grundbauinstitut Dr. Ing. Weseloh — Prof. Dr. Ing. Muller-Kir-
chenbauer mbH, Hannover, 18.08.2017.
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2.4

- Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse zur geplanten Ansiedlung mehrerer Fach-
markte sowie eines Lebensmitteldiscounters in Wismar-Dargetzow, Junker und
Kruse, Dortmund, April 2018.

- Stellungnahme zu den einzelhandelsrelevanten Einwendungen im Rahmen des
Beteiligungsverfahrens ... , Junker und Kruse, Dortmund, 15. Januar 2019

- Fachmarktzentrum in Wismar - Verkehrstechnische Priifung der Anbindung, Erlau-
terungsbericht, Ingenieurbiiro Klaeser, Waren, Méarz 2018

- Fachmarktzentrum in Wismar - Verkehrstechnische Prifung der Anbindung, An-
lage 1 Planfall 2030, Ingenieurbtiro Klaeser, Waren, Méarz 2018

- Fachmarktzentrum in Wismar - Verkehrstechnische Prifung der Anbindung, An-
lage 2 Verkehrserzeugung Fachmarkt, Ingenieurbiiro Klaeser, Waren, Marz 2018

- Fachmarktzentrum in Wismar - Verkehrstechnische Prifung der Anbindung, An-
lage 3 Nachweis der Verkehrsqualitét, Ingenieurbiro Klaeser, Waren, Marz 2018

- Fachbeitrag "Auswirkungen der Planung auf das Ortsbild", Planungsbiiro Mahnel,
Grevesmuhlen, 2018

Die Unterlagen werden sowohl furr das Verfahren zur Aufstellung der 62. Anderung des
Flachennutzungsplanes als auch zur Aufstelllung der 4. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 10/91 der Hansestadt Wismar verwendet. Sie werden jedoch nur als Anlage
der Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 der Hansestadt Wis-
mar, die der rechtsverbindlichen planungsrechtlichen Vorbereitung dient, beigefiigt.
Gegenstand der Begriindung zur 62. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Dar-
legung zur besonderen Eignung des Standortes in Bezug auf die Ansiedlung des Ein-
zelhandels in diesem Bereich.

Rechtsgrundlagen

Fur die Aufstellung der Bauleitplanung der Hansestadt Wismar gelten die im nachfol-
genden aufgefuihrten Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S. 3786).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S.
58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057).

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S.344) zuletzt gean-
dert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 05. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228).

- Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom 13.
Juli 2011, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die Kommunalverfassung und
zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher Vorschriften vom 13. Juli 2011
(GVOBI. M-V S. 777).

- WHG Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes in der Neufassung des Art. 1 des
Gesetzes zur Neuregelung des Wasserrechts vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)
zuletzt geéndert mit Art. 4 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771).

- LWaG Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 30. November
1992 (GVOBI. M-V S. 669), zuletzt mehrfach gedndert durch Art. 7 des Gesetzes
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vom 27. Mai 2016 (GOVBI. M-V S. 431,432).

- AwSV - Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
in der Neufassung vom 18. April 2017 (BGBI. | S. 905).

- KrWG — Kreislaufwirtschaftsgesetz, zuletzt gedndert 04.04.2016.

- AbfWG M-V — Abfallwirtschaftsgesetz fir Mecklenburg-Vorpommern, zuletzt gean-
dert 22.06.2012.

- GewAbfV — Gewerbeabfallverordnung, neu gefasst vom 21.04.2017

- AbfZustvO M-V — Abfallzustdndigkeitsverordnung M-V, zuletzt geandert
07.10.2016.

- GefStoffV — Gefahrstoffverordnung vom 26.11.2010 /BGBI. | Nr. 59 S. 1643) zuletzt
geadndert 03.02.2015.

- TRGS 519 - Technische Regeln fur Gefahrstoffe — ,Asbest Abbruch-, Sanierungs-
oder Instandhaltungsarbeiten”, Ausgabe Januar 2014, zuletzt gedndert 20.03.2014
(Bundesanstalt fur Arbeitsschutz und Arbeitsmedizin, www.baua.de).

- LAGA M 20 — Mitteilungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA), Nummer
20; Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen (Reststoffen)
Abfallen — Technische Regeln, Teil I, Allgemeiner Teil, 6.11.2003; Teil 1, 1.2 Bo-
denmaterial (TR Boden), 5.11.2004; Teil lll: Probenahme und Analytik, 5.11.2004,
http://www.regierung-mv.de/cms2/Regierungsportal prod/Regierungspor-
tal/de/wm/Themen/Abfallwirtschaft/Verwertung - von Abfaellen/index.jsp).

- PN 98 — Mitteilungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nummer 32
»Richtlinie flr das Vorgehen bei physikalischen, chemischen und biologischen Un-
tersuchungen im Zusammenhang mit der Verwertung/Beseitigung von Abféllen,
Grundregeln fur die Entnahme von Proben aus festen und stichfesten Abféallen so-
wie abgelagerten Materialien®.

- BBodSchG — Bundes-Bodenschutzgesetz zuletzt geandert 31.8.2015.

- BBodSchV - Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung zuletzt geéandert
31.08.2015.

- LBodSchG M-V - Landesbodenschutzgesetz vom 4.7.2011 (u.a. § 2).

- BNatSchG - Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil | Nr. 51, S.2542), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434).

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnatur-
schutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Feb-
ruar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), mehrfach gedndert durch Artikel 15 des Gesetzes
vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431,438).

3. Griunde fir die Aufstellung der Bauleitplanung

Im Bereich Dargetzow ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10/91 ,Gewer-
begebiet Dargetzow" beabsichtigt, einen Mébelmarkt sowie erganzende Fachmarkte
des fachorientierten nicht innenstadtrelevanten Einzelhandels anzusiedeln. Dariiber
hinaus ist es stadtebauliches Ziel, einen Lebensmitteldiscounter als Nahversorgungs-
einrichtung fir den Stadtteil Dargetzow an diesem Standort zu integrieren.
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Begriindung zur 62. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar ,Umwandlung von Gewerbe-
gebiet in Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groR3flachiger Einzelhandel im Bereich Dargetzow"

4.1

Ziel ist die Ansiedlung eines zweigeschossigen Mébelfachmarktes (Mébel Boss) mit
einer Verkaufsflache von max. 6.000 m2 und einer Lagerflache von ca. 3.600 m2. Dar-
Uber hinaus ist die Ansiedlung von zwei, den Mdbelmarkt ergdnzenden Fachmarkten,
mit einer Verkaufsflache von jeweils max. 800 m2 vorgesehen.

Der Standort ist fur die Ansiedlung des Mdbelmarktes geeignet und soll im Sinne einer
Angebotsplanung gezielt fir die Bundelung nicht zentrenrelevanter Einzelhandelsan-
siedlungen genutzt werden. Mit der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit ei-
ner max. Verkaufsflache von 1.150 m? wird fir den Stadtteil Dargetzow sowie fur das
Umland die Herstellung einer ausreichend und tragfahigen Nahversorgung geschaffen.
Die Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklungsziele ist an diesem Standort ohne
schadigende Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Hansestadt
Wismar moglich und dient der Starkung des gesamtstadtischen Einzelhandels.

Einordnung in Ubergeordnete und ortliche Planungen

Der Bereich der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar be-
findet sich auf Flachen, die im wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wis-
mar Uberwiegend als Gewerbegebiet und in sehr untergeordneten Flachenanteilen in
Bereichen nérdlich der Stralle Am Weil3en Stein als Grinflache bzw. als Wohnbaufla-
che dargestellt sind. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung
der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 zu schaffen, erfolgt die 62. Anderung
des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren.

Damit werden die Voraussetzungen geschaffen, dass das Plangebiet der 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 10/91 als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt betrach-
tet werden kann. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass die Flachen in der
rechtskraftigen Satzung tber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 der
Hansestadt Wismar bereits als Gewerbegebiete festgesetzt sind. Die straRenbeglei-
tend zur Strafle Am WeilRen Stein im Flachennutzungsplan dargestellten unbebauten
Wohnbau- bzw. Griinflachen sind bereits in der Aufstellung der Satzung Uber die 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 der Hansestadt Wismar unter dem Ge-
sichtspunkt, dass Grundzige der stadtebaulich raumlichen Entwicklung der Hanse-
stadt Wismar, die im Flachennutzungsplan dargestellt sind, davon nicht berihrt sind,
vernachlassigt worden. Vorrang wurde der Nutzung der Flachen fur Gewerbegebiete
eingeraumt. Somit bezieht sich der malRgebliche Anderungsinhalt auf die Umwandlung
von Gewerbegebiet zu einem Sondergebiet fir groRflachigen Einzelhandel.

Das Amt flr Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg ist am Planaufstel-
lungsverfahren der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes beteiligt.

Landesraumentwicklungsprogramm

Eine der Grundlagen der Ubergeordneten Planung ist das Landesraumentwicklungs-
programm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom 27.05.2016, wirksam mit seiner
Bekanntmachung vom 08.06.2016. Das LEP M-V gibt die Ziele der Landesplanung und
Raumentwicklung vor.

Gemal dem LEP M-V ist die Hansestadt Wismar als Mittelzentrum dargestellt, das in
Teilbereichen oberzentrale Funktionen wahrnimmt. ,Mittelzentren sollen als regional
bedeutsame Infrastrukturstandorte gesichert und weiterentwickelt werden. Sie sollen
in ihrer Funktion als Wirtschafts- und Arbeitsstandort gestarkt werden.”
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Der zum Plangebiet benachbarte Gewerbegrof3standort ist Teil des gemafR 4.3.1 im
LEP M-V als Vorranggebiet Gewerbe und Industrie ausgewiesenen ,landesweit be-
deutsamen gewerblichen und industriellen Grof3standortes” Wismar - Kritzow. Dem-
entsprechend hat hier ,die gewerbliche Nutzung Vorrang vor anderen Nutzungsanspru-
chen®, was ebenfalls als Ziel der Raumordnung im RREP Westmecklenburg verankert
ist. ,Die festgelegten Grof3standorte zeichnen sich grundsatzlich durch eine gute Uber-
regionale Verkehrsanbindung, eine unmittelbare Nachbarschaft zu Ober- und Mittel-
zentren, durch geringes Konfliktpotenzial hinsichtlich des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes und durch entsprechende baurechtliche Voraussetzungen aus.”

Die unmittelbar westlich anschlieBenden Flachen des ,Gewerbegebietes Dargetzow"
sollen auch als Einzelhandelsstandort und Bindeglied zwischen dem Wohn- und Ge-
werbegebiet mit flr sie verschiedenartigen Versorgungs-funktionen, unter anderem
auch zur Nahversorgung, entwickelt werden.

Der Bereich des Gebietes ,,Gewerbegebiet Dargetzow" ist in unmittelbarem Zusam-
menhang mit dem Gewerbegrof3standort Wismar-Kritzow zu betrachten. Hieraus erge-
ben sich Synergien fir die Beurteilung und Entwicklung des Standortes.

Die folgende Abbildung zeigt den entsprechenden Ausschnitt aus dem LEP M-V sowie
weitere angrenzende Bereiche.

O Mittalzentrum mmssm  [ntemnationales Strallennetz m—— Grofirumiges Eisenbahnnetz
Grofirdumiges Strafiennetz = Uberregionales Eisenbahnnetz
N stadt-Umiand-Raume
Standort fir die Ansiedlung Uberregionales Straennetz E Vorbehaltsgebiet Trinkwassersicherung
@ hafenaffiner Industrie- und Gewerbeunternehmen =
. et #EEE®  StraBennetz geplant / in Bau I@' Landesweit bedeutsamer Seehafen

Vorbehaltsgebiet Tourismus

Abb. 2: Auszug aus dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (2016)

Das Ministerium fir Energie, Infrastruktur und Digitalisierung Mecklenburg-Vorpom-
mern (Stellungnahme vom 25. August 2017) und das Amt fur Raumordnung und Lan-
desplanung Westmecklenburg (Stellungnahme vom 22. August 2017) teilten ihre Hin-
weise zum Bebauungsplan Nr. 10/91 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Be-
hérden geman § 4 Abs. 1 BauGB mit.
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Sie sahen es als erforderlich an genauer zu prifen, ob alle Ausnahmetatbestande gem.
Programmsatz 4.3.2 (3) LEP M-V erfillt sind, um ein nahversorgungsrelevantes Sorti-
ment aulRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln. Dies wurde im Rah-
men einer stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse von Junker + Kruse (Stand: April
2018) hinreichend geprift. Laut Analyse sind aufgrund des Lebensmitteldiscounters im
Sinne von § 11 (3) BauNVO keine negativen stadtebaulichen und / oder versorgungs-
strukturellen Auswirkungen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten.
Ebenso fuhrte die Bewertung des Mobelmarktes zu dem Ergebnis, dass ,ein Umschla-
gen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen
im Sinne von § 11 (3) BauNVO innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche [...] nicht
Zu erwarten ist.“ (Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse von Junker + Kruse, Stand
April 2018, S.40)

Des Weiteren merkte das Ministerium fir Energie, Infrastruktur und Digitalisierung an,
dass gem. Programmsatz 4.3.2 (4) sowohl eine Anbindung an das OPNV-Netz als
auch an das Radwegenetz fur die Zulassigkeit einer Ausnahme Voraussetzung ist.
,Die Anbindung an das OPNV-Netz ist durch die Bushaltestelle Dargetzow / Amselweg,
die durch zwei Buslinien angefahren wird, gegeben.” (Stadtebauliche Vertraglichkeits-
analyse von Junker + Kruse, Stand April 2018, S.19) Diese befindet sich in unmittelba-
rer Nahe zum Plangebiet. Eine Anbindung an das Radwegenetz ist zurzeit nicht gege-
ben, ist aber im Zuge des Projektes durch mehrere Méglichkeiten zu realisieren. Zum
einen fuhrt stdlich und parallel zur Stral3e ,Am Weil3en Stein“ ein ca. 2,5 m breiter Rad-
und FuBweg entlang, der mit Hilfe der Querungshilfe des Kreisverkehres das Plange-
biet leicht an das Radwegenetz anschliel3en kann. Zum anderen wird die Stral3e ,Am
Ring“ westlich von einem ca. 1,8 m breitem Ful3- und Radweg begleitet. Durch eine
zusatzliche Fu3- und Radwegezufahrt, parallel zur Autozufahrt, kann das Planungsge-
biet neben der stdlichen Zufahrt ebenso von Osten mit dem Rad angefahren werden.
Des Weiteren sind Parkierungsanlagen fir Fahrrader vorgesehen und werden im Kon-
zept bertcksichtigt.

emmm mogliche Anschlisse des Plangebietes an das Radwegenetz

TEIL A - PLANZEICHNUNG

SATZUNG UBER DIE
4. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 10/91
"GEWERBEGEBIET DARGETZOW" DER HANSESTADT WISMAR

Abb. 3: mégliche Anschlisse des Plangebietes an das Radwegenetz (Skizze)
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4.2

Dem Vorhaben kann eine Kompatibilitat mit den Zielen und Grundséatzen der Landes-
planung bescheinigt werden.” (Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse Junker + Kruse
von Stand April 2018, S.41) Somit wird eine Ubereinstimmung mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung unter Beachtung des Gutachtens vorausgesetzt
und die Zulassigkeit als gegeben angesehen.

Fur die Beurteilung der einzelnen Flachen wird auf das Regionale Raumentwicklungs-
programm Westmecklenburg abgestellt. Da das Regionale Raumentwicklungspro-
gramm auf dem Landesraumentwicklungsprogramm aufbaut bzw. auf einer den 6rtli-
chen Bezug betreffenden Mal3stabsebene untersetzt, dessen Inhalte tbernimmt und
konkretisiert, wird dies fur die Beschreibung der Belange der Raumordnung fur die 4.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 ,Gewerbegebiet Dargetzow* herangezo-
gen.

In der landesplanerischen Stellungnahme gelangt das Amt fiir Raumordnung und Lan-
desplanung (Stellungnahme vom 26.10.2018) zu dem Ergebnis, dass die 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 10/91 und die vorliegende zugehdrige 62. Anderung des
Flachennutzungsplanes mit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung und Lan-
desplanung vereinbar sind.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

Eine maRRgebliche Grundlage fir die vorliegende Planung ist das Regionale Raument-
wicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM), welches Uber die entsprechende
Landesverordnung am 31.08.2011 in Kraft getreten ist. Das RREP WM untersetzt
fur die Region Westmecklenburg die Ziele der Landesplanung und Raument-
wicklung.

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

Mittelzentren sollen gemanR 3.2.1 (4) RREP WM als Standorte fur die Versorgung der
Bevolkerung ihrer Mittelbereiche mit Gltern und Dienstleistungen des gehobenen Be-
darfs, regionale Wirtschaftsstandorte mit vielféaltigem Arbeits- und Ausbildungsplatzan-
gebot sowie Einkaufszentren des gehobenen Bedarfs gestérkt und weiterentwickelt
werden. Weiterhin sind die oberzentralen Teilfunktionen der Hansestadt Wismar als
landesweit bedeutsamer Wirtschafts- und Handelsstandort, als See- und Hafenstadt
und als Hochschulstandort zu sichern und zu entwickeln (vgl. 3.2.1 (5)).

,Ober- und Mittelzentren sind wichtige Standorte fiur Wirtschaft, Handel, Bildung und
Dienstleistungen und tragen wesentlich zur Stabilisierung der Landlichen Raume bei.
Sie sind deshalb in ihrer Funktion zu erhalten und weiterzuentwickeln. Die Hansestadt
Wismar hebt sich aufgrund ihrer Grol3e und Bedeutung als Wirtschafts-, Handels-,
Hochschul- und Kulturstandort deutlich von den anderen Mittelzentren des Landes und
der Region ab. Die oberzentralen Teilfunktionen sind insbesondere in diesen hervor-
gehobenen Bereichen weiter zu starken* (Begrindung zu (2), (5), und (4) von 3.2.1
RREP WM).

Die folgende Abbildung zeigt den entsprechenden Ausschnitt aus dem RREP WM so-
wie weitere angrenzende Bereiche.
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Abb. 4: Auszug aus dem RREP Westmecklenburg (2011)

Tourismus:
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10/91 befindet sich in einem Touris-
musentwicklungsraum. Das RREP WM fuhrt diesbeziglich aus:

3.1.3 (1):

.In den als Tourismusschwerpunktraume und Tourismusentwicklungsrdume festgeleg-
ten Vorbehaltsgebieten Tourismus soll deren Eignhung, Sicherung und Funktion fir
Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der
Abwéagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MaRnahmen und Vorhaben,
auch der des Tourismus selbst, besonders zu berucksichtigen.”

3.1.3(3):

»In den Tourismusentwicklungsrdumen sollen die Voraussetzungen fir die touristische
Entwicklung stérker genutzt und zusatzliche touristische Angebote geschaffen werden.
Insbesondere sollen die vielfaltigen Formen der landschaftsgebundenen Erholung ge-
nutzt, die Beherbergungskapazitaten bedarfsgerecht erweitert und die touristische Inf-
rastruktur verbessert werden.”

3.1.3 (4):
.Die Tourismusschwerpunktrdume und die Tourismusentwicklungsraume sollen bei
der Tourismusforderung besondere Berucksichtigung finden.*

3.1.3 (6):
.Insbesondere in den Stadten Schwerin, Wismar und Ludwigslust sollen Funktionen
des Stadte- und Kulturtourismus weiter ausgebaut werden. [...]*
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4.3

Landwirtschaft:

Der Geltungsbereich der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes/ der 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 10/91 befindet sich weiterhin in einem Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft. Hinsichtlich der Landwirtschaft trifft das RREP WM dahingehend Aus-
sagen, dass in den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft (Landwirtschaftsraume) dem
Erhalt und der Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten, auch
in den vor- und nachgelagerten Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen wer-
den soll. Dies soll bei der Abwégung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Mal3-
nahmen und Vorhaben besonders beriicksichtigt werden (3.1.4 (1)).

Grol¥flachiges Einzelhandelsvorhaben:

4.3.2 (5):

»Einzelhandelsgrofl3projekte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind an teilinte-
grierten verkehrlich gut erreichbaren Standorten zulédssig, wenn diese einen baulichen
Zusammenhang mit dem Siedlungsbereich des Zentralen Ortes bilden. Zentrenrele-
vante Randsortimente innerhalb der GroR3projekte nach Satz 1 sind zuldssig, wenn
keine negativen Auswirkungen auf die Innenstadtentwicklung und Nahversorgungs-
strukturen zu erwarten sind (Einzelfallpriifung erforderlich).”

4.3.2 (7):

»Im Einzelfall kénnen EinzelhandelsgroRprojekte in Stadt-Umland-Raumenl11 dann an-
gesiedelt werden, wenn die Ansiedlungsgemeinde mit der Kernstadt intensive funktio-
nale Verflechtungen aufweist, verkehrlich mit Offentlichem Personennahverkehr gut
erreichbar ist und die Entwicklung der Einzelhandels-funktion der Kernstadt nicht be-
eintrachtigt. Standortentscheidungen fir die Entwicklung von groRflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen in Stadt-Umland-Raumen sind auf der Basis interkommunaler Ab-
stimmungen — (regionale Einzelhandelsentwicklungskonzepte) zu treffen.”

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Neben der Aufstellung des RREP WM obliegt dem Regionalen Planungsverband West-
mecklenburg entsprechend § 20 a LPIG M-V auch ,die Verwirklichung der darin ent-
haltenen Ziele und Grundsatze der Regionalplanung”. Dem entsprechend werden Stra-
tegien der Umsetzung aufgezeigt. So wird als eines der Instrumente zur Bewdltigung
der Auswirkungen des demografischen Wandels auf den Wohnungs- und Stadtebau
die Steuerung des integrativen Stadtumbaus genannt. ,Eine geeignete Grundlage ...
[hierflir] bilden Integrierte Stadtentwicklungskonzepte®.

Ein solches Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) liegt fur die Hansestadt Wis-
mar vor. Mit der 2. Fortschreibung des ISEK, die am 26.09.2013 von der Blrgerschaft
der Hansestadt Wismar beschlossen worden ist, wurden als Mal3nahmen zur Erfiillung
des Entwicklungszieles ,Ansiedlung von Unternehmen durch aktive Vermarktung vor-
handener und potentieller Standorte” in der Hansestadt Wismar und seines Stadt-Um-
land-Bereiches u.a. die Planung und Umsetzung des GrolR3gewerbestandortes Wismar
- Kritzow definiert.

Die Entwicklung des Gewerbegrof3standortes ist zudem in engem Zusammenhang mit
dem Ausbau maritimer Wirtschaft sowie der Realisierung der Hafenerweiterung zu se-
hen. Wie im ,Regionalen Flachenkonzept hafenaffine Wirtschaft Wismar*- beauftragt
vom Regionalen Planungsverband Westmecklenburg - vom 13.07.2012 dargelegt, ist
der GroRRgewerbestandort insbesondere aufgrund seiner verkehrsgiinstigen Anbin-
dung an den Seehafen Wismar zur Aufnahme beispielsweise von Logistikflachen pré-
destiniert. Es werden Synergien aus der Entwicklung des Einzelhandelsstandortes im
Zusammenhang mit dem Gewerbegro3standort gesehen.
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4.4

Regionales Einzelhandelskonzept fir den Stadt-Umland-Raum (SUR) Wismar

Die Hansestadt Wismar verfugt Uber ein Regionales Einzelhandelskonzept fir den
Stadt-Umland-Raum (SUR) Wismar, welches von der Burgerschaft der Hansestadt am
27.06.2013 als Selbstbhindungsinstrument zur Entwicklung und Steuerung des Einzel-
handels beschlossen wurde.

Die Einzelhandelsstruktur im SUR Wismar ist durch folgende Schwerpunkte gepragt:

Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt

Das Hauptzentrum Innenstadt Gbernimmt eine gesamtstadtische und regionale Versor-
gungsfunktion. Die Innenstadt zeichnet sich durch ein vollstdndiges Einzelhandelsan-
gebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sowie durch ein einzelhandels-
nahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot und 6ffentliche Einrichtungen
aus. Die Attraktivitat der Wismarer Altstadt ist gepragt durch ihr historisches, denkmal-
geschuitztes Stadtbild und ihr kommt als wichtigster zentraler Versorgungsbereich
oberste Prioritat innerhalb der Standortstruktur des SUR zu. Die Hauptgeschéftslage
ist als FuRgangerzentrum mit einem hohen Anteil an kleinteiligem Facheinzelhandel
ausgebaut.

Nahversorgungszentren

Die gutachterlich definierten zentralen Versorgungsbereiche Nahversorgungs-zentren
innerhalb der Hansestadt Wismar tibernehmen die Versorgungsfunktion fir die jeweils
umliegenden Wohnsiedlungsbereiche.

AulRerhalb der Hansestadt Wismar wird der zentrale Bereich Dorf Mecklenburg als
zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum definiert.

Erganzungsstandorte

Im SUR Wismar bestehen fuinf weitere raumliche Angebotsschwerpunkte. Diese stellen
stadtebaulich nicht integrierte Sonderstandorte des vornehmlich grof3flachigen Einzel-
handels teilweise mit Nahversorgungsfunktion dar und werden als Erganzungsstan-
dorte definiert.

Die generelle Zielsetzung des Regionalen Einzelhandelskonzept fur den Stadt- Um-
land-Raum (SUR) Wismar, dass weitere Ansiedlungen in den Tabubereichen auszu-
schlieBen sind, wird fir den geplanten Standort differenziert betrachtet. Gutachterlich
wird hierzu ausgefihrt:

,Grundsatzlich umfassen die Tabubereiche flr den Einzelhandel alle Gebiete, die nicht
durch Wohnen gepragt oder als zentraler Versorgungsbereich definiert sind, abgese-
hen von den definierten Erganzungsstandorten ,Hinter Wendorf*, ,Gagelow", ,Am klei-
nen Stadtfeld“ und ,Kritzow" die als Vorrangstandorte fiir gro3flachigen nicht zentren-
relevanten Einzelhandel definiert sind. Standortbereiche ohne Einzelhandelsvorpra-
gung sind flr jeglichen grof3flachigen Einzelhandel auszuschlieZen."

Diese Annahme ist flr nicht zentrenrelevante Sortimente mit dargelegten Entwick-
lungsspielraumen nicht vollumfanglich zutreffend, fur die zentrenrelevanten Randsorti-
mente hingegen ist eine detaillierte Betrachtung erforderlich.

Solitédre Nahversorgungsstandorte

Hierzu ist im Regionalen Einzelhandelskonzept aufgefihrt:

.Da eine flachendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb des SUR Wis-
mar nicht ausschlielich Gber die zentralen Versorgungsbereiche sichergestellt werden
kann, decken regelmaRig stadtebaulich integrierte solitdre Nahversorgungsstandorte
raumliche Versorgungsliicken ab. Solitdre Nahversorgungsstandorte dienen heute

Planungsstand: abschlieBender Beschluss September 2019 15



Begriindung zur 62. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar ,Umwandlung von Gewerbe-
gebiet in Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groR3flachiger Einzelhandel im Bereich Dargetzow"

(und perspektivisch) der ergdnzenden wohnungsnahen Grundversorgung, die nicht al-
lein durch das Hauptzentrum sowie die Nebenzentren geleistet werden kann. Deshalb
besitzt die Zielsetzung, eine mdglichst flachendeckende, wohnortnahe Grundversor-
gung im gesamten SUR Wismar durch funktionsfahige Zentren und ergédnzende Nah-
versorgungsstandorte zu sichern, hohe Prioritat. ....

Auch eine perspektivische Entwicklung neuer integrierter Nahversorgungsstandorte
kann vor allem dann zu empfehlen sein, wenn dadurch raumliche Versorgungsliicken
wie z.B. in Wismar-Dargetzow.... geschlossen werden kdénnen.*

Die Ansiedlung der Nahversorgungseinrichtung an einem Standort unmittelbar angren-
zend an das Wohngebiet Dargetzow sowie in ca. 700 m Entfernung zum ehemaligen
Dorfgebiet und jetzigen Wohnstandort Kritzowburg (ebenfalls im Stadtteil Dargetzow
gelegen) bietet schon jetzt entsprechend der Zielvorgaben des Regionalen Einzelhan-
delskonzeptes die Mdglichkeit Lucken in der Nahversorgung der Bewohner zu behe-
ben. Nach Errichtung des Gewerbegebietes Kritzowburg sind weitere Synergieeffekte
zu erwarten.

Sortimentsliste

Das Regionale Einzelhandelskonzept fir den Stadt-Umland-Raum (SUR) Wismar legt
mit der Sortimentsliste fiir den SUR Wismar eine standortbezogene

Unterscheidung in nahversorgungsrelevante, zentrenrelevante und nicht zentrenrele-
vante Sortimente fest, anhand derer die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung er-
folgt.
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Regionales Linzelhandelskonzept {ir den Stadi-Umland-Raum Wismar

Zentrenrelevante Sortimente

hiervon nahversorgungsrelevant
Back- und Fleischwaren
Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Getranke) :

- Pharmazeutika
Reformwaren
Schnittblumen
Zeitungen / Zeitschriften

Bekleidung

Bettwische

Bild- und Tontrager
Bicher

Bliromaschinen
Campingartikel

Computer und Zubehér
Elektrokleingerite
Fahrrdder und technisches Zubehér
Fotoartikel

Gardinen

Geschenkartikel

Glas / Porzellan / Keramik

Bauelemente, Baustoffe
Bettwaren / Matratzen
Bodenbeldge

Teppiche (Einzelware)
Eisenwaren / Beschlige
ElektrogroBgerite
Elektroinstallationsmaterial
Erotikartikel

Farben / Lacke

Fliesen
Gartenbedarf/-gerite

Tabelle 7: Sortimentsliste fiir den SUR Wismar

Handarbeitsbedarf / Kurzwaren / Meterware
/ Stoffe / Wolle

Haushaltswaren

Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tisch-
waésche

Horgerate

Kinderwagen

Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen
Kiinstlerartikel, Bastelzubehor

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regen-
schirme

Musikinstrumente und Zubehér
Optik, Augenoptik
Papier, Birobedarf, Schreibwaren

Parflimerie- und Kosmetikartikel
Sanitdtsbedarf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -kleingerite
Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehér
Uhren / Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zubehér
Zoologische Artikel, lebende Tiere

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Kamine / Kachel&fen

KFZ-, Caravan- und Motorradzubehér
Maschinen / Werkzeuge

Mdabel

Pflanzen / Samen

Rollliden / Markisen

Sanitrartike!

Sportgrofgerite

Tapeten

Topfpflanzen / Blumentépfe und Vasen

Abb. 5: Sortimentsliste fir den SUR Wismar

Zudem werden im Regionalen Einzelhandelskonzept im Hinblick auf die kommunale
Daseinsvorsorge Ist- und Zielzentralitaten im SUR Wismar definiert. Hieraus ist ersicht-
lich, dass u.a. die Warengruppe Mdbel einen zuséatzlichen Entwicklungsbedarf inner-
halb der Hansestadt Wismar hat (vgl. Regionales Einzelhandelskonzept fur den SUR

Wismar S. 39, Abb. 4).
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4.5 Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Gemal des Gutachtlichen Landschaftsprogramms Mecklenburg-Vorpommerns (GLP,
2003) werden fur den Bereich des Bebauungsplans Nr. 10/91 folgende Aussagen ge-

troffen:

keine Rastgebietsfunktion

geringe bis mittlere Bewertung der strukturellen Merkmale des Lebensraumpoten-
tials

das Bodenpotential wird als mittel bis hoch bewertet (Bewertungsstufe 2)

das Plangebiet befindet sich auf Boden aus grundwasserbestimmten / staunassen
Lehmen bzw. Tieflehmen (> 40 % hydromorph)

das Gebiet hat eine hohe Bedeutung (15-20 %) fir die Grundwasser-neubildung
und ein sehr hohes Grundwasserdargebot (> 10.000 m3/d)

das Landschaftsbildpotential wird als gering bis mittel eingestuft

es stellt keinen Schwerpunktbereich zur Sicherung und Entwicklung 6kologischer
Funktionen dar

das Gebiet hat keine Ziele und MaBhahmen zur Erholungsvorsorge, ist allerdings
gut durch Wanderwege erschlossen und

keine Ziele der Raumentwicklung bzw. Anforderungen an die Raumordnung

es befindet sich naturraumlich im Ostseekiistenbereich, im nordwestlichen Hiigel-
land, innerhalb der Landschaftseinheit ,Wismar Land und Insel Poel* und ist ter-
restrisch durch die Grundmorane gepragt

die heutige potentielle natlrliche Vegetation besteht aus subatlantischen Stielei-
chen-Buchenwaldern

der mittlere Jahresniederschlag ist groRer als 575-600 mm, die mittlere Vegetati-
onsperiode dauert 227 Tage und langer

das Plangebiet befindet sich im Bereich einer Zerschneidungsachse der landschaft-
lichen Freirdume

Das Vorhaben stimmt mit den Zielen des Gutachtlichen Landschaftsprogramms M-V

Uberein.

4.6 Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

Gemal des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans Westmecklenburgs (GLRP WM,
2008) werden fur den Bereich des Bebauungsplans Nr. 10/91 folgende Erlauterungen

herangefihrt:

- Analyse der Arten und Lebensrdume: keine Besonderheiten
- Biotopverbundplanung: nicht vorgesehen

- Schwerpunktbereiche und MalRnahmen zur Sicherung und Entwicklung von ¢kolo-

gischen Funktionen: nicht vorgesehen

- Ziele der Raumentwicklung / Anforderungen an die Raumordnung: keine vorgese-

hen
- Anforderungen an die Landwirtschaft: keine
- Potentielle Wassererosionsgefahrdung: keine bis geringe

Das Vorhaben steht in Ubereinstimmung mit den Zielvorgaben des GLRP WM.
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4.7

4.8

4.9

5.1

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar ist seit Oktober 1990 wirksam. Der
Planbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Flache fur Gewerbe (GE) nach
§ 8 BauNVO und zu einem geringen Teil als Grunflache und als Wohnbauflache dar-
gestellt. Mit Durchfiihrung des Planverfahrens ist die Anderung der Flachendarstellung
in diesem Bereich als Sondergebiet Einzelhandel vorgesehen.

Landschaftsplan
Es liegt kein rechtswirksamer Landschaftsplan der Hansestadt Wismar vor.

Schutzgebiete-Schutzobjekte
Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes liegt aufRerhalb internationaler
Schutzgebiete (Natura2000) und nationaler Schutzgebiete.

Das Plangebiet befindet sich in der innerhalb der derzeit geltenden Trinkwasserschutz-
zone lIl der Wasserfassung Friedrichshof.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine geschiitzten Biotope.

Konkrete Darlegungen sind hierzu dem Punkt 4 im Teil Il (Umweltbericht) der Begrin-
dung zu entnehmen.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar sind die zu &ndernden
Flachen im Bereich Dargetzow mafigeblich bereits als gewerbliche Bauflachen darge-
stellt, so dass die Anderung einer Bauflache der einen in die andere Art im Rahmen
des Aufstellungsverfahrens zu prifen ist. Grundziige der stadtebaulichen raumlichen
Entwicklung der Hansestadt Wismar werden nicht beriihrt. Die Anderungsflachen sind
malfigeblich als Flachen fur Gewerbegebiete im Flachennutzungsplan dargestellt. Teil-
flachen sind Wohnbauflachen und Grinflachen.

Im Zuge der Anderung des Flachennutzungsplanes werden die Flachen anstelle der
Gewerbegebiete als Sondergebiete mit der Zweckbestimmung Einzelhandel darge-
stellt. Dies ist dem Planauszug der in Aufstellung befindlichen 62. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes zu entnehmen. Im Zuge der 62. Anderung des Flachennutzungs-
planes erfolgt auch eine Anpassung der Bauflachen. Die unbebaute Wohnbauflache
und die Grunflachen, die nicht grundstiicksbezogen sind, werden entsprechend der
Satzung uber die 1. bzw. 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 (auch der in
Aufstellung befindlichen Satzung uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
10/91) als Sondergebiet dargestellt.

In der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes sind gemaR Zielsetzung der in Auf-
stellung befindlichen 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 der Hansestadt Wis-
mar sowie entsprechend der tatséchlichen Nutzung folgende Flachennutzungen dar-
zustellen:

- Sonstiges Sondergebiet groliflachiger Einzelhandel.

Das Aufstellungsverfahren fur den Bebauungsplan wird als Parallelverfahren zur
62. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.
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Planungsrechtlicher Bestand und in Aufstellung befindliche Ziele sind in den beigefug-
ten Abbildungen dargestellt.
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Abb. 6: Auszug aus dem derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar mit Umgren-
zung des Bereiches der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes
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Abb. 7: Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Darstellung der Planziele mit Umgrenzung des Berei-
ches der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes

Landschaftliche Situation und Anforderungen

Anstelle des bisher festgesetzten Gewerbegebietes ist die Festsetzung des Sonderge-
bietes fur groRRflachigen Einzelhandel insbesondere fur den Mdbelmarkt beabsichtigt.
Die Flachen fur den Mobelmarkt befinden sich nérdlich der Stral’e Am Weil3en Stein.
Zur Stral3e Am Weil3en Stein hin erfolgt eine Abschirmung durch vorhandene Gehdblze.
Unter Berlcksichtigung der festgesetzten Hohenlage kann eine Einbindung in die vor-
handene stadtebauliche Situation erfolgen; zumal im Westen des Plangebietes zur
Wohnbebauung hin weiterhin Griinflachen verbleiben. Zur Bewertung der Auswirkun-
gen durch die Anderung auf das UNESCO-Weltkulturerbe der Hansestadt Wismar
wurde ein gesonderter Fachbeitrag gefertigt.

Naturraumlicher Bestand

Derzeit stellt sich die Flache des Geltungsbereiches der 62. Anderung als brachgefal-
lene Griunflache mit stdlich und westlich angrenzendem Baum- und Strauchbestand
dar.

Am sudwestlichen Plangebietsrand befindet sich eine Baumgruppe aus Ahornen. In-
nerhalb der sidlichen Flache mit Erhaltungsgebot wurde bei der Vorortbegehung im
April 2018 eine temporar feuchtfallende Flache vorgefunden. Die temporar feuchtfal-
lende Flache ist von Baumen und Strduchern umsaumt, die Ursprungssituation hat sich
nach ortlicher Inaugenscheinnahme verandert.
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6.1

Mit der Planung auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wird auf die veranderte
naturrdumliche Situation reagiert, die sich aufgrund ortlicher Begehungen gegeniber
dem Ursprungszustand ergeben hat.

Planungsziele

Planungsziel

Das Planungsziel besteht in der Entwicklung eines zentrenvertraglichen Standortes fur
grol3flachigen Einzelhandel uberwiegend mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten in
funktionaler Erganzung zum zentralen Versorgungsbereich. Es besteht das Ziel, einen

Mdébelmarkt mit einer Verkaufsflache von max. 6.000 m2 und einer Lagerflache von ca.

3.600 m2 sowie ergédnzende Fachmarkte des fachorientierten nicht innenstadtrelevan-

ten Einzelhandels anzusiedeln. Dartber hinaus ist es stadtebauliches Ziel, einen Le-

bensmitteldiscounter als Nahversorgungseinrichtung fur den Stadtteil Dargetzow an
diesem Standort zu integrieren.

Neben dem Standort im Geltungsbereich der vorliegenden 4. Anderung des Bebau-

ungsplanes Nr. 10/91 der Hansestadt Wismar im Stadtteil Dargetzow wurden alterna-

tive Standorte im Stadtgebiet, die sowohl aus stadtebaulicher als auch aus raumord-
nerischer Sicht als geeignet erscheinen, hinsichtlich der méglichen Ansiedlung eines

Moébelmarktes in Verbindung mit zwei weiteren Fachmarkten tberprift.

Dazu wurde eine Standortalternativenprifung vorgenommen ("Stadtebauliche Vertrag-

lichkeitsanalyse zur geplanten Ansiedlung mehrerer Fachmarkte sowie eines Lebens-

mitteldiscounters in Wismar-Dargetzow", Junker und Kruse, Dortmund, April 2018).

Hier wurden folgende alternative Standorte betrachtet:

- dieim Regionalen Einzelhandelskonzept (REK) SUR Wismar 2012 ausgewiesenen
Erganzungsbereiche innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum
Wismar,

- das ehemalige HEVAG-Gelande westlich der Schweriner Stral3e,

- sowie die ebenfalls im REK SUR Wismar 2012 ausgewiesenen Wismarer Ergan-
zungsstandorte "Am kleinen Stadtfeld" und "Hinter Wendorf".

Mit der ergdnzenden "Stellungnahme zu den einzelhandelsrelevanten Einwendungen
im Rahmen des Beteiligungsverfahrens" (Junker + Kruse, vom 15.01.2019) wurde die
Anregung, die Standorte Kritzow und Gagelow als Alternativstandorte einzubeziehen,
geprift. Die beiden aufgeflihrten Standorte Kritzow und Géagelow befinden sich geman
REK in stadtebaulich nicht integrierter Lage aufRerhalb der Hansestadt Wismar. Der
Gutachter fuhrt dazu aus, dass die im Rahmen der stadtebaulichen Vertraglichkeits-
analyse von Junker + Kruse durchgefiihrte Standortalternativenpriifung nicht im Hin-
blick auf das REK, sondern auf den Programmsatz 4.3.2 (4) des LEP M-V vorgenom-
men wurde. Demzufolge war nachzuweisen, dass kein integrierter Standort fur die An-
siedlung eines solchen Mobelmarktes in Verbindung mit den weiteren beiden Fach-
markten geeignet ist. Somit wurden die Standortalternativen nur in der Hansestadt Wis-
mar sachgeman gepruft und hinsichtlich ihrer Eignung bewertet. Weiterhin ist aufzu-
fuhren, dass gemall dem REK SUR Wismar, S. 39, Abb. 1, fiir die Warengruppe Mdbel
ausschlielich in der Kernstadt Wismar ein Bedarf besteht; in den Umlandgemeinden
ist ein derartiges Angebot bereits Uberproportional vorhanden.

Im Ergebnis wurde in der 0.g. "Stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse ... " aufgefuhrt:
- Die Ergédnzungsbereiche im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Wismar
stehen nicht als Alternativstandorte zur Verfigung. Gemafl REK SUR Wismar 2012
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kénnen diese Erganzungsbereiche zur Ansiedlung grol3flachiger Einzelhandelsbe-
triebe mit ausgewahlten zentrenrelevanten Kernsortimenden dienen. Bei den ge-
planten Vorhaben handelt es sich in erster Linie um Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten, so dass folglich ein Widerspruch zu der Ziel-
setzung des REK besteht. Weiterhin eigenen sich die Erganzungsbereiche Schiff-
bauerdamm/ UlmenstralRe und Bahnhofsstral3e aufgrund der Flachengréf3en und
teilweise des Flachenzuschnitts nicht fur die geplante Ansiedlung.

- Das ehemalige HEVAG-Gelande steht nicht als Alternativstandort zur Verfigung.
Hier gibt es bereits Planungsabsichten, die die Entwicklung eines Quartiers mit ei-
nem Nutzungsmix aus Einzelhandel und Wohnen vorsieht. Dabei spielt der nicht
zentrenrelevante Einzelhandel nur eine nachgeordnete Rolle.

- Der Erganzungsstandort "Am kleinen Stadtfeld" steht nicht als Alternativstandort
zur Verfligung. Zwar besteht Vereinbarkeit mit dem Vorhaben (Erganzungsstandort
fr nicht zentrenrelevanten Einzelhandel). Jedoch erfiillt dieser Standort im Ver-
gleich zu dem Vorhabenstandort in Dargetzow die Anforderungen an die Lage
schlechter.

- Der Erganzungsstandort "Hinter Wendorf" steht nicht als Alternativstandort zur Ver-
fligung. Zwar besteht Vereinbarkeit mit dem Vorhaben (Erganzungsstandort flr
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel). Jedoch existieren an diesem Standort der-
zeit keine verfiigbaren Flachen fiir Vorhaben in der geplanten Dimension.

Im Ergebnis der Priifung der Standortalternativen wurde festgestellt, dass in der Han-
sestadt Wismar kein umsetzbarer Alternativstandort fur die geplante Ansiedlung eines
Mobelmarktes in Verbindung mit zwei weiteren nicht zentrenrelevanten Fachmaérkten
zur Verflgung steht.

Die Ansiedlung eines leistungsfahigen Mobelmarktes im zentralen Versorgungsbereich
Altstadt ist aufgrund der kleinteiligen Parzellenstruktur der historischen Altstadt nicht
gegeben. Eine Starkung der im Bestand vorhandenen Erganzungsstandorte insbeson-
dere ,Gagelow" und ,Kritzow* durch die Ansiedlung eines Mobelmarktes erweist sich
als weniger geeignet, da die Verfestigung der Standorte zu einem Ungleichgewicht der
Standortbereiche im Stadt-Umland-Raum fihren wirde.

Die Hansestadt Wismar hat alternative Standorte fur die Ansiedlung eines Mdbelmark-
tes und erganzenden Fachmarkten gepruft. Auch unter dem Gesichtspunkt, dass der
Standort untergeordnet eine Teilfunktion der Nahversorgung erflillen kann, wird dieser
Standort im Stadtteil Dargetzow favorisiert. Primére stadtebauliche Zielsetzung fir die
Hansestadt Wismar ist die Starkung des Mittelzentrums durch eine leistungsfahige Ein-
zelhandelsstruktur im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente, flr die gut-
achterlich Entwicklungsspielrdume ermittelt wurden. Die Ansiedlung eines leistungsfa-
higen Mobelmarktes und ergdnzenden Fachmarkten mit lokaler und regionaler Aus-
strahlung hat hier Prioritat und der Standort im Stadtteil Dargetzow wird aufgrund der
guten Anbindung an das ortliche und tberdrtliche Verkehrsnetz und der vorhandenen
angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche als geeigneter Standortbereich angesehen.
Der Anteil zentrenrelevanter (Randsortimente) Sortimente wurde in der "Stadtebauli-
chen Vertraglichkeitsanalyse ..." ebenfalls untersucht und im Ergebnis wurden ent-
sprechende maximale Verkaufsflachen empfohlen.

Wahrend des Aufstellungsverfahrens der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91
wurde infolge der Auswertung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden eine "Stellungnahme zu den einzel-
handelsrelevanten Einwendungen im Rahmen des Beteiligungsverfahrens" zur vorlie-
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genden 4. Anderung des Bebauungsplanes von Junker + Kruse, vom 15.01.2019 er-
arbeitet. Gemal dieser Stellungnahme wurde fur die 2 Fachmarkte mit nicht-zentren-
relevanten Kernsortimenten eine Begrenzung der Verkaufsflache fur die zentrenrele-
vanten Randsortimente auf max. 10 % der zuldssigen Gesamtverkaufsflache der Fach-
markte eine entsprechende Festsetzung aufgenommen.

Mit der Entwicklung des Standortes soll ebenso die Ansiedlung eines Lebensmitteldis-
counters mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.150 m? erfolgen. Es ist die Schlie-
Bung der raumlichen und qualitativen Versorgungsliicke der wohnstandortnahen
Grundversorgung im Stadtteil Wismar-Dargetzow in funktionaler Erganzung der vor-
handenen Nahversorgungsstandorte und des zentralen Versorgungsbereiches beab-
sichtigt. Die Wohnsiedlungsbereiche in Dargetzow und Kritzowburg befinden sich in
fuBlaufiger Nahe, sodass fur den Stadtteil die wohnstandortnahe Grundversorgung ver-
bessert und gesichert werden kann. Zur Erganzung des Lebensmittelangebotes soll
die Ansiedlung eines Betriebes des Lebensmittelhandwerkes, wie z.B. eine Backerei,
zuléssig sein.

Untergeordnet zu den vorhergehend aufgeflihrten Einzelhandelsbetrieben soll es zur
Abrundung des Angebotes im Plangebiet auch erméglicht werden, erganzende Nut-
zungen wie z.B. ein Café, einen Imbiss oder ein Restaurant bzw. Handwerker wie
Schlusseldienst oder Schuhmacher etc. zu etablieren.

Ebenso soll die Errichtung von Spielplatzen im Plangebiet allgemein zuldssig sein, je-
doch nur, wenn ein Zusammenhang mit der Einzelhandelsnutzung besteht.

Die Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes unter Beachtung der getroffen stadte-
baulichen Zielsetzungen erfordert eine Vertraglichkeitsanalyse i. S. v. 8 11 Abs. 3
BauNVO fur diesen Standort. Die "Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse ... " wurde
wahrend des Aufstellungsverfahrens erarbeitet und fur die Entwurfsbearbeitung zu-
grunde gelegt. Da im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zur 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 10/91 Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange sowie einer Nachbargemeinde eingegangen sind, die einzelhandelsrelevante
Aspekte beriihren, die es auszuwerten und abzuwagen gilt, wurde die "Stellungnahme
zu den einzelhandelsrelevanten Einwendungen im Rahmen des Beteiligungsverfah-
rens" von Junker + Kruse, vom 15. Januar 2019 erarbeitet. Hier wurde gutachterlicher-
seits Stellung zu einzelhandelsrelevanten Aspekten der jeweiligen Stellungnahmen ge-
nommen. Dies wurde mit der vorliegenden Bauleitplanung entsprechend berticksich-
tigt.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes entspricht den Zielsetzungen fiir eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung. Eine flachige Verbindung des Gewerbestandortes
Dargetzow, der nun in Teilbereichen Aufgaben eines Standortes flir Einzelhandel tUber-
nimmt, mit dem neuen Gewerbegrof3standort in Kritzowburg ist weiterhin gesichert.

Die Flachen des Plangeltungsbereiches sind bereits erschlossen und fir gewerbliche
Ansiedlungen unter Berucksichtigung der Standortanforderungen vorbereitet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
an einer leistungsfahigen verkehrlichen Infrastruktur geschaffen. Die Flache zeichnet
sich auch durch ihre Lagegunst in Bezug auf die Ubergeordneten Verkehrstrager aus
und ist durch die Lage an der Osttangente (Nordostzubringer) gut an das tberdortliche
Verkehrsnetz angebunden. Die nahe Lage zur B 105 und zur A 20 sind gute Standort-
voraussetzungen. Die verkehrliche Anbindung ist gesichert.
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6.2

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar sind die zu &ndernden
Flachen im Bereich Dargetzow mafigeblich bereits als gewerbliche Bauflachen darge-
stellt bzw. im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 10/91 festgesetzt, so dass die Ande-
rung einer Bauflache der einen in die andere Art der baulichen Nutzung im Rahmen
des Aufstellungsverfahrens zu prifen ist. Grundziige der stadtebaulichen raumlichen
Entwicklung der Hansestadt Wismar werden nicht berihrt.

Die 62. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstel-
lung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 der Hansestadt Wismar. Die
Flachen werden anstelle des Gewerbegebietes als Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung Einzelhandel dargestellt. Dies ist dem Planauszug der in Aufstellung befindlichen
62. Anderung des Flachennutzungsplanes zu entnehmen. Im Zuge der 62. Anderung
des Flachennutzungsplanes erfolgt auch eine Anpassung der Bauflachen. Die unbe-
baute Wohnbauflache und die Grinflachen, die nicht grundstiicksbezogen sind, wer-
den entsprechend der Satzung tber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91
(auch der in Aufstellung befindlichen Satzung uber die 4. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 10/91) als Sondergebiet dargestellit.

Die Flachen des Anderungsbereiches sind bereits erschlossen und fiir gewerbliche An-
siedlungen unter Berilicksichtigung der Standortanforderungen vorbereitet.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept, dass der Planung zugrunde liegt, ist in nachfolgender Ab-
bildung dargestellt. Weitergehende Erlauterungen und die Begrindung ergeben sich
aufgrund der umfangreichen Darstellungen unter dem Gliederungspunkt 6.1 zum Pla-
nungsziel.
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7.1

7.2

Das stadtebauliche Konzept sieht die Anbindung tiber den Kreisverkehr an der Stral3e
Am Weil3en Stein in ndrdliche Richtung Uber die Stralle Am Ring vor. Die Ein- und
Ausfahrt fur die Kundenfahrzeuge erfolgt direkt von der dstlichen Anbindung tber die
Stral3e Am Ring. Die verkehrstechnische Untersuchung hat ergeben, dass eine Links-
abbiegespur nicht erforderlich ist. Die Zufahrt fir Belieferungsfahrzeuge erfolgt tber
die Wendeanlage im nordlichen Bereich des Anderungsbereiches lber die StraRe Am
Ring.

Hinsichtlich des Konzeptes sind neben dem Mobelmarkt 2 Fachmarkte und ein Lebens-
mitteldiscounter vorgesehen. Erganzungsangebote auf den weiteren Flachen sind be-
absichtigt.

Die Wohnumgebung im Westen und im Stiden wird bei der Planung beachtet. Anpflan-
zungen werden als Umsédumung fur die bebauten Flachen bericksichtigt und in der
verbindlichen Planung beachtet. Dartiber hinaus werden in Bezug auf Auswirkungen
auf die Wohnumgebung auch die Anforderungen an Werbeanlagen in der verbindlichen
Bauleitplanung geregelt. Die Hohenfestsetzungen werden auf der Ebene der verbind-
lichen Planung geregelt, so dass erhebliche Auswirkungen auf die umgebende Bebau-
ung ausgeschlossen werden kénnen.

Darleq_l_mq zur 62. Anderung des Flachennutzungsplanes im Zusammenhang mit
der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91

Bisherige Darstellung in der wirksamen Fassung

In der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes sind im Anderungsbereich fol-
gende Flachennutzungen enthalten:

- Flache fir Gewerbegebiete (8 1 Abs. 2 Nr. 9 BauNVO) 3,74 ha

- Wohnbauflache (8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) 0,12 ha

- Grinflache (8 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB) 0,46 ha

Entwicklungsziel und beabsichtigte Darstellung in der 62. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes

Mit der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes werden folgende Darstellungen vor-
genommen:
- Darstellung als sonstiges Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel (8§ 1 Abs. 2
Nr. 11 i.V.m. 811 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO).

Unter Berlcksichtigung der besonderen Anforderungen an das sonstige Sondergebiet
— grof3flachiger Einzelhandel (gem&nR § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) wird hinsichtlich der
Art der Nutzung der Auszug aus der Begriindung der 4. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 10/91 eingeflgt:

.Sonstiges Sondergebiet - groRflachiger Einzelhandel (8§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)
Festsetzunag:

Das Sonstige Sondergebiet - groR3flachiger Einzelhandel dient Giberwiegend der Un-
terbringung von grof3flachigen und nichtgrof3flachigen Betrieben des Einzelhandels.

Allgemein zul&ssig sind:
- ein Mobelmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 6.000 m?,
- ein Lebensmitteldiscounter mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.150 mz,
- zwei Fachmarkte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten mit einer maxi-
malen Verkaufsflache von jeweils 800 m2.

Planungsstand: abschlieBender Beschluss September 2019 27



Begriindung zur 62. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar ,Umwandlung von Gewerbe-
gebiet in Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groR3flachiger Einzelhandel im Bereich Dargetzow"

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Dienstleistungsbetriebe,

- Spielplatze im Zusammenhang mit der im sonstigen Sondergebiet - grof3fla-
chiger Einzelhandel ausgetibten Nutzung,

- ein Betrieb des Lebensmittelhandwerks mit einer maximalen Verkaufsflache
von 50 m2,

Innerhalb der maximal zuldssigen Verkaufsflache von 6.000 m? fur einen Mébel-

markt sind folgende Sortimente anteilig zulassig:

- Glas/ Porzellan/ Keramik/ Haushaltswaren mit einer maximalen Verkaufsflache
von insgesamt 150 m2,

- Heimtextilien, Gardinen/ Dekostoffe mit einer maximalen Verkaufsflache von ins-
gesamt 150 mz,

- Lampen/ Leuchten/ Leuchtmittel mit einer maximalen Verkaufsflache von insge-
samt 200 m2,

- Sonstige Wohneinrichtungsartikel mit einer maximalen Verkaufsflache von ins-
gesamt 150 m?,

Fur den Lebensmitteldiscounter ist die Gliederung der maximalen Verkaufsflache

von 1.150 m2 wie folgt zulassig:

- Nahrungs- und Genussmittel mit einer maximalen Verkaufsflache von 950 mz,

- Gesundheit und Koérperpflege mit einer maximalen Verkaufsflache von 100 mz2,

- zentrenrelevante Rand- und Aktionssortimente mit einer maximalen Verkaufsfla-
che von 100 mz,

Far die 2 Fachmarkte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind zentrenre-
levante Randsortimente gemal Sortimentsliste fir den Stadt-Umland-Raum Wis-
mar auf maximal 10 % der maximal zuldssigen Gesamtverkaufsflache von 800 m2
je Fachmarkt zulassig.

Innerhalb des Plangebietes wird aufgrund der Planungsziele und des stadtebaulichen
Konzeptes ein sonstiges Sondergebiet - grol3flachiger Einzelhandel gemar 8§ 11 Abs.
3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt. Aufgrund des Planungsziels unterscheidet sich das ge-
plante Baugebiet wesentlich von den anderen Baugebieten nach der BauNVO und es
wird daher ein sonstiges Sondergebiet festgesetzt.

Fur das sonstige Sondergebiet wurden die Zweckbestimmung und die Art der bauli-
chen Nutzung dargestellt und festgesetzt. Zu diesem Zweck wurden die zulassigen
Nutzungen konkret aufgefiihrt und die Einzelhandelsbetriebe mit ihrer zulassigen Nut-
zung in Verbindung mit der maximal zulassigen Gesamtverkaufsflache festgesetzt, um
die Auswirkungen hinreichend ermitteln und betrachten zu kénnen.

In der Rechtsprechung ist es allgemein anerkannt, dass Einzelhandelsbetriebe "grof3-
flachig" sind, wenn ihre Verkaufsflache den Schwellenwert von 800 m2 Uiberschreitet.
Es betreibt Einzelhandel, wer ausschlie3lich oder Uberwiegend letzte Endverbraucher
beliefert.

Es handelt sich um Einzelhandelsgro3projekte i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO, die den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung gemalf? der Programmsétze 4.3.2 (1), (2),
(3), (4) und (5) des Landesraumentwicklungsprogrammes Mecklenburg-Vorpommern
(LEP M-V 2016) unterliegen. Dies fuhrte auch das Ministerium fir Energie, Infrastruktur
und Digitalisierung M-V in seiner Stellungnahme vom 25. August 2017 auf. Die Grol3e

Planungsstand: abschlieBender Beschluss September 2019 28



Begriindung zur 62. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar ,Umwandlung von Gewerbe-
gebiet in Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groR3flachiger Einzelhandel im Bereich Dargetzow"

und die Zweckbestimmung der Einzelhandelsplanung entsprechen der Funktion des
Mittelzentrums Wismar als zentraler Ort.

Die zentrenrelevanten Kernsortimente sind

- die Sortimente geman Abbildung 21 des LEP M-V und

- die weiteren Sortimente, die von einer Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte
werden.

Die Abbildung 21 des LEP M-V ist nachfolgend dargestellt:

Bekleidung, W asche

Biicher, Papier ! Birobedarf! Schreibwaren

- Schuhe, Lederwaren

- Elekirogerite, (chne ElekirogroBgerate, Lampen / Leuchien) Gerdte der Unterhaltungs- und Kommunikations-
elekironik, Foto und optische Erzeugnisse

- medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel

- Uhren, Schmuck

- Parfomeriewaren

- Haushaltewaren, Glas/ Porzellan / Keramik

Spighwaren

- Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Sportgrogerate)

und

- Nahrungs- und Genussmitiel (gleichzeiti nalwversorqungsmelevant)

- Gesundheits- und Kérperpilegeariikel (gleichzeitig nahversorgungerelevant)

Abb. 9: LEP M-V (2016), Abbildung 21 - Zentrenrelevante Kernsortimente

Weiterhin wurde eine ortsspezifische Sortimentsliste fur den Stadt Umland Raum
(SUR) Wismar durch das regionale Einzelhandelskonzept festgelegt:
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Zentrenrelevante Sortimente

hiervon nahversorgungsrelevant
Back- und Fleischwaren
Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Getranke) :

- Pharmazeutika
Reformwaren
Schnittblumen
Zeitungen / Zeitschriften

Bekleidung

Bettwische

Bild- und Tontrager
Bicher

Bliromaschinen
Campingartikel

Computer und Zubehér
Elektrokleingerite
Fahrrdder und technisches Zubehér
Fotoartikel

Gardinen

Geschenkartikel

Glas / Porzellan / Keramik

Bauelemente, Baustoffe
Bettwaren / Matratzen
Bodenbeldge

Teppiche (Einzelware)
Eisenwaren / Beschlige
ElektrogroBgerite
Elektroinstallationsmaterial
Erotikartikel

Farben / Lacke

Fliesen
Gartenbedarf/-gerite

Regionales Linzelhandelskonzept {ir den Stadi-Umland-Raum Wismar

Tabelle 7: Sortimentsliste fiir den SUR Wismar

Handarbeitsbedarf / Kurzwaren / Meterware
/ Stoffe / Wolle

Haushaltswaren

Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tisch-
waésche

Horgerate

Kinderwagen

Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen
Kiinstlerartikel, Bastelzubehor
Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regen-
schirme

Musikinstrumente und Zubehér
Optik, Augenoptik
Papier, Birobedarf, Schreibwaren

Parflimerie- und Kosmetikartikel
Sanitdtsbedarf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -kleingerite
Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehér
Uhren / Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zubehér
Zoologische Artikel, lebende Tiere

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Kamine / Kachel&fen

KFZ-, Caravan- und Motorradzubehér
Maschinen / Werkzeuge

Mdabel

Pflanzen / Samen

Rollliden / Markisen

Sanitrartike!

Sportgrofgerite

Tapeten

Topfpflanzen / Blumentépfe und Vasen

Abb. 10: Sortimentsliste fir den SUR Wismar

Zur Umsetzung der unter Pkt. 2.3 dieser Begriindung aufgeflihrten "Stadtebaulichen
Vertraglichkeitsanalyse zur geplanten Ansiedlung mehrerer Fachmarkte sowie eines
Lebensmitteldiscounters in Wismar-Dargetzow", erstellt von Junker+Kruse, Dortmund
im April 2018, wurden Festsetzungen zur Zulassigkeit von Branchen/ Sortimenten und

VerkaufsflachengréfZen getroffen.
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Branchen/ Sortimente:

groi3flachiger Lebensmitteldiscounter: Die Sortimentsstruktur ist den zentrenrele-
vanten/ nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuzuordnen (sowohl gemaf LEP
M-V, Abb. 21 als auch nach der Sortimentsliste des Regionalen Einzelhandelskon-
zeptes des SUR Wismar). Der Lebensmitteldiscounter tragt zur Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung in Dargetzow bei; die Versorgungsbereiche werden
nicht wesentlich beeintrachtigt. Um negativen Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und Erganzungsstandorte entgegenzuwirken, wurde die Gliede-
rung des Sortimentes fur den Lebensmitteldiscounter gemalf} der "Stadtebaulichen
Vertraglichkeitsanalyse ...", erstellt von Junker+Kruse, Dortmund im April 2018, in
den Festsetzungen verankert. Zur Klarstellung wird aufgefiihrt, dass davon ausge-
gangen wird, dass unter dem Begriff "Nahrungs- und Genussmittel" auch Getranke
sowie Back- und Fleischwaren enthalten sind.

Moébelmarkt: Der Moébelmarkt fuhrt auch zentrenrelevante Randsortimente. Die
zentrenrelevanten Warengruppen/ Sortimente wurden gemaf der "Stadtebaulichen
Vertraglichkeitsanalyse ...", erstellt von Junker+Kruse, Dortmund im April 2018,
festgesetzt, um den negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che und Ergénzungsstandorte entgegenzuwirken:

- Glas/ Porzellan/ Keramik/ Haushaltswaren,

- Heimtextilien, Gardinen/ Dekostoffe,

- Wohneinrichtungsartikel,

- Lampen/ Leuchten/ Leuchtmittel.

Das Kernsortiment des Mébelmarktes ist nicht zentrenrelevant und ergibt sich auf-
grund der Festsetzung der Zulassigkeit eines Mobelmarktes.

Bereits im REK SUR wurde aufgezeigt, dass es in der Warengruppe Mdbel — ins-
besondere in der Hansestadt Wismar — aufgrund der bestehenden Kaufkraftab-
flusse zusétzlichen Entwicklungsbedarf gibt. Die Ansiedlung des geplanten Mébel-
marktes am Vorhabenstandort kann somit zur Starkung des Einzelhandelsangebo-
tes und zu einem Kaufkraftgewinn in dem Segment Mobel beitragen.

2 Fachmaérkte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten: Hier erfolgt lediglich
eine Beschrankung durch die Festsetzung der "nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
mente", so wie es der "Stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse ...", erstellt von
Junker+Kruse, Dortmund, im April 2018, in der Beschreibung der Planvorhaben zu
entnehmen ist. Eine Beschréankung der Randsortimente wurde hier nicht empfohlen
und somit auch nicht im Bebauungsplan festgesetzt.

Lebensmittelhandwerk: Zur Ergdnzung des Lebensmittelangebotes ist die Ansied-
lung eines Betriebes des Lebensmittelhandwerkes, wie z.B. eine Backerei, zulds-

sig.

Verkaufsflache:

grofl¥flachiger Lebensmitteldiscounter: Wie bereits vorhergehend zu Branchen/ Sor-
timente zum "Lebensmitteldiscounter" beschrieben, ist die Sortimentsstruktur den
zentrenrelevanten/ nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Um nega-
tiven Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und Ergdnzungsstan-
dorte entgegenzuwirken, wurde neben der Gliederung des Sortimentes fiir den Le-
bensmitteldiscounter gemaf der "Stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse ...", er-
stellt von Junker+Kruse, Dortmund im April 2018, sowohl die Gesamtverkaufsflache
fur den Lebensmitteldiscounter als auch die jeweilige maximale sortimentsbezo-
gene Verkaufsflache festgesetzt.

Moébelmarkt: Um den negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che und Ergédnzungsstandorte entgegenzuwirken, wurde neben der Beschrankung
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der zentrenrelevanten Randsortimente fir den Mobelmarkt gemal Tabelle 13 der
"Stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse ..." ,erstellt von Junker+Kruse, Dortmund
im April 2018, die jeweilige maximale sortimentsbezogene Verkaufsflache festge-
setzt.

Zur eindeutigen Klarstellung der Verkaufsflache wird hier in der Begrindung die
Definition der Verkaufsflache aufgefiihrt. Die Verkaufsflache ist "die Flache, auf der
die Verkaufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zweck betreten
werden darf. Sie umschliel3t die dem Verkauf dienende Flache einschl. der Gange,
Treppen, Aufzlige, Standflachen fiir Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen, Fla-
chen des Windfangs und des bei SB-Laden vor der Zugangssperre liegenden Kas-
senvorraums (einschlieBlich eines Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsor-
gen des Verpackungsmaterials sowie Stellflachen fur Einkaufswagen). Zur Ver-
kaufsflache sind im Ubrigen auch die Bereiche zu z&hlen, die vom Kunden zwar
aus betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden dirfen, in de-
nen aber die Ware fir ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke etc.)
und in dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt. Davon zu un-
terscheiden sind diejenigen Flachen, auf denen fir den Kunden nicht sichtbar die
handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt, sowie die (rei-
nen) Lagerflachen. Schaufenster, soweit diese den Kunden zuganglich sind, (z.B.
in Mobelgeschaften), und standig zum Verkauf vorgesehene Freiflichen rechnen
zur Verkaufsflache." (Baunutzungsverordnung - Kommentar unter besonderer Be-
ricksichtigung des deutschen und gemeinschaftlichen Umweltschutzes, Fickert/
Fieseler, 12., grundlegend uUberarbeitete und erganzte Auflage, Verlag W. Kohl-
hammer). Die au3erhalb der Verkaufsstelle liegende tberdachte Abstellflache flr
Einkaufswagen zahlt nicht zur Verkaufsflache (VGH Baden-Wirttemberg, Urteil
vom 1.12.2015, 8 S 210/13).

Lebensmittelhandwerk: Zur Ergdnzung des Lebensmittelangebotes ist die Ansied-
lung eines Betriebes des Lebensmittelnandwerkes, wie z.B. eine Backerei, bis zu
einer GrélRenordnung von maximal 50 m2 Gesamtverkaufsflache zulassig. Mit der
"Stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse ...", erstellt von Junker+Kruse, Dort-
mund, im April 2018, wurde diese Grofienordnung als unkritisch bewertet. Hier
wurde dargelegt, dass negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che sowie die verbrauchernahen Versorgungsstrukturen bei Einhaltung dieser Ver-
kaufsflache ausgeschlossen werden.

Regelung der zentrenrelevanten Randsortimende der 2 Fachmarkte: Zur Ergan-
zung und eindeutigen Regelung der zentrenrelevanten Randsortimente der zulés-
sigen 2 Fachmaérkte mit nichtzentrenrelevanten Kernsortimenten wurde im Laufe
des Aufstellungsverfahrens eine zusatzliche Festsetzung unter Berlicksichtigung
der gutachterlichen "Stellungnahme zu den einzelhandelsrelevanten Einwendun-
gen im Rahmen des Beteiligungsverfahrens” von Junker + Kruse, vom 15. Januar
2019, getroffen. Damit wird die Flache fir die zentrenrelevanten Randsortimente je
Fachmarkt begrenzt.

Weitere Nutzungen:

Untergeordnet zu den zuldssigen Betrieben des Einzelhandels soll im Plangebiet auch
ermoglicht werden, ergdnzende Nutzungen, wie z.B. ein Café, einen Imbiss oder ein
Restaurant, einen Schliisseldienst oder einen Schuster, etc. zu etablieren. Somit wur-
den auch Schank- und Speisewirtschaften und Dienstleistungsbetriebe als allgemein
zulassig festgesetzt. Die Unterordnung gegentiber den Einzelhandelsbetrieben ergibt

sich aufgrund der Zweckbestimmung des sonstigen Sondergebietes.

Planungsstand: abschlieBender Beschluss September 2019

32



Begriindung zur 62. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar ,Umwandlung von Gewerbe-
gebiet in Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groR3flachiger Einzelhandel im Bereich Dargetzow"

7.3

Weiterhin ist die Errichtung von Spielplatzen im Plangebiet allgemein zulassig, jedoch
nur, wenn ein Zusammenhang mit der Einzelhandelsnutzung besteht.

Stellplatze:

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes - grof3flachiger Einzelhandel sind neben den
festgesetzten Nutzungen fir den Betrieb der Markte sowie der aufgeflihrten weiteren
Nutzungen die Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Fahrrader zul&ssig.”

Damit werden auch auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die Nutzungsab-
sichten konkret vorgegeben und dargelegt.

Immissions- und Klimaschutz

Mit der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes wird iiberwiegend ein bisher darge-
stelltes Gewerbegebiet in ein Sondergebiet fir den Einzelhandel geandert. Wesentli-
che Anderungen in der Nutzung und Auswirkung sind damit nicht verbunden.
Konkrete Festlegungen sind mit der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Hansestadt Wismar zum Klimaschutz nicht zu treffen. Auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung geben die Festsetzungen den zukiinftigen Bauherren einen planungs-
rechtlichen Rahmen, der hinreichend SpielrAume zum Einsatz regenerativer Energien
lasst. Anforderungen des ErneuerbareEnergienWarmeGesetz (EEWarmeG) sind bei
der Umsetzung des Bebauungsplans einzuhalten.

Fir das Klima oder den Lufthaushalt entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.
Die Neuversiegelung fiihrt zu mikroklimatischen Anderungen, die sich jedoch auf den
unmittelbaren Nahbereich beschranken.

Durch die Siedlungsrandlage besteht weiterhin ein gunstiges Klima. Veranderungen
des Lokal- und Regionalklimas sind nicht zu erwarten.

Im Plangebiet sind keine nennenswerten lufthygienischen Belastungen vorhanden. An-
stelle des bisher festgesetzten Gewerbegebietes wird das Sondergebiet fir den Mo-
belfachmarkt und Ergéanzungsangebote festgesetzt. Zur Verbesserung des Mikrokli-
mas werden Heckenpflanzungen zur Umsdumung des Gebietes festgesetzt; mit An-
pflanzungs- und Erhaltungsgeboten.

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes trifft keine zwingenden Festsetzungen zur Nut-
zung regenerativer Energien. Er schlief3t die Nutzung regenerativer Energien oder
sonstige bauliche Maf3nahmen zum Klimaschutz nicht vollstandig aus oder erschwert
diese. Hier wird vorwiegend auf die Nutzung von Solarenergie orientiert. Entspre-
chende Anlagen befinden sich auf den Déchern der Bestandsgebaude und haben sich
am Standort bewahrt. Regenerative Energien kdnnen auch fir die geplanten Gebaude
eingesetzt werden.

Die Errichtung von Windenergieanlagen (WEA) ist dagegen kein stadtebauliches Ziel.
Das Plangebiet befindet sich gemafll RREP Westmecklenburg nicht in einem Windeig-
nungsgebiet, raumordnerisch bedeutsame WEA sind somit unzuléssig. Ebenso wurde
festgesetzt, dass im Plangebiet kleine Windenergieanlagen i.S. einer Nebenanlage ge-
maf 8 14 BauNVO nicht zul&ssig sind. Bereits in dem Ursprungsbebauungsplan waren
innerhalb des Plangebiets Windenergieanlagen unzuléssig.

Eine den Klimaschutzzielen entsprechende Bebauung ist im Plangebiet mdglich.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass keine erheblichen Auswirkungen auf die an-
grenzenden Siedlungsstrukturen sowie die gesamtklimatischen und die lufthygieni-
schen Verhaltnisse zu erwarten sind. Die Durchfihrung zuséatzlicher MaBnhahmen zum
Klimaschutz ist somit nicht erforderlich.

Hinsichtlich des Immissionsschutzes wurden Festsetzungen mit der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10/91 getroffen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
sichern. Es wird auf die Ausfiihrungen unter dem Punkt 7.8 Immissionsschutz" dieser
Begriindung verwiesen sowie auf die "Schalltechnischen Untersuchungen ...", Gutach-
ten Nr. 17-10-5, Ing.-buro fiir Schallschutz Dipl.-Ing. V. Ziegler, M&llin, vom 27.10.2017.
Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung sind keine diesbeziiglichen Darstellun-
gen vorzunehmen.

Verkehrliche ErschlieBung

Der Standort verfiigt tiber eine leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur. Die verkehrliche
ErschlieBung erfolgt Gber die Strale Am Ring Uber den Kreisverkehr von der Stral3e
Am WeilRen Stein und mit zukunftiger Entwicklung in den Gewerbegrof3standort in
ndrdliche und 6stliche Richtung. Es ist eine leistungsfahige verkehrliche Anbindung ge-
geben. Die Einbindung in das bestehende Ful3- und Radwegenetz der Hansestadt Wis-
mar erfolgt. Von den Flachen des Sondergebietes sind Ful3- und Radwegeverbindun-
gen auf den Geh- und Radweg Uber eine Anbindung an den Kreisverkehr und an den
FuRgangerweg stidlich des Plangebietes vorzusehen.

Das Sondergebiet wird tiber die Verkehrsflachen Am Ring an das tbergeordnete Ver-
kehrsnetz angebunden. Eine Zufahrt zur StraRe Am WeiRen Stein erfolgt nicht. Uber
eine Zufahrt zur StraBe Am Ring, die das Plangebiet am Ostrand des Plangebietes
begrenzt, ist die Zufahrt fur die Kunden vorgesehen. Uber die Zufahrt von Norden von
der Stralle Am Ring Uber die Wendeanlage ist die Zufahrt fur die Belieferung des Mo-
belmarktes und weiterer Ansiedler innerhalb des Gebietes vorgesehen und umzuset-
zen.

Fir das Gebiet wurde eine verkehrstechnische Prufung der Anbindung durch das In-
genieurbiro Klaeser, Waren, im Marz 2018 erstellt. Da keine Langzeiterhebungen vor-
liegen, hat der Gutachter die Bemessungsverkehrsstarke durch einen prozentualen
Anteil des Tagesverkehrs bestimmt. Aufgrund von Auswertungen von Tagesdaten ver-
gleichbarer Einrichtungen kommt der Gutachter zu dem Ansatz, dass der Anteil der
Spitzenstunde am Gesamtverkehr bei 12 % liegt. Daraus wurden die Bemessungsbe-
lastungen fir die Einmindungen des Einkaufsbereiches in die StraBe Am Ring abge-
leitet. Die Bemessungsbelastung wurde fir 2030 in Kfz je Stunde ermittelt. Fir die Kno-
tengeometrie der Einmindung wird eine Ausbildung ohne Lichtsignalanlage (LSA) be-
ricksichtigt. Linksabbiegestreifen, Tropfen- und Dreiecksinseln sind nicht vorgesehen.
Der Nachweis fuhrt aufgrund der in Ansatz gebrachten Bemessungsverkehrsmengen
zu dem Ergebnis, dass fur die betrachtete Einmundung des Fachmarktzentrums in die
Stralle Am Ring eine sehr gute Verkehrsqualitéat der Stufe A zu erwarten ist. Es handelt
sich dabei um den Kundenverkehr mit direkter Anbindung an das Gebiet. Die rechne-
rische erforderliche Rickstauléange fur Linksabbieger zum Markt betragt 0,27 Fahr-
zeuge. Die Ausbildung eines Linksabbiegestreifens ist aus Griinden der Verkehrsqua-
litat nicht erforderlich. Fur die Beurteilung wurde zugrunde gelegt, dass eine Grundbe-
lastung von ca. 2.000 Kfz pro 24 Stunden fir die Stral3e Am Ring in Ansatz zu bringen
ist. Der Gutachter beurteilte, dass diese Belastung den bereits getroffenen Annahmen
im ,Verkehrsgutachten zum maritimen Wirtschaftsstandort Wismar* entspricht.

Selbst bei hoheren Belastungen sind kaum Behinderungen fir linksabbiegende Fahr-
zeuge zu erwarten. Vorteilhaft wirkt sich voraussichtlich aus, dass der Uberwiegende
Teil der vom Mébelmarkt ausfahrenden Fahrzeuge aus Rechtsabbiegern in Richtung
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Zentrum Wismar besteht. Der in aller Regel fur die Leistungsfahigkeit maf3gebende
Linkseinbiegestrom ist aus gutachterlicher Sicht gering. Eine weitere detaillierte Uber-
prifung erfolgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Ver- und Entsorgung

Die grundsatzlichen Anforderungen an die Ver- und Entsorgung werden im Zuge der
vorbereitenden Bauleitplanung beachtet und berticksichtigt. Eine Erweiterung des vor-
handenen Standortes durch Anbindung an das Netz der vorhandenen Ver- und Ent-
sorgungsanlagen ist in wesentlichen Ziigen méglich. Die detaillierte Darlegung erfolgt
auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und bei der Vorbereitung des Vorha-
bens.

Wasserversorgung

Die Stadtwerke Wismar GmbH hat in ihrer Stellungnahme vom 21.08.2017 mitgeteilt,
dass die Versorgung des Gebietes mdglich ist. Da die erforderlichen Leistungen unbe-
kannt sind, wird die Versorgung jedoch unter dem Vorbehalt gestellt. Es sind Mindest-
abstande nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik einzuhalten. Eine Uber-
bauung der Versorgungsleitungen ist nicht statthaft.

Die Stadtwerke Wismar GmbH haben in ihrer Stellungnahme vom 21.08.2017 ihre An-
forderungen an die Lage des Gebietes in der Trinkwasserschutzzone mitgeteilt. Das
Gebiet befindet sich derzeit in der Trinkwasserschutzzone Il und zuklinftig voraussicht-
lich in der Trinkwasserschutzzone IlIA. Auf der Basis des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) der Bundesrepublik Deutschland und des Wassergesetzes des Landes M-V
(LWaG M-V) sind verschiedene Handlungsbeschrankungen zu beachten. Diese sind
zum Teil in dem DVGW-Arbeitsblatt W 101 ,Richtlinie fir Trinkwasserschutzgebiete:
Teil 1 Schutzgebiete fir Grundwasser unter Punkt 7 ndher erlautert. Auch sind beim
Verkehrswegebau die Richtlinien fir bautechnische Mal3nahmen an Strafl3en in Was-
serschutzgebieten (RiStWag) zu beachten. Die zum Zeitpunkt der Errichtung von Ge-
bauden und baulichen Anlagen geltenden Richtlinien sind entsprechend einzuhalten
und zu beachten. Entsprechende Darlegungen befinden sich in der verbindlichen Bau-
leitplanung im Teil B - Text unter Hinweisen.

Die offentliche ErschlieBung gilt als gesichert. Die Verkehrsanlagen wurden hergestellt.
Die Ver- und Entsorgungsanlagen wurden gelegt. Die Abstimmung zu den einzelnen
Netzanschliussen fur die jeweiligen selbststandigen Nutzungseinheiten ist auf3erhalb
der Bauleitplanung zu fhren.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb der Hanse-
stadt Wismar (EVB). Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt durch Ein-
leitung in vorhandene Schmutzwasserbeseitigungssysteme.

Die 6ffentliche Erschliel3ung gilt als gesichert. Die Verkehrsanlagen wurden hergestellt.
Die Ver- und Entsorgungsanlagen wurden gelegt. Die Abstimmung zu den einzelnen
Netzanschliussen fur die jeweiligen selbststandigen Nutzungseinheiten ist auf3erhalb
der Bauleitplanung zu fuhren.

Oberflachenwasserbeseitigung

Die Entsorgung des anfallenden Oberflachenwassers erfolgt durch den Entsorgungs-
und Verkehrsbetrieb der Hansestadt Wismar (EVB). Die Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers erfolgt in vorhandene Leitungssysteme. Gegebenenfalls sind ent-
sprechende Rickhalte- und Riickstauflachen auf den Grundstiicken vorzusehen, die
auch fiir den Objektschutz und die Bewéasserung auf dem Grundsttick genutzt werden
koénnen.
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Die offentliche Erschlielung gilt als gesichert. Die Verkehrsanlagen wurden hergestellt.
Die Ver- und Entsorgungsanlagen wurden gelegt. Die Abstimmung zu den einzelnen
Netzanschlissen fur die jeweiligen selbststandigen Nutzungseinheiten ist auf3erhalb
der Bauleitplanung zu fthren.

Brandschutz/ Léschwasser

Die Loschwasserbereitstellung im Umfang von 96 m3/h Gber 2 Stunden ist im Rahmen
des Grundschutzes bereitzustellen.

Die Zuganglichkeit im Plangebiet, insbesondere Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell-
und Bewegungsflachen, fiir die Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr miissen entspre-
chend § 5 LBauO M-V i.V.m. Anhang E — Richtlinie Gber Flachen fiir die Feuerwehr —
sowie DIN 14090 gewahrleistet sein. Bei Einbau von Absperranlagen ist die SchlieRung
~Wismar" zu verwenden. Fir die SchlieBung ,Wismar* ist im EVB mit dem Sachgebiet
Stral3enunterhaltung Riucksprache zu halten.

Aufgrund des 8§ 2 (1) Pkt. 4 des Gesetzes Uber den Brandschutz und die technischen
Hilfeleistungen durch die Feuerwehren fir Mecklenburg-Vorpommern (BrSchG) vom
21.12.2015 (GVOBI. M-V Nr. 23/2015 vom 30.12.2015) in der jeweils geltenden Fas-
sung, hat die Gemeinde die Loschwasserversorgung sicherzustellen. Bei einer erhth-
ten Brandlast oder Brandgefahrdung im Einzelfall ist eine besondere Léschwasserver-
sorgung erforderlich. Hierflr hat der Eigentimer, Besitzer oder Nutzungsberechtigte
Sorge zu tragen.

Entsprechend Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die offentliche
Trinkwasserversorgung” sind fur das Plangebiet 96 m3/h bereitzustellen, die standig
zur Verfligung stehen missen. Der Bedarf an Loschwasser ist fir den Zeitraum von 2
Stunden zu bemessen.

Das Landesamt fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastro-
phenschutz Mecklenburg-Vorpommern, Abteilung 3 hat in seiner Stellungnahme mit-
geteilt, dass aus Sicht der landesrelevanten Gefahrenabwehr beim Brand- und Kata-
strophenschutz keine Bedenken bestehen. Die Anforderungen der kommunalen Ebene
werden beachtet.

Energieversorgung

Die Stadtwerke Wismar GmbH hat auch fur die Strom- und Gasnetz Wismar GmbH
mitgeteilt, dass eine Versorgung des Gebietes unter Vorbehalt mdglich ist, da die er-
forderlichen Leistungen unbekannt sind. Es sind die Mindestabstande nach allgemein
anerkannten Regeln der Technik einzuhalten. Eine Uberbauung der Versorgungslei-
tungen ist nicht statthaft.

Entsprechend der gultigen gesetzlichen Vorgaben erhalt jede wirtschaftlich selbststan-
dige Einheit einen separaten Netzzugang fur Strom, Erdgas, Trinkwasser. D. h., dass
im vorliegenden Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes gegebenen-
falls mehrere Netzanschlisse bendétigt werden. Fur diese Leitungen werden ggf. ding-
lich gesicherte Leitungstrassen bendtigt. Die Abstimmung zu den einzelnen Netzan-
schlissen erfolgt aul3erhalb des Bauleitplanverfahrens. Die Hansestadt Wismar geht
davon aus, dass die Ver- und Entsorgung insbesondere in Bezug auf die Belange der
Stadtwerke Wismar GmbH gesichert ist.

Telekommunikation

Die Telekom hat im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ihre Stellungnahmen abge-
geben. Die Telekom stimmt der Planungsabsicht zu. Es ist zu sichern, dass fir die
Telekom die erforderlichen Unterhaltungs- und Erweiterungsmal3nahmen an ihrem
ober- und unterirdischen Kabelnetz jederzeit mdglich sind und die Anforderungen der
Telekom entsprechend behandelt und beachtet werden. Die vorhandenen Leitungen
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und Anlagen der Telekom sind zu beachten und zu beriicksichtigen. Die Hauptleitun-
gen befinden sich ohnehin in 6ffentlichen StraRen und Wegen, so dass die mafgebli-
che Anforderung der Telekom beachtet werden kann, in allen Stralen und Gehwegen
(oder ggf. unbefestigten Randstreifen) geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 1,00 m flr die Unterbringung der Telekommunika-
tionslinien der Telekom vorzusehen. (Die Unterbringung der TK-Linien in asphaltierten
Stral3en und Wegen fiuhrt erfahrungsgemal zu erheblichen Schwierigkeiten bei der
Bauausfuhrung sowie der spateren Erhaltung und Erweiterung dieser TK-Linien). Dies
ist im Zusammenhang mit den ErschlieRungsanforderungen zu beachten. Der Bereich
ist bereits vollstandig durch die Hansestadt Wismar erschlossen worden, so dass eine
Einbindung in das Ver- und Entsorgungsnetz zur Versorgung der Telekommunikation
aus Sicht der Stadt moglich ist. Gesonderte Anforderungen an die Bauweisen zur Her-
stellung des Netzes sind somit nicht erforderlich. Weitere 6ffentliche ErschlieBungsan-
lagen sind nicht vorgesehen. Es handelt sich um die Anbindung von privaten Grund-
stucken an vorhandene offentliche Versorgungsanlagen der Telekommunikation.
Seitens der Telekom wird der Abschluss einer ErschlieBungsvereinbarung als zwin-
gend notwendig angesehen. Die Anforderungen an die ErschlieBungsvereinbarung
sind auRRerhalb und unabhangig vom Bauleitplanverfahren zu regeln.

Die Hinweise der Telekom zu Baumpflanzungen und zur Uberbauung von Telekommu-
nikationslinien sind fiir das Planverfahren der 62. Anderung des Flachennutzungspla-
nes nicht relevant.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung obliegt den damit beauftragen Entsorgungsunternehmen ent-
sprechend Abfallsatzung der Hansestadt Wismar. Alle Baumafinahmen sind so vorzu-
bereiten und durchzufuhren, dass von den Baustellen und fertiggestellten Objekten
eine sach- und umweltgerechte Abfallentsorgung nach den gesetzlichen Bestimmun-
gen erfolgen kann.
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7.6

7.7

Griunflachen

Grunflachen werden im Rahmen des Flachennutzungsplanes nicht festgesetzt. Es wird
jedoch darauf hingewiesen, dass die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fir Er-
haltung und Anpflanzung von Baumen, Strauchern und Gehdlzen hinsichtlich Art und
Umfang gemal Zielsetzung der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 10/91 im We-
sentlichen zu erhalten sind. Eine detaillierte Betrachtung erfolgt auf der Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung durch entsprechende Festsetzungen.

Auswirkungen der Planung

Malgebliche Auswirkungen der Planung werden im Folgenden kurz benannt und dar-
gestellt.

Im Zusammenhang mit der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes (parallel zur
Plandnderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91) andern sich Grundziige des gesamt-
stadtischen Entwicklungskonzeptes nicht.

Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes werden tiberwiegend bisher als Gewerbe-
gebiete dargestellte Flachen und untergeordnet Wohnbauflachen und Griunflachen in
das Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel geandert. Anforderungen an Ausgleichs-
und Ersatzbelange ergeben sich auf der Ebene der Bearbeitung des Flachennutzungs-
planes nicht; eine detaillierte Betrachtung erfolgt auf der Ebene der Aufstellung des
Bebauungsplanes. Grundziige des Konzeptes fur Anpflanzungen und Erhaltung von
Baumen und Strauchern ergeben sich voraussichtlich nicht.

Die Anforderungen an Auswirkungen durch Verkehrs- bzw. Gewerbelarm bzw. Larm
aus dem sonstigen Sondergebiet Einzelhandel wurden Uberprft. Mit den Festsetzun-
gen zum Schallschutz in der verbindlichen Bauleitplanung ist gesichert, dass keine er-
heblichen Auswirkungen auf die Umgebung erfolgen kénnen.

Die Anforderungen an Arten- und Biotopschutz kénnen bei Einhaltung der Anforderun-
gen gemaf Gutachten und Darlegung der Begriindung gewahrleistet werden. Detail-
lierte Betrachtungen von Ausgleich und Ersatz bzw. Anforderungen an den Geholz-
schutz werden auf die Ebene der Aufstellung der verbindlichen Bauleitplanung verla-
gert.

Die Hansestadt Wismar hat sich mit den Auswirkungen aufgrund der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10/91 auf die Stadtsilhouette der Hansestadt Wismar beschaf-
tigt. Im Jahre 2002 wurden die Altstadte von Wismar und Stralsund als historische Alt-
stadte in die UNESCO-Weltkulturerbe-Liste aufgenommen. Zur Bewertung der Auswir-
kungen durch die Anderung auf das UNESCO-Weltkulturerbe der Hansestadt Wismar
wurde ein gesonderter Fachbeitrag gefertigt.

Fur die Silhouette der Altstadt bzw. fur das Weltkulturerbe sind keine nachteiligen Aus-
wirkungen zu erwarten. Definierte Sichtachsen auf die Altstadt bzw. das Weltkulturerbe
liegen zum Plangebiet nicht vor und sind somit nicht zu bericksichtigen.
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8. Flachenbilanz

Nutzung (Bestand) innerhalb des Anderungsbereiches ,Sondergebiet groRflachiger
Einzelhandel im Bereich Dargetzow" 4,32 ha.

Flachen fir Gewerbegebiet 3,74 ha
Wohnbauflache 0,12 ha
Grinflachen 0,46 ha
Summe 4,32 ha

Nutzung (geplant) innerhalb der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes: 4,32 ha.

Flachen fur SO 4,32 ha

Summe 4,32 ha
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TEIL 2

Prifung der Umweltbelange - Umweltbericht

Anlass und Aufgabenstellung

Die 62. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstel-
lung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 der Hansestadt Wismar. Die
Flachen werden anstelle des Gewerbegebietes als Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung grol¥flachiger Einzelhandel dargestellt. Im wirksamen Flachennutzungsplan der
Hansestadt Wismar sind die zu &ndernden Flachen im Bereich Dargetzow mafgeblich
bereits als gewerbliche Bauflachen und in sehr untergeordneten Flachenanteilen in Be-
reichen nordlich der Stralle Am Weil3en Stein als Grunflache bzw. als Wohnbauflache
dargestellt. Die Flachen des Anderungsbereiches sind bereits erschlossen und fur ge-
werbliche Ansiedlungen unter Berlcksichtigung der Standortanforderungen vorberei-
tet.

Im Rahmen der 4. Anderung wird der Bereich unmittelbar nérdlich der StraRe Am Wei-
Ren Stein fur die Gewerbegebiete GE 2 und GE 3 betrachtet. Innerhalb der bereits
rechtskréaftigen Satzung Uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 ist an-
stelle der Gewerbegebiete mit der Aufstellung der Satzung iiber die 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10/91 der Hansestadt Wismar die Entwicklung eines Einzelhan-
delsstandortes vorgesehen.

Detaillierte Angaben zum Planungsanlass wurden bereits im stadtebaulichen Teil 1 der
Begriindung dargelegt.

GemaR § 2a BauGB ist der Begriindung zur 62. Anderung des Flachennutzungsplanes

als gesonderter Teil ein Umweltbericht beizufiigen. Innerhalb des Umweltberichtes ist
eine Prifung der Umweltbelange durchzufihren.

Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Das Plangebiet liegt in der Landschaftszone ,Ostseekistenland” und liegt in der Grol3-
landschaft ,Nordwestliches Hugelland“. Kleinrdumig lasst sich das Gebiet der Land-
schaftseinheit ,Wismarer Land und Insel Poel* zuordnen.

Der Bereich der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes befindet sich im Stadtteil
Dargetzow am dstlichen Rand der Hansestadt Wismar und grenzt unmittelbar an den
landesbedeutsamen Industrie- und Gewerbegrof3standort Wismar-Kritzow. Es handelt
sich um anthropogen gepragte Flachen. Die unversiegelten Flachen werden tberwie-
gend durch Ruderalvegetation bestimmt. Das Plangebiet wird durch grof3e Griunflachen
mit stdlich und westlich angrenzendem Baum- und Strauchbestand gepragt. Im wirk-
samen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar sind die zu andernden Flachen
im Bereich Dargetzow maf3geblich bereits als gewerbliche Bauflachen und in kleinen
Teilen als Wohnbauflache und Grinflache dargestellt und lassen somit bereits die Re-
alisierung von Gewerbebetrieben zu.

Der Plangeltungsbereich umfasst ca. 4,3 ha. Fir die detaillierten Flachengré3en der
dargestellten Nutzungen wird auf die Flachenbilanz im stadtebaulichen Teil 1 der Be-
grindung verwiesen.
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3. Umweltziele der vorliegenden Fachgesetze und Fachplane

Der Umweltbericht erfordert gemaR Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB die Darstel-
lung der fur den Flachennutzungsplan relevanten Umweltziele, der Fachgesetze und
Fachplane.

Ubergeordnete Ziele fur zu beachtende Umweltbelange und Schutzgiiter des Natur-
haushaltes werden bei der Bewertung des Vorhabenstandortes beachtet. Die Aussa-
gen der Ubergeordneten Planungen sind bereits in der Begriindung im stadtebaulichen
Teil enthalten.

Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem&R 8 1 Bundesnatur-
schutzgesetz, Allgemeine Grundsatze zu Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft (Verursacherpflichten) gemafl § 13 Bundesnaturschutzgesetz, artenschutz-
rechtliche Belange gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz etc. werden im nachfolgen-
den Umweltbericht bei der Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen be-
rucksichtigt.

Hinsichtlich der zu bertcksichtigenden Schutzgiter werden ebenso die jeweiligen re-
levanten Gesetze wie z.B. Bundes-Bodenschutzgesetz, Landeswassergesetz, Lan-
deswaldgesetz und Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V beachtet.

4, Schutzgebiete und Schutzobjekte

Internationale Schutzgebiete

Der Geltungsbereich der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes liegt auRerhalb in-
ternationaler Schutzgebiete und européischer Schutzgebiete (Natura2000). In der wei-
teren Umgebung befinden sich folgende Natura 2000-Gebiete:

Rund 3,5 km noérdlich des Vorhabenstandortes befinden sich das SPA ,Wismarbucht
und Salzhaff' (DE 1934-401) und rund 4,5 km nordwestlich liegt das GGB-Gebiet ,Wis-
marbucht* (DE 1934-302).
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Abb. 11: Ubersicht Schutzgebiete in der Umgebung des Plangebietes (Quelle: LUNG M-V (CC SA-BY
3.0, 2018))

Nationale Schutzgebiete

Der Geltungsbereich der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt
Wismar liegt aul3erhalb nationaler Schutzgebiete. Folgende nationale Schutzgebiete
befinden sich in der weiteren Umgebung:

Das Gebiet der 62. Anderung liegt etwa 1,5 km suidwestlich des Landschaftsschutzge-
bietes ,Wallensteingraben" (L56) und 2 km siudwestlich des Naturschutzgebietes
»Teichgebiet Wismar-KlufR3®.

Trinkwasserschutzzone

Der Geltungsbereich befindet sich in der innerhalb der derzeit geltenden Trinkwasser-
schutzzone 11l der Wasserfassung Friedrichshof. Perspektivisch befindet sich dieser
Bereich gemaR der beantragten Neufestsetzung der Trinkwasserschutzzonen voraus-
sichtlich in der Trinkwasserschutzzone Ill A der Wasserfassung Friedrichshof.
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Abb. 12: Plangebietes (rot) innerhalb der Trinkwasserschutzzone (Quelle: LUNG M-V (CC SA-BY 3.0,
2018))

Geschitzte Biotope

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine geschiitzten Biotope.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Abgrenzung des Untersuchungsrahmens und Bewertungsmethodik

Art und GroRe des Anderungsbereiches erfordern die Beschreibung und Bewertung
der Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter der Umwelt in einem Umweltbe-
richt. Die Betrachtungen beziehen sich auf den Geltungsbereich der 4. Anderung des
Flachennutzungsplanes. Im Rahmen der Beschreibung und Bewertung der Umwelt-
auswirkungen ergeben sich schutzgutbezogen unterschiedliche Auswirkungen auf
Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt, Boden und Wasser. Diese beziehen sich kon-
kret auf den Anderungsbereich. Fir Aussagen zu mdglichen Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes werden die Landschaftselemente der Umgebung einbezogen und
Landschaftsbildbewertungen aus dem LINFOS bericksichtigt.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind zu berticksichtigen:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachgliter,

e) Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwassern,

f) Nutzung erneuerbarer Energien und sparsame/effiziente Nutzung von Energie,
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g) Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen, insbesondere des Was-
ser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechts-
verordnung zur Erfullung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a bis d,

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswir-
kungen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen
Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange
nach den Buchstaben a bis d und i,

Im Rahmen der Prifung der Umweltbelange sind keine vollstdndigen und umfassen-
den Bestandsanalysen aller Schutzgtter erforderlich. Detaillierte Ermittlungen, Be-
schreibungen und Bewertungen erfolgen nur bei den Umweltmerkmalen, die durch die
Planung voraussichtlich erheblich beeinflusst werden. Fachplanungen und Rechtsvor-
schriften werden berlcksichtigt.

Bewertungsmethodik

Die Bewertung erfolgt nach Bewertungsmalf3stadben, die auf die Bedeutung (Leistungs-
fahigkeit) und Empfindlichkeit der einzelnen Schutzgtiter flr den Naturhaushalt am kon-
kreten Planstandort eingehen.

Unter dem Begriff Leistungsfahigkeit ist die Qualitat jedes einzelnen Schutzgutes im
aktuellen Zustand gemeint. Die Bewertung richtet sich nach der Naturlichkeit/ Unbe-
rihrtheit bzw. dem Grad der Gestortheit oder Veranderung am Schutzgut bezogen auf
die jeweilige Funktion im Naturhaushalt.

Unter dem Begriff Empfindlichkeit eines Schutzgutes ist seine Anfélligkeit bzw. sein
gegenwartig bestehendes Puffervermdgen gegeniber Eingriffen und Stérungen zu
verstehen, wodurch wiederum die Leistungsfahigkeit beeinflusst wird. Die Vorbelastun-
gen der jeweiligen Umweltmerkmale werden im Rahmen der Bewertung bertcksichtigt.
Ebenso werden Minimierungsmaflnahmen im Rahmen der Bewertung des Eingriffes
einbezogen.

Die Erfassung und Bewertung der Leistungsfahigkeit und Empfindlichkeit der Schutz-
guter gegeniber den Eingriffen erfolgt mittels einer 4-stufigen Bewertungsskala: Leis-
tungsfahigkeit /Empfindlichkeit:

sehr hoch: Stufe 4

hoch: Stufe 3
mittel: Stufe 2
gering: Stufe 1

Die Begriffe Leistungsfahigkeit bzw. Empfindlichkeit kénnen nicht pauschal fur alle
Schutzgiter gleichlautend definiert werden. Es muss deshalb eine Einzelbewertung
der Schutzguter hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit im Naturhaushalt sowie ihrer Emp-
findlichkeit gegentiber Beeintrdchtigungen oder Verdnderungen vorgenommen wer-
den.
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5.1.2 Vorbelastungen

Das Gebiet der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar ist
stark anthropogen beeinflusst. Die unversiegelten Flachen werden tberwiegend durch
Ruderalvegetation bestimmt. Der Anderungsbereich wird durch groRe brachgefallene
Grunflachen mit stdlich und westlich angrenzendem Baum- und Strauchbestand ge-
pragt. Die Flachen der 62. Anderung werden anstelle des Gewerbegebietes als Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel dargestellt.

Der Anderungsbereich wird durch die sudlich angrenzende Stral3e ,Am Weil3en Stein*
mit einem Wohnhaus sowie durch die westlich angrenzende Wohnbebauung Darget-
zow beeintrachtigt. Nordlich verlauft die StraRe Am Ring (PlanstralRe C) mit angren-
zendem Garten- und Landschaftsbaubetrieb. Ostlich befindet sich die StraRe Am Ring
(PlanstraBe A). Betriebsbedingte Emissionen (Larm, Schadstoffe, Licht), die von die-
sen Stdrquellen ausgehen, wirken bereits auf das Gebiet ein.
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5.2

Beschreibung und Bewertung der zu beriicksichtigenden Umweltbelange

Umweltbelang

Betroffenheit

Bestand und Bewertung

voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung wahrend der
Bauphase und der Betriebsphase

al) Mensch

unerheblich

Die 62. Anderung des Flachennutzungspla-
nes erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstel-
lung der 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 10/91 der Hansestadt Wismar. Die Fla-
chen werden anstelle des Gewerbegebietes
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
grof¥flachiger Einzelhandel dargestellt. Das
Gebiet der 62. Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Hansestadt Wismar ist anth-
ropogen gepragt und vorbelastet. Die unver-
siegelten Flachen werden tberwiegend durch
Ruderalvegetation mit sidlich und westlich
angrenzendem Baum- und Strauchbestand
gepragt. Die gesamte Planflache ist derzeit
ungenutzt.

Der Anderungsbereich wird durch die stidlich
angrenzende StralRe ,Am WeilRen Stein* mit
einem Wohnhaus sowie durch die westlich
angrenzende Wohnbebauung Dargetzow be-
eintrachtigt. Nordlich verlauft die Stralle Am
Ring (Planstral3e C) mit angrenzendem Gar-
ten- und Landschaftsbaubetrieb. Ostlich be-
findet sich die Strale Am Ring (Planstral3e
A). Es wirken somit auf das Plangebiet bereits
betriebsbedingte Emissionen (Larm, Schad-
stoffe, Licht), die von diesen Stérquellen aus-
gehen, ein. Das Umfeld des Geltungsberei-
ches ist im Suden und Westen durch Wohn-
bebauung gepragt. Im Norden grenzen an

Baubedingte Stérungen und Emissionen sind zeitlich beschréankt und
daher nicht nachhaltig bzw. erheblich. Abrissarbeiten sind nicht erfor-
derlich.

Betriebsbedingt sind Nutzungsintensivierungen des Plangebietes zu
erwarten.

Im Vorfeld der Bearbeitungen wurden fir die Ansiedlung eines Einzel-
handelsstandortes fur Mobel und Fachmarkte bereits andere Stand-
orte im Bereich der Hansestadt Wismar untersucht und gepruft. Der
Standort wurde unter Berucksichtigung der verkehrsgiinstigen Lage
favorisiert. Andere Standorte sind aus derzeitiger Erkenntnis und Pri-
fung von Alternativen fir die Ansiedlung eines Mdébelmarktes in der
Hansestadt Wismar nicht geeignet. Die Ansiedlung eines leistungsfa-
higen Mobelmarktes im zentralen Versorgungsbereich Altstadt ist auf-
grund der kleinteiligen Parzellenstruktur der historischen Altstadt nicht
gegeben. Eine Starkung der im Bestand vorhandenen Erganzungs-
standorte insbesondere ,Gagelow* und ,Kritzow" durch die Ansied-
lung eines Mdbelmarktes erweist sich als weniger geeignet, da die
Verfestigung der Standorte zu einem Ungleichgewicht der Standort-
bereiche im Stadt-Umland-Raum fiihren wirde.

Weiterhin soll mit der Entwicklung des Standortes die Ansiedlung ei-
nes Lebensmitteldiscounters erfolgen. Hierbei ist die SchlielRung der
raumlichen und qualitativen Versorgungslicke der wohnstandortna-
hen Grundversorgung im Stadtteil Wismar-Dargetzow in funktionaler
Erganzung der vorhandenen Nahversorgungsstandorte und des zent-
ralen Versorgungsbereiches beabsichtigt. Die Wohnsiedlungsberei-
che in Dargetzow und Kritzowburg befinden sich in fuRlaufiger Nahe,
sodass fur den Stadtteil die wohnstandortnahe Grundversorgung ver-
bessert und gesichert werden kann.
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Umweltbelang Betroffenheit

Bestand und Bewertung

voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung wahrend der
Bauphase und der Betriebsphase

den Bereich der 62. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes Gewerbegebiete an. Im Os-
ten Ostlich der ErschlieBungsstralle und der
Flachen fir das Regenwasserriickhaltebe-
cken sind weitere gewerbliche Ansiedlungen
vorgesehen.

Entsprechend dem RREP WM (2011) sowie

dem LEP M-V ist die Hansestadt Wismar als

Mittelzentrum sowie Kernstadt im Stadt-Um-

land-Raum Wismar dargestellt. Die Definition

Wismars als Mittelzentrum aus dem Landes-

raumentwicklungsprogramm  Mecklenburg-

Vorpommern (3.2.2 (3) LEP) wird im RREP

WM wie folgt untersetzt:

Mittelzentren sollen als

- Standorte fir die Versorgung der Bevol-
kerung ihrer Mittelbereiche mit Gitern
und Dienstleistungen des gehobenen Be-
darfs

- Regionalbedeutsame  Wirtschaftsstan-
dorte mit vielfaltigem Arbeits- und Ausbil-
dungsplatzangebot und

- Einkaufszentren des gehobenen Bedarfs

gestarkt und weiterentwickelt werden."

Die unmittelbar westlich anschlieRenden Flachen des Anderungsbe-
reiches sollen auch als Einzelhandelsstandort und Bindeglied zwi-
schen dem Wohn- und Gewerbegebiet mit fir sie verschiedenartigen
Versorgungsfunktionen, unter anderem auch zur Nahversorgung, ent-
wickelt werden.

Der Bereich der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes und der im
Parallelverfahren aufgestellten 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 10/91 der Hansestadt Wismar, ist in unmittelbarem Zusammen-
hang mit dem Gewerbegrol3standort Wismar-Kritzow zu betrachten.
Hieraus ergeben sich Synergien fur die Beurteilung und Entwicklung
des Standortes.

Es wurde eine Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse von Junkers &
Kruse mit Stand vom April 2018 durchgefiihrt. In dem Gutachten
wurde eine Standortalternativenprifung durchgefiihrt. Neben dem
Vorhabenstandort im Stadtteil Dargetzow wurden im Rahmen der
Standortalternativenpriifung alternative Standorte im Stadtgebiet, die
sowohl aus stadtebaulicher als auch raumordnerischer Sicht als ge-
eignet erscheinen, hinsichtlich der moglichen Ansiedlung eines Mo6-
belmarktes in Verbindung mit zwei weiteren Fachmarkten tberprift.
Folgende Ergénzungsbereiche wurden im Gutachten untersucht: die
im REK SUR Wismar 2012 (Regionales Einzelhandelskonzept fir den
Stadt-Umland-Raum) ausgewiesenen Ergédnzungsbereiche innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Wismar, das ehe-
malige HEVAG-Geldande sowie die ebenfalls im REK SUR Wismar
2012 ausgewiesenen Wismarer Ergdnzungsstandorte Am Kkleinen
Stadtfeld und Hinter Wendorf.

Die Ergebnisse der Standortalternativenprtfung von Junkers & Kruse
(2018) sind nachfolgend dargestellt:

Hauptzentrum Wismar

Es wurden insgesamt drei Erganzungsbereiche innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereichs Hauptzentrum Wismar definiert, die sich alle
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Umweltbelang Betroffenheit |Bestand und Bewertung voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung wahrend der
Bauphase und der Betriebsphase

in Randlage des Zentrums befinden. Gemal REK SUR Wismar 2012
kénnen diese Ergdnzungsbereiche zur Ansiedlung grol3flachiger Ein-
zelhandelsbetriebe mit ausgewdahlten zentrenrelevanten Kernsorti-
menten dienen. Bei dem Vorhaben der 4. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 10/91 handelt es sich in erster Linie um Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten. Folglich besteht
ein Widerspruch zu der Zielsetzung des REK. Davon unabhangig hat
es seit der Erarbeitung des REK SUR Wismar 2012 Entwicklungen im
nordlichen Erganzungsbereich Alter Hafen gegeben. Die Erg&nzungs-
bereiche Schiffbauerdamm / Ulmenstrafl3e und Bahnhofstral3e eignen
sich hingegen aufgrund der FlachengréfZen (max. knapp 2 ha) nicht
fur die geplante Ansiedlung.

HEVAG-Gelande

Das HEVAG-Gelande befindet sich an der Schweriner Straf3e rund
300 m entfernt von dem zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum
Wismar und in unmittelbarer Nahe zum zentralen Versorgungsbereich
Nahversorgungszentrum Hansehof. Bereits im REK SUR Wismar
2012 wurde die Umstrukturierung dieses Gelandes thematisiert. Ein
Teilbereich des HEVAG-Gelandes ist Bestandteil des perspektivi-
schen zentralen Versorgungsbereichs Nahversorgungszentrum Han-
sehof. Mittlerweile gibt es fiir das ehemalige HEVAG-Gelande laut den
Gutachtern einen Investor. Dessen Planungen sehen die Entwicklung
eines Quartiers mit einem Nutzungsmix aus Einzelhandel und Woh-
nen vor.

Erganzungsstandort Am kleinen Stadtfeld

Der Erganzungsstandort Am kleinen Stadtfeld befindet sich im Stadt-
teil Wismar-Sid an der Schweriner Stralte. Gemall REK SUR Wismar
2012 handelt es sich um einen Ergénzungsstandort fir nicht zentren-
relevanten Einzelhandel. Da es sich bei den Vorhaben in erster Linie
um Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten handelt, besteht kein Widerspruch zu der Zielsetzung des REK.
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Allerdings befindet sich dieser Standort weder in einer stadtebaulich
integrierten Lage noch in einer stadtebaulichen Randlage. Der Ergan-
zungsstandort weist vielmehr eine absolute solitdre Lage auf. Damit
weist dieser Standort im Vergleich zu dem Vorhabenstandort eher ne-
gativere Kriterien als Alternativstandort auf.

Laut dem Gutachten ist im Ergebnis der Prifung alternativer Stand-
orte festzustellen, dass in der Hansestadt Wismar kein umsetzbarer
Alternativstandort fur die Ansiedlung eines Mobelmarktes in Verbin-
dung mit zwei weiteren nicht zentrenrelevanten Fachmaérkten zur Ver-
flgung steht.

Innerhalb der parallel aufgestellten 4. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 10/91 ,Gewerbegebiet Dargetzow* werden u.a. Auswirkungen
durch Schall nédher betrachtet. Es werden keine erheblichen Auswir-
kungen erwartet.

Es wurde ein schalltechnisches Gutachten vom Ingenieurbiro Ziegler
zur 4. Anderung des Bebauungsplanes mit Stand von Oktober 2017
erstellt. Mal3geblich sind die sich aus den Festsetzungen der flachen-
bezogenen Schalleistungspegel ergebenden Immissionskontingente.
Der Nachweis des ausreichenden Schallschutzes ist fur die konkrete
Bauabsicht im Zuge des Bauantrags-/Baugenehmigungsverfahrens
zu erbringen und erforderliche Mal3nahmen sind umzusetzen.

Der Immissionsschutz kann gewahrleistet werden. Gesunde Wohn-
und Lebensverhéltnisse kénnen gesichert werden.

Festsetzungen zum Schallschutz werden auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes gebietsbezogen getroffen. Fir weiterflihrende Auswirkun-
gen wird auf die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung verwiesen.

Mit der Umsetzung des Vorhabens kénnen Arbeitspléatze geschaffen
werden (vgl. Pkt. 4.1 (4) RREP WM). Die Ausweisung gewerblicher
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Siedlungsflachen soll bedarfsgerecht auf die zentralen Orte kon-
zentriert werden. Das Vorhaben unterstitzt die Ziele des Regionalen
Raumentwicklungsprogramms.

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind nicht gege-
ben.

a2-a4) Pflanzen,
Tiere, biologische
Vielfalt; arten-

schutzrechtliche
Belange

unerheblich

Die 62. Anderung des Flachennutzungspla-
nes erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstel-
lung der 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 10/91 der Hansestadt Wismar. Die Fla-
chen werden anstelle eines Gewerbegebietes
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
grof¥flachiger Einzelhandel dargestellt.

Es handelt sich zurzeit um vornehmlich
brachgefallene Grinflachen mit stdlich und
westlich angrenzendem Baum- und Strauch-
bestand. Innerhalb der stidlichen Gehdlzfla-
che wurde bei der Vorortbegehung im April
2018 eine temporar feuchtfallende Flache
vorgefunden. Die drtliche Situation hat sich
geandert. Auf die gednderte raumliche Situa-
tion wird entsprechend eingegangen.

Fur die Eingriffs- und Ausgleichsregelung
wird die derzeitige planungsrechtliche Situa-
tion zugrunde gelegt. Zur Bewertung der ar-
tenschutzrechtlichen Bedeutung fur das
Schutzgut Pflanzen und Tiere wird der aktu-
elle naturraumliche Bestand angenommen.
Ein Artenschutzgutachten wurde nicht er-

Baubedingte erhebliche Beeintrachtigungen kénnen nahezu ausge-
schlossen werden. Es kann zu Vergrdmungen insbesondere durch
Larm kommen. Aufgrund der zeitlichen Befristung der Baumafinah-
men werden diese als unerheblich betrachtet.

Betriebsbedingt sind Nutzungsintensivierungen des Plangebietes zu
erwarten.

Eine Uberbauung bisheriger Freiflachen fiihrt zu einem Lebensraum-
verlust. Durch das Vorhaben gehen brachliegende Griinflachen sowie
im sudlichen und westlichen Rand des Geltungsbereiches Straucher
und Baume als Landschaftsstrukturelemente verloren. Die Flache
konnte bereits im Rahmen der Festsetzungen der rechtskréftigen 2.
Anderung des Bebauungsplanes 10/91 mit gleicher GRZ von 0,8 fiir
Gewerbegebiete Uberbaut werden. Die Flachen sind bereits als Ge-
werbegebiet festgesetzt.

Die temporar feuchtfallende Flache ist von Baumen und Strauchern
umsaumt und erstreckt sich in nordliche Richtung. Die temporér
feuchtfallende Flache innerhalb der Gehdolzflache ist dauerhaft zu er-
halten. Zur Profilierung einer Boschung nérdlich des Gewassers im
verlandeten Bereich ist das Entfernen von Strauchern und nicht ge-
schitzten Baumen unter Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften
zum Artenschutz zulassig.
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stellt. Es wird eine Potenzialabschatzung vor-
genommen. Eine Uberbauung ist bereits zu-
lassig geregelt.

Geschutzte Biotope sind von dem Vorhaben
nicht betroffen.

Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens
kommt es zu einem Verlust an Biotopstruktu-
ren. Diese gehen als Habitat fir Tierarten
dauerhaft bzw. temporar verloren.

Das Gebiet liegt nicht innerhalb eines Rast-
gebietes (Quelle: www.umweltkarten.mv-re-
gierung.de).

Fur artenschutzrechtliche Belange und die detaillierte Eingriffsbilan-
zierung wird auf die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung verwie-
sen. Im Rahmen der Stellungnahmen zum Bauleitplanverfahren
wurde durch die untere Naturschutzbehdrde in Bezug auf die arten-
schutzrechtlichen Belange auf das parallel durchgefiihrte Verfahren
zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 verwiesen. Es wurde
mitgeteilt, dass grundsatzlich keine Einwande gegen die 62. Anderung
des Flachennutzungsplanes bestehen.

Alle Eingriffe konnen vollstdndig kompensiert werden. Artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestidnde kdnnen ausgeschlossen werden. Auf
der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden Festsetzungen
zu Rodungszeiten getroffen, um Beeintrachtigungen fir die Brutvogel
auszuschlieRen. Zuséatzlich werden fir die Regelung auRerhalb des
festgelegten Zeitraumes Vorgaben in der verbindlichen Bauleitpla-
nung getroffen, dass eine o©kologische Baubegleitung erforderlich
wird, sofern Rodungsarbeiten auf3erhalb des festgelegten Zeitraumes
erfolgen. Im Zusammenhang mit dem Stellungnahmeverfahren wurde
auf die ,Nachtkerzenschwarmer“ gesondert eingegangen. Im Rahmen
der Uberpriifung wurden keine Hinweise auf die Besiedlung mit geeig-
neten Futterpflanzen des Nachtkerzenschwarmers gefunden. Die Be-
siedlung des Gebietes mit Nachtkerzenschwarmern kann ausge-
schlossen werden, da die Flache ein mittelfristig stabiles Ruderalsta-
dium aufweist. Detailliertere Darlegungen erfolgen auf der Ebene der
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 der Hansestadt Wismar.
Auch in Bezug auf andere fur das Gebiet relevante Artengruppen kén-
nen artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde ausgeschlossen wer-
den. Eine detaillierte Darstellung erfolgt auf der Ebene der 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 der Hansestadt Wismar.

Es sind keine bau-, oder betriebsbedingten Auswirkungen zu erwar-
ten, in deren Folge Veranderungen oder Stérungen hervorgerufen
werden, die zu einer erheblichen Beeintrachtigung fir ansassige Tier-
arten fuhren.
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ab) Flache

unerheblich

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Han-
sestadt Wismar sind in dem zu andernden
Bereich Dargetzow malRgeblich Flachen fur
Gewerbegebiete (3,74 ha) und in sehr unter-
geordneten Flachenanteilen in Bereichen
nordlich der Stralle ,Am Weil3en Stein“ als
Grunflache (0,46 ha) bzw. als Wohnbauflache
(0,12 ha) dargestellt.

Im Zuge der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hanse-
stadt Wismar wird anstelle der Flache fir Gewerbegebiete, Wohnbau-
flache und Grunflache ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
GroR¥flachiger Einzelhandel (4,32 ha) dargestellt.

a6-a7) Boden, Was-
ser

unerheblich

Der natirlich vorkommende Bodentyp auf der
Vorhabenflache ist Lehm-/ Tieflehm- Pseu-
dogley (Staugley)/ Parabraunerde- Pseu-
dogley (Braunstaugley)/ Gley- Pseudogley
(Amphigley) mit starkem Stauwasser- und/ o-
der maRigem Grund-wassereinfluss. (Quelle:
© LUNG M-V (CC BY-SA 3.0)).

Gemal dem Kartenportal betragt der Grund-
wasserflurabstand >2-5 m und die Grundwas-
serneubildungsrate betragt >200 - 250 mm/a.

Oberflachengewdsser sind im Plangebiet
nicht vorhanden. Im Rahmen einer Vorortbe-
gehung im April 2018 wurde im stidwestlichen
Baumbestand eine temporéar feuchtfallende
Flache aufgrund der morphologischen Gege-
benheiten und der Wetterlage vorgefunden.
Die temporar feuchtfallende Flache innerhalb
des Baumbestandes wird durch das Vorha-
ben nicht berthrt.

Das Plangebiet befindet sich in der innerhalb
der derzeit geltenden Trinkwasserschutzzone

Das Vorhaben beeintrachtigt den Boden durch weitere Verdichtung
und Versiegelung. Ein Oberbodenverlust und Verlust der Bodenfunk-
tionen durch Versiegelung ist im Allgemeinen erheblich. Die Bebau-
ung ist bereits planungsrechtlich geregelt. Daher ist die Versiegelung
aufgrund der Plandnderung als unerheblich einzuschéatzen.

Durch die Versiegelung ist eine Erhéhung des Oberflachenabflusses
zu erwarten sowie eine Reduzierung der Bedeutung fir die Grund-
wasserneubildung.

Die grundsatzlichen Anforderungen an die Ver- und Entsorgung wer-
den im Zuge der vorbereitenden Bauleitplanung beachtet und beriick-
sichtigt. Eine Erweiterung des vorhandenen Standortes durch Anbin-
dung an das Netz der vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen ist
in wesentlichen Zigen mdglich. Die detaillierte Darlegung erfolgt auf
der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und bei der Vorbereitung
des Vorhabens.

Die Ver- und Entsorgungsanlagen wurden bereits gelegt. Die Wasser-
versorgung erfolgt Gber Anlagen der Stadtwerke Wismar GmbH. Die
anfallenden Abwasser (Oberflachenwasser und Schmutzwasser) wer-
den im Trennsystem abgeleitet. Das Schmutzwasser wird tber das
stadtische Abwassersystem abgeleitet. Der Anschluss an die offentli-
chen Entwasserungsanlagen erfolgt gemald Abwassersatzung der
Hansestadt Wismar. Die Herstellung der Erschlieungsanlagen hat
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Il der Wasserfassung Friedrichshof. Per-
spektivisch befindet sich dieser Bereich ge-
mal der beantragten Neufestsetzung der
Trinkwasserschutzzonen voraussichtlich in
der Trinkwasserschutzzone Il A der Wasser-
fassung Friedrichshof.

Im Zuge des Verfahrens zum Vorentwurf der
4. Anderung des Bebauungsplanes 10/91
.Gewerbegebiet Dargetzow" wurde von der
unteren Bodenschutzbehorde eine Stellung-
nahme vom 04.09.2017 zu Schadstoffbelas-
tungen hinsichtlich gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse unter Berlcksichtigung be-
kannter Altlasten abgebeben. Im Anderungs-
bereich der 62. Anderung des Flachennut-
zungsplanes und der parallel aufgestellten
4. Anderung des Bebauungsplanes wird laut
der unteren Bodenschutzbehdrde die Altlas-
tenverdachtsflache AS058 (neue Nummer
des landesweiten Altlastenkatasters:
AS Z 74 0127) gefihrt, welche im B-Plan
Nr. 10/91 einschlieRlich der 2. Anderung des
Bebauungsplangebietes Nr. 10/91 in zwei
Teilflachen dargestellt ist.

Dies sind eine ehemalige Besamungs- und
Deckstation im Norden (ALVF1) und illegal
entstandenen Miullablagerungen im Sidwes-
ten (ALVF 2). Die ALF 2 ist in nachfolgender
Abbildung rot umrandet dargestellt.

geman einschlagiger Anforderungen der Gesetze und Verordnungen
zu erfolgen.

Unter Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben ist eine Belastung des
Grundwassers nicht zu erwarten.

Die bestehenden Verbote und Nutzungsbeschrankungen in der Trink-
wasserschutzzone sind zu beachten. Die Verbote und Nutzungsbe-
schrankungen der derzeit geltenden Trinkwasserschutzzonenord-
nung der Hansestadt Wismar sind einzuhalten. Das DVWG-Regel-
werk W 101. Pkt. 4.1 ist zu beachten. Die Anforderungen des DVGW-
Regelwerkes fiir die Errichtung baulicher Anlagen innerhalb der Trink-
wasserschutzzone 1l sind einzuhalten.

Der Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen hat so zu erfolgen, dass
eine Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers auszuschlie-
Ren ist. Der Umgang hat auf der Grundlage des § 62 WHG i.V. mit der
AwSYV, insbesondere des § 49 AwSV, zu erfolgen.

Eine orientierende Altlastverdachtsabklarung fur die sudliche Teilfla-
che mit Stand vom Méarz 2017 zur Abklarung des Altlastenverdachtes
wurde durch die DEKRA durchgefihrt. Die Analysenergebnisse sind
mit Ausnahme einer Probe (Probe S2: LAGA Z1.2 wg. Kupfer im Eluat
23 Mg/l) absolut unaufféllig. Die vorhandenen Auffullungsbdden kon-
nen laut der Altlastenverdachtsabklarung weitgehend als unbelastet
angesehen werden und sind fir eine Weiterverwertung am Standort
zur Nivellierung des Grundstiicks aus umweltchemischer Perspektive
geeignet.

Zu Ausfuhrungen der Altlastenverdachtsflache, Bodenaushub und
Bodenschutz wird auf den Umweltbericht der 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes 10/91 ,Gewerbegebiet Dargetzow" der Hansestadt Wis-
mar verwiesen.
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Eine Uberbauung ist bereits zulassig geregelt. Die Flache konnte be-
reits im Rahmen der Festsetzungen der rechtskraftigen 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 10/91 mit gleicher GRZ von 0,8 fur Gewer-
begebiete Uberbaut werden. Die Flachen sind bereits als Gewerbege-
biet festgesetzt. Diese Eingriffe in den Naturhaushalt wurden bereits
bilanziert und gelten als ausgeglichen.

Zur Kompensation der Eingriffe in den Boden und zuséatzliche Fla-
chenversiegelungen wird auf die Eingriffsbilanzierung innerhalb der 4.

: Anderung des Bebauungsplanes verwiesen. Alle Eingriffe konnen

vollstandig kompensiert werden.

a8-a9) Luft, Klima |unerheblich

Das Plangebiet nimmt keine lokalklimatische

Bedeutung ein.

Wahrend der Bauphase kann es zu einer Erhéhung der Schadstof-
femissionen durch Staub und Emissionen der Baufahrzeuge kommen.
Baubedingte Stoérungen und Emissionen sind zeitlich beschrankt und
daher nicht nachhaltig bzw. erheblich.

Die vorhandenen Flachen haben eine geringe Bedeutung als Frisch-
luftentstehungsgebiet. Das Gebiet ist durch die angrenzende StralRe
Am WeilRen Stein, der angrenzenden Wohnbebauung Dargetzow so-
wie durch die rund 800 m entfernt liegende Bundesautobahn A 14 be-
reits vorgepragt. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt
Wismar sind die zu andernden Flachen im Bereich Dargetzow mali3-
geblich bereits als gewerbliche Bauflachen und in sehr untergeordne-
ten Flachenanteilen in Bereichen nordlich der StraRe Am Weil3en
Stein als Grinflache bzw. als Wohnbauflache dargestellt. Mit der Re-
alisierung des Vorhabens ist eine geringfiigige Verdnderung des
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Kleinklimas im Uberplanten Bereich zu erwarten, die bereits zulassig
sind. Es kommt zu einer starkeren Erwarmung auf neu versiegelten
Flachen und einer Verminderung der Kaltluftentstehung, die jedoch
nur kleinklimatisch wirksam ist.

Verédnderungen des Lokal- und Regionalklimas sind nicht zu erwarten.
Es erfolgen keine Eingriffe in klimatisch relevante Flachen und keine
nachhaltige Stérung der Luftzirkulation durch die Bebauung.

Die zu erhaltenden und neu anzupflanzenden Baume tragen zur Ver-
besserung des Kleinklimas bei und verbessern die Luftqualitat durch
Ausfiltern der Schadstoffe.

al0)
bild

Landschafts-

unerheblich

Landschaftshildraum: Das Plangebiet liegt in-
nerhalb des Landschaftsbildraum ,Urbaner
Raum“ und 6stlich angrenzend befindet sich
»Ackerplateau dstlich von Wismar* mit gerin-
ger bis mittlerer Bedeutung (Quelle: www.um-
weltkarten.mv-regierung.de, 2018).

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines
landschaftlichen Freiraums.

Das Gelande in der Hansestadt Wismar zeigt
sich bewegt. Die Hohenlage des Geléndes
fallt von der Richtung Kritzowburg in Richtung
der Altstadt ab.

Das Gebiet wird durch die sudlich angren-
zende StralRe ,Am Weil3en Stein“ mit einem
Wohnhaus sowie durch die westlich angren-
zende Wohnbebauung Dargetzow beein-
trachtigt. Nordlich verlauft die StraRe Am Ring
(PlanstraRe C) mit angrenzendem Garten-
und Landschaftsbaubetrieb. Ostlich befindet

Es handelt sich um Flachen, die im wirksamen Flachennutzungsplan
der Hansestadt Wismar mafigeblich bereits als gewerbliche Baufla-
chen und in sehr untergeordneten Flachenanteilen als Grunflache
bzw. als Wohnbauflache dargestellt sind. Innerhalb der bereits rechts-
kraftigen Satzung tber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
10/91 ist anstelle der Gewerbegebiete mit der Aufstellung der Satzung
uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 der Hansestadt
Wismar die Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes vorgesehen.
Die Flache kénnte bereits im Rahmen der Festsetzungen der rechts-
kraftigen 2. Anderung des Bebauungsplanes 10/91 fiir Gewerbege-
biete Uberbaut werden. Im Osten dstlich der ErschlieRungsstrafl3e und
der Flachen fur das Regenwasserriickhaltebecken sind weitere ge-
werbliche Ansiedlungen vorgesehen.

Die Gelandeoberkante des Plangebietes liegt etwa 15 m tiefer als
Kritzowburg. Die Altstadt liegt mit der Gelandeoberkante zwischen 5
m und 15 m (am hochsten liegt das Gelande im Bereich des Marien-
kirchtums und der St.-Georgen-Kirche).

Die landschaftlichen Freirdume sind von der geplanten Bebauung
nicht betroffen.
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sich die Stralle Am Ring (PlanstraRe A). Be-
triebsbedingte Emissionen (L&arm, Schad-
stoffe, Licht), die von diesen Stérquellen aus-
gehen, wirken bereits auf das Plangebiet ein.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden Festsetzungen
der zulassigen Hohe baulicher Anlagen geregelt.

Weiterhin werden die Auswirkungen der Planung auf das Ortsbild im
Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes von verschiedenen
Standorten aus betrachtet und beschrieben.

Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild werden durch anzupflan-
zende und zum Erhalt festzusetzenden Geholzstrukturen um das
Plangebiet gemindert.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden daher als unerheblich
eingeschatzt.

b) Erhaltungsziele/
Schutzzweck Na-
tura2000-Gebiete

unerheblich

Das Plangebiet des Anderungsbereiches des
Flachennutzungsplanes liegt auRerhalb inter-
nationaler Schutzgebiete (Natura2000) und
nationaler Schutzgebiete.

Rund 3,5 km ndérdlich des Vorhabenstandor-
tes befinden sich das SPA ,Wismarbucht und
Salzhaff* (DE 1934-401) und rund 4,5 km
nordwestlich liegt das GGB-Gebiet ,Wismar-
bucht* (DE 1934-302).

Das Plangebiet liegt etwa 1,5 km stdwestlich
des Landschaftsschutzgebietes ,Wallenstein-
graben" (L56) und 2 km sudwestlich des Na-
turschutzgebietes ,Teichgebiet Wismar-
Kluf3“.

Es bestehen anthropogene Vorpragungen
aufgrund der vorhandenen angrenzenden

Aufgrund der Entfernung des Geltungsbereiches zu den Schutzgebie-
ten sind keine Auswirkungen zu erwarten.
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Wohnnutzung, der StralRe Am Weil3en Stein
und der A 14,

Auswirkungen auf
Kulturguter und
sonstige Sachguter

handen.

Im sudostlichen Bereich des Plangebietes ist
ein Bodendenkmal bekannt. Bei dem Boden-
denkmal handelt es sich laut dem Landesamt
fur Kultur und Denkmalpflege Mecklenburg-
Vorpommern um die "Kritzowburg", die Be-
standteil eines Systems aus Landwehr und
Wehrwarten zum Schutz der Stadtfeldgren-
zen der Stadt Wismar war. Das Bodendenk-
mal ist seit 1997 in den Akten des Landesam-
tes erfasst.

Im Jahre 2002 wurden die Altstadte von Wis-
mar und Stralsund als historische Altstadte in
die UNESCO-Weltkulturerbe-Liste aufge-
nommen. Zur Bewertung der Auswirkungen
durch die Anderung auf das UNESCO-Welt-
kulturerbe der Hansestadt Wismar wurde ein
gesonderter Fachbeitrag gefertigt.

c) umweltbezogene | unerheblich siechea 1l siecheal

Auswirkungen auf

den Menschen und Unter Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben zum Immissionsschutz
seine Gesundheit werden keine erheblichen Auswirkungen erwartet.

sowie die Bevolke-

rung

insgesamt

d) Umweltbezogene | betroffen Baudenkmale sind im Plangebiet nicht vor- | Die Belange zum Umgang mit dem Bodendenkmal sind auf Ebene der

verbindlichen Bauleitplanung geregelt.

Wahrend der Bauphase wird die Anderung des Flachennutzungspla-
nes voraussichtlich zu keinen anderen Auswirkungen fuhren, als mit
den bisherigen Darstelllungen des Flachennutzungsplanes. Baube-
dingte Stérungen sind zeitlich beschréankt und daher nicht nachhaltig
bzw. erheblich.

Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 erfolgte
die Bewertung der Auswirkungen durch die Anderung auf das UNE-
SCO-Weltkulturerbe der Hansestadt Wismar und die Silhouette der
Altstadt. Es sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.
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Umweltbelang

Betroffenheit

Bestand und Bewertung

voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung wahrend der
Bauphase und der Betriebsphase

Fiur die Silhouette der Altstadt bzw. fur das
Weltkulturerbe sind keine nachteiligen Aus-
wirkungen zu erwarten. Definierte Sichtach-
sen auf die Altstadt bzw. das Weltkulturerbe
liegen zum Plangebiet nicht vor und sind so-
mit nicht zu bericksichtigen.

e) Vermeidung von
Emissionen sowie
sachgerechter Um-
gang mit Abfallen/
Abwaéssern

unerheblich

Werden bei Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben als unerheblich
eingeschatzt.

f) Nutzung erneuer-
barer Energien/
sparsame und effi-
Ziente Nutzung von
Energie

unerheblich

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden keine Festset-
zungen zur Nutzung regenerativer Energien getroffen. Einschrankun-
gen hierzu werden nicht getroffen. Insofern ist aufgrund der Band-
breite der Nutzung regenerativer Energien an diesem Standort unter
Bertcksichtigung der Moglichkeiten im vorhandenen Bestand keine
Einschrankung fur die Nutzung gegeben.

g) Landschafts-
plane und sonstige
Plane, insbeson-
dere des Wasser-,
Abfall- und Immis-
sionsschutzrechts

betroffen

Es besteht ein wirksamer Flachennutzungs-
plan. Der Geltungsbereich der 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 10/91 der Hanse-
stadt Wismar befindet sich auf Flachen, die im
wirksamen Flachennutzungsplan der Hanse-
stadt Wismar Uberwiegend als Gewerbege-
biet und in sehr untergeordneten Flachenan-
teilen in Bereichen nordlich der Strale Am
Weil3en Stein als Grinflache bzw. als Wohn-
bauflache dargestellt sind.

Es liegt kein Landschaftsplan der Hansestadt
Wismar vor.

Im Zuge der 4. Anderung des Bebauungsplanes 10/91 ,Gewerbege-
biet Dargetzow" wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren
geéndert. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ent-
wicklung des Bebauungsplanes zu schaffen erfolgt die 62. Anderung
des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren. Der maf3gebliche
Anderungsinhalt bezieht sich auf die Umwandlung von Gewerbege-
bieten zu einem Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel.
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Umweltbelang

Betroffenheit

Bestand und Bewertung

voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung wahrend der
Bauphase und der Betriebsphase

h) Erhaltung best-
moglicher Luftqua-
litat

nicht betroffen

i) Wechselwirkun-
gen zwischen ein-
zelnen Belangen
des Umweltschut-
zes nach den
Buchstaben abis d

unerheblich

Der Anderungsbereich ist bereits anthropo-
gen Uberpragt. Dies fihrt zu Vorbelastungen
des Naturhaushaltes und wirkt sich gleichzei-
tig negativ auf die Umweltbelange aus.
Ebenso bedingen die bestehenden Beein-
trachtigungen auf Boden/ Wasser/ Pflanzen/
Tiere einander.

Aufgrund der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern bedin-
gen Auswirkungen des Vorhabens einander.

Anstelle der bisher zulassigen gewerblichen Nutzung wird die Einzel-
handelsnutzung geregelt. Dadurch ergeben sich keine erheblichen
Auswirkungen.

Durch die Anderung von Gewerbe in Sondergebiet — Einzelhandel er-
geben sich durch die gleichbleibende GRZ keine veranderten Auswir-
kungen.

Die Auswirkungen besitzen daher kaum Relevanz. Erheblichen Aus-
wirkungen auf die Schutzguter sind nicht zu erwarten.
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Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Es wird auf die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung verwiesen. Firr die 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 10/91 "Gewerbegebiet Dargetzow" der Hansestadt Wismar
liegt ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vor. Ein Artenschutz-Gutachten wurde
nicht angefertigt und wird als nicht notwendig erachtet. Die Ersatz- und Ausgleichs-
maflnahmen wurden bereits geregelt. Hinsichtlich des Artenschutzes wurde eine Po-
tenzialabschatzung unter Beachtung der nattrlichen Bestande durchgefihrt.

Unter Bertcksichtigung der Lage innerhalb des Siedlungsbereiches wurde auf eine
vollstadndige Aufnahme samtlicher Artengruppen gemald HzE verzichtet; weiterhin wird
eine Potentialabschatzung als ausreichend angesehen. Fir einzelne Artengruppen wie
insbesondere fur den Nachtkerzenschwarmer wurde eine Inaugenscheinnahme vorge-
nommen. Eine Uberprifung ist erfolgt. Gutachterlich wurde festgestellt, dass eine Be-
siedlung durch den Nachtkerzenschwéarmer ausgeschlossen werden kann, da die Fl&-
che ein mittelfristig stabiles Ruderalstadium aufweist und keine Hinweise auf die Be-
siedlung mit geeigneten Futterpflanzen des Nachtkerzenschwarmers vorgefunden wur-
den. In Bezug auf die Amphibien ist die temporéar feuchtfallende Flache innerhalb der
sudlichen Gehdlzflache von Bedeutung. Hierauf wird eingegangen. Zum Schutz der
Brutvdgel werden Bauzeitenregelungen getroffen. Im wirksamen Flachennutzungsplan
der Hansestadt Wismar sind bereits Bauflachen als gewerbliche Bauflachen/ Gewer-
begebiete dargestellt. Unmittelbar nérdlich der StraRe Am WeilRen Stein sind Grinfla-
chen dargestellt. Innerhalb der 62. Anderung werden lediglich Sondergebiete fur den
Einzelhandel dargestellt. Die Grunflachen ndrdlich der Strale Am WeilRen Stein, die
als Siedlungsgehdlze zu bewerten sind, werden nicht gesondert auf der Ebene des
Flachennutzungsplanes dargestellt; auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
werden Festsetzungen zu Anpflanz- und Erhaltungsgeboten getroffen. Durch die An-
derung der Art der Nutzung der Bauflachen ergeben sich keine Auswirkungen in Bezug
auf die artenschutzrechtliche Relevanz auf der Ebene des Flachennutzungsplanes.
Detaillierte Ausfilhrungen erfolgen auf der Ebene der 4. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 10/91; hier erfolgt auch eine Ricknahme von Baugebieten zugunsten von
Kleingewasser und Gehdlzbiotopen unter besonderer Wirdigung des Artenschutzes in
dem betroffenen Bereich.

Fur das Plangebiet verfiigt die Hansestadt Wismar tber den rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 10/91, inklusive rechtskraftiger Anderungen. Es handelt sich um Flachen,
die in der rechtskraftigen Satzung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91
bereits als Gewerbegebiete festgesetzt sind und die Realisierung von Gewerbebetrie-
ben zulassen. Ebenfalls ist der Geltungsbereich im wirksamen Flachennutzungsplan
der Hansestadt Wismar uberwiegend als Gewerbegebiet festgesetzt. Aufgrund dessen
wird eine Potenzialabschéatzung durch die Hansestadt Wismar als ausreichend erach-
tet.

Im Ergebnis der Relevanzprifung konnte fur alle Arten des Anhang IV der FFH-Richt-
linie eine Betroffenheit durch die Erweiterung des Bebauungsplans ausgeschlossen
werden. Eine potenzielle Bedeutung fir Amphibien besitzt die temporéar feuchtfallende
Flache innerhalb der stidlichen Gehdlzflache. Bei einer Vorortbegehung durch den Gut-
achter Martin Bauer Anfang Mai 2018, wurden die Arten Laubfrosch, Teichmolch und
Teichfrosch als adulte Tiere vorgefunden. Der Laubfrosch ist in Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgefiihrt. Die temporar feuchtfallende Flache ist von B&umen und Strau-
chern umsaumt und erstreckt sich in ndrdliche Richtung. Die temporar feuchtfallende
Flache mit umsdumenden Gehdélzbestand ist dauerhaft zu erhalten. Damit das vorhan-
dene Gewasser erhalten und in die ndrdlich angrenzende Grundsticksflache, welche
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5.5

aufgeschittet wird, eingebunden werden kann, ist eine Profilierung einer Béschung er-
forderlich. Zur Profilierung einer Boschung nérdlich des Gewassers im verlandeten Be-
reich ist das Entfernen von Strauchern und nicht geschiitzten Baumen unter Einhaltung
der gesetzlichen Vorschriften zum Artenschutz zulassig. Es wird angenommen, dass
sich im Boschungsbereich Gehélze sukzessive ansiedeln. Durch die Bdschungsher-
stellung und die sich neu entwickelnden Gehdlze im nérdlichen Bereich des Gewassers
wird eine neue Abschirmung gegeniiber dem Gewerbegebiet geschaffen.

Artenschutzrechtliche Konflikte fir Brutvogel konnten nicht von Vornherein ausge-
schlossen werden. Durch Bauzeitenregelungen und durch die Regelung der Zeiten der
Beseitigung der Geholze sowie einer 6kologischen Baubegleitung sind diese potentiel-
len Beeintrachtigungen jedoch auszuschlie3en. Bei Rodungsarbeiten auf3erhalb des
festgelegten Zeitraumes zur Berdumung der Flache ist eine 6kologische Baubegleitung
erforderlich. Entsprechende Festsetzungen sind im Text, Teil B, zur 4. Anderung des
Bebauungsplans festgesetzt.

Eingriffs-/ Ausgleichsermittlung

Eine Eingriffs-/Ausgleichsermittlung sowie die Prifung der Belange des Allee- und
Baumschutzes werden auf Ebene des Flachennutzungsplanes nicht durchgefihrt, son-
dern auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Auf Ebene der Bauleitplanung wer-
den notwendige und geeignete Kompensationsmaf3hahmen festgelegt.

Im Geltungsbereich der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes werden Flachen fiir
Gewerbegebiete und in geringem Umfang Griinflaiche und Wohnbauflache in Flache
fur ein Sonstiges Sondergebiet gro3flachiger Einzelhandel umgewandelt. Innerhalb der
parallel in Aufstellung befindlichen 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 wird
Flache des Gewerbegebietes in Flache fur ein Sonstiges Sondergebiet groRRflachiger
Einzelhandel und in Randbereichen eines bereits vorhandenen Allgemeinen Wohnge-
bietes (liegt auBerhalb des Geltungsbereiches) in sehr geringem Umfang in Flache fir
ein Allgemeines Wohngebiet umgewandelt. Bei den Flachen, die dem Allgemeinen
Wohngebiet zugeordnet werden, handelt es sich anteilig um Flachen, die als Flachen
mit Erhaltungs- und Anpflanzgebot dargestellt und als Ausgleichs- und Ersatzflachen
entsprechend der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zur rechtskraftigen 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 planungsrechtlich festgesetzt sind.

Durch die sich ergebenden Anderungen in der Nutzung durch die 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10/91 wird jedoch gegeniiber der 2. Anderung nicht mehr Flache
versiegelt. Der Verlust von Flachen mit Anpflanzgebot und Erhaltungsgebot kann auf
Ebene des Bebauungsplanes vollstandig durch die Festsetzung von weiteren Flachen
mit Anpflanzgebot und Erhaltungsgebot, die mindestens der Hohe des jeweiligen Fla-
chenverlustes entsprechen, ausgeglichen werden. Demnach werden im Zusammen-
hang mit flachenhaften Eingriffen keine zusatzlichen Ausgleichs- und Ersatzmafl3nah-
men erforderlich.

Fur die erforderliche Rodung von 2 gemaf § 18 NatSchAG M-V geschitzten Ahorne,
die sich innerhalb der uberbaubaren Flache gemal der rechtskraftigen 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 10/91 befinden, werden 2 Ausgleichpflanzungen innerhalb
des Plangebietes eingriffsnah umgesetzt.

Geplante Manahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich des Eingriffs auf die
Umwelt

Es wird auf die Ausfiihrungen innerhalb der 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 10/91 "Gewerbegebiet Dargetzow" der Hansestadt Wismar verwiesen. Entspre-
chende Vorgaben erfolgen im Bebauungsplan und werden durch die Stadt Wismar ge-
sichert.
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8.1

8.2

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die im Flachennutzungsplan dargestellte
Flachennutzung als Gewerbegebiet erhalten bleiben. Ein Teil der Wohngrundstiicke
bzw. der wohnnahen Grundstiicke wirde mit einer gewerblichen Nutzung belastet wer-
den.

Prognose anderer Planungsmoglichkeiten

Alternative Standorte mit gleichen Standortvoraussetzungen bestehen nicht. Es wurde
eine Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse von Junkers & Kruse mit Stand vom April
2018 durchgefihrt. In dem Gutachten wurde eine Standortalternativenprifung durch-
gefuhrt. Neben dem Vorhabenstandort im Stadtteil Dargetzow wurden im Rahmen der
Standortalternativenprifung alternative Standorte im Stadtgebiet der Hansestadt Wis-
mar, die sowohl aus stadtebaulicher als auch raumordnerischer Sicht als geeignet er-
scheinen, hinsichtlich der méglichen Ansiedlung eines Mobelmarktes in Verbindung mit
zwei weiteren Fachmarkten Uberprift. Laut dem Gutachten ist im Ergebnis der Prifung
alternativer Standorte festzustellen, dass in der Hansestadt Wismar kein umsetzbarer
Alternativstandort fir die Ansiedlung eines Mébelmarktes in Verbindung mit zwei wei-
teren nicht zentrenrelevanten Fachmarkten zur Verfligung steht.

Zusatzliche Angaben

Hinweise auf Kenntnisliicken

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind weitgehend keine Schwierigkeiten auf-
getreten. Fur die Analyse Schutzguter Tiere, Pflanzen und Luft lagen keine konkreten
Erfassungen vor. Es wurden die Aussagen des Kartenportals des LUNG M-V zur Be-
wertung herangezogen (www.umweltkarten.mv-regierung.de). In Auswertung der
Standortbedingungen wirden auch durch zusatzliche Erfassungen voraussichtlich
keine deutlich veranderten Ergebnisse prognostiziert werden kdnnen.

Ein Artenschutz-Gutachten wird als nicht notwendig erachtet. Die Ersatz- und Aus-
gleichsmalinahmen wurden bereits geregelt. Hinsichtlich des Artenschutzes wurde
eine Potenzialabschéatzung unter Beachtung der natirlichen Bestdnde durchgefihrt.
Unter Bericksichtigung der Lage innerhalb des Siedlungsbereiches wurde auf eine
vollstandige Aufnahme samtlicher Artengruppen gemal HzE verzichtet; weiterhin
wurde eine Potentialabschatzung als ausreichend angesehen. Fir die Arten des An-
hang IV der FFH-Richtlinie liegen keine konkreten Erfassungen vor. Deshalb wird in
der Siedlungslage eine worst-case-Betrachtung als ausreichend erachtet.

Die Bilanzierung der Eingriffe der 4. Anderung des Bebauungsplanes 10/91 erfolgt ge-
maf der veranderten Planungsabsicht nur fur die gednderten Planbereiche.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der planbedingten
erheblichen Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die auf Grund der Durchfiihrung des Bebauungsplanes eintreten, um insbeson-
dere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der
Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.
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Nach den Hinweisen zum ,EAG Bau Mecklenburg-Vorpommern“ sind Auswirkungen
unvorhergesehen, wenn sie nach Art und/ oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der
Abwéagung waren.

Im Rahmen der Bauausfiihrung sollten Uberwachungen der Einhaltung gesetzlicher
Vorschriften und der Umsetzung von Festsetzungen zum Schutz von Natur und Land-
schaft erfolgen. Dies betrifft die Einhaltung allgemeingultiger Forderungen des Gehdlz-
schutzes, z.B. DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzen-bestanden und Vegetations-
flachen” sowie der RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen, Vegetationsbestdnden und Tieren
bei BaumalRnahmen®.

9. Zusammenfassung

Mit dem Umweltbericht wurde gepriift, ob von 62. Anderung des Flachennutzungspla-
nes und der damit verbundenen 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 "Gewer-
begebiet Dargetzow" der Hansestadt Wismar mdgliche erhebliche, nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Im Ergebnis der Prifung der Umweltbelange kénnen als Entscheidungsgrundlage fir
die gemeindliche Prifung folgende Aussagen getroffen werden:

Auf Reichtum, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit der einzelnen Schutzgiiter wirkt das
Vorhaben unterschiedlich.

Die Anderung der planungsrechtlichen Situation auf der Ebene des Flachennutzungs-
planes bewirkt keine relevanten erheblichen Umweltauswirkungen.

Durch die Umsetzung des Planvorhabens entstehen keine erheblichen Auswirkungen
auf Natura 2000-Gebiete.

Mit der Umsetzung der parallel aufgestellten 4. Anderung des Bebauungsplanes sind
Auswirkungen auf den Naturhaushalt (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, ...) zu erwar-
ten, welche durch geeignete MaRnahmen ausgeglichen bzw. kompensiert werden kon-
nen. Es wird in diesem Zusammenhang auf die Unterlagen zur 4. Anderung des Be-
bauungsplanes verwiesen.

Die Auswirkungen besitzen daher kaum Relevanz. Erhebliche Auswirkungen auf die
Schutzguter sind nicht zu erwarten.

Planungsstand: abschlieBender Beschluss September 2019 63



Begriindung zur 62. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar ,Umwandlung von Gewerbe-
gebiet in Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grofiflachiger Einzelhandel im Bereich Dargetzow”

-
=

et
.

3 Ausfertigung

Beschluss iiber die Begriindung

Die Begriindung zur 62. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wis-
mar ,Umwandlung von Gewerbegebiet in Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
groRflachiger Einzelhandel im Bereich Dargetzow" wurde gebilligt auf der Sitzung der
Blrgerschaft am 26. September 2019. -

Hansestadt Wismar, den  <71,.7<, &52)9

Burgermeister
der Hansestadt Wismar

Ar ermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Hansestadt Wismar

durch das:

Planungsbtro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Str. 11
23936 Grevesmuhlen

Telefon 03881/7105-0
Telefax 0 38 81/7105-50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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Anlage 1: Auszug aus dem Managementplan UNESCO Welterbestatte Altstadt 1. Fortschreibung, Karte 2: Sichtachsen mit

Erganzung des Plangebietes (Erganzung: Planungsbiro Mahnel)

Crgensatior Jer 7 Wintorische Altstidie
wistaandan hationan €6 Sirafsund wnd Wismar
Bidung, ‘Waserrital e tartarstaie

Kt and Koot a0 seil 2002

MANAGEMENTPLAN

UNESCO Welterbestitte Altstadt
1. Forischreibung

Sichtachsen
gi;?q ubergeordrate Sichtachsan
Sichiachsen Puffarzone

Weiterbagebiot
[ pufferzons

-p
I Stwdikichen / Dominanten

M

r Datonsiand: 3% 122011 Karle 2

| R p——

STADTTLANTR SR ARG TTTETTY M |

Bamnstorfer Weg & ALTER MARKT 12
16057 Restock 1hens ROSTOCK
0381-377 069 83 0381.3758T80
info@wimes.de redac rosiock. gy

W wimes.de WA A RANDIGILEPN .50




	Teil 1  Städtebaulicher Teil 3
	TEIL 2 Prüfung der Umweltbelange - Umweltbericht 40
	TEIL 3 Ausfertigung 64
	Teil 1  Städtebaulicher Teil
	1. Bedeutung und langfristiges Planungskonzept der Stadt für das Plangebiet
	2. Allgemeines
	2.1 Abgrenzung des Plangeltungsbereiches
	2.2 Kartengrundlage
	2.3 Bestandteile der 62. Änderung des Flächennutzungsplanes
	2.4 Rechtsgrundlagen

	3. Gründe für die Aufstellung der Bauleitplanung
	4. Einordnung in übergeordnete und örtliche Planungen
	4.1 Landesraumentwicklungsprogramm
	4.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm
	4.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)
	4.4 Regionales Einzelhandelskonzept für den Stadt-Umland-Raum (SUR) Wismar
	4.5 Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
	4.6 Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg
	4.7 Flächennutzungsplan
	4.8 Landschaftsplan
	4.9 Schutzgebiete-Schutzobjekte

	5. Städtebauliche Bestandsaufnahme
	5.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation
	5.2 Landschaftliche Situation und Anforderungen
	5.3 Naturräumlicher Bestand

	6. Planungsziele
	6.1 Planungsziel
	6.2 Städtebauliches Konzept

	7. Darlegung zur 62. Änderung des Flächennutzungsplanes im Zusammenhang mit der 4. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91
	7.1 Bisherige Darstellung in der wirksamen Fassung
	7.2 Entwicklungsziel und beabsichtigte Darstellung in der 62. Änderung des Flächennutzungsplanes
	7.3 Immissions- und Klimaschutz
	7.4 Verkehrliche Erschließung
	7.5 Ver- und Entsorgung
	7.6 Grünflächen
	7.7 Auswirkungen der Planung

	8. Flächenbilanz

	TEIL 2 Prüfung der Umweltbelange - Umweltbericht
	1. Anlass und Aufgabenstellung
	2. Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden
	3. Umweltziele der vorliegenden Fachgesetze und Fachpläne
	4. Schutzgebiete und Schutzobjekte
	5. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
	5.1 Abgrenzung des Untersuchungsrahmens und Bewertungsmethodik
	5.1.1 Bewertungsmethodik
	5.1.2 Vorbelastungen

	5.2 Beschreibung und Bewertung der zu berücksichtigenden Umweltbelange
	5.3 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
	5.4 Eingriffs-/ Ausgleichsermittlung
	5.5 Geplante Maßnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich des Eingriffs auf die Umwelt

	6. Prognose bei Nichtdurchführung der Planung
	7. Prognose anderer Planungsmöglichkeiten
	8. Zusätzliche Angaben
	8.1 Hinweise auf Kenntnislücken
	8.2 Beschreibung der geplanten Maßnahmen zur Überwachung der planbedingten erheblichen Umweltauswirkungen

	9. Zusammenfassung

	TEIL 3 Ausfertigung
	1. Beschluss über die Begründung
	2. Arbeitsvermerke




