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62. Anderung des Flichennutzungsplanes
"Umwandlung von Gewerbegebiet in Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
grofiflichiger Einzelhandel im Bereich Dargetzow"
der Hansestadt Wismar

Zusammenfassende Erkldrung der Hansestadt Wismar
gemdlR § 6a Abs. 1 BauGB

1. Vorbemerkung

Gemal § 6a Abs. 1 des Baugesetzbuches ist dem wirksamen Fl&chennutzungsplan
eine zusammenfassende Erkldrung beizufiigen Gber die Art und Weise, wie die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in
dem jeweiligem Bauleitplan beriicksichtigt wurden, und Gber die Griinde, aus denen
der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsméglichkeiten gewahlt wurde.

2. Anlass und Zielsetzung des Bauleitplanverfahrens

Im Bereich Dargetzow ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10/91 ,Ge-
werbegebiet Dargetzow" beabsichtigt, einen Mébelmarkt sowie ergdnzende Fach-
mérkte des fachorientierten nicht innenstadtrelevanten Einzelhandels anzusiedeln.
Dartiber hinaus ist es stadtebauliches Ziel, einen Lebensmitteldiscounter als Nah-
versorgungseinrichtung fir den Stadtteil Dargetzow an diesem Standort zu integrie-
ren.

Ziel ist die Ansiedlung eines zweigeschossigen Mobelfachmarktes (Mtbel Boss) mit
einer Verkaufsfliche von max. 6.000 m? und einer Lagerfliche von ca. 3.600 m2
Darliber hinaus ist die Ansiediung von zwei, den Mobelmarkt ergédnzenden Fach-
markten, mit einer Verkaufsflache von jeweils max. 800 m* vorgesehen.

Der Standort ist fir die Ansiedlung des Mébelmarktes geeignet und soll im Sinne ei-
ner Angebotsplanung gezielt fir die Blndelung nicht zentrenrelevanter Einzelhan-
delsansiedlungen genutzt werden. Mit der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscoun-
ters mit einer max. Verkaufsfliche von 1.150 m? wird fir den Stadtteil Dargetzow
sowie flr das Umland die Herstellung einer ausreichend und tragfdhigen Nahver-
sorgung geschaffen. Die Umsetzung der stddtebaulichen Entwicklungsziele ist an
diesem Standort ohne schadigende Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche der Hansestadt Wismar mdglich und dient der Starkung des gesamtstadti-
schen Einzelhandels.

Dazu wurde die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 der Hansestadt Wis-
mar in einem zweistufigen Regelverfahren nach den Vorgaben des Baugesetzbu-
ches unter Berlcksichtigung der Erstellung eines Umweltberichtes und der Eingriffs-
und Ausgleichsregelung aufgestellt. Die Anderung des Flachennutzungsplanes der
Hansestadt Wismar wurde im Parallelverfahren zur Aufstellung der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10/91 vorgenommen.

3. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) 30.03.2017
Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
vom 24.07.2017
bis 25.08.2017
Fruhzeitige Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs.1 BauGB 31.07.2017
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4.

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs.2 BauGB 28.09.2018
Beschluss tber den Entwurf und die 6ffentliche Auslegung 25.04.2019
Offentliche Auslegung der Planunterlagen gem. § 3 Abs. 2 BauGB

vom 13.05.2019

bis 17.06.2019
Erneute Beteiligung der Behdrden 08.05.2019
Beschluss tiber die Stellungnahmen/ Anregungen 26.09.2019
abschlieBender Beschluss 26.09.2019

Genehmigung durch den Landkreis Nordwestmecklenburg
Bescheid vom 18.11.2019

Bertcksichtigung der Umweltbelange

Gem4R § 2a BauGB ist der Begriindung zum Bebauungsplan als gesonderter Teil
ein Umweltbericht beizuftigen. Innerhalb des Umweltberichtes wurde eine Prifung
der Umweltbelange durchgefihrt.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wurden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbe-
richt bildet gemal § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung zum Be-
bauungsplan.

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf die Schutzglter
Mensch, Pflanzen, Tiere, biclogische Vielfalt, Fliche, Boden, Wasser, Klima, Luft,
Landschaftsbild, Schutzgebiete und Schutzobjekte, Kultur- und Sachgiter, und der
Wechselwirkungen zwischen den Belangen der einzelnen Schutzgiter wurde vor-
genommen.

Auf Reichtum, Qualitat und Regenerationsféahigkeit der einzelnen Schutzglter wirkt
das Vorhaben unterschiedlich. Alle erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt kén-
nen durch geeignete Malinahmen gemindert oder kompensiert werden.

Der Erfolg der Schutz- und Kompensationsmafnahmen wird durch entsprechende
Uberwachung erfasst und sichergestellt.

Die Belange des Artenschutzes werden auf der Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung betrachtet und geregelt.

Aufgrund eines Hinweises wurde das Vorkommen des Nachtkerzenschwérmers un-
tersucht; das Vorkommen konnte durch den Gutachter sicher ausgeschlossen wer-
den.

Schutzgebiete/ Schutzobjekte

Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 liegt auerhalb in-
ternationaler Schutzgebiete und europdischer Schutzgebiete (Natura2000). In der
weiteren Umgebung befinden sich folgende Natura 2000-Gebiete:

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

Aufgrund der Entfernung des Vorhabenstandortes zu den Schutzgebieten sind keine
Auswirkungen zu erwarten,
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Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes liegt aufierhalb nationaler
Schutzgebiete. Folgende nationale Schutzgebiete befinden sich in der weiteren
Umgebung:

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes liegt etwa 1,5 km stdwestlich
des Landschaftsschutzgebietes ,Wallensteingraben" (L56) und 2 km sidwestlich
des Naturschutzgebietes ,Teichgebiet Wismar-KIuR" (Nr. 146).

Aufgrund der Entfernung des Vorhabenstandortes zu den Schutzgebieten sind keine
Auswirkungen zu erwarten.

Das Plangebiet befindet sich in der innerhalb der derzeit geltenden Trinkwasser-
schutzzone Il der Wasserfassung Friedrichshof. Perspektivisch befindet sich dieser
Bereich gemé&R der beantragten Neufestsetzung der Trinkwasserschutzzonen vo-
raussichtlich in der Trinkwasserschutzzone Il A der Wasserfassung Friedrichshof.
Die Einhaltung der Verbote und Nutzungsbeschrankungen der derzeit geltenden
Trinkwasserschutzzonenverordnung der Hansestadt Wismar sind zu gewéhrleisten.
Die Prifung der Einhaltung des Regelwerkes und damit die Entscheidung zur Zu-
lassigkeit von Nutzungen innerhalb des Plangebietes im Trinkwasserschutzgebiet
obliegt der zusté&ndigen Wasserbehtrde (Einzelfallentscheidung). Anforderungen an
die Trinkwasserschutzzone der Wasserfassung Friedrichshof sind in Bezug auf die
Zielsetzungen zur Entwicklung des Einzelhandelsstandortes zu Uberpriifen und zu
sichern.

Von dem Vorhaben sind keine gemaR § 20 Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V ge-
schiltzten Biotope betroffen.

Eingriffs-/ Ausgleichsermittiung
Eine Eingriffs-/Ausgleichsermittiung sowie die Prifung der Belange des Allee- und

Baumschutzes werden auf Ebene des Fldchennutzungsplanes nicht durchgefuhrt,
sondern auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (4. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 10/ 91 der Hansestadt Wismar). Auf Ebene des Bebauungsplanes wer-
den notwendige und geeignete Kompensationsmaflinahmen festgelegt.

Schallschutz

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung sind keine diesbeziiglichen Darstel-
lungen vorzunehmen. Die Auseinandersetzung mit den Schallschutzbelangen er-
folgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (4. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 10/ 91 der Hansestadt Wismar).

Wasser
Die grundséatzlichen Anforderungen an die Ver- und Entsorgung werden im Zuge der

vorbereitenden Bauleitplanung beachtet und beriicksichtigt. Eine Erweiterung des
vorhandenen Standortes durch Anbindung an das Netz der vorhandenen Ver- und
Entsorgungsanlagen ist in wesentlichen Ziigen mdglich. Die detaillierte Darlegung
erfolgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und bei der Vorbereitung des
Vorhabens.

Das Oberflichenwasser und das Schmutzwasser werden im Trennsystem (ber das
stadtische Abwassersystem abgeleitet. Der Anschluss an die &ffentlichen Entwésse-
rungsanlagen erfolgt gem&R der Abwassersatzung der Hansestadt Wismar.

Das Plangebiet befindet sich in der innerhalb der derzeit geltenden Trinkwasser-
schutzzone Il der Wasserfassung Friedrichshof. Perspektivisch befindet sich dieser
Bereich gem&l der beantragten Neufestsetzung der Trinkwasserschutzzonen vo-
raussichtlich in der Trinkwasserschutzzone |l A der Wasserfassung Friedrichshof.
Die bestehenden Verbote und Nutzungsbeschrénkungen in der Trinkwasserschutz-
zone sind zu beachten; die derzeit geltende Verordnung ist zu berlicksichtigen.
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5.1

5.2

5.3

54

2.9

5.6

Altlasten/ Altlastenverdacht

Es wurde eine orientierende Altlastverdachtsabklarung fur die slidliche Teilfldche mit
Stand vom Mérz 2017 durch die DEKRA durchgefiihrt. Im Ergebnis der Untersu-
chungen sowie aufgrund der Berdumung der Flachen ist die Weiterfilhrung als Alt-
lastenverdachtsfl&che nicht mehr notwendig.

Landschaftsbild

Die Bebauung der Flachen ist gem&R mit dem Ursprungsbebauungsplan gegeben.
Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden Festsetzungen zur zuléssi-
gen Héhe baulicher Anlagen sowie zum Anpflanzen und Erhalt von Gehélzen getrof-
fen, die Beeintr&chtigungen auf das Landschaftsbild mindern oder vermeiden sollen.
Auswirkungen aufgrund der vorliegenden Planung auf das Landschaftsbild werden
als unerheblich eingeschétzt.

Bodendenkmale

Im sldéstlichen Bereich des Plangebietes ist ein Bodendenkmal bekannt, deren
Veranderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG MV genehmigt werden kann, sofern
vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation die-
ses Bodendenkmals sichergestellt wird. Die Belange zum Umgang mit dem Boden-
denkmal sind auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung geregelt.

Auswirkungen auf das UNESCO-Weltkulturerbe

Im Jahre 2002 wurden die Altstadte von Wismar und Stralsund als historische Alt-
stadte in die UNESCO-Weltkulturerbe-Liste aufgenommen. Im Rahmen der 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 erfolgte die Bewertung der Auswirkungen
durch die Anderung auf das UNESCO-Weltkulturerbe der Hansestadt Wismar und
die Silhouette der Altstadt. Es sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Beriicksichtiqgung der Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Be-
hérden

Im Rahmen der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem&R § 3 Abs. 1 BauGB
wurden keine Stellungnahmen der Offentlichkeit abgegeben.

Im Rahmen der durchgefihrten Offentlichkeitsbeteiligung gem4R § 3 Abs. 2 BauGB
wurden keine Stellungnahmen der Offentlichkeit abgegeben.

Die zum Vorentwurf eingegangen Anregungen und Hinweise der Behtrden und
sonstigen Tréger tffentlicher Belange (gemal § 4 Abs. 1 BauGB) wurden im Zuge
der Erarbeitung des Entwurfes geprft und in die Planunterlagen gemaf der Abwa-
gung eingearbeitet.

Die Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 2
BauGB am Planverfahren beteiligt. Eine weitere Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange aufgrund der Anderungen parallel zur Beteili-
gung der Offentlichkeit.

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg legt dar, dass die
Vereinbarkeit der vorliegenden Planung mit den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung wahrend des Aufstellungsverfahrens nachgewiesen wurde.

Es wurden Hinweise auf die Beachtung der geplanten Neufestsetzung der Trink-
wasserschutzzone gegeben. Die Hansestadt Wismar stellte klar, dass die derzeit
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5.7

5.8

5.9

geltende Trinkwasserschutzzone zugrunde zu legen ist. Auf die Neufestsetzung
wird hingewiesen.

Die untere Naturschutzbehérde wies auf die Beachtung artenschutzrechtlicher Be-
lange hin. Der Umweltbericht wurde entsprechend ergénzt.

Zu den Belangen der Eingriffsregelung und des Baumschutzes wurde seitens der
unteren Naturschutzbehérde auf die Stellungnahme zur 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 10/91 verwiesen. Die Eingriffs-Ausgleichsermittiung sowie die Be-
rlicksichtigung der Belange des Baumschutzes erfolgen auf der Ebene der verbind-
lichen Bauleitplanung.

Die Auswirkungen auf den Einzelhandel wurden wahrend des Planaufstellungsver-
fahrens gutachterlich untersucht; zuséatzlich wurden wahrend des Planaufstellungs-
verfahrens die auftretenden konkreten Anregungen in einer ergdnzenden gutachter-
lichen Stellungnahme betrachtet und bewertet. Festsetzungen wurden entspre-
chend dem Gutachten und seiner ergdnzenden Stellungnahme auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung getroffen.

5.10Die Industrie- und Handelskammer steht einer Umwandlung von Gewerbeflachen

grundsétzliche kritisch gegenliber. Gewerbeflachen werden mit der Begrlindung
von Planungsrecht fir den GroRgewerbestandort (B-Plan Nr. 60/03 der Hansestadt
Wismar und B-Plan Nr. 10 der Gemeinde Hornstorf) umfangreich zur Verfligung
stehen.

Prifung anderer Planungsmdglichkeiten

Alternative Standorte mit gleichen Standortvoraussetzungen bestehen nicht. Es
wurde eine Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse von Junkers & Kruse mit Stand
vom April 2018 durchgeflhrt. In dem Gutachten wurde eine Standortalternativenpri-
fung durchgefiihrt. Neben dem Vorhabenstandort im Stadtteil Dargetzow wurden im
Rahmen der Standortalternativenprifung alternative Standorte im Stadtgebiet der
Hansestadt Wismar, die sowohl aus stadtebaulicher als auch raumordnerischer
Sicht als geeignet erscheinen, hinsichtlich der méglichen Ansiedlung eines Mébel-
marktes in Verbindung mit zwei weiteren Fachméarkten Gberprift. Laut dem Gutach-
ten ist im Ergebnis der Priifung alternativer Standorte festzustellen, dass in der
Hansestadt Wismar kein umsetzbarer Alternativstandort fir die Ansiedlung eines
Mébelmarktes in Verbindung mit zwei weiteren nicht zentrenreleva Fachmaérk-
ten zur Verfligung steht.

Thomas Beyer,
Bilrgermeister'

Im Auftrag fir die Hansestadt Wismar:
Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralte 11
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