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1 Ziel und Zweck der Bauleitplanung

1.1 Anlass und Planungserfordernis

Die Hansestadt Wismar beabsichtigt die bauplanungsrechtlichen Grundlagen flir ein ca. 11,2 ha
groRes, stidlich der Altstadt gelegenes Areal zu dndern. Zusatzlich in den raumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes einbezogen wurden die flur die ErschlieRung des Plangebietes
mafgeblichen duReren Stralenverkehrsflachen, welche im Zuge der Gebietsentwickiung aus-
und umgebaut werden sollen. Bereits seit geraumer Zeit verfolgt die Hansestadt Wismar die
Planungsabsicht das Areal, vor allem die Flache des ehemaligen Gaswerkes der Hanseatischen
Energieversorgung Aktiengesellschaft (HEVAG — heute: E-Dis AG), zu entwickeln und einen
Investor fir diese Umnutzung zu gewinnen. Aufgrund der Vornutzung durch ein Gasunterneh-
men, welches Uber 100 Jahre Stadtgas auf dieser Flache produzierte, war der Boden und teil-
weise auch die vorhandenen Geb&ude bzw. Gebdudereste kontaminiert. Diese Tatsache
schreckte schlieBlich viele Investoren ab und mégliche Entwicklungen wurden nicht weiterver-
folgt. Nun konnte mit der HD Investitions- und Verwaltungs GmbH ein entsprechender Investor
gefunden werden, welcher sich den anzutreffenden Konflikten stellt und sich mit diesen ausei-
nandersetzen méchte bzw. dies bereits macht. Eine entsprechende Entwicklungskonzeption
wurde der Hansestadt Wismar bereits vor dem Beschluss der Biirgerschaft der Hansestadt Wis-
mar Uber die Einleitung des férmlichen Bauleitplanverfahrens vorgestellt und die Rahmenpara-
meter wurden festgelegt. Zudem wurde ein stédtebaulicher Vertrag zwischen Investor und
plangebender Stadt - vor allem bzgl. der Regelungen zur Kostenubernahme fur die Aufstellung
der Bauleitplanung sowie alle hierfiir notwendigen Gutachten und naturschutzrechtliche Aus-
gleichsmafinahmen durch den Investor - geschlossen. GemaR der Planungsabsicht der Stadt
und des Investors soll die stadtnahe Flache zukunftig durch Einzelhandel, einen Wohnmobil-
stellplatz, einen &ffentlichen Parkplatz sowie durch Wohnbebauung genutzt werden. Das kiinf-
tige Wohngebiet wird sich jedoch nicht auf dem ehemaligen HEVAG-Geléande befinden, sondern
auf dem Gelande des derzeitigen Aldi-Marktes, welcher in das geplante Einkaufszentrum um-
siedeln wird. Dieser Umstrukturierung stimmte der Grundstiickseigentimer zu. Das unmittelbar
an das ehemalige HEVAG-Gelande angrenzende ,Drewes Waldchen“ wurde ebenfalls in den
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen und gemal seiner tatsachli-
chen Nutzung und Pragung als Waldfidiche zum Erhalt festgesetzt. In die 54. Anderung des
Flachennutzungsplans wurde der Bereich hingegen nicht einbezogen, da keine Anderung vor-
gesehen ist.

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

Durch die Nahe zur Innenstadt der Hansestadt Wismar bietet das Plangebiet sowohl fiir die
Errichtung eines Einkaufszentrums als auch fiir geplante Wohnnutzung einen optimalen Stand-
ort, welchen sich die besagte Brachflache zunutze macht. Aufgrund der Lage des Plangebietes
sowie der unterschiedlichen geplanten Nutzungen ist von einer entsprechenden Nutzung des
Areals durch Bewohner der Stadt, aber auch von Pendlern aus der Region auszugehen. Dies
ist mitunter der Grund, warum die Hansestadt Wismar vorsieht im Plangebiet des Weiteren ei-
nen 6ffentlichen Parkplatz und einen Wohnmobilstellplatz zu errichten. Die Hansestadt Wismar
reagiert mit dem geplanten Wohnmobilstellplatz auf die anhaltende Nachfrage nach Wohnmo-
bilsteliplatzen und die von Jahr fur Jahr steigende Anzahl an Touristen. Der Urlaub mit dem
Wohnmobil liegt voll im Trend und immer mehr Wohnmobilisten wollen Wismar und die gesamte
Ostseekiste erkunden. Ziel der Errichtung des Wohnmobilstellplatzes ist es somit, einen zent-
rumsnahen Wohnmobilstellplatz zu errichten, um den Touristen der Hansestadt Wismar eine
zentrale Ubernachtungsmaéglichkeit zu bieten und zugleich die StraRen und Parkplatze von der
Vielzahl von Wohnmobilen im Sommer freizuhalten.

Die Blrgerschaft der Hansestadt Wismar hat in ihrer Sitzung am 30.11.2017 die Grundiage fur
die Entwicklung des Areals geschaffen und die Aufstellung des Bebauungsplanes 68/17 ,Son-
dergebiet groR¥flachiger Einzelhandel, Sondergebiet Wohnmobilpark, Sondergebiet &ffentlicher
Parkplatz und Wohngebiet am Drewes Waldchen* beschlossen. Die Bezeichnung des Bebau-
ungsplanes wurde zwischenzeitlich auf die Bezeichnung ,Sondergebiet Einkaufszentrum, Son-
dergebiet Wohnmobilstellplatz, 6ffentlicher Parkplatz, Mischgebiet und Wohngebiet am Drewes
Waldchen® angepasst. Da die beabsichtigte Planung nicht mit den Darstellungen des rechts-
wirksamen Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar Ubereinstimmt, ist geman Entwick-
lungsgebot, nachdem der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist, die
vorliegende 54. Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes erforderlich. Dies soll
im sogenannten Parallelverfahren erfolgen, weshalb in gleicher Sitzung der Blrgerschaft die
Aufstellung der teilbereichsbezogenen 54. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Umwand-
lung von gewerblichen Bauflachen, Flache fir Ver- und Entsorgung, Grinflache und Flachen
fur die Landwirtschaft in sonstige Sondergebiete mit den Zweckbestimmungen grofflachiger
Einzelhandel, Wohnmobilpark und offentlicher Parkplatz, Wohnbauflache und Griinflache im
Bereich Drewes Waldchen“ beschlossen wurde. Auch die Bezeichnung der 54. Anderung des
Flachennutzungsplanes hat sich zwischenzeitlich, entsprechend den tatsachlichen Planaussa-
gen, geandert. Die neue und fortan verwendete Bezeichnung lautet ,Umwandlung von gewerb-
lichen Baufldchen, Flache fur Ver- und Entsorgung, Grinflache und Flachen fur die
Landwirtschaft in sonstige Sondergebiete mit den Zweckbestimmungen Einkaufszentrum,
Wohnmobilstellplatz und o&ffentlicher Parkplatz, gemischte Bauflache, Wohnbauflaiche und
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Grunflache im Bereich Drewes Waldchen“. Des Weiteren wurde am 30.11.2017 von der Br-
gerschaft der Hansestadt Wismar beschlossen, dass die Verwaltung der Hansestadt Wismar
die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die frilhzeitige Beteili-
gung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB durch-
fuhrt. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte alsdann im Zeitraum vom 30.04.2018
bis einschliellich 08.06.2018 und die frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Tra-
gern o6ffentlicher Belange im Zeitraum 02.08.2018 bis einschlieRlich 04.09.2018. Sowohl aus
der Offentlichkeit wie auch von Seiten der Behérden und Tragern éffentlicher Belange ging eine
Vielzahl an Stellungnahmen ein, welche in die bauleitplanerische Abwagung eingestellt wurden.

Seit der Durchfilhrung der friihzeitigen Beteiligung ist die Planung gereift und einzelne wesent-
liche Belange wurden konkretisiert. Auch wenn das Leitziel des Aufstellungsbeschlusses — die
Schaffung von Einzelhandelsflachen, Wohnraum, einem 6ffentlichen Parkplatz und einem
Wohnmobilsteliplatz — stets weiterverfolgt wurde, hat sich die Planung im weiteren Entwurfsver-
lauf doch augenscheinlich verandert. Die Veranderungen beziehen sich im Wesentlichen auf
die nachfolgenden Themen / Gebiete; detaillierter wird auf die Entwicklung der Planung im 3.
Kapitel ,Stadtebauliches Konzept* eingegangen:

- Die Lage des Wohnmobilstellplatzes und des é&ffentlichen Parkplatzes wurden ge-
tauscht und der Geltungsbereich wurde im nérdlichen Bereich reduziert;

- Die bestehende Kleingartenanlage mit der Bezeichnung ,Im Wall* wurde aus dem
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes entlassen. Im Flachennutzungs-
plan war diese jedoch ohnehin nicht aufgenommen;

- Die im Nordosten des Geltungsbereiches, entlang der Schweriner Stralle, dargestellte
gemischte Bauflache wurde um den Bereich des bisherigen sonstigen Sondergebietes
(SO *) erweitert;

- Die Wohnbauflache wurde in ihrer raumlichen Ausdehnung verkleinert und bezieht sich
nun im Wesentlichen auf das Grundstiick des derzeitigen Aldi-Marktes. Die entfallende
Wohngebietsflache wurde gem. ihrer tatsachlichen und heutigen Zweckbestimmung
als Waldflache dargestellt;

1.2  Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet der 54. Anderung des FNP befindet sich sidlich der Altstadt der Hansestadt
Wismar im Stadtteil ,Wismar Std“ und umfasst eine Flache von ca. 8,2 ha.

Der raumliche Geltungsbereich der teilbereichsbezogenen Anderung des rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplans der Hansestadt Wismar betrifft die Flurstiicke, wie diese in den rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen wurden, abzuglich der Fliche des Drewes
Waldchen, der StralRenverkehrsflachen der Schweriner Strale und der Burgermeister-Haupt-
Stralle.

Die teilbereichsbezogene Anderung des Flachennutzungsplanes betrifft demnach die Grund-
stlicke mit der amtlichen Katasterbezeichnung Gemarkung Wismar, Flur 1, Nr. 2556/6 (teil-
weise), 2557, 2558/3 (teilweise), 2559/3, 2580/3, 2636/3, 2636/21, 2636/23 (teilweise), 2636/60
(teilweise).
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Der vorliegende Geltungsbereich der teilbereichsbezogenen Flachennutzungsplananderung
wird begrenzt durch:

- die Kleingartenanlage ,Im Wall“ im Norden,

- die Schweriner Stralle, sowie das Drewes Waldchen im Osten,
- die Burgermeister-Haupt-Strale im Siiden

- den Sportplatz sowie die Kuhweide im Westen

Abbildung 1

tungsbereiches der 54. Flachennutzungsplananderung

1.3  Stadtebauliche Pragung des Geltungsbereiches

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

Der mittig im Geltungsbereich liegende Bereich (stdlich der angrenzenden Kleingartenanlage)
wurde Uber 100 Jahre durch die Hanseatische Energieversorgung Aktiengesellschaft (HEVAG)
zur Produktion von Stadtgas genutzt und war demnach, zumindest zum Teil bereits baulich vor-
gepragt. Die ehemaligen Gebaude sind mittlerweile fast vollstandig abgebrochen. Lediglich ein
denkmalgeschitztes Gebaude, ein ehem. Birogebidude und Wohnhaus an der Schweriner
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Strafle ist noch vollstandig erhalten und die Fundamentreste der ehemaligen Gebaude sind
noch zu erkennen. Das unter Denkmalschutz stehende Gebaude Schweriner Strale 17 und
dessen Freibereich wurden in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen und
als Mischgebiet (Ml 2) festgesetzt. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt den Bereich
des Baudenkmals aktuell als gewerbliche Bauflache und den nérdlich davon gelegenen Bereich
als Grunflache dar, obwohl auch hier bereits Bebauung vorhanden ist. Fortan wird fur diesen
Bereich eine gemischte Bauflache dargestellt. Somit sind hier die Nutzungen planungsrechtlich
zuldssig, welche Ricksicht auf den Uberlieferten Bestand des Baudenkmals nehmen. Begriin-
det wird die Aufnahme des nérdlich des Baudenkmals gelegenen Grundstlicks Schweriner Str.
15 (im Bebauungsplan festgesetzt als Ml 1) in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und
somit auch in die 54. Anderung des Flachennutzungsplanes damit, dass die derzeitige verkehr-
liche ErschlieRung des stidlichen Bereiches des Baugrundstiicks mit Umbau der Schweriner
Stralke nicht mehr wie gehabt von der Schweriner Stralle aus direkt erfolgen wird, sondern die
Zufahrt Uber das vorgesehene Sondergebiet Einkaufszentrum erfolgen wird. Der nérdliche Er-
schlieBungsbereich zur Erreichbarkeit des Parkplatzes angrenzend an das bestehende Grund-
stlck Schweriner Strale 13 des MI 1 soll hingegen bestehen bleiben. Das Grundstiick
Schweriner Stralle 15 ist bereits groRflachig versiegelt und mit hochbaulichen Aniagen (Wohn-
und Geschaftshaus), Stellplatzen und Unterstellplatzen fur Kraftfahrzeuge bebaut.

Im Westen des Abschnittes der gemischten Bauflache der Schweriner Strae 15 grenzt ein Teil
der Kleingartenanlage ,Im Wall* an, welche Uber eine FuBwegeverbindung mit der Innenstadt
verbunden ist. Noch im Vorentwurf des Bebauungsplanes war dieser Bereich der Kleingarten-
anlage in den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes integriert, da die Uberlegung
bestand, den damals noch im Westen an die Kleingartenanlage vorgesehenen Wohnmobilstell-
platz fuBlaufig an die Wegeverbindung der Kleingartenanlage anzubinden und damit die fulau-
fige Verbindung in die Innenstadt herzustellen. Inzwischen wurde die Lage des
Wohnmobilsteliplatzes jedoch mit der urspriinglich vorgesehenen Lage des offentlichen Park-
platzes getauscht und die Anbindung an die Kleingartenanlage wurde nicht weiterverfolgt. Dies
u.a. deshalb, da nicht der gesamte Besucherverkehr durch die Kleingartenanlage geleitet wer-
den soll. Stattdessen hat die Hansestadt Wismar sich dafiir ausgesprochen, eine Ful- und Rad-
wegeverbindung zu schaffen, welche unmittelbar stidlich der Kleingartenanlage verlauft und an
die Schweriner Strafle anschliellt. Eine weitere 6ffentliche Ful-/Radwegeverbindung fihrt un-
terhalb des SO1 vorbei am neuen Spielplatz und der 6ffentlichen Griinflache ins Dreweswald-
chen bis zum KluBer Damm. Die Planzeichnung des Bebauungsplanes beriicksichtigt diese
Planungsabsicht bereits. Der westlich der Kleingartenaniage liegende Bereich ist hingegen wie-
der Teil des Geltungsbereiches. Hier befinden sich noch einige Fundamentreste der Gebaude
der ehemaligen HEVAG, welche durch eine Waldflache umgeben sind und so von der angren-
zenden ,Kuhweide“ abgegrenzt werden. In diesem Bereich ist die Anlage eines o&ffentlichen
Parkplatzes vorgesehen.

Im Westen des Geltungsbereiches befindet sich derzeit ein Hundelibungsplatz, welcher aller-
dings durch die vorliegende Bauleitplanung und mit dem Planungsziel ,Wohnmobilstellplatz*
Uberplant wird. Mit Schreiben vom 23.12.2019 wurden dem Hundesportverein die Nutzung des
Hundesportplatzes entzogen. Eine Umsiedlung des Vereins auf eine Ersatzflaiche der HWI am
Rohlstorfer Weg ist in Vorbereitung.
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Die ErschlieBung des Hundelibungsplatzes erfolgte bisher tiber die Schweriner Stralle, entlang
der sldlichen Grenze der bestehenden Kleingartenanlage. Aufgrund des Planungszieles soll
diese ErschlieBungsmdglichkeit zukinftig wegfallen. Die Nutzer des geplanten 6ffentlichen
Parkplatzes sowie des vorgesehenen Wohnmobilstellplatzes sollen stattdessen Gber eine neu
auszubildende StralRenverkehrsflache an ihr Ziel gelangen, welche an die Burgermeister-Haupt-
Stral’e angebunden wird.

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

Das Umfeld des Geltungsbereiches wird ebenfalls durch verschiedene Strukturen und Nutzun-
gen gepragt. Wahrend sich nérdlich der gemischten Bauflache Gberwiegend Wohnbebauung
befindet, grenzt westlich hiervon die bereits erwahnte Kleingartenanlage an. Nérdlich des ge-
planten 6ffentlichen Parkplatzes befindet sich ein Bereich, welcher als Wald anzusehen ist. Von
hier aus betrachtet in nordwestliche bis slidwestliche Richtung schlief3t die freie Flur an. Die
Biotoperfassung stuft diesen Bereich ais Schilfréhricht ein. Wiederum sidlich des Réhrichts und
damit westlich des geplanten Wohngebietes gliedern sich Sportplatze an. Im Osten befindet
sich das Drewes Waldchen, welches in den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
aufgenommen wurde und gem. der Festsetzung zu erhalten ist. In die 54. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes ist dieser Waldbereich hingegen nicht aufzunehmen, da der Flachennut-
zungsplan diesen Bereich bereits als Wald darstellt und es somit zu keiner Veranderung kommt.
Im Osten des Drewes Waldchens und im Sliden des Plangebietes, jenseits der Schweriner
Stralle bzw. der Blrgermeister-Haupt-Stralle, schlieRt Bebauung der Hansestadt Wismar mit
Einzelhdusern, Doppelhdusern sowie auch kleineren Reihenhdusern an. Als Nutzungen befin-
den sich im Osten ein Kino, Einkaufsméglichkeiten sowie eine Tankstelle. Weiter stdlich hiervon
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befinden sich Wohngebaude, was ebenfalls fur den stadtebaulichen Abschnitt stidlich der Br-
germeister-Haupt-Strale zutrifft.

<

Offentlicher Parkplatz ,Dahlmannstraie" Abbildung 3:  Luftbild mit Umgebungsnutzungen
o " Quelle: Google Maps; Bilder © 2018,
- Raueisleimgartem gm WAl Google,Kartendaten © 2018 GeoBasis-DE/BKG
Gesetzlich geschiiztes Biotop (©2009),Google
- Sportplatze

Waldbereich
Derzeitige Fuwegeverbindungen

= Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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2 Ubergeordnete und o&rtliche Planungen / planungsrechtliche
Situation

21 Landesentwicklungsprogramm

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

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

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

2.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm

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

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

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

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

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

1.

Konzentrationsgebot

Das Konzentrationsgebot besagt, dass gro3flachige Einzelhandelsvorhaben grundsétzlich
nur in Zentralen Orten zuldssig sind. Grofflachige Einzelhandelsvorhaben mit einer Ge-
schossfldche von dber 5.000 m? diirfen zudem nur in ausgewéhiten Stéadten angesiedelt
werden — hierzu geh6rt auch die Hansestadt Wismar.

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

Konaruenzgebot

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

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

Intearationsgebot

Das Integrationsgebot besagt, dass grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten nur an stédtebaulich integrierten Standorten zuldssig sind. Bei
Standortentwicklungen auflerhalb der Innenstadt oder zentralen Versorgungsbereichen
muss nachgewiesen werden, dass diese Ansiedelungen die Funktionsentwicklung und At-
traktivitét der Innenstadt oder anderer zentraler Versorgungsbereiche nicht gefahrden.

Das geplante Einkaufszentrum in Wismar stellt einen stadtebaulich integrierten Standort
sldlich der Altstadt dar, der an die im Einzelhandelskonzept 2012 definierte Hauptlage der
Innenstadt anschlieRt. Der Standort ist im regionalen Einzelhandelskonzept bereits als per-
spektivischer zentraler Versorgungsbereich sowie Innenstadt-Erganzungsstandort mit
Gberdrtlicher Bedeutung dargestellt. Somit ist der Standort Teil eines planerischen Gesamt-
konzeptes. Auch die siediungsstrukturelle Anbindung des Standortes an Wohnnutzungen ist
vorhanden und wird zukiinftig weiter verbessert, da im Rahmen der Projektplanung bzw. der
Nachnutzung des Aldi-Standortes weitere Wohneinheiten unmittelbar stidlich des Standor-
tes entstehen werden. Ful3- und Radwegeverbindungen sowie eine Bushaltestelle sind
ebenfalls vorhanden bzw. werden sogar ausgebaut. Das Integrationsgebot wird daher
eingehalten.
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Abschliellend bleibt anzumerken, dass im Zuge zur Bauleitplanung bereits eine Vielzahl an Ge-
sprachen mit der Landesplanung und Fachgutachtern, speziell hinsichtlich des geplanten groR-
flachigen Einzelhandles und der geplanten Sortimente, gefilhrt wurden. SchlieBlich soll
sichergestellt werden, dass sich durch die Umsetzung der Planung keine negativen Auswirkun-
gen auf die vorhandenen Zentrenstrukturen sowie die Innenstadt der Hansestadt Wismar erge-
ben. Somit wird eine Potenzial- und Auswirkungsanalyse Bestandteil des Bebauungsplanes
werden, die konkret ermittelt, welche Sortimente und Warengruppen am vorgesehenen Einzel-
handelsstandort vertraglich sind und welche nicht.

2.3  Vorbereitende Bauleitplanung: rechtswirksamer Flichennutzungsplan

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

Da gemal dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB ein Bebauungsplan aus dem Fl&-
chennutzungsplan zu entwickeln ist, wird die vorliegende 54. Anderung des Flachennutzungs-
planes im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB erforderlich. Das Anderungsverfahren zum
vorliegenden Flachennutzungsplan sollte vor dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
abgeschlossen sein, um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB gerecht zu werden.

Die nachfolgende Abbildung 4 (links) zeigt einen Ausschnitt des derzeit rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplanes der Hansestadt Wismar, in dem der raumliche Geltungsbereich gekenn-
zeichnet wurde, wie dieser zum Aufstellungsbeschluss festgelegt wurde. Abbildung 4 (rechts)
stellt die zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses beabsichtigte Art der Bodennutzung in-
nerhalb des festgelegten rdaumlichen Geltungsbereichs dar. Die Planung sah vor, dass die siid-
westlich liegende, im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als ,Gewerbliche Bauflache"
dargestellte Flache (Bereich des Aldi-Marktes) fortan als ,WWohnbaufldche" dargestellt wird und
die Wohnbauflache zudem um die ostlich davon liegende ,Flache fir die Landwirtschaft* ver-
grofert werden. Die nérdlich liegende ,Gewerbliche Baufladche® und die ,Flache fur die Ver- und
Entsorgung” (beides ehem. HEVAG-Gelande) sowie die nérdlich und westlich angrenzende
,Flache flur die Landwirtschaft‘ sollte mit der Zielsetzung der Darstellung eines ,Sonstiges Son-
dergebietes” mit den Zweckbestimmungen groRflachiger Einzelhandel, Wohnmobilstellplatz und
offentlicher Parkplatz Uberplant werden. Eine Unterteilung der Bereiche fiir die drei Zweckbe-
stimmungen war zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses noch nicht vorgesehen bzw. noch
nicht berticksichtigt. Die Planung sah vor, dass das nérdlich gelegene Sondergebiet durch einen
groRzigigen Grunstreifen baulich von der vorgesehenen Wohnbauflache abgetrennt wird.
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Abbildung 4: Auszug aus dem Aufstellungsbeschluss zur 54. Anderung des Flachennutzungsplanes, mit Eintragung
der derzeitigen Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes (links) sowie mit erforderlichen Ande-
rungen (rechts).

Wie einleitend in Kapitel 1.1 ,Anlass und Planungserfordernis® dargestellt, wurde die Planung
der Gebietsausweisungen auch in der weiteren Entwurfsplanung weitestgehend beibehalten.
Die raumliche Ausdehnung der Wohnbauflache wurde jedoch deutlich reduziert und der redu-
zZierte Bereich gemaR seiner tatsachlichen Art und Weie im Bebauungsplan als Wald gesichert,
der norddstliche Bereich des vorgesehenen Sonstigen Sondergebietes soll nun als gemischte
Bauflache dargestellt werden und der raumliche Geltungsbereich wurde entsprechend der ak-
tuellen Planvorstellung korrigiert. Um die Bauflache des WA und der Sonstigen Sondergebiete
offentlicher Parkplatz und Wohnmobilstellplatz wurden mind. 5,00 m breite Grinflachen darge-
stellt. Hier soll eine Hecke zur Ortsrandeingriinung angelegt werden. Im Nordwesten des Gel-
tungsbereiches wurde zudem eine eine T-Linienfliche dargestellt. Die hier vorhandenen
Gehdlze sollen erhalten und die Flache der Sukzession {berlassen werden. Eine konkrete Fest-
setzung erfolgt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Die aktualisierte Darstellung der
54. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Umwandlung von gewerblichen Bauflachen, Flache
fir Ver- und Entsorgung, Grinflache und Flachen fiir die Landwirtschaft in sonstige Sonderge-
biete mit den Zweckbestimmungen Einkaufszentrum, Wohnmobilstellplatz und éffentlicher Park-
platz, gemischte Bauflache, Wohnbauflache und Grinflache im Bereich Drewes Waldchen" ist
der nachfolgenden Abbildung 5 zu entnehmen.
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Abbildung 5: Auszug aus der Entwurfsplanung zur 54. Anderung des Flachennutzungsplanes.

2.4  Verbindliche Bauleitplanung: rechtswirksame Bebauungsplidne

Fir das stdwestlich liegende Flurstlick 2636/31 besteht ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(VEP) mit der Bezeichnung ,Discounter-Markt — Am Drewes Waldchen®. Der VEP trat im Jahr
2006 in Kraft und regelt seitdem die planungsrechtlichen Zulassigkeiten auf dem heutigen
Grundstlck des Aldi-Marktes. Der VEP wird mit Umsetzung des Bebauungsplanes 68/17 tber-
plant und anstelle der heutigen Festsetzung der Art der baulichen Nutzung (Gewerbegebiet)
wird fur diesen Bereich ,Allgemeines Wohngebiet* i. S. d. § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 68/17 tritt der VEP ,Discoun-
ter-Markt — Am Drewes Waldchen® aufer Kraft, auch wenn dieser nicht in einem selbststandigen
Verfahren férmlich aufgehoben wird. Ein solch selbststandiges Verfahren musste den Anforde-
rungen des § 1 Abs. 8 BauGB gentigen. Im VEP des Discountmarktes wurden neben den tGber-
baubaren Grundstiicksflachen und den Stellplatzflachen u.a. MaRnahmen zum Anpflanzen von
Gehoizen und Einzelbdumen sowie die Anlage von Griunflachen angeordnet. Mit Umsetzung
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des Bebauungsplanes 68/17 kénnen nicht all diese Pflanzanordnungen erhalten bleiben. Im
Zuge der Eingriffsermittlung ist fir diesen Bereich der planungsrechtliche Zustand zu beriick-
sichtigen.

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

Die sonstigen im Plangeltungsbereich integrierten Flachen sind derzeit teilweise als ungeplanter
Innenbereich und teilweise als AuBenbereich anzusehen. Ein Bebauungsplan existiert fir diese
Bereiche somit nicht. Die betroffenen Bereiche werden planungsrechtlich nach § 34 Baugesetz-
buch (BauGB) - und damit nach der Eigenart der ndheren Umgebung - oder nach § 35 BauGB
(AuRenbereich) beurteilt. Bauvorhaben nach § 34 BauGB setzen voraus, dass sie sich innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortslage befinden und sich nach ihrer Art und dem Mal der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfugen. Die unmittelbaren gesetzesabhéngigen Genehmigungstatbe-
sténde des § 34 BauGB stellen in der Praxis somit stets einen Kompromiss zwischen dem Prin-
zip der PlanmaRigkeit, nach dem die bauliche und sonstige Nutzung der Grundsticke
grundsétzlich durch Bauleitplane vorzubereiten und zu leiten ist (§ 1 Abs. 1 BauGB), und dem
verfassungsrechtlichen Grundsatz der Baufreiheit dar. Eine Bebauung des ehemaligen HEVAG-
Geléandes, unter Anwendung des § 34 BauGB, ist jedoch zumindest in den der Schweriner
Strafle abgewendeten Bereichen nicht moglich, da aufgrund der hier fehlenden Bebauung ein
Beurteilungsmafistab des ,Einfligens” der baulichen Anlagen fehit und die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung nicht gewahrleistet ware. Eine Beurteilung nach § 34 BauGB ware wohl
lediglich angrenzend an das Baudenkmal an der Schweriner Strafle maéglich. Die riickwartigen
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Bereiche - insb. im Bereich des derzeitigen Hundelibungsplatzes und des geplanten offentlichen
Parkplatzes kommt § 35 BauGB zur Anwendung und eine Bebauung dieser Bereiche wére nicht
zulassig. Somit hat sich die Hansestadt Wismar, in Abstimmung mit dem Entwickler des Areals,
darauf verstandigt, einen Bebauungsplan aufzustellen, welcher bauplanungsrechtliche Voraus-
setzung vor die vorgesehene Bebauung / Entwicklung schafft.

2.5 Regionales Einzelhandelskonzept und Wirkungsanalyse

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

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

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

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

Das Gutachten bilanzierte zum Zeitpunkt seiner Erstellung fiir Wismar eine Verkaufsflache von
insgesamt ca. 123.100 m?2, welche sich auf 437 Einzelhandelsbetriebe aufteilte. Dies ergab eine
durchschnittliche Verkaufsflache von ca. 280 m2 pro Betrieb.

Der geplante Standort des Einkaufszentrums wird im regionalen Einzelhandelskonzept fir den
SUR Wismar bereits als Ergénzungsstandort fur nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel aufge-
fahrt. Hierbei wurde bereits eine Verlagerung des sudlich liegenden Aldi-Marktes, sowie des
Ostlich vom Geltungsbereich angesiedelten Edeka-Marktes in das Plangebiet (Darstellungsbe-
reich SO Einkaufszentrum) mitberlicksichtigt.

Da allerdings im Wesentlichen die Ansiedelung von zentrenrelevantem Einzelhandel geplant ist
und das regionale Einzethandelskonzept nicht mehr auf dem aktuellsten Stand ist, wurde das
Biro ,Junker + Kruse, Stadtforschung Planung” mit der Erarbeitung einer stadtebaulichen Wir-
kungsanalyse der geplanten Realisierung des Einkaufszentrums / Fachmarktzentrums auf dem
ehemaligen HEVAG-Gelande — unter besonderer Beriicksichtigung der zu erwartenden Auswir-
kungen i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO auf zentrale Versorgungsbereiche und Versorgungsstruk-
turen — Dbeauftragt. Die stadtebauliche Wirkungsanalyse von November 2018 fiir die
Revitalisierung des ehemaligen HEVAG-Gelandes, mit dem Zweck der Errichtung eines Ein-
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kaufs- / Fachmarktzentrums, benennt als Ergebnis der Untersuchung einen Pool an Warengrup-
pen und Sortimenten — unter Angabe der jeweils maximal zulassigen Verkaufsflaiche —, dem
sowohl kommunal als auch regional eine Vertraglichkeit nachgewiesen werden konnte. Der Pool
sieht eine Verkaufsflache von 12.000 m? vor. Allerdings wird empfohlen, fur den Standort am
Drewes Waldchen eine Begrenzung auf 10.000 m? Verkaufsflache vorzusehen. Somit wirde
dem spateren Betreiber des Einkaufszentrums ein gewisser Spielraum verbleiben, um auf ver-
anderte Marktverhaltnisse oder eine veranderte Nachfrage reagieren zu kénnen.

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

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

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

Fir die Umsetzung des Vorhabens ist das plangegenstandige Bauleitplanverfahren, insbeson-
dere aber die verbindliche Bauleitplanung erforderlich. Diese — also der Bebauungsplan — hat
den Vertriebstypen (z.B. Vollsortimente, Discounter) bzw. sortimentsspezifischen zentrenver-
traglichen Verkaufsflachenspielraum der Planung verbindlich zu bestimmen. Das Gutachten der
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GMA wurde daher so aufgebaut, dass eine Beurteilung der méglichen stadtebaulicher Auswir-
kungen des Vorhabens nach den Kriterien der Landesplanung in Mecklenburg-Vorpommern
und den Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO ermdglicht wird und es als Begrindung zum Bau-
leitplanverfahren verwendet werden kann. Es erfolgte eine sehr detaillierte Analyse von Starken
und Schwéchen der Einzelhandelsstruktur in Wismar und eine entsprechende Standortbewer-
tung. Die Standortbewertung kommt zu dem Ergebnis, dass der stadtebaulich integrierte Stand-
ort zur Ergédnzung und Modernisierung des flachenseitig veralteten zentralen
Versorgungsbereichs Nahversorgungszentrum Hansehof pradestiniert ist und ist daher im regi-
onalen Einzelhandelskonzept bereits als perspektivischer zentraler Versorgungsbereich sowie
Innenstadt-Ergédnzungsstandort mit Gberértlicher Bedeutung dargestellt wurde. Synergien mit
der Altstadt bestehen bereits heute und werden mit Umsetzung der Bauleitplanung, insb. durch
die vorgesehene Schaffung von Parkplatzen, Wohnmobilstellplatzen und Beherbergungsgewer-
ben weiter verstarkt. Sehr detailliert getrachtet die GMA in ihrem Gutachten auch die Angebots-
und Nachfragesituation, die potenziellen Einzugsgebiete, die Bevdlkerungsentwicklung, die
Kaufkraft und die Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum.

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

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

e ein Drogeriemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 m?

¢ ein Biomarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 m?

e Betriebe des Lebensmittelhandwerks

e Schank- und Speisewirtschaften

e Dienstleistungsbetriebe

® sowie weitere Fachmadrkte (siehe Gutachten als Anlage zum Bebauungsplan).

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

2.6 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Hansestadt Wismar und
Monitoring

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

Das vorliegende Plangebiet wurde im MaRnahmenplan der zweiten Fortschreibung des ISEK
berticksichtigt und befindet sich dort im Handlungsfeld ,Stadtebau und Wohnen*. Fir die Plan-
flache wurde folgendes Ziel formuliert: ,Entwickiung der ehem. HEVAG-Flache (stadtebaulicher
Missstand) fir Wohnen, Parken, Grinflachen und nicht zentrenrelevanten Einzelhandel. Diese
und weitere Nutzungen sieht auch die stadtebauliche Zielsetzung der vorliegenden Bauleitpla-
nung vor.

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

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

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

¢ sich durch die Industrie- und Gewerbeentwicklung veranderte Herausforderungen an die Ver-
kehrsinfrastruktur und die Wohnungsnachfrage ergeben und

¢ weil anlasslich der verdnderten Herausforderungen sich neue Handlungsziel ergeben sowie
MaRnahmen und Projekte ergdnzt werden missen.

Der Prasentation der Wimes ist zu entnehmen, dass sich der Wohnungsbestand in Wismar ins-
gesamt von 2001 bis 2017 um 745 Wohneinheiten verringert hat, bei einem Bevélkerungsriick-
gang zwischen 2001 bis 2017 von 4,5 %. Seit dem Jahr 2013 gestaltet sich die
Bevolkerungsentwicklung in Wismar allerdings wieder positiv. Die Prognose der Entwicklung
der Gesamtbevolkerung der Hansestadt Wismar im Prognosezeitraum 2017 bis 2030 zeigt ei-
nen geringfuge Entwicklung von + 0,8%. Ab dem Jahr 2031 wird hingegen ein Abwartstrend

! Potenzial- und Auswirkungsanalyse zur geplanten Entwicklung des Nahversorgungs- und Fachmarktzentrums Am Drewes Wald-
chen; GMA — Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH; Hamburg, den 15.10.2019
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erwartet. So werden nach heutigen Berechnungen im Jahr 2035 2% weniger Personen in Wis-
mar leben als dies noch 2017 der Fall war. Die Zahl der Sozialversichert-Beschaftigten (SV-
Beschaftigten) am Wohnort und am Arbeitsort in Wismar stieg in den vergangenen Jahren je-
doch deutlich, von 17.606 SV-Beschéftigten in 2001 auf 17.914 SV-Beschatftigte in 2017 an und
auch die Zahl der Einpendler ist deutlich gestiegen, wohingegen die Zah! der Auspendler mo-
derat anstieg. Die Wohnungsleerstandsquote ist seit dem Jahr 2001 deutlich rtickiaufig. Ohne
den geférderten Wohnungsriickbau in der Hansestadt Wismar wirde die Leerstandsquote
heute jedoch wahrscheinlich deutlich héher liegen. GemaR den Ergebnissen der ISEK-For-
schung ist die Wohnungsnachfrage in Wismar in den vergangenen Jahren gestiegen, was auch
damit zu begriinden ist, dass die durchschnittliche HaushaltsgréRe riicklaufig ist. Die durch-
schnittliche Haushaltsgréfle lag im Jahr 2017 bei 1,81 Personen je Haushalt. Da auch weitere
Wohnungen durch Rickbau vom Markt genommen werden, wird die Errichtung von Neubauten
wichtig, um die Wohnraumnachfrage zu decken. Hierzu leistet die vorliegende Planung, mit der
Darstellung einer Wohnbaufiache, einen wichtigen Beitrag.

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

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

2.7  Aufstellungsverfahren
2.71 Verfahrenswahl

Das nach den Mallgaben des Baugesetzbuches notwendige Aufstellungsverfahren fur die
54. Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes
wird im herkdmmlichen zweistufigen Regelverfahren durchgefiihrt. Das gema § 8 Abs. 3
BauGB zulassige Parallelverfahren soll zur Anwendung kommen.

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

Fundstelle: https://www.wismar.de/Tourismus-Welterbe/UNESCO-Welterbe/Stadtentwicklung
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FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

2.7.2  Verfahrensdurchfiihrung

30.11.2017:

30.11.2017:

09.12.2017:
30.04.2018 bis
08.06.2018:

02.08.2018 bis
04.09.2018

20

12.05.2020 bis
16.06.2020

28.05.2020

Beschluss der Blrgerschaft nach § 2 Abs. 1 BauGB (ber die Aufstellung des
Bebauungsplanes (Aufstellungsbeschluss) sowie der Beschluss zur teilbe-
reichsbezogenen 54. Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungspla-
nes.

Beschluss der Blrgerschaft zur Durchfuhrung der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB. (Ausle-
gungsbeschluss)

ortstibliche Bekanntmachung der o. g. Beschlussfassungen.

Durchfilhrung der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 Abs.1
BauGB. Aufgrund der Komplexitat des Vorhabens wurde der Auslegungszeit-
raum langer als einen Monat festgelegt.

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

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

Die Biirgerschaft hat die aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3
Abs. 1 BauGB) und der Behdérden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange
(§ 4 Abs. 1 BauGB) abgegebenen Anregungen in lhrer Sitzung vom
__.__.20___geprift und beschlossen. Das Ergebnis wurde den Anregungstra-
gern mitgeteilt. (Abwagungsbeschluss)

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

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

Beschlussfassung der 54. Anderung des Flachennutzungsplanes durch die
Burgerschaft als Entwurf zur Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung. (Aus-
legungsbeschluss)
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06.06.2020 bis Durchfihrung der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 2 BauGB

03.08.2020 mit Bekanntgabe der Auslegungsfrist vom 16.06.2020 bis einschlieRlich
03.08.2020 und Angabe des Auslegungsortes. Der Offentlichkeit wird somit
innerhalb angemessener Frist Gelegenheit gegeben, sich Uber die Planungs-
absicht naher zu unterrichten, diese zu erdrtern und sich hierzu zu dulRern.

20 Die Burgerschaft der Hansestadt Wismar hat die aus der formlichen Beteili-
gung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der Behérden und sons-
tigen Tragern 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB abgegebenen
Anregungen in ihrer Sitzung vom __.__.20__ geprift und beschlossen. (Ab-
wagungsbeschluss)

20 Endgiltige Beschlussfassung (Abschlieender Beschluss) tiber die 54. Ande-
rung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans durch die Blrgerschaft der
Hansestadt Wismar.

Far die 54. Flachennutzungsplanénderung ist die Genehmigung bei der hoheren Verwaltungs-
behérde einzuholen, erst danach kann die Inkraftsetzung des Bebauungsplanes Nr. 68/17 er-
folgen.

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

2.7.3 Darstellung abwagungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

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

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Gliederung in unterschiedliche Bereiche vor. Innerhalb
des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollen ein Wohngebiet, ein Einkaufs-
zentrum, ein Wohnmobilstellplatz sowie ein 6ffentlicher Parkplatz mit ca. 100 Stellplatzen neu
entstehen. Zusétzlich werden zwei an der Schweriner Strale gelegene Grundstlicke, welche
bereits abschlieRend bebaut sind, als gemischte Bauflache dargestelit und bestehende Wald-
bereiche und bestehende Griinflachen werden durch den Bebauungsplan planungsrechtlich ge-
sichert. Die Grinflachen werden teilweise mit Pflanzanordnungen versehen (Anpflanzungen
von Hecken und Einzelbdumen). Der &ffentliche Parkplatz, welcher sich im Vorentwurf noch im
Westen des Plangebietes befand (nun vorgesehen fur den Wohnmobilstellplatz) und auf dem
aktuell Hundesport ausgetibt wird, wurde in der aktuellen Planung im Norden des Plangebietes
angesiedelt. Der Tausch der Flachen ist im Wesentlichen damit zu begriinden, dass die vorhe-
rige Lage des offentlichen Parkplatzes doch recht abgeschieden war und eine Zweckentfrem-
dung, auch durch Wohnmobilisten, erwartet wurde. Da die Anlieferung, Zufahrt LKW und der
Wendehammer des Einkaufszentrums im Norden vorgesehen sind, kommt der Flachentausch
dem Wohnmobilstellplatz auch aus Sicht des Immissionsschutzes entgegen. Der Bereich, in
dem nun der 6ffentliche Parkplatz untergebracht werden soll, ist in Teilen baulich vorgepragt.
Hier befinden sich noch Fundamentreste der friiheren Nutzung durch die HEVAG. Um die Fun-
damentreste hat sich jedoch ein Waldbereich gebildet, welcher grundsatzlich nicht einfach ge-
rodet werden darf. Zu diesem Belang fanden bereits mehrere Abstimmungsgesprache mit dem
Landesforst M-V statt. Der Landesforst konnte der Argumentation der Hansestadt Wismar fol-
gen, dass es sich bei dem Vorhaben zur Errichtung des 6ffentlichen Parkplatzes um ein beson-
deres offentliches Interesse handelt, da ein Auffangparkplatz dringend benétigt wird, die dafr
ausgewdhlte Lage fur einen solchen Parkplatz pradestiniert ist und ein Teil der Baume ohnehin
in den dem durch die frihere Vornutzung kontaminierten Bereich liegt, fur die es eine Bodensa-
nierungsanordnung gibt. Der geplante éffentliche Parkplatz stellt ein Zusatzangebot fiir die Nut-
zer der Innenstadt dar, in der aufgrund der historisch gewachsenen Strukturen nur wenig Raum
flr weitere Parkplatze ist. Eine Waldumwandlung wurde durch den Landesforst in Aussicht ge-
stellt.

Der offentliche Parkplatz, welcher in seiner raumlichen Abgrenzung Rucksicht auf das angren-
zende Biotop (hier: Schilfréhricht) und die sonstigen Auenbereichsstrukturen nimmt, soll im
Wesentlichen den bereits in Wismar neu gebauten, stadtischen Parkplatzen gleichkommen und
mit Baumen und Heckenpflanzungen gegliedert werden. Entsprechende Pflanzfestsetzungen
auf und um den Parkplatz herum wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. Grundsatzlich
sollen — nach derzeitiger Abstimmung mit den Verkehrsplanern der Hansestadt Wismar - die
Stellflachen mit dem MaR 2,50 m x 5,00 m ausgebaut werden. Die dulReren Parkstande sind
jedoch mit den Mindest-MaRen 2,50 m x 4,30 m und mit 0,70 m Uberhangstreifen zu planen,
der nicht versiegelt werden muss und nicht in eine ausgewiesene Grunfliche zu planenist. Eine
verbindliche Vorgabe zu den Malen der Stellplatze ergibt sich hieraus allerdings nicht. Diese
sind im weiteren Verlauf der ErschlieBungsplanung noch konkret abzustimmen. Auch wird eine
ausreichende Anzahl an Behindertenparkplatzen errichtet werden. Neben vorzusehendem
Stadtmobiliar wie Papierkérben, sollen auch Stellplatze mit entsprechender Ladeinfrastruktur
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errichtet werden. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes geben dies her bzw. beriicksichti-
gen diese Winsche bereits.

Der Wohnmobilstellplatz, welcher auf dem derzeitigen Geldnde des Hundesportvereins errichtet
werden soll, wird dringend benétigt, da die Stellplatzkapazitat fur Wohnmobile im Wohnmobil-
stellplatz Westhafen deutlich an ihre Grenzen kommt. Auch wenn es bereits seit etwa einem
Jahr mit dem Wohnmobilstellplatz am Luttmoor einen weiteren Wohnmobilstellplatz gibt, ist die
Errichtung eines weiteren Wohnmobilstellplatzes, in unmittelbarer Nahe zur historischen Alt-
stadt, wichtig, um die Wohnmobile aus der Altstadt fernzuhalten. Aufgrund der historischen Alt-
stadt und der Lage an der Ostsee ist die Hansestadt Wismar fur Wohnmobiltouristen ein
nachgefragtes Touristenziel geworden. Dies zeigt der Anstieg der Tagesgaste im Jahr 2017 von
tber 23 % gegeniiber dem Vorjahr (Quelle: Stat. Landesamt M-V). Auf der fir den Wohnmobil-
stellplatz ausgewiesenen Flache werden ca. 60 Stellplatze entstehen, welche der temporaren
Unterbringung von Wohnmobilen dienen sollen. Saison- oder Dauercamping sowie eine Zelt-
platznutzung sind hingegen unzuldssig. Neben den reinen Wohnmobilstellplatzen soll es auf
dem Wohnmobilstellplatz ein gewisses Dienstleistungsangebot geben. So wird die Versorgung
mit Trinkwasser, die sichere Entsorgung von Schmutzwasser (mit und ohne Chemie), die Be-
reitstellung von Stromabnahmestellen, W-Lan Hotspot und Ladestationen fur E-Mobilitdt ebenso
gewahrleistet, wie Sanitareinrichtungen und Raume fiir die Rezeption und Platzverwaltung etc.

Erschlossen wird der &ffentliche Parkplatz und der Wohnmobilstellplatz Gber eine neu anzule-
gende StraRenverkehrsflache, welche an die Burgermeister-Haupt-Strale anschlief3t und eben-
falls die ErschlieBung fur das im Stiiden des Plangebietes dargestellte Wohngebiet und die LKW-
Andienung des Einkaufszentrums darstellt. Sowohl das Wohngebiet, der 6ffentliche Parkplatz
als auch der Wohnmobilstellplatz werden durch eine im Bebauungsplan verbindlich angeord-
nete, mind. 2,50 m breite Heckenpflanzung mit einem 2,00 m hohen Zaun von der éffentlichen
StraBenverkehrsflache abgegrenzt. Wie auch entlang des &ffentlichen Parkplatzes wurden im
AuBenbereich des Wohnmobilstellplatzes Grunflichen dargestellt, auf denen eine mindestens
5,00 m breite Heckenpflanzung vorzusehen ist. Hierdurch wird die ,neue Plangebietsgrenze®
zur freien Flur hin eingegriint. Zusatzlich sollen der Wohnmobilstellplatz und der 6ffentliche
Parkplatz durch die Errichtung eines gemischten Geh- und Radweges, welcher sidlich der be-
stehenden Kleingartenanlage verlaufen soll, an die Schweriner Strafle angebunden werden.

Im Zentrum des Geltungsbereiches, auf der ehemaligen Flache der Hanseatischen Energiever-
sorgung Aktiengesellschaft (HEVAG - heute e.dis AG), soll auf rund 3,9 ha ein Einkaufszentrum
mit verschiedenen Einzelhandelsunternehmen im Erdgeschoss und Dienstleistungsbetrieben
oder Beherbergungsbetrieben im Obergeschoss entstehen. Fir die Realisierung ist ein archi-
tektonisch ansprechender U-formiger Gebaudekérper mit einem Platz zum Aufenthalt geplant.
Im Zentrum dieses Gebaudekomplexes soll eine ausreichend grofle Parkplatzflache entstehen,
welche Uber die Schweriner Stralle (ausschlieBlich Kundenverkehr, keine Andienung mit LKW)
und die Blrgermeister-Haupt-Strae erschlossen wird. Im Verkehrsgutachten wird prognosti-
ziert, dass der Kundenverkehr zu 75 % Uber die Schweriner Strafle und zu 25 % Uber die Blr-
germeister Haupt Str. erfolgen wird. Hierzu ist die Zufahrt von der sldlichen
ErschlieBungsstralle zum Parkplatz zu erméglichen. Entsprechende Festsetzungen wurden in
den Bebauungsplan aufgenommen.
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Nérdlich der Kundenzufahrt zum Einkaufszentrum befindet sich ein unter Denkmalschutz ste-
hendes Gebaude. Zur Gewahrleistung der Beachtung von denkmalschutzrechtlichen Belangen
wurden dieses Gebaude und dessen Umgebungsschutzbereich sowie das nérdlich angren-
zende Gebédude (Schweriner Strale 15) mit in den raumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes und des Flachennutzungsplanes aufgenommen und als Mischgebiet bzw.
gemischte Bauflache festgesetzt / dargestellt. Bereits im Vorentwurf der Bauleitplanung waren
diese Grundstiicke Teil des raumlichen Geltungsbereiches. Im Vorentwurf war der Bereich des
Baudenkmals jedoch noch als Sonstiges Sondergebiet festgesetzt / dargestellt. Das Denkmal-
amt der Hansestadt Wismar teilt im Zuge der frihzeitigen Beteiligung jedoch mit, dass hinsicht-
lich der vorhandenen Gebaudestruktur als auch der Gebaudekubatur eine Fortsetzung der fir
das Gebaude pragenden urspringlichen Nutzung favorisiert wird. Somit sind aus denkmalpfle-
gerischen Griinden nur Nutzungen méglich, die Ricksicht auf den Gberlieferten Bestand (Wohn-
nutzung, gemischt mit Raumen fir Freiberufler und/oder Bliros) nehmen. Diese Nutzungsart
entspricht dem Gebietscharakter eines Mischgebietes bzw. einer im Flachennutzungsplan dar-
zustellenden gemischten Bauflache. Dieser kurze Exkurs vom Einkaufszentrum zu dem denk-
malgeschitzten Gebaude im Mischgebiet ist wesentlich, um die Festsetzung der zulassigen
Gebaudehdhen im Einkaufszentrum nachvollziehen zu kénnen. So war eine weitere Vorgabe
des Denkmalschutzamtes, dass die Gebaude im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® die bauliche
Hoéhe des Baudenkmals nicht Uberschreiten dirfen. Die Gebaudegliederung im Bereich des
Einkaufszentrums sieht nun vor, dass die Hoéhe der baulichen Anlagen in Richtung Westen an-
steigen und das im nachfolgend abgebildeten stadtebaulichen Konzept als Geb&dude 3 bezeich-
nete Gebdude den Hochpunkt des Gebietes darstellt. Errichtet werden die Gebaude des
Einkaufszentrums allesamt mit einem flachgeneigten Dach und mit einer Klinkerfassade, welche
zumindest in den unteren 3,5 m planungsrechtlich und Gebaudeumlaufend festgesetzt wurde.
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Abbildung 7: Visualisierungen Gebaudekomplex Einkaufszentrum; Stand: 19. April 2018; Quelle: peko gmbh (Pro-
jektentwicklung Komenda; Eppelborn)

Im Stidwesten des Geltungsbereiches ist derzeit ein Aldi-Markt angesiedelt. Dieses bereits anth-
ropogen gepragte und baulich beanspruchte Grundstick soll zukiinftig als Wohnstandort mit
kleineren Mehrfamilienhdusern (maximale Gebaudelange 15 m) mit gehobenem Anspruch ent-
wickelt werden, weshalb es zu einem Abbruch und einer Verlagerung des Aldi-Marktes in das
neue ,SO Einkaufszentrum* kommen soll. Im Vorfeld der Bauleitplanung und im weiteren Ver-
lauf wurden bereits mehrere Gesprache mit dem Grundstlicksbesitzer gefuhrt, der sich bereit-
erklarte, mit der Umstrukturierung seines Baugrundstlickes mitzugehen. Hierzu wurde auch ein
stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen. Die GroRe des Wohngebietes betragt ca. 10.500 m?.
Die nachfolgend dargestellten Gebaude innerhalb des Wohngebietes sind keinesfalls als ge-
setzt anzusehen. Die Darstellung ist eher schematisch zu verstehen und zeigt auf, in welchem
Bereich sich die Gebaude befinden dirfen, da die Uberbaubarkeit des Wohngebietes aufgrund
mehrerer Faktoren eingeschrankt ist. Zum einen ist die Errichtung der Wohngebaude aus im-
missionsschutzrechtlichen Griinden nur mit einem gewissen Abstand zur Blrgermeister-Haupt-
Strafle zulassig, zum anderen schlieft sich im Nordosten an das Wohngebiet ein Waldgebiet
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an. Noch im Vorentwurf der Bauleitplanung sah die Planung vor, dass aligemeine Wohngebiet
deutlich in nordéstliche Richtung zu erweitern. Eine Waldumwandlung zwecks Wohnungsbaus
konnte — auch nach mehreren Gesprachen mit dem Landesforst M-V — jedoch nicht in Aussicht
gestellt werden, da sich die Flache in den letzten Jahren zu einer Waldflache nach Waldgesetz
MV entwickelt hat. Eine Waldumwandlung zu Gunsten einer Wohnbebauung ist nicht méglich,
da laut Forstbehérde Wohnen kein Gibergeordnetes éffentliches Interesse darstelit. Somit wurde
die Flache des Wohngebietes bis an die mit dem Forstamt festgelegte Waldgrenze zuriickge-
nommen. Die Festiegung der Waldlinie hat jedoch auch einschrankende Auswirkungen auf die
Ausnutzung des verbleibenden Anteils des Wohngebietes, denn im Abstand von 30 m —gemes-
sen von der Waldlinie — durfen keine hochbaulichen Anlagen errichtet werden, die dem dauer-
haften Aufenthalt von Personen dienen. Stellplatze fur Kraftfahrzeuge etc. kénnen in diesem 30
m-Waldabstand allerdings, unter Genehmigung der zustandigen Forstbehérde, zugelassen wer-
den.

Die sich im Wald bereits befindenden Geh- und Radwege wurden in den Bebauungsplan und
das stadtebauliche Konzept aufgenommen und sind zu erhalten. Eine neue Gehwegeverbin-
dung soll stdlich des geplanten Einkaufszentrums verlaufen und den nérdlichen Bereich des
neuen Wohngebietes und die westlich angrenzenden Sportplatze mit der Wegeverbindung im
Drewes Waldchen verbinden. Sudlich des Geh- und Radweges wurden Grinflachen dargestellt,
da diese Flachen nicht als Wald anzusehen sind und auch nicht der Baugebietsentwicklung
dienen sollen. Vielmehr stellen diese Grunflachen einen Puffer zwischen den zukinftigen Ge-
werbebauten und der Wohnbebauung dar. Gegebenfalls sind hierfiir einzelne Baume zu roden.
Diese Flacheninanspruchnahme fur einen neuen Fuweg innerhalb der Grinverbindung ist im
6ffentlichen Interesse und wurde in die Planung aufgenommen. Der Entwasserungsgraben, wel-
cher auch in diesem Bereich veriauft, ist zu erhalten und wurde in der Planzeichnung zum Fla-
chennutzungsplan entsprechend seiner Zweckbestimmung dargestellt.

Zur Entlastung der bereits stark befahrenen Schweriner Strafie soll lediglich die Andienung des
Parkplatzes des Einkaufszentrums Uber die Schweriner Strale erfolgen. Die ErschlieBung des
Wohngebietes, des Wohnmobilstellplatzes, des éffentlichen Parkplatzes sowie die LKW-Andie-
nung der Einzelhandelsbetriebe sollen zukiinftig Uber die Birgermeister-Haupt-Strafie erfolgen.
Aber auch zum Einkaufszentrum ist eine Zu- und Abfahrt, iber die geplante Verbindungsstraie,
welche an die Burgermeister-Haupt-StraBe anschliefen wird, méglich. Das Verkehrsgutachten
geht von einem Kundenstrom von 75 % von der Schweriner Str. und von 25 % von der Biirger-
meister-Hauptstralle aus.

Die bestehenden Verkehrsflachen Schweriner StralRe und Birgermeister-Haupt-Strafie sind im
Zuge der Gebietsentwicklung auszubauen. Konkret wird hierauf im Kapitel ,Verkehrsanlagen®
eingegangen. Die Bushaltestelle ,Schweriner Str/Kino“, welche derzeit direkt an der gemischten
Bauflache (Schweriner StraRe 15) liegt, soll direkt stdlich der Zufahrt zum Einkaufszentrum
verlegt werden, sodass die FuBwegeverbindung aus dem Drewes Wéldchen eine direkte An-
bindung zur Bushaltestelle darstellt. Dies ist in der parallel zur Bauleitplanung laufenden Er-
schlieBungsplanung bereits berlicksichtigt.

Auf den Freiflachen des Einkaufszentrums soll auch eine Kinderspielflache vorgesehen werden.
Diese Art der Ausgestaltung der Spielftache ist mit dem Staatlichen Amt fir Landwirtschaft und
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Umwelt Westmecklenburg (StALU) abzustimmen. Hier ist die Frage zu klaren, welche MaRnah-
men zur Errichtung der Spielflache ergriffen werden missen, denn die Bodensanierung wurde
fur eine gewerbliche Nutzung durchgefuhrt. Hier ist die Hansestadt Wismar allerdings zuver-
sichtlich eine Ldsung zu erzielen, denn die Spielpunkte und Spielflachen missen nicht zwingend
und ausschlieflich als offene Spielsandflachen erfolgen. Spielgerate mit Fallhéhen unter 0,60
m sind auch auf befestigtem Untergrund méglich oder es werden Fallschutzflachen mit norm-
gerechten Fallschutzmatten auf gebundener Tragschicht errichtet. Ein Konflikt mit den Béden
kann somit ausgeschlossen werden. Auch wurde auf der Griinflache sidlich des Einkaufszent-
rums die Méglichkeit einer Spielflache planungsrechtlich erméglicht und festsetzt. Eine weiterer
ausreichend grofier Spielplatz, welcher im Flachennutzungsplan und Bebauungsplan nicht ver-
ortet wird, wird im Wohngebiet entstehen. Die Notwendigkeit zur Errichtung der wohnungsnah-
men Spielplatzflache ergibt sich aus § 8 der Landesbauordnung. Die Errichtung der nérdlich des
Wohngebietes vorgesehenen Spielflache auf der 6ffentlichen Grinflache entbindet den Grund-
stlickseigentumer des Wohngebietes nicht von der Vorgabe zur Errichtung eines Spielplatzes.

Nachfolgend werden die stadtebaulichen Konzepte des Vorentwurfes und des heutigen Entwur-
fes abgebildet.
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Abbildung 8: Stadtebauliches Konzept zum ehemaligen HEVAG Gelande - Stand: Vorentwurf, 30. Juli 2018; ohne
MaRstabsangabe. Quelle: peko gmbh (Projektentwicklung Komenda; Eppelborn)
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Abbildung 9: Stadtebauliches Konzept zum ehemaligen HEVAG Gelénde - Stand: Entwurf, 01. Juli 2021; ohne
Mafstabsangabe. Quelle: peko gmbh (Projektentwicklung Komenda; Eppelborn)
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4 Fachplanungen und sonstige Planungsgrundiagen

41 ErschlieBungsanlagen

Die duRere ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die bestehenden ErschlieRungsstrafien
~Schweriner Stralle” im Osten sowie ,Burgermeister-Haupt-Stralle” im Siden gesichert. Detail-
lierte Aussagen zur ErschlieBungsplanung sind Kapitel 4.1.2 zu entnehmen.

4.1.1 Technische Ver- und Entsorgung

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

Far die Trinkwasserversorgung wird ein Ringschluss zwischen der Schweriner Stral3e und der
Blirgermeister-Haupt-StraBe bevorzugt. Zusatzlich soll ein kleiner* Ringschluss um den Park-
platz des Sondergebietes innerhalb des Gebaudekomplexes ausgehend von der Schweriner
Stralle ausgebildet werden, um die Versorgungssicherheit aller Gebdude zu sichern. Optional
ist ein Anschluss der Wohnbebauung auf dem jetzigen Aldi-Geldnde, ausgehend von dieser
Leitung aus, méglich. Die Versorgung des geplanten Wohnmobilstellplatzes ist ebenfalls tGber
diesen Leitungsschluss méglich.

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

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

Im Zuge des Ausbaus der Verkehrsknoten wird in der Schweriner Strafte die Umlegung diverser
Leitungssysteme (Gas, Strom) der Stadtwerke Wismar erforderlich. Es gibt Uberlegungen, den
6ffentlichen Raum hinter dem denkmalgeschiitzten Gelande an der Schweriner Strafe fur die
neue Trasse der Leitungen zu nuizen. Diese Uberlegungen sind im weiteren Planungsprozess
zu konkretisieren und ggf. mit der Denkmalschutzbehorde abzustimmen.

Fur alle zu verbauenden Leitungssysteme sollen maflgeblich &ffentliche Flachen genutzt wer-
den. Von der Schweriner Strale in Richtung der Kleingarten ist ein Mischwasserkanal im Be-
stand (EVB), der erneuert werden soll. Der Kanal ist in der zukiinftigen Hauptfahrbahn optimal
positioniert. Bezuglich des Einbaus der Trinkwasserleitung sind die geforderten Mindestab-
stande einzuhalten. |dealerweise ist die Trinkwasserleitung im zukinftigen Gehweg zu verlegen.

Zum Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser ist auszusagen, dass der anstehende Un-
tergrund im Plangebiet nicht fur eine Versickerung geeignet ist. Die geplanie Entwésserung
wurde in Grundziigen mit dem EVB und der Untere Wasserbehorde abgestimmt Ein Entwasse-
rungskonzept wurde im Oktober 2020 erarbeitet, welches der Unteren Wasserbehdrde vorge-
legt wurde. Die Untere Wasserbehérde stellte die wasserrechtliche Erlaubnis zum geplanten
Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser am 10. November 2020 auf Grundlage des
vorgelegten Entwésserungskonzeptes in Aussicht. MaRgeblich fir die Ableitung von gefasstem
Regenwasser ist die Einordnung des Gebietes als Trinkwasserschutzzone il B, welche seit
Januar 2021 rechtswirksam ist und die damit erforderliche Reinigung des gefassten Regenwas-
sers sowie die Planung des Parkplatzes nach der RiStWag. Darlber hinaus ist die Kapazitat
der vorhandenen Graben (Gewasser Il. Ordnung) nicht fiir eine Direktableitung méglich. Die
Ableitmenge fUr den ganzen Geltungsbereich des B-Planes beschrankt sich somit auf 120
I/s*ha. Drei Einleitpunkte in den Graben 21 mit jeweiliger Ableitmenge wurden definiert. Fir die
gedrosselte Ableitung des gefassten Regenwassers wird die Riickhaltung im Gebiet erforder-
lich. Nach derzeitigem Planungsstand kann die Riickhaltung nicht tiber ein offenes Regenriick-
haltebecken erfolgen. Die Zulauf- und Auslaufhéhen lassen die Herstellung einer Einstaulamelle
in einem offenen Becken nicht zu. Diese Riickhaltung wird aktuell durch Gber das Gebiet ver-
teilte Regenwasserkandle als Betonrohr der Dimension 1.000 mm geplant. Diese Betonrohre
sind in der Wartung und Unterhaltung tber entsprechende Schachte gut zu reinigen. Alle Stau-
rdume die zur Ableitung des Oberflaichengewassers fir das Areal der privaten ErschlieRungs-
flachen notwendig sind, sind auf den privaten Grundstiicken anzuordnen. Dem Stauraum
nachgeschaltet sind dann die Regenwasserbehandlungsanlagen, um der Trinkwasserschutz-
zone llIB gerecht zu werden. Auch diese sind auf den privaten Flachen anzuordnen. Die Kuh-
weide ist als Polderflache firr gelegentliche Uberstauereignisse vorgesehen.

Grundsatzlich kann bei der Ableitung von gefasstem Regenwasser von der Einleitmenge eines
,grofden Flachlandbaches® nach Markblatt DWA-M 153 ausgegangen werden. Nach dem Merk-
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blatt M153 musste eine Trennung des gefassten Regenwassers der Dachflachen und der Ver-
kehrsflachen erfolgen. Somit sind zunachst zwei gesonderte Kanalsystem geplant. Grundsétz-
lich ist in der Berechnung keine Behandlung des Regenwassers der Grinflachen (schwach
verschmutztes Regenwasser, F1 nach M153) erforderlich. Das gefasste Regenwasser der Ver-
kehrsflachen (stark verschmutz, F6 nach M153) muss vor der Einleitung in die Vorflut behandelt
werden. Nach M153 ist eine derartige Durchmischung von Regenwasser mit stark abweichen-
den Schmutzfrachten zu vermeiden. Im &ffentlichen Bereich soll die Fassung des Regenwas-
sers (Dach und Verkehr) jedoch in einem Kanal bzw. Sammelraum erfolgen und l4uft somit auch
insgesamt der Reinigungsstufe zu.

Fur die Beantragung des Wasserrechts ist auch der ,Fachbeitrag Wasser" fur die ,Einhaltung
der Bewirtschaftungsziele“ der berichtspflichtigen Gewasser vorzulegen. Dies jedoch nicht auf
Ebene des Bebauungsplanes.

Im ErschlieRungsgebiet sind in Zusammenhang mit der Baufreimachung Sanierungs- und Tief-
baumafinahmen geplant. Bisher unbekannte Leitungskanale mit unbekanntem Verlauf durch
das ErschlieRungsgebiet, fur die ein 6ffentliches Interesse besteht, sind bei Antreffen wihrend
der Beraumung umzulegen. Werden durch die Baufeldfreimachung bzw. werden in Zusammen-
hang mit den nachfolgenden BaumaRnahmen unwissentlich diese Leitungen beschadigt oder
angetroffen, ist eine Planung sowie die Umlegung zur Aufrechterhaltung der Vorflut durchzufih-
ren. Alle anfallenden Kosten tragt der ErschlieBungstrager. Diese Planungen und Umlegungen
sind zwingend mit der Hansestadt Wismar und der Genehmigungsbehérde abzustimmen.

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

Die Schmutzwasserkanale sind fir das gesamte Plangebiet neu zu verlegen und an die Schwe-
riner Strale bzw. die Blrgermeister- Haupt-Stralle anzubinden. Das sidlich gelegene Abwas-
serpumpwerk auf dem jetzigen Geldnde des Aldi-Marktes entspricht nicht dem geforderten
Standard des EVB und kann fir die zukunftige Schmutzwasserentsorgung nicht herangezogen
werden. Die Anlage wird derzeit privat betrieben und muss bei Erfordernis erneuert werden. Der
Standard des EVB ist bei der Errichtung der Abwasserpumpwerke einzuhalten. Dazu gehéren
Freiflachen vor den Anlagen, um die Wartung- und Instandhaltung mittels Betriebsfahrzeugen
zu ermdglichen, Umzaunung der Anlagen, etc. In der Schweriner Stralle sind zwei Leitungen
DN 200 fir Schmutzwasser im Bestand. Eine Mischwasserleitung (DN 450/300) fithrt nérdlich
entlang des Steinmetzbetriebes (Schweriner Stralle 15, festgesetztes Ml 1) mit Anschluss im
Bereich der Kleingarten. Diese Haupttransportleitung muss im Bestand bleiben, soll aber im
Zuge der MaRnahme im Bereich des Bebauungsplanes in gréRerer Dimension ersetzt werden.
Die Befahrungsdokumentation der Anlagen wurde dem beauftragten Ingenieurbiro Méller aus
Grevesmihlen Gbergeben. Grundsatzlich ist es wiinschenswert, den Abtransport des Schmutz-
wassers im Freigefélle zu realisieren.

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



Hensesaag Wismar

Auschliclender Beschiuss g4, Andsrung des FlEichennuizungsplanss

Fazsung vorm: 31.08.2071 Sefie &0
4.1.2 Verkehrsanlagen

Die verkehrliche Erschlieung des sonstigen Sondergebietes ,Einkaufszentrum® erfoigt zum ei-
nen fur den Besucherverkehr, welcher den geplanten Parkplatz nutzen wird, gem. Prognose
des Verkehrsgutachters zu 75 % Uber die Schweriner Strale und zu 25 % uber die der Blrger-
meister-Haupt-Strafle, zum anderen fir die LKW-Andienung ausschlieRlich Uber die Blrger-
meister-Haupt-Strale. Ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Besucher und Angesteliten des
Sondergebiets wurde im Bebauungsplan festgesetzt, wodurch die Erreichbarkeit des Einkaufs-
zentrums gesichert wird. Die dargestellte gemischte Bauflache wird mittels KFZ-Verkehr zukinf-
tig nicht mehr, bzw. nur noch bedingt direkt Uber die Schweriner Stralle, sondern Uber die neue
Zufahrt des Einkaufszentrums erschlossen. Diese Ma3nahme ist der Umbaumafinahme an der
Schweriner Stralle geschuldet, die eine unmittelbare ErschlieBung der gemischten Bauflache
zukunftig — mit Ausnahme der nérdlichen Zufahrt zum Baugrundstiick Schweriner Stralle 15
nicht - mehr zuldsst. Inshesondere die Erschliefung des nérdlichen Grundstiicks Schweriner
Stralle 15 wurde jedoch mit dem Grundstiickseigentiimer abgestimmit.

Die ErschiieBung der Wohnbauflachen, des Sonstigen Sondergebietes ,Wohnmobilstellplatz*
sowie des ,SO offentlicher Parkplatz* erfolgt, wie bereits in Kapitel ,Stadtebaulichen Konzept*
beschrieben, Uber die Birgermeister-Haupt-Strale. Zur internen ErschlieRung beider Gebiete
werden zusatzliche ErschlieRungsflachen notwendig, auf die in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan naher eingegangen wird. In der 54. Anderung des Flachennutzungsplanes wird diese
Verkehrsflache nicht dargestellt, da im Flachennutzungsplan nur die Ubergeordneten Verkehrs-
flachen darzustellen sind. Der Bereich der spateren ErschlieRungsstrafie wurde der Wohnbau-
flache und dem SO Einkaufszentrum zugeschlagen.

Far die Gewahrleistung des flieRenden Verkehres in der Blirgermeister-Haupt-Strale wird die
Errichtung von Abbiegespuren und ein Umbau des StraBenquerschnitts notwendig. Hierfir, so-
wie fur weitere MaBnahmen, wurde eine Verkehrsuntersuchung beauftragt. Details hierzu sind
der Begriindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Das Plangebiet ist zudem gut an das Angebot des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV)
angeschlossen. Im Siuden des Plangebietes befindet sich die Haltestelle ,Dreweswaldchen®,
von hier fahren drei unterschiedliche Buslinien ab, welche zum Beispiel die Innenstadt der Han-
sestadt Wismar sowie auch den Zentralen Omnibus Bahnhof (ZOB) anfahren.

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

Somit ist das Plangebiet bereits gut an den regionalen OPNV sowie Uiber Umstieg an den Gber-
regionalen Schienenpersonennahverkehr angeschlossen.
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4.2  Umweltschiitzende Belange

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

Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffes und der notwendigen Ausgleichsmafnah-
men erfolgte im Rahmen des Umweltberichts, welcher als gemeinsamer Bericht fur die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 68/17 und die vorliegende 54. Anderung des
Flachennutzungsplanes erarbeitet wurde. Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Belange

wurde ein Artenschutzgutachten erstellt. Auf die Unterlagen zum Bebauungsplan wird verwie-
sen.

4.2.1 Biotop- und Nutzungstypen

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

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

Die Freiflachen des ehemaligen HEVAG-Firmengeléndes werden groRflachig von Ruderalen
Staudenfluren frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU) eingenommen. Eingestreut sind
immer wieder die Grundplatten abgerissener Bauten (Ol). Sukzessionsbedingt werden sie all-
mahlich von Ruderalfluren besiedelt. Der Geholzbestand innerhaib des alten Industrieareals ist
sehr heterogen. Neben angepflanzten Ziergehdlzen und Obstbdumen sind auch zahireiche
spontan aufgekommene Gehdlze unterschiedlichen Alters vorhanden. Sie wurden als Einzelge-
hélze, kleine Baumgruppen und Ruderalgeblische ausgewiesen (BB, BBA, BBJ, BLR). Zum
Baumbestand gehoren neben standortheimischen Gehélzen (z.B. Gemeine Esche, Hange-
Birke, Stiel-Eiche, Berg-Ahorn, Haselnuss) auch standortfremde Gehélze (z.B. Gemeine Kiefer
und Gemeine Fichte), Ziergeholze (Lebensbaum und Rosskastanie) und Obstbaume (Apfel,
Walnuss).

Geschitzte Biotope

Nordwestlich an den Geltungsbereich grenzt das Feuchtbiotop ,Kuhweide“ an, welches nach
§ 20 NatSchAG M-V geschutzt ist. Dieses geschiitzte Biotop wird nicht durch das aktuelle Vor-
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haben beeintrachtigt. Die bestehenden Gehdlze an der Grenze des Biotops zum Geltungsbe-
reich westlich des geplanten Parkplatzes bleiben erhalten und werden insbesondere durch eine
Heckenpflanzungen im Bereich des 6ffentlichen Parkplatzes und des Wohnmobilstellplatzes ge-
schitzt. Durch die genannten PflanzmaRnahmen, welche im Bebauungsplan verbindlich fest-
gesetzt wurden, entsteht ein Puffer zwischen dem Feuchtbiotop ,Kuhweide® und dem geplanten
offentlichen Parkplatz bzw. dem Wohnmobilstellplatz. Durch die Pflanzungen entstehen auller-
dem neue Habitate fur Vogel.

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

Geschitzte Arten

Es wurden keine Pflanzen aus der Roten Liste der gefahrdeten Pflanzen Deutschlands (Ludwig
& Schnittler 1996) sowie der Roten Liste Mecklenburg-Vorpommerns (Voigtldnder & Henker
2005) nachgewiesen. Auf den Untersuchungsflaichen wurden keine Pflanzen der Anhénge Il
und IV der FFH-Richtlinie oder besonders oder streng geschitzten Arten nach BArtSchV nach-
gewiesen.
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4.2.2 Umweltpriifung

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

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

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung
durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in ei-
nem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB bestimmt, dass
das Ergebnis der Umweltpriifung in der Abwagung zu beriicksichtigen ist. Umfang und Detail-
lierungsgrad der Umweltprifung hdngen von der jeweiligen Planungssituation ab und werden
von der Gemeinde festgelegt (§ 2 Abs. 4 BauGB). Der Untersuchungsumfang wurde im Rahmen
einer Begehung mit Vertretern der Umweltbehérden der Hansestadt Wismar am 15.03.2018
festgelegt. Die im Rahmen der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Umweltbelange sind
im Umweltbericht als Teil der Begrindung des Bauleitplans dargelegt (§ 2a BauGB). Die Be-
hoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
berlihrt werden kann, wurden im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung aufgefordert, Hinweise
zum Detaillierungsgrad und Umfang des Umweltberichtes zu geben.

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

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

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

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

Direkt stdlich der Stadt liegt das Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Wallensteingraben"
(MV_LSG_056) mit einer Flache von ca. 1.800 ha.
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Innerhalb der genannten Schutzgebiete gelten bestimmte Schutzziele zur Erhaitung und Férde-
rung geschtzter Arten bzw. Artengruppen. Da sich das Plangebiet auRerhalb von Schutzge-
bieten befindet, werden auch die dort geschiitzten Arten bzw. Artengruppen nicht beeintréchtigt.

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

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

Das denkmalgeschiitzte Gebaude wird erhalten und die angrenzende Bebauung und Flachen-
nutzung nach den Anforderungen der Unteren Denkmalschutzbehérde so optimiert, dass eine
erhebliche Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgltern ausgeschlossen ist.

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

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

4.2.3 Artenschutz

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

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

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

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

Zur Uberprifung der Bestandssituation wurden daher im Jahr 2018 Erfassungen der arten-
schutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzengruppen im geplanten Eingriffsbereich durch das
beauftragte Fachburo IUS durchgefiihrt. Der Artenschutzbericht wird dem Bebauungsplan Nr.
68/17 als Anlage beiliegen und die Inhalte werden nachfolgend zusammengefasst wiedergege-
ben.

Die Inhalte des vorliegenden Artenschutzbeitrages sind:

e artenschutzrechtliche Relevanzpriifung,

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

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

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

Fur die mit der Planung zusammenhangende artenschutzrechtliche Prifung sind die Europai-
schen Vogelarten sowie die Arten des Anhangs 1V der FFH-Richtlinie relevant. Folgende arten-
schutzrechtlich relevante Tiergruppen oder Arten wurden auf ein Vorkommen Uberpriift und
Erfassungen entsprechend der einschlagigen Methodenstandards durchgefuihrt:

e Fledermause,

e Europdische Vogelarten,

e Amphibien des Anhang IV der FFH-Richtlinie,

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

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

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

Im Untersuchungsgebiet konnten bei den faunistischen Erfassungen 2018 insgesamt 42 Vogel-
arten als Brutnachweis, Brutverdacht, Nahrungsgast oder Durchzigler nachgewiesen werden.
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Bei den aktuellen Erfassungen wurden insgesamt 14 Arten als Brutverdacht erfasst. Die Ubrigen
28 Arten wurden als Nahrungsgast oder Durchzugler kartiert.

Bei den nachgewiesenen Arten handelt es sich iberwiegend um weit verbreitete und ungefahr-
dete Arten, die fur Siedlungen charakteristisch sind. Hierzu gehéren z.B. Amsel, Hausrot-
schwanz und Kohimeise.

Im Bebauungsplan werden Vermeidungsmafinahmen festgesetzt, weiche die Gehdlzbeseiti-
gung aul3erhalb der Brutzeit, den Erhalt des Drewes Waldchens, die Vermeidung des Ausleuch-
tens von angrenzenden Gehdlzbereichen sowie das Anbringen von Nistkasten fur die
Kohimeise vorsehen.

Die Gibrigen Artengruppen (Amphibien, Reptilien und Wirbellose) werden durch das geplant Vor-
haben nicht beeintrachtigt.

4.2.4 Waldflichen

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs der Bauleitplanung und daran angrenzend liegt eine
Waldfiache, die sowohl die parkartigen Strukturen des Drewes Waldchens als auch daran an-
[ grenzende Gehdlzbestdnde um-
fasst. Die Abgrenzung der
Waldflache erfolgte in Zusam-
menarbeit mit dem Landesforst
Mecklenburg-Vorpommern. Ins-
gesamt sind von dem raumlichen
Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes 5,58 ha Flache als
Wald einzustufen, wobei der
tberwiegende Teil der bestehen-
den Waldflache auch im Bebau-
ungsplan als Wald festgesetzt
und somit planungsrechtlich ge-
sichert wird. (Drewes \Waldchen)
Darliber hinaus wird aufgrund
von Sukzessionsprozessen eine
bisher als ,Flachen fir Landwirt-
schaft” festgesetzte Flache als
Lugende , o ‘ e neue Waldfléche zwischen dem
[ Gelungsbereich B-Plan 8517 finiraPro, Februar 2021)
Drewes Waldchen und dem
Wohngebiet ausgewiesen.

POP20: DGenBasis DEIMA-V; hitp /waww grodaten-my.deldienstaigimy_dop?

\Waldgrenze }

Abbildung 11:  Waldflache innerhalb und angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Quelle: Um-
weltbericht zum vorliegenden Bebauungsplan; IUS Weibel & Ness

Insbesondere das ,Drewes Waldchen®, welches sich entlang der Schweriner Strafle in Nord-
Sud-Verlauf erstreckt und an das vorgesehene Sondergebiet des Einkaufszentrums anschlief3t
sollte von Anfang an auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung gesichert werden. Allerdings
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sah die Planung im Stadium des Vorentwurfes noch vor, die Wohnbauflache, welche nun auf
dem Grundstick des bestehenden Aldi-Marktes verwirklicht werden soll, in Richtung Nordosten
zu erweitern. Die Stadt stufte diesen mit Geholzen stark bewachsenen Bereich als ,Aufwuchs®,
jedoch nicht als Waldflache ein. Die Schaffung von neuem Wohnraum stellt den gréRten und
zugleich langfristigsten Bedarf fur die Hansestadt Wismar da. Wie bereits im ISEK der Hanse-
stadt dargestellt und in Kap. 2.6 wiedergegeben, ist fur Wismar bis zum Jahr 2030 ein Wachs-
tumsanstieg prognostiziert. Als wachsendes Mittelzentrum stellt die Hansestadt auch zukiinftig
far junge Familien aus dem Umland ein attraktives Wohnziel dar; Wohnraum wird somit dringend
bendtigt. Fur das HEVAG-Gelande sind gem. ISEK 90 neue Wohneinheiten in Form von Mehr-
familienh&usern vorgesehen. Aufgrund der innerstédtischen Lage und Nahe zur Altstadt drangt
sich eine Wohngebietsentwicklung im Plangebiet auf.

Der Landesforst M-V teilte in seiner Stellungnahme zur frilhzeitigen Beteiligung jedoch mit, dass
es sich bei dieser Flache um Wald handelt und eine Waldumwandlung zum Zwecke der Errich-
tung von Wohnbebauung nicht in Aussicht gestellt werden kann.

Auch weitere im Flachennutzungsplan dargestellte Bauflachen, Baugebiete oder Verkehrsfla-
chen tangieren das bestehende Waldgebiet. So auch das vorgesehene SO ,Einkaufszentrum®.
Betroffen ist hier im Wesentlichen der westliche Bereich des Sondergebietes. Da die Béden in
diesem Bereich aufgrund der Vornutzung als Gaswerk jedoch stark kontaminiert waren und das
Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg (StALU) hierfur die Sanierung
der Béden anordnete, konnte die Landesforstbehoérde eine Genehmigung auf Waldumwandlung
in Aussicht stellen. Auch wenn die 6stliche Grenze des Sondergebietes Einkaufszentrum die
festgelegte Waldgrenze nicht Uberschreitet, hat der Wald an dieser Stelle dennoch Auswirkun-
gen auf die Entwicklung des Sondergebietes. Denn nach § 20 Landeswaldgesetz ist zu beach-
ten, dass zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand bei der Errichtung
baulicher Anlagen ein Abstand von 30 Metern zum Wald einzuhalten ist. Die oberste Forstbe-
hérde wird erméchtigt, durch Rechtsverordnung hiervon Ausnahmen zu bestimmen.

Ebenfalls liegen Teile des im Norden des Plangebietes dargesteliten SO ,Offentlicher Parkplatz*
und die Planstralle (im Flachennutzungsplan der Wohnbauflache und dem SO Einkaufszentrum
zugeschlagen) und der Nordwestliche Bereich der Griinflachen im Waldbereich. Fir diese Be-
reiche konnte eine Waldumwandlung jedoch in Aussicht gestellt werden, da die Hansestadt
Wismar das 6ffentliche Interesse glaubhaft bekundete. Auch konnte zwischen der Hansestadt
Wismar und der Forstbehdrde Einigkeit dariiber erzielt werden, dass die Waldgrenze zur Wohn-
bauflache hin fortan der Entwasserungsgraben als natlrlich-strukturelle Grenze darstellt. Die
nachfolgende Abbildung zeigt die Waldumwandlungsflache auf.

Zur Kompensation der Waldumwandlung, welches einen Ausgleich von insgesamt 49.708 Oko-
punkten notwendig macht, wurde mit der Forstbehorde ein entsprechender Vertrag geschlos-
sen. (s. Reservierung vom 11.06.2020) Die Okopunkte werden aus diversen, anerkannten
Waldflachenkompensationspools Schlemmin (Nr. 35), Ahrenshagen (Nr. 50) und Gnewitz 2 (Nr.
66) verwendet.
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Abbildung 12:  Grundlage des Antrages auf Waldumwandlung; 1US Weibel & Ness
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Bebauungsplan 68/17 “Sondergeblet grol¥flachiger Einzelhandel, Sondergebiet Wohnmobllpark
Sondergebiet 6ffentlicher Parkplatz und Wohnbauflache am Drewes Waldchen"

- Erhalt von Waldflachen

Geltungsbereich B-Plan 68/17

-

Quelle:

- Waldflache (1US Kartierung Mérz bis Mai 2018/ Vorortbegehung Dezember 2018) I U S
- B-Plan 68/17 (InfraPro, April 2020) -

Abbildung 13:  Verbleibende Waldflache; IUS Weibel & Ness

4.2.5 Bodenschutz

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

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

Far den Bereich des ehemaligen HEVAG-Gelandes wurden bereits mehrere Altlastengutachten
erstellt. Die Altlastensituation wurde bestatigt. Um die Planung als Gewerbestandort (Einkaufs-
zentrum) umsetzen zu kdnnen, mussten die belasteten Béden saniert werden. Der Umriss des
kontaminierten Bodenbereichs wurde im Planteil zum Flachennutzungsplan zum Zeitpunkt des
offengelegten Entwurfes als Sanierungsgebiet gekennzeichnet, da eine Sanierung noch nicht
erfolgt war. FUr den betroffenen Bereich wurde im Februar 2019 eine Sanierungsanordnung
durch das staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg (StALU Westmeck-
lenburg) erlassen. Zur Durchfiihrung der Sanierungsarbeiten wurde die Wittfeld GmbH mit allen
Tiefbautatigkeiten betraut. Der Firma upi UmweltProjekt Ingenieurgeselischaft mbH oblag hier-
bei die gutachterliche Betreuung zur Altlastensanierung bzw. zum Bodenmanagement unter Be-
ricksichtigung der angeordneten Sanierungsziele. Entsprechend dem Sanierungsplan der
Umwelt- und Rohstoff-Technologie GmbH Greifswald wurde die Vorzugsvariante des off-site-
Verfahrens zur Sanierung verfolgt. Im Zuge eines Bodenaushubs innerhalb der grenzwerttber-
schreitenden Bereiche und dem anschlieBenden Ausgleich des Volumendefizites mit schad-
stofffreiem Liefermaterial wurde eine Sanierung des Standortes herbeigefiihrt. Die belasteten
Bodenchargen kamen dabei entweder einer Behandlung oder einer Entsorgung durch verschie-
dene Nachunternehmer zu. Zur Realisierung der Unterbrechung des Wirkungspfades Boden-
Mensch wurde groBflachig ein unbelasteter Sand (Z 0 gemal LAGA) verwendet und entspre-
chend der Mindestvorgabe gemal Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV Anh. 1, Tab. 1)
in einer Machtigkeit von mindestens 10 cm aufgetragen. Ein Kontaktbereich fiir eine orale und
dermale Schadstoffaufnahme ist damit nicht vorhanden.

Infolge der durchgefiihrten Sanierungsarbeiten wurden die Sanierungszielwerte gemal der Sa-
nierungsplanung vom 29.08.2016 (URST-Gutachten) erreicht und eine Unterbrechung des Wir-
kungspfades Boden-Mensch erzielt. Durch die gewerbliche Nutzung und der damit
einhergehenden groRflachigen Versiegelung des Standortes von etwa 90 % ist die Gefahrdung
des Einzelnen und der Allgemeinheit nahezu ausgeschlossen. Durch die Bestatigung von ins-
gesamt sieben Teilflachenfreigaben durch das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt
Westmecklenburg (StALU WM) wurde Uber den Verlauf der Sanierungsmaflnahme das ge-
samte Sanierungsgebiet offiziell als saniert anerkannt. Der bereits sanierte Bereich wurde in der
54. Anderung des Flachennutzungsplanes gekennzeichnet. Der abschlieRende Bericht der Bo-
densanierung wird als Anlage zur Bauleitplanung gefuhrt.

Die Altlastendetailuntersuchungen wurden allesamt auf das Grundstiick des ehemaligen HE-
VAG Gaswerks begrenzt. Die ermittelten Schadstoffgehalte lassen jedoch vermuten, dass die
Kontaminationen Uber die nordliche (geplanter 6ffentlicher Parkplatz) und evtl. auch Uber die



. Beorindung menzasiact Wismar
AlschiieBender Baccldues 51 Fnderung des Flichennuizungeplanss

Fassung vomy: 31.08.2021 Salie o7

westliche Grundstiicksgrenze (geplanter Wohnmobilstellplatz) hinaus gehen. Aus diesem
Grunde wurde auf den Flachen des 6ffentlichen Parkplatzes und des Wohnmobilstellplatzes
jeweils ein Planzeichen mit der Bedeutung ,Altlastenverdachtsflache® platziert. Im Bebauungs-
plan wurden die Gebiete ebenfalls als Altlastenverdachtsflachen gekennzeichnet. Im Textteil
zum Bebauungsplan wurde zuséatzlich geregelt, dass Bodenarbeiten in diesen Bereichen nur
dann zuldssig sind, wenn zuvor orientierende Untersuchungen in Abstimmung mit dem StALU
Westmecklenburg durchgefiihrt und etwaige Verdachtsmomente widerlegt oder geeignete Sa-
nierungsmafinahmen nachweislich erbracht und vorhandene Bodenbelastungen / -verunreini-
gungen beseitigt wurden. Unter Analyse der vorzufindenden Bdden und Abstimmung der
Ergebnisse mit dem StALU lasst sich jedoch mit den Ergebnissen umgehen und die Flachen
kénnen flr die beabsichtigte Nutzung vorbereitet werden. Eine Entwicklung der Fléchen ist so-
mit — unter Beachtung der im Bebauungsplan benannten MaBnahmen — méglich.

In den Jahren 1995 und 2012 wurden im sldlichen Teil des SO ,Einkaufszentrum* und der
angrenzenden festgesetzten Grinflache Bodenuntersuchungen durchgefilhrt. Beide wiesen
keine sanierungsbedurftigen Bodenkontaminationen auf, auch im Hinblick auf eine sensible Nut-
zung als Wohnbebauung. Somit bedurfte es keiner weiteren Untersuchung im Bereich der ge-
planten Wohnbaufldche, denn der Altlastenbereich — bedingt durch die ehemalige
Gaswerknutzung — schien sich nicht in Richtung Stiden fortzusetzen. Da die Untere Boden-
schutzbehérde in ihrer Stellungnahme zur Bauleitplanung zu der Wohnbauflache jedoch mit-
teilte, dass im Rahmen fritherer BaumaRnahmen (Anfang der 1990-er Jahre) bauschutthaltige
Auffillungen angetroffen wurden und damals Zeitzeugen mitteilten, dass vornehmlich Boden
und Bauschutt, aber auch Abfélle zur Auffilllung eingesetzt wurden, sind im geplanten Wohn-
gebiet Altlasten ebenfalls nicht auszuschlieRen. Deshalb wurde im Nachgang an die férmliche
Beteiligung nach §§ 3,4 Abs. 2 BauGB auch die Wohnbauflache als Altlastenverdachtsflache
gekennzeichnet. Eingriffe in diese Flachen sind dann gem. Textteil zum Bebauungsplan auch
hier erst zuléssig, wenn zuvor orientierende Untersuchungen durchgefiihrt wurden und etwaige
Verdachtsmomente widerlegt oder geeignete Sanierungsmalnahmen nachweislich erbracht
wurden.

Grundsétzlich gilt: Bei allen Baumafnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die
den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der
zustandigen Behérde, Untere Bodenschutzbehérde des Landkreises mitzuteilen. Darlber hin-
aus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzu zu ziehen. Schadliche Bodenverunreini-
gungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

4.2.7 Denkmalschutz
Baudenkmaler

Innerhalb des Plangeltungsbereiches, direkt an der Schweriner Strale, befindet sich ein denk-
malgeschitztes Gebaude (Schweriner Stralle 17), welches das frilhere Verwaltungsgebiude
des ehemaligen Gaswerkes der Hanseatischen Energieversorgungsaktiengesellschaft (heute:
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e.dis AG) darstellt. Das Baudenkmal Schweriner Stralle 17 ist in der Denkmalliste der Hanse-
stadt Wismar verzeichnet, dessen Schutzstatus sich aus dem Denkmalschutzgesetz Mecklen-
burg-Vorpommern ableitet.

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

GemaR § 7 Denkmalschutzgesetz sind auch Manahmen im Umgebungsschutzbereich von
Denkmalen genehmigungspflichtig.

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

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

Das Nutzungskonzept des Investors sieht vor, dieses denkmalgeschitzte Gebaude auch wei-
terhin zu erhalten, zu sanieren und in die weiteren Planungen mit einzubeziehen. Der Grund-
stlicksbereich wird im Flachennutzungsplan fortan als gemischte Bauflache dargestellt. Somit
ist gewdhrleistet, dass die historische Nutzung (Wohn- und Geschéftshaus) des Baudenkmals
wieder aufgenommen bzw. nicht zweckentfremdet wird. Im Bebauungsplan werden konkrete
Festsetzungen getroffen, welche Nutzungen innerhalb des denkmalgeschitzten Bereiches zu-
klinftig zulassig sein werden. Zudem wird es zur Sanierung des Baudenkmals noch vor dem
Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan einen stadtebaulichen Vertrag geben, in welchen u.a.
Fristen zur Sanierung geregelt werden. Jegliche bauliche Veradnderung am Baudenkmal und
dessen Freibereich bedurfen der Genehmigung der Denkmalschutzbehoérde. Dies wird im Be-
bauungsplan explizit benannt.

Bodendenkméler

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

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

4.2.8 Immissionsschutz

Aufgrund der vorgesehenen Nutzungen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs der 54. An-
derung des Flachennutzungsplanes konnten immissionsschutzrechtliche Konflikte nicht ausge-
schlossen werden. Um dem Belang des Immissionsschutzes gerecht zu werden, wurde das
Fachburo Werner & Balci GmbH Beratende Ingenieure aus Esslingen fir eine schalltechnische
Immissionsprognose beauftragt. Das Gutachten von Mai 2021 liegt der verbindlichen Bauleit-
planung als Anlage bei und in den Bebauungsplan wurden verbindliche Festsetzungen zum
Immissionsschutz aufgenommen. Unter Beriicksichtigung der im Bebauungsplan verbindlich
festgesetzten LarmschutzmaRnahmen ist die Entwicklung der Wohnbauflache méglich. Da sich
aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes jedoch keine Auswirkungen auf die Aufstellung
des Flachennutzungsplanes ergeben, muss an dieser Stelle nicht weiter auf die Belange des
Immissionsschutzes eingegangen werden. Auf die Konkretisierung des Immissionsschutzes in
der verbindlichen Bauleitplanung wird hingewiesen.

4.3  Wasserwirtschaftliche Belange

4.3.1 Oberflichengewiasser und Hochwasserschutz

Durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der 54. Anderung des Flachennutzungs-
planes verlauft ein offener Vorflutgraben (Graben 21; in untenstehender Abbildung fur den Plan-
bereich in roter Farbe hervorgehoben), welcher im Nordosten der Wohnbauflache verlauft und
zugleich die Grenze zum Wald darstelit. Dieser Vorflutgraben (Gewésser ll. Ordnung) wird bei
der Planung bericksichtigt. Es ist vorgesehen, dass Teilbereiche des Plangebietes in diesen
entwéssern werden. Eine Uberbauung des Gewassers ist im Bereich der anzulegenden inter-
nen ErschlieBungsstrae notwendig. Vorgesehen ist, die Achse des Gewassers an Ort und
Stelle zu verrohren. Die Trasse des Gewassers wird demnach nicht verandert. Zur Umsetzung
der MalRnahme muss ein etwa 36 m langes Element (Durchlass Typ Wellenstahlprofil) unter der
Fahrbahn verbaut werden. Diese Méglichkeit wurde im September 2020 mit der Unteren Was-
serbehdrde kommuniziert. Die Untere Wasserbehdrde teilte mit, dass es sich bei der MaRnahme
um eine Anlage am / im Gewasser (Verrohrung / Durchlass) gem. § 82 LWaG handelt und das
aufgrund der Lange des Durchlasses eine gesonderte Anzeigepflicht gem. § 82 Abs. 1 LWaG
erforderlich wird. Auf ein gesondertes wasserrechtliches Genehmigungsverfahren, wie Planfest-
stellung, kann verzichtet werden. Dies wurde in einem Abstimmungsgesprach mit der Anre-
gungstragerin am 15.09.2020 besprochen und in einem Ergebnisprotokoll festgehalten.
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Der beidseitige 5,00 m breite Gewasserrandstreifen liegt aulRerhalb von festgesetzten Bauge-
bieten, innerhalb der Grunflaichen und Waldflache und wird somit nicht von Baumafinahmen
tangiert. Allerdings verlduft das Gewasser (Graben 21) auch parallel des festgesetzten SO
,Wohnmobilstellplatz‘. Auch in diesem Bereich des Gewasserrandstreifens wird kein Baugebiet
bzw. keine Bauflache ausgewiesen und die Flache ist als Grunflache dargestellt. Der Bebau-
ungsplan setzte hier jedoch eine private Griinflache mit Anordnung einer eine Heckenpflanzung
fest, um den neuen ,Ortsrand” einzugriinen. Durch die vorgeschriebene Heckenpflanzung wére
die Gewasserunterhaltung von der dstlichen Seite des Gewassers zukunftig nicht mehr méglich.
Aus diesem Grund wurde im Nachgang an die férmliche Beteiligung nach §§ 3,4 Abs. 2 BauGB
der bisherige Gewéasserrandstreifen erhalten und die private Griinflache inkl. Angeordneter He-
ckenpflanzung um etwa 3,50 m nach Osten verlegt. Der 3,50 m Puffen zwischen Geltungsbe-
reichsgrenze und privater Grinflaiche wurde im Bebauungsplan als 6ffentliche Grinflache
festgesetzt. Dies ging zu Lasten der Flache des Wohnmobilstellplatzes. Fiir die Festsetzung der
Heckenpflanzung wurde die Lage des heutigen Zaunes des ehemaligen Hundeubungsplatzes
aufgegriffen. Somit bleibt die gesamte Gewasserbdschung frei von Heckenpflanzungen und le-
diglich die auch bislang beanspruchte Fiache wird einer Nachnutzung zugefiihrt. Eine beidsei-
tige Gewasserbewirtschaftung wurde erméglicht. Fur die  54. Anderung des
Flachennutzungsplanes hat dies zur Konsequenz, dass von der westlichen Grenze des Gel-
tungsbereiches eine 8,50 m breite Grinflache dargestelit wird. Auf eine Differenzierung zwi-
schen privater und offentlicher Grinfliche wird in den Darstellungen von
Flachennutzungsplanen verzichtet.

Nordlich an der Schweriner StraRe verlauft im Bereich der gemischten Bauflache das Gewéasser
Volkshausgraben. Es handelt sich hierbei um ein Gewasser ll. Ordnung, das in diesem Bereich
(Flurstiick 2559/3) verrohrt ist. Die Planung bringt jedoch keine erkennbar negativen Auswirkun-
gen auf den Volkshausgraben mit sich. Dennoch wurde der verrohrte Gewasserabschnitt nach-
richtlich in die Planzeichnung der 54. Anderung des Flachennutzungsplanes Gbernommen. Von
einer Darstellung als Wasserflache nach § 5 Abs. 2 Nr. 7 BauGB wurde abgesehen, da das
Gewasser keine eigene Parzelle durchflieBet und die exakte Lagebestimmung deshalb nicht
mdglich ist.

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung befindet sich in dem Hochwasser-Ri-
sikogebiet ,Kistengebiet West* gemall Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie und wird
durch eine Uberflutungsflache fur ein Hochwasserereignis mit niedriger Wahrscheinlichkeit /
Extremereignis (200-jahrliches Ereignis ohne Beriicksichtigung der Wirkung von Hochwasser-
schutzeinrichtungen) Uberlagert. Der betroffene Bereich wurde in der Planzeichnung durch
Planzeicheneintrag gekennzeichnet.

Aufgrund der Lage in diesem Hochwasser-Risikogebiet sind bei der Errichtung von jeglichen
Anlagen besondere bauliche Vorkehrungen gegen auflere Einwirkungen oder besondere bau-
liche MalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich. Aus diesem Grund sollten bauliche Anla-
gen in einer hochwasserangepassten Bauweise errichtet werden. Das Risiko einer Uberflutung
ist durch die Bauherren selbst zu tragen. Die Stadt und das Land M-V tbernehmen keinerlei
Haftung fur Hochwasserschaden. Im Bebauungsplan wurde aus Griinden des Hochwasser-
schutzes festgesetzt, ab welcher Héhe die FuRbéden der Gebaude errichtet werden dirfen. So
wurde fur das Allgemeine Wohngebiet und die Mischgebiete z.B. festgesetzt, dass Wohnraume
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erst ab einer Hohe von 3,20 m & NHN Oberkante FertigfuBboden zuldssig sind. Rdume und
Gebaude im Sondergebiet sind hingegen ab einer Hohe von 2,10 m &t NHN Oberkante Fertig-
fulboden zuléssig. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass die natirlichen Hohen innerhalb
des WA-Bereiches ohnehin Uber den notwendigen 3,20 m 0 NHN liegen. Die Bodenplatte des
bestehenden Aldi-Marktes liegt bei ca. 3,78 m i NHN. Aufschittungen werden somit nicht not-
wendig. Im Bereich der Sondergebietes sieht die Lage anders aus. Im Bereich der zulassigen
Bauflache des Wohnmobilstellplatzes, wo die Verwaltung vorgesehen ist, betragen die nattirli-
chen Hohen teilweise nur 1,37 m 0 NHN. Im Sondergebiet Einkaufszentrum ist das Geldnde im
Bereich der Gberbaubaren Grundstiicksflachen bewegt. Die aus Griinden des Hochwasser-
schutzes notwendigen 2,170 m ( NHN werden nur im nordéstlichen Bereich erreicht. Das Ge-
lande liegt hier bei 1,50 bis ca. 2,00 m G NHN. Eine Aufschittung des Geldndes wird hier
notwendig. Im Bebauungsplan wurden einzelne Gelandehshen dargestellt, um die Héhenlage
zu verdeutlichen.
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Rartenpartal Umwelt Meckienburg Vorpommern

HWRM: Risikogebiete (extrem)

Abbildung 14:  Auszug aus dem Kartenportal Mecklenburg-Vorpommern
Quelle: http://iwww.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/

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

4.3.2 Wasserschutzgebiete

Das Flachennutzungsplangebiet befindet sich teilweise in der Trinkwasserschutzzone 1B der
Wasserfassung Wismar- Friedrichshof. Daher sind auf Basis des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) der Bundesrepublik Deutschland und des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (LWaG MV) verschiedene Handlungsbeschrankungen zu beachten. Diese sind
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zum Teil in dem DVGW-Arbeitsblatt W 101 | Richtlinie flur Trinkwasserschutzgebiete; Teil 1
Schutzgebiete fir Grundwasser" unter Punkt 7 ndher erlautert.

Die zuvor genannte Verordnung zur Trinkwasserschutzzone 1B wurde mit Beschluss im Januar
diesen Jahres rechtswirksam.

5 Weitere Bestandteile der Bauleitplanung und Anlagen

5.1 Weitere Bestandteile der 54. Anderung des Flichennutzungsplanes

Neben der Begriindung der Anderung zum Flachennutzungsplan sind folgende Unterlagen Be-
standteil der vorliegenden Bauleitplanung:
¢ Planzeichnung Flachennutzungsplan
o Umweltbericht mit Anlagen; 1US Institut fur Umweltstudien Weibel & Ness GmbH, Pots-
dam

5.2  Anlagen einschl. Ergdnzungen

[1] 1US Institut fur Umweltstudien Weibel & Ness GmbH: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag;
Potsdam im Februar 2021

[2] KRAUSS & COLL GEOCONSULT GMBH: Detailuntersuchung des Untergrundes im Be-
reich des Grundstiickes Schweriner StraBe 17 23970 Wismar; Oldenburg am 19.02.2018
(bzgl. Altlastensituation)

[3] KRAUSS & COLL GEOCONSULT GMBH: Detailuntersuchung des Untergrundes im Be-
reich des Grundstickes Schweriner Stralle 17 Birgermeister-Haupt-Strale 23970 Wis-
mar; Oldenburg am 01.03.2019 (bzgl. Altlastensituation)

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

[5] upi UmweltProjekt Ingenieurgeselischaft mbH: Endbericht zur Bodensanierung am Stand-
ort des ehemaligen Gaswerks in der Schweriner StraBe 17, 23970 Wismar; Rostock im
August 2020

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

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

[8] Ingenieur Consult Hacker & Krau® GmbH: Entwasserungskonzept fur die Gebietserschlie-
RBung des ehemaligen HEVAG-Gelédndes in der Hansestadt Wismar, Stand 26.03.2018,
einschlieBlich Ergebnisprotokoll Ingenieurbiro Méller vom 15.09.2020 und Erlauterungen
zu den Abweichungen vom Oktober 2020
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shscilislender Beschluss 54, Anderung des FiZchennuizungsplianss
Faosung vom: 31.08.2021 Seiia 35
Aufgestellt

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
Lorsch, im August 2021

i.,A. M.Eng. Sebastian Mack

Ausfertigunasvermerk

Die Begriindung zur 54. Anderung des Flachennutzungplanes "Umwandlung von gewerblichen
Bauflachen, Flachen flr Ver- und Entsorgung, Grinflache und Flache fir die Landwirtschaft in
sonstige Sondergebiete mit den Zweckbestimmungen Einkaufszentrum, Wohnmobilstellplatz
und o6ffentlicher Parkplatz, gemischte Bauflache, Wohnbauflache und Griinfliche im Bereich
Drewes Waldchen" der Hansestadt Wismar wurde auf der Sitzung der Birgerschaft am
26.08.2021 gebilligt.
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