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1.1

1.2

1.2.1

1.3

1.3.1

Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

Lage / Geltungsbereich des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand des Stadtteiles Wendorf.
Es wird begrenzt:

im Norden: durch den Zierower Weg (Geltungsbereichsgrenze des
Bebauungsplanes Nr. 52/99)

im Westen: durch die Zierower LandstraBe (Geltungsbereichsgrenze des
Bebauungsplanes Nr. 32/93)

im Siiden: durch eine angenommene Grenzziehung in ca. 10 m

Entfernung parallel zur jetzigen B 105 (Geltungsbereichsgrenze
des Bebauungsplanes Nr. 50/98)

im Osten: durch eine angenommene Grenzziehung in ca. 270 m
Entfernung parallel zur jetzigen Zierower LandstraBe
(Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes Nr. 26/92)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die nachfolgend aufgefiihrten
Grundstiicke der Gemarkung Wismar, Flur 1:

3101/4, 3101/94, 3101/95, 3121, 3115/2, 3308/1, 3309/1, 3310/1, 3311/4, 3311/,
3312/1, 3313/3, 3314/1, 3314/2, 3314/3, 3314/6, 3314/8, 3314/11, 3315/1, 3315/3,
3315/4,3316/1,33116/5, 3316/7, 3316/3, 3316/8, 3317/13, 3317/14, 3317/19,

Es handelt sich dabei um private Grundstiicke und Grundstiicke der Hansestadt Wismar.

Ubergeordnete Planung

Vorbereitende Bauleitplanung / Flichennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar einschlieBlich seiner 39.
Anderung stellt das Plangebiet als Wohnbaufliche, Sonderbaufliche und Griinfliche dar.
Der Bebauungsplan Nr. 13/91 ,Sondergebiet groBfldchiger Einzelhandel Hinter Wendorf"
ist somit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes gemiB & 8 Abs. 2 BauGB
entwickelt worden.

Diese relativ groben Darstellungen finden ihre weitere Konkretisierung in den
entsprechenden Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Verfahrensstand

Die Biirgerschaft der Hansestadt Wismar hat am 27. Mérz 1991 die Aufstellung und am
29. Oktober 1992 die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 13/91 ,Sondergebiet
groB3flachiger Einzelhandel in Hinter Wendorf" beschlossen.

Im anschlieBenden Genehmigungsverfahren wurde durch das Innenministerium des
Landes Mecklenburg- Vorpommern dem Bebauungsplan mit Erlass vom 17. Mai 1993
unter Geltendmachung von MaBgaben und Auflagen die Genehmigung erteilt.




1.3.2

Die Erfullung einer MaBgabe - die Sicherung der in der Planung festgesetzten
Ausgleichsflachen - war fiir die Hansestadt Wismar nicht moglich. Sie konnte zur
Realisierung und somit Sicherung des Ausgleichs nicht alle gemaB Planung festgesetzten
Flachen aufkaufen.

Der Bebauungsplan konnte daher nicht in Rechtskraft gesetzt werden.

Das geplante Einkaufs- und Dienstleistungszentrum ,Marktkauf” in Hinter Wendorf
wurde gemaB den Festsetzungen des genehmigten Bebauungsplanes Nr. 13/91 errichtet.

Nun besteht die Mdglichkeit, den erforderlichen Ausgleich allerdings auf den siidlich an
das Sondergebiet anschlieBenden Fldchen zu realisieren. Zu diesem Zweck beschloss die
Biirgerschaft der Hansestadt Wismar auf ihrer Sitzung am 27. Januar 2000 die Anderung
des Geltungsbereiches flir den Bebauungsplan Nr. 13/91 ,Sondergebiet groBfldchiger
Einzelhandel Hinter Wendorf" und somit die Wiederaufnahme des eingeleiteten
Planverfahrens.

Allgemeine Zielsetzungen

Da die baulichen Planungsabsichten des 1992 als Satzung beschlossenen
Bebauungsplanes mit der Errichtung des Einkaufszentrums ,Marktkauf" bereits realisiert
wurden, hat sich die Zielsetzung des nunmehr wieder aufgenommenen Planverfahrens
grundlegend geédndert.

Die allgemeinen neuen Ziele sind :

- planungsrechtliche Festsetzung des Bestandes an Wohn- und Sonderbauflachen
sowie der privaten Grinflache als Dauerkleingartenanlage

- planungsrechtliche  Ausweisung einer Erweiterungsmoglichkeit fiir das
Sondergebiet

- planungsrechtliche Festsetzungen zur Verbesserung der inneren und 3uBeren
verkehrlichen ErschlieBung des Sondergebietes

- Neuberechnung und Sicherung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs

Planinhalt

Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel gemiB § 11 Abs. 3 BauNVO

Vorbemerkung

Die Hansestadt Wismar ist als Mittelzentrum in insgesamt acht Stadtteile
untergliedert.

Mit ca. 915 ha ist der Stadtteil Wendorf der flichenmaBig zweitgroBte im Stadtgebiet.
Derzeit hat der Stadtteil Wendorf eine Einwohnerzahl von ca. 13.000.

Das Einkaufszentrum ,Marktkauf” bildet gemeinsam mit dem Platz des Friedens das
Stadtteilzentrum Wendorf.




Das EKZ ,Marktkauf” Gbernimmt aufgrund seiner Lage an der Hauptverkehrsachse
Wismar-Liibeck (B105), seiner GroBe von derzeit insgesamt 26.350 m2 Verkaufsfliche
und seinem umfangreichen Warenangebot sowie seiner Warenstruktur neben der
wohnungsnahen Grundversorgung fiir den Stadtteil Wendorf auch die regionale und
tiberregionale Versorgung.

Der Einzelhandelsfachplan der Hansestadt Wismar von 2000 weist einen derzeitigen
Bestand an Verkaufsraumflache in der Hansestadt Wismar von 91000 m2 aus.

Bei der Prognostizierung zukiinftiger Verkaufsraumflache wird ein weiterer Bedarf von
max. 9.900 m2 Verkaufsflache ermittelt.

Auf das nicht-innenstadtrelevante Sortiment Mdbel- und Einrichtungsbedarf entfillt
somit ein kiinftiger Bedarf von max. 4.700 m2.

Derzeit kann die Hansestadt Wismar ihre Funktion eines Mittelzentrums mit
oberzentralen Teilfunktionen nicht zufriedenstellend ausiiben. Sie muss sich als
regional bedeutender Einzelhandelstandort stdrken, um mittelfristig ihre Funktion
gewahrleisten zu konnen. Als Folge des Verflechtungsbereiches mit dem angrenzenden
Umland sowie den zu beriicksichtigen und zukiinftig sich verstarkenden Bedarfs auf
dem Gebiet von Tourismus und Fremdenverkehr sind weitere Verkaufsflichen
begriindet.

Um hierbei jedoch die wirtschaftliche Starkung der Altstadt nicht zu gefdhrden hei3t
es im Einzelhandelsfachplan: ,Zukiinftige EinzelhandelsgroBvorhaben sind in
Abhédngigkeit der Innenstadtrelevanz ihrer Sortimente der Innenstadt bzw. den
sonstigen Standorten zuzuordnen. Hierbei ist auf die Wismarer Sortimentsliste in
Anlehnung an den Einzelhandelserlass des Ministeriums fiir Arbeit und Bau des Landes
M-V vom 06. Juli 1999 zurlickzugreifen”.

Demzufolge ist einer weiteren gesamtstadtischen Verunklarung der Handelsfunktion
entgegen zu wirken, indem Einzelhandelsflichen der vorhandenen Zentren und
Standorten, unter Beriicksichtigung der Innenstadtrelevanz, zugeordnet werden.

Dieses wiederum entspricht den Aussagen im Landesraumordnungsprogramm (LROP),
wonach der Sanierung oder Revitalisierung bestehender Sondergebiete gegeniiber der
ErschlieBung neuer Gebiete der Vorrang einzurdumen ist. (Nr. 5.1 Abs. 3 LROP)

Die Etablierung des Sondergebietes groBflachiger Einzelhandel am Standort Hinter
Wendorf ist daher sowohl erstens unter Beriicksichtigung einer dringend erforderlichen
und vom Angebot her angemessenen verbrauchernahen Versorgung des Stadtteils
Wendorf als auch zweitens unter Beachtung der mittelzentralen (Versorgungs-)
Funktion der Hansestadt geboten. Zugleich werden dadurch landesplanerische
Vorgaben zur Aufgabenerfiillung von Mittelzentren aufgegriffen und in dieser
stadtentwicklungspolitisch sinnvoll wie weitsichtigen Entscheidung zur Planung dieses
Standortes - insbesondere zum Vorteil - fiir die Wendorfer Biirger/innen umgesetzt.
Die weitere Qualifizierung des Stadtteilzentrums entspricht den Anforderungen einer
zeitgerechten Verkaufsstruktur und den gewachsenen Anspriichen der Kunden.




2.1.3

Festsetzung von Einzelhandelseinrichtungen und Begrenzung von Verkaufsfldchen

Der bestehende Bereich des Einkaufszentrums ,Marktkauf" einschlieBlich einer siidlich
angrenzenden derzeit ungenutzten Flache wird in der Planzeichnung zum
Bebauungsplan als Sondergebiet ,GroBfldchiger Einzelhandel” ausgewiesen.

Die Festsetzung Sondergebiet ,GroBfldchiger Einzelhandel” (SO) gliedert sich des
weiteren in die Teilsondergebiete 1 bis 5 (SO [ bis SO V).

Die Sondergebiete SO | bis SO Il werden (iber die darin vorhandenen
Einkaufseinrichtungen, das SO IV liber die geplante Verkaufseinrichtung und das SO V
uber die Festsetzung Gemeinschaftsstellflachen definiert.

Im einzelnen sind folgende Branchen mit nachstehenden Bruttonutzflichen sowie die
dazu jeweils hochstzuldssigen Verkaufsflachen (VFL) festgesetzt.

Sondergebiet 1 (SO 1) - Bau- und Hobbymarkt 6.900 m?
- Gartenmarkt 3.000 m?
- Freigelande inkl. Uberdachung 3.300 m?
- Shopzone 700 m*
12.900 m*
Sondergebiet 2 (SO 1) - Mobelhaus 3.500 m’
3.500 m?
Sondergebiet 3 (SO Ill} - SB Warenhaus 7.850 m?
- Shopzone 2.100 m*
9.950 m?
Sondergebiet 4 (SO 1IV) - Einrichtungshaus 4.550 m*
_4.550 m’
= 30.900 m”~

Fiir den Bestand SO | - SO Il ist eine hochstzuldssige Verkaufsflache von 26.350 m?2
festgesetzt.

Fir die Erweiterung des Sondergebietes durch das Teilgebiet SO IV wurde gemaB
Einzelhandelsfachplan das nicht-innenstadtrelevante Sortiment Mdbel/Einrichtungen
mit max. 4.550 m2 Verkaufsfliche festgesetzt.

In Summation ergibt sich flir das Sondergebiet ,GroBfldchiger Einzelhandel” eine
héchstzuldssige Verkaufsfliche von insgesamt 30.900 m?.

Beschreibung der Sortimentsspektren

Das Hauptsortiment sieht in den einzelnen Verkaufseinrichtungen in Abstimmung mit
der Sortimentszuordnung nach Standortrelevanz in Mecklenburg-Vorpommern gemaf
Einzelhandelserlass M-V sowie der ,Wismarer Sortimentsliste” gemél
Einzelhandelsfachplan wie folgt aus:




Bau-, Hobby- und Gartenmarkt (Bestand)

Zuldssig sind alle branchentypischen Kernsortimente fiir ,Haus, Hof und Garten”
wie
Werkzeuge, Beschladge,
- Elektroartikel,
- Malerartikel,
Holz [ Bauelemente,
Heizung [ Sanitér,
Baustoffe [ Fliesen [ Bodenbeldge
Autozubehor [ Zweirdder und Zubehor,
Garten- und Tierartikel
Arbeitsbekleidung, Arbeitsschuhe
Biicher, Zeitschriften im baunahen Bereich

2. Mbobelhaus (Bestand)

Zuldssig sind alle branchentypischen Kernsortimente fiir den Mabel-/

Einrichtungsbedarf wie
Wohnraummabel,

- Schlafzimmermdbel, Matratzen,
Speisezimmermobel,

- Kinderzimmermaobel

- Kiichenmdbel,

- Bademdbel
Kleinmdobel,
Gartenmobel,
Bliro-/Computermobel,

3. SB- Warenhaus (Bestand)

Zuldssig auf mind. 60 % der Verkaufsflache sind alle nahversorgungsrelevanten
Sortimente wie
- Nahrungs- und Genussmittel,
- Getranke
- Drogerieartikel,
Blumen,
Zeitschriften

Auf den verbleibenden 40 9% der Verkaufsraumfliche sind alle Nicht-
Lebensmittelsortimente zuldssig.

4, Einrichtungshaus (Planung)

Zuldssig sind alle branchentypischen Kernsortimente fiir den Einrichtungs- und
Mobelbedarf wie

Wohnraummaobel,
- Schlafzimmermobel, Matratzen,

Speisezimmermaobel,




Kinderzimmermaobel
Kiichenmobel,
Bademdbel
Kleinmobel,
Gartenmaobel,
Biiro-/Computermdbel,

Darliber hinaus ist im Hinblick auf die Innenstadtvertrdglichkeit des Fachmarkt-
zentrums aus besonderen stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Griinden
gemaB & 1 Abs. 5 i.V.m. Abs. 9 BauNVO festgesetzt, dass brancheniibliche Rand- und
Nebensortimente auf 10 % der Verkaufsraumfldchen je Fachmarkt zu begrenzen sind
(s. textliche Festsetzungen). Hierdurch wird gleichfalls der Forderung des
Einzelhandelsfachplans der Hansestadt Wismar Rechnung getragen, den Wismarer
Stadtkern in seiner zu entwickelnden mittelzentralen Versorgungsfunktion nicht zu
gefdhrden.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Grund- und Geschossflichenzahlen, d.h. das
zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung gem. § 17 Abs. 1 BauNVO orientieren sich an der
Zweckbestimmung ,GroBfldchige Einzelhandelsbetriebe" und liegen bei einer GRZ von
0,8 und einer GFZ von 1,6. Die in Sondergebieten hdchstzuldssige Geschossflachenzahl
von 2,4 wird dadurch noch deutlich unterschritten.

Berticksichtigt wurde die Tatsache, dass auf die (berbaubare Grundstiicksflache
angerechnet werden:
- Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen,
- bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Grundstiick

lediglich Gberbaut wird.

Durch die Anzahl der im Sondergebiet nachzuweisenden Stellpldtze, welche gemiB §
19 Abs. 4 BauNVO auf die Grundfldchenzahl anzurechnen sind, wird die nach § 17 Abs.
1 BauNVO festgesetzte GRZ- Obergrenze von 0,8 geringfiigig - um 0,05 -
tiberschritten (s. textliche Festsetzung Nr. 1/4).

GemiB § 17 Abs. 2 BauNVO ist eine derart geringe Uberschreitung hier stidtebaulich
vertretbar, da durch umfangreiche StellplatzbegriinungsmaBnahmen (s. textliche
Festsetzung Nr. 7 a) sichergestellt wird, dass nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden und auch sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Die Festsetzungen zur Art der Bebauung und zur Bauweise richten sich nach den fiir
groBfldchige Einzelhandelsbetriebe dieser GréBenordnung iiblichen Kubaturen. Deshalb
ist abweichende Bauweise (a) festgesetzt (siehe textliche Festsetzung Nr. 1/2), welche
gemaB & 22 Abs. 4 BauNVO Baukdrper von iiber 50 m Lidnge entsprechend den
betrieblichen Erfordernissen ermdéglicht.

Gleiches gilt fiir die zuldssige Zahl der Vollgeschosse gem. § 16 Abs. 3 BauNVO bzw.
die max. Hohe der baulichen Anlagen gem. § 16 Abs. 4 BauNVO (siehe textliche




Festsetzung Nr. I/3), die aufgrund der Zweckbestimmung des Sondergebietes und aus
griinden der Gestaltung des Ortsbildes auf 2 - 3 Geschosse bzw. max. Traufhohen von
9,00 m (ber Oberkante Geldnde fiir das SB- Warenhaus und den Bau-, Hobby- und
Gartenfachmarkt sowie von max. 10,00 m lber OK. Geldnde fir den Mobelmarkt
festgesetzt werden.

Als Dachform ist flir die Baukdrper der Méarkte anteilméBig berwiegend Flachdach
festgesetzt, wobei fiir besonders zu gestaltende Bereiche ( z.B. Eingdnge, externe
Shopzonen) auch Zelt- und Sattelddcher mit einer Dachneigung von 30° - 45°
festgesetzt sind (siehe textliche Festsetzung Nr. 11/2).

Baugestalterische Festsetzungen

Durch die exponierte Lage am Ortsrand von Wismar ist eine stddtebauliche
Geb&dudekonzeption mit ansprechender baulicher Gestaltung geplant (siehe textliche
Festsetzungen Nr. II/1 - 3 zur baulichen Gestaltung).

Die bestehenden Gebdude formieren sich um einen stidtebaulich- rdumlich
geschaffenen Platz. Umgebende Baukorperstellungen, Fassadengliederungen und
Griinflaichen geben dem Einkaufszentrum besondere Akzente. Hierdurch wird die
Aufenthaltsqualitdt innerhalb des Zentrums erhoht und die Verweildauer positiv
beeinflusst. Die Anpassung an die vorhandene vorstadtische Siedlungsstruktur wird
durch Hohenstaffelungen der Neubebauung erreicht.

Gleichzeitig ist angestrebt - dem stddtebaulichen Umfeldcharakter entsprechend -
vorwiegend ein- und zweigeschossige Gebdude zu errichten, die durch
Teilverklinkerungen, Putzfldchen, Glasflachen und Glasvorbauten gegliedert sind.

Als wesentliche Dachform wird das Flachdach ausgefiihrt. Die Attika mit einer
maximalen Héhe von 9,00 m im Bereich des SB- Warenhauses und 10,00 m im Bereich
des Mobelmarktes (s. textliche Festsetzung Nr. 11/3) dient als horizontale Betonung.

Der dem SB- Warenhaus nordlich und westlich vorgelagerte Gewerbe-, Wohn- und
Sozialtrakt wird mit abgewalmten 30° - 45° Sattelddchern gestalterisch betont.
Ebenso ist der Bau- und Hobbymarkt im norddstlichen Grundstiicksbereich mit
Sattelddchern ausgestattet, so dass auch zum angrenzenden Zierower Weg die
Gebdudefront dem baulichen Umfeld gemaB ansprechend gestaltet ist.

Die Riickfronten der Geb&ude sind gegliedert und durch Materialwechsel gestaltet, da
sie ebenso wie die Vorderfronten eingesehen werden kénnen und sollen.

Die notwendigen Stellpldtze sind den Gebdudekomplexen vorgelagert, so dass eine
zentrale und eine stidlich zum Gebdudekomplex gelegene Stellplatzanlage entstehen
wird. Durch die Geb&dudestellung wird der Schall der mehr als 1.150 Stellpldtze zum
angrenzend geplanten Wohngebiet am Zierower Weg abgeschirmt und die
Immissionsbelastung gering gehalten (vgl. Pkt. 2.7 Immissionsschutz). Die Gliederung




2.2

der Stellplatzanlagen durch Pflanzinseln soll gestalterischen Griinden (Schaffung eines
.griinen Daches") als auch tkologischen Anforderungen gerecht werden.

Durch unterschiedliche farbige Beton- Verbundsteine sollen FahrstraBen und
Standbereiche voneinander getrennt werden.

Die Eingriinung der Stellpldtze ist aus stadtgestalterischen wie dkologischen Griinden
erforderlich und erfolgt entsprechend den getroffenen textlichen Festsetzungen. Dieses
zusétzliche Flachenversiegelung wird durch geeignete MaBnahmen (Festsetzung von
Ausgleichsflachen im Plangebiet sowie Begriinung von Parkplatz und Déchern)
ausgeglichen.

Hierdurch wird sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-

und Arbeitsverhdltnisse im Umgebungsbereich nicht beeintrdchtigt und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt ausgeglichen werden.

Besonderes Wohngebiet (WB) gemiB § 4 a BauNVO

Innerhalb des Plangebietes ist Wohnbebauung in Form weniger Einzelgebdude
vorhanden. Zum einen unmittelbar an der Zierower LandstraBe sidlich der Teichanlage
und zum anderen dstlich davon entlang des Zierower Weges. Es handelt sich dabei im
wesentlichen um 1- geschossige Wohnhduser sowie Stdlle und sonstige
untergeordnete Nebengebaude.

Grundsétzlich erfolgt durch die Festsetzung von MaB der Nutzung, Geschossigkeit,
uberbaubarer  Grundstiicksfliche  etc.  eine  Bestandsfestschreibung — mit
Erweiterungsmdglichkeiten auf den beiden Flachen. Aus diesem Grund ist fiir beide
Wohnbereiche eine max. 2-geschossige Bauweise festgesetzt, die sowohl eine
Gebdudeaufstockung als auch einen entsprechenden Neubau zuldsst. Des weiteren ist
eine Grundfldchenzahl von max. 0,6 sowie eine Geschossflachenzahl von max. 1,2
festgesetzt. Der vorhandenen Siedlungs- und Bebauungsstruktur Rechnung tragend
wird die Bauweise offen (o) und die Dachform als Satteldach mit der Neigung < 45°
festgesetzt.

Dem & 4 a Abs. 1 BauNVO, der die planerischen Anforderungen an besondere Wohn-
gebiete regelt, wird hierbei Rechnung getragen. Die beiden Flachen weisen ndmlich
aufgrund ausgelibter Wohnnutzung sowie im § 4 a Abs. 2 BauNVO genannter Anlagen
eine besondere Eigenart auf, die unter Beriicksichtigung dieser Eigenart erhalten und
fortentwickelt werden soll. Im vorliegenden Fall ist dies uneingeschrankt gegeben.

AuBerdem weist der bauliche Bestand in beiden festgesetzten besonderen
Wohngebieten neben Wohnungen solche Nutzungen auf, die nach dem Katalog des §
4 a Abs. 2 BauNVO dort allgemein zulédssig und mit der Wohnnutzung vereinbar sind.

Fir das WB-Gebiet an der Zierower LandstraBe sind insbesondere ,sonstige
Gewerbegebiete” gemadB § 4 a Abs. 2 Nr. 3, ndmlich kleinteiliges — das Wohnen nicht
storendes - Gewerbe in Form des Verkaufes von Blumen sowie landwirtschaftlicher
Eigenerzeugnisse zuldssig. Weiterhin wird im zur StraBe angrenzenden Hauptgebdude
durch Zimmervermietung Beherbergungsgewerbe nach § 4 a Abs. 2 Nr. 2 betrieben.
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23.2

Ahnliches gilt fiir das besondere Wohngebiet am Zierower Weg, dessen
Gebadudebestand neben einer privaten Wohnnutzung gleichfalls vermietbare
Ferienwohnungen im Sinne des § 4 a Abs. 2 Nr. 2 aufweist.

Private Griinfldchen

Als private Griinflache werden folgende Bereiche im Bebauungsplan festgesetzt:

- die Kleingarten einschlieBlich der angrenzenden Teichanlage sowie Freiflachen
der umgebenden besonderen Wohnbereiche im Nordwesten des Plangebietes

- sowie eine 2,6 ha groBe Fldche im Slden des Plangebietes, die fiir MaBnahmen

zur Lenkung des landschaftsokologischen Entwicklungspotentials zur Verfligung
steht (Ausgleichsflache).

Private Griinflichen mit Zweckbestimmung Dauerkleingarten

Die bereits vorhandenen Kleingédrten, welche sich zwischen den besonderen
Wohngebieten — an der Zierower LandstraBBe liegend - befinden, sollen durch diesen
Bebauungsplan planungsrechtlich auf Dauer gesichert werden.

Die Kleingdrten sind Bestandteil der Kleingartenanlage Klingenberg, die bereits lber
den Bebauungsplan Nr. 44/96 seit 09.06.2001 als Dauerkleingartenanlage gesichert ist.

Am Rande der Kleingdrten befinden sich Freiflichen der umgebenden besonderen
Wohnbereiche, die ebenfalls als Gartenland zu nutzen sind.

Der vorhandene Teich ist auf Dauer zu pflegen und zu erhalten ist. Der Teich wird von
einem 3,00 m breitem FuBweg eingefasst, der der Allgemeinheit liber ein Wegerecht
zuganglich gemacht werden soll.

Private Griinflachen fiir Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Durch das bereits 1991/92 geplante, 1993/94 errichtete Sondergebiet sowie die derzeit
in Rede stehende Erweiterung kommt es zu umfangreichen Versiegelungen und damit
zu einem Eingriff in Natur und Landschaft.

Da mit den damaligen Planungen der vollstdndige naturschutzrechtliche Ausgleich
nicht realisiert werden konnte, wird bei der Wiederaufnahme des Planverfahrens eine
Eingriffs- und Ausgleichsberechnung flir den Bestand sowie die Erweiterung des
Sondergebietes erforderlich.

Fiir diesen Zweck konnte durch die Grundstiicksgesellschaft des Sondergebietes eine
stidlich an das Sondergebiet anschlieBende Flache erworben werden.

Diese 2,6 ha groB3e Flache einschlieBlich des bereits vorhandenen bepflanzten Walls an
der Ostgrenze des Plangebietes ist als private Griinfliche mit MaBnahmen zum Schutz,
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zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsfliche)
festgesetzt.

Der neu zu bepflanzende Flachenanteil ist mit flachwurzelnden Gehdlzen der Arten
Robinie, Birke, Weide, Pappel, Erle, Eschenahorn und Sanddorn als geschlossene
Kulisse, bestehend aus Baumen und Strduchern, zu bepflanzen.

Die Forderung nach flachwurzelnden Gehdlzen resultiert aus den Forderungen zu
PflanzmaBnahmen innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il. (vgl. Pkt. 2.6.2)

Fir den verbleibenden Anteil der Ausgleichsflache ist eine Bodenbegriinung mit einer
standortgerechten Graseinsaat vorzunehmen. Durch Wildrosenaussaat ist die Flache
als Blumenwiese der Selbstentwicklung zu {iberlassen und extensiv zu bewirtschaften.

Pflanzbindungen und ~gebote sowie Erhaltungsbindungen fiir Gewasser

Die Inanspruchnahme von Freirdumen fiir kiinftige Bebauung - auch wenn dieser aus
okologischer Sicht weniger wertvoll ist - stellt gem. § 8 des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatG) und nach & 1 Erstes Gesetz zum Naturschutz im Land
Mecklenburg- Vorpommern (EGNatMV) einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.
Dieser Eingriff setzt AusgleichsmaBnahmen voraus, die durch den Verursacher auf
dafiir festgesetzten Flachen sowie auf den jeweiligen Baugrundstiicken selber (vgl. Pkt.
2.3) realisiert werden.

Die im Bebauungsplan gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzten Flachen zur
Anpflanzung von standortgerechten Laubgeholzen betreffen die

- Eingriinung der Sondergebietsfliche entlang Zierower LandstraBe und Zierower
Weg als StraBenbegleit- und Abschirmgriin,

- abschirmende Pflanzung (Ergdnzungspflanzung) zwischen dem Sondergebiet und
den besonderen Wohngebieten bzw. der Dauerkleingartenanlage im
nordwestlichen Plangebiet,

- Bepflanzung des Freiraumes an der &stlichen Plangebietsgrenze zum optischen
Schutz der angrenzenden Eigenheimbebauung Zierower Weg

- Bepflanzung des Freiraumes an der siidlichen Plangebietsgrenze als quantitative
innergebietliche AusgleichsmaBnahme mit dem Ziel der Biotopvernetzung.

Im Bereich der Sonderbaufldchen soll der Anteil der aufgrund der Forderung zum
Trinkwasserschutz (vgl. Pkt. 2.6.2) wasserundurchlissig versiegelten Fliche auf das
mdgliche Mindestmal reduziert werden.

Zur Minimierung des Eingriffs und zur Erhohung des klima- 6kologischen Ausgleichs
sollen die wasserundurchlassig versiegelten Stellflichen mit einem Pflanzgebot fiir ein
Baumraster belegt werden. Festgesetzt wird, dass fiir je angefangene 4 Stellplatze ein
groBkroniger Baum der Arten Ahorn, Esche, Vogelbeere undfoder Mehlbeere
(Stammumfang mindestens 25 c¢m, gemessen in 1Tm Hoéhe) in einer Bodenfldche von
mindestens 4 gm zu pflanzen ist.
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Des weiteren sind im Bereich des Sondergebietsgrundstiickes entlang des Zierower
Weges und der Zierower LlandstraBe auf der daflir festgesetzten Flache als
StralBenbegleitbegriinung im Abstand von je ca. 15 m hochstimmige Bdume mit einem
Mindeststammumfang von 20 cm, gemessen in 1 m Hohe, der Arten Hainbuche,
Stieleiche oder Bergahorn zu pflanzen. Je Baum ist eine offene unversiegelte
Bodenflache von 4 qm vorzusehen, die mit heimischen Bodendeckern zu begriinen ist.
Die entlang des Zierower Weges mit einem Geh-, Fahr- oder Leitungsrecht auf dem
Privatgrundstiick festgesetzte unterirdische Abwasserleitungstrasse ist bei der
Pflanzung durch Einhaltung erforderlicher Abstidnde entsprechend zu berlicksichtigen.

AuBerdem wird festgesetzt, dass die Flachdachflachen im Sondergebiet - sofern
aufgrund der konstruktiven Beschaffenheit des Baukorpers oder wegen erforderlicher
Belichtung moglich - voliflachig begriint werden. Bei nicht oder nur eingeschrankt
mdoglicher Einhaltung kénnen ersatzweise als Ausgleich die Wand- und/foder
Mauerwerksflachen im Verhdltnis 1:1 begriint oder ein zusétzlicher Baum mit
Mindeststammumfang von 20 cm, gemessen in 1 m Hdhe, pro angefangenen 50 m”
Dachfldche auf dem Grundstiick gepflanzt werden.

Das nicht verunreinigte Niederschlagswasser ist auf geeignete Weise in den Boden
abzuleiten bzw. zu versickern. Auf allen nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen ist die
Anwendung von chemischen Pflanzenbehandlungsmitteln unzuldssig.

Zur Sicherung der Realisierung dieser MaBnahmen wird ein Pflanzgebot gemaB § 178
BauGB erlassen, dass den Abschluss der Durchfiihrung auf dem festgesetzten
Sondergebietsgrundstiick spdtestens 1 Jahr nach Termin der Bauabnahme und auf den
angrenzend festgesetzten Ausgleichsfldchen spatestens 2 Jahre nach Termin der

Bauabnahme regelt.
Ein Freifldchenplan (Begriinungs- und Pflegeplan) zum Bauantrag soll die fachgerechte

Durchfiihrung unterstiitzen.

Fir die okologisch wertvolle Griinsituation um die Teichanlage (private Griinfliche) im
Nordwesten des Plangebietes wird die Erhaltung des Griinbestandes gemaB § 9 Abs. 1
Nr. 25 b BauGB festgesetzt.

Auswirkungen der Planung /[ Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der Uberwiegende Teil der von der Sondergebietsnutzung bereits sowie zukiinftig in
Anspruch genommene Freifldche war bisher intensiv genutzte Ackerflache. Dieser
Bereich des Plangebietes ist heute als ,naturferner” Acker zu bezeichnen, der einen
hohen Uberdiingungsgrad vermuten ldsst. Die bauliche in Anspruchnahme des
bisherigen ,Freiraumes" Acker ist somit aus Okologischer Sicht vertretbar. Durch das
geplante Sondergebiet kommt es jedoch zu umfangreichen Versiegelungen und damit
zu einem Eingriff in Natur und Landschaft. Die dadurch entstehenden Auswirkungen
auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie das Landschaftsbild sind durch
Bepflanzungen und sonstige geeignete MaBnahmen auszugleichen. (vgl. Punkt 2.4)

Die Berechnung des Ausgleichs erfolgt auf Grundlage eines Bewertungsschemas zur
Anwendung der Eingriffs- und Ausgleichsregelung (vgl. Anlage 4) der Bezirksregierung




Rhein- Pfalz, welches durch die Abt. Umwelt der Hansestadt Wismar als untere
Naturschutzbehdrde im Rahmen der Eingriffsregelungen gemdB § 1 Abs. 2 des Ersten
Gesetzes zum Naturschutz im Land Mecklenburg- Vorpommern (EGNatMV) in
entsprechender Form angewandt wird.

In der folgenden Ausgleichsberechnung bleiben die bestehenden Wohngrundstiicke
sowie die Kleingartenanlage unberiicksichtigt, da der Bestand nur planerisch
festgesetzt wurde. Somit bezieht sich die Berechnung ausschlieBlich auf die
tiberplanten Grundstiicke des Einkaufs- und Dienstleitungszentrums.

Nutzungsart FlachengroBe/ m2  Biotopfaktor Pkt./ m2  Biotopwert/ Pkt.
der Fldche

Bestand

Landwirtschaftliche 118.100 0,3 35.430
Nutzfliche

Biotopwert Bestand 35.430

Planung

Sondergebiet, ges. 89.520

- Vollversieglung 66.026 0 0

- Dachflachen, begriint 17.275 02 3.455
- Einzelbdume auf der Stellplatzanlage

(1 Baum je 4 Parkpl. mit 4 m2 Baumscheibe)

1.048 0,8 838,4
- Pflanzflachen 4.347 0,6 2.608,2
Private Griinflachen 28.580
- Ausgleichsflache 28.580 0.8 22.864
Biotopwert Planung 29.765,6

Laut vorstehender Berechnung ist ein vollstindiger Ausgleich im Plangebiet selbst
nicht mdoglich. Nach § 1 Abs. 3 des Ersten Gesetzes zum Naturschutz im Land
Mecklenburg- Vorpommern hat der Eingriffsverursacher durch geeignete MaBnahmen
an anderer Stelle in dem betroffenen Raum wiederherzustellen oder méglichst dhnlich
und gleichwertig zu ersetzen (ErsatzmaBnahmen).
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Mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 13/91 besteht eine Biotopwertdefizit
von 5.664,4 Punkten.

Diese Punktezahl ist ausgeglichen durch bereits mit Errichtung des EKZ Marktkauf im
Auftrag der Grundstiicksgesellschaft AVA  AG  Bielefeld vorgenommenen
PflanzmaBBnahmen auf Grundstiicken der Hansestadt Wismar im Wert von 300.000
DM. Es wurden insgesamt auf ca. 8.000 m? Feldgehdlze mit einem Biotopfaktor von
0,7 gepflanzt.

Die aus gesamtstadtischer und hier insbesondere stadtteilbezirklicher Sicht erfor-
derliche Bereitstellung von neuen, attraktiven Einkaufsmoglichkeiten ist als
bedeutender Belang der Stadtentwicklung einzustufen, zumal die landschaftlich -
okologischen Belange, soweit sie beeintrdchtigt werden, ausreichend beriicksichtigt
bzw. im Falle von Eingriffen ausgeglichen werden kdnnen.

Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen

Das Wasserwerk mit der Wasserfassung Wismar-Wendorf ist fiir die Stadtwerke
Wismar GmbH ein wichtiger Standort fiir die Trinkwasserversorgung der westlichen
Teile der Hanstestadt Wismar, da es in gleicher Nahe zum Versorgungsgebiet keine
Alternative fiir eine Wasserfassung in dieser GréBenordnung gibt.

Mit Ausnahme einer kleineren nordwestlichen Teilfliche entlang des Zierower Weges
liegt das gesamte Plangebiet im Einzugsbereich der Wassergewinnungsanlage der
Stadtwerke Wismar GmbH und somit im Bereich von Trinkwasserschutzzonen.

Als  Rechtsgrundlage fiir die Trinkwasserschutzgebiete dienen die Trink-
wasserschutzzonenfestlegungen der Hansestadt Wismar und die Richtlinien fiir
Trinkwasserschutzgebiete.

Auf dem Flurstiick Nr. 3317/16 ~ im siidlichen Teil des Plangebietes — befinden sich
zwei Brunnen der Trinkwassergewinnung innerhalo der Schutzzone |. Der
Umgebungsbereich - die Schutzzone Il - wurde als Flache zum Schutz zur Pflege und
zur  Entwicklung von Natur und Llandschaft sowie ein Teilbereich als
Gemeinschaftsstellplatzanlage festgesetzt. Die nordlich angrenzende Schutzzone Il ist
mit den Ausweisungen Sonderbaufldche, Besonderes Wohngebiet und Griinflache
belegt.

In der Schutzgebietsverordnung zur Trinkwasserschutzzone Il ist das Anlegen von
StraBen, Wegen und sonstigen Verkehrsflichen untersagt. Es konnen jedoch
Ausnahmen zugelassen werden.

Auf Grundlage des Hydrogeologischen Gutachtens vom 17.04.2000, erstellt durch Biiro
HGN Hydrogeologie GmbH Schwerin, wird der Antrag auf Ausnahmegenehmigung
gestellt.
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2.6.2

Aussagen des Hydrogeologischen Gutachtens

Entsprechend hydrogeologischer Erkundung und Auswertung wurden folgende
Lagerungsverhdltnisse angetroffen:

Unter einer Bedeckung von ca. 40 m aus Geschiebemergel, Ton und Schluff mit
geringmdchtigen vorwiegend trockenen Sandeinlagerungen liegt ein bis etwa 50 m
mdchtiger Grundwasserleiter in fein- bis mittelsandiger Ausbildung und teilweise
erhohtem Schluffgehalt.

Nach  entsprechenden  Berechnungen  zur  Gefdhrdungsabschatzung  zum
Parkplatzneubau in der TWSZ Il weist das Gutachten eine hohe Gesamtschutzfunktion
der Grundwasseriiberdeckung von mehr als 25 Jahre aus.

Von der Geschiitztheit der genutzten Grundwasser-Lagerstatte Wendorf hergesehen,
ist die Maglichkeit eines Parkplatzes im Gebiet der engeren Schutzzone Il laut o.g.
Hydrogeologischen Gutachten vertretbar.

Dabei haben die Ausflihrungen der Bauarbeiten auf der Grundlage der Richtlinien fiir
bautechnische MaBnahmen an StraBen in Wassergewinnungsgebieten (RistWag,
Ausgabe 1982) zu erfolgen.

Festlegungen fiir die Planung

Um die Wasserversorgung nicht zu beeintrdchtigen, sollten erhdhte Anforderungen im
gesamten Plangebiet an den Gewdsserschutz gestellt werden. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens soll durch entsprechende Auflagen dafiir gesorgt werden,
dass wassergefdhrdende und nicht oder nur schwerabbaubare Stoffe nicht ins
Grundwasser gelangen kénnen (Kontrolle durch Beteiligung der Wasserbehorden <
Abt. Umwelt und STAUN im Baugenehmigungsverfahren>).

Es diirfen demnach nur Betriebe angesiedelt werden, bei denen auf Dauer - auch unter
Beriicksichtigung mdglicher Betriebsstérungen - gewdhrleistet ist, dass sie ihr
Abwasser vollstandig und sicher aus der Wasserschutzzone 1l bzw. Il hinausleiten
konnen, also keine Gefahrdungen fiir das Grundwasser zu befiirchten sind.

Gleiches gilt auch fiir die Ableitung von Oberflachenwasser.
Aus diesem Grund sind fiir die geplanten Stellpldtze Vorkehrungen in folgender Form
vorzusehen:

- Der Parkplatz wird im Hinblick auf die Oberflaichenentwésserung an eine
Vorreinigungsanlage angeschlossen werden. Flir die Lagerung von Heiz- und
Dieselol miissen die besonderen SicherheitsmaBnahmen flir Bau-, Abtransport,
Fiillung , Lagerung und Betrieb getroffen und eingehalten werden.

- Die Parkflachen sind vollstandig zu versiegein (Fahr- und Stellfliche), das
Oberflachenwasser ist zu fassen und (iber geeignete Vorreinigungsanlagen
abzuleiten. Die oberirdische und unterirdische Lagerung von wassergefdhrdenden
Stoffen, im Sinne des § 19 g Wasserhaushaltschutzgesetz, ist fiir gewerbliche
Zwecke im Bereich der Trinkwasserschutzzonen des Bebauungsplangebietes
grundsatzlich unzuldssig. Uber Ausnahmen von Beschrinkungen und Verboten in




Schutzgebieten entscheidet auf Antrag die untere Wasserbehdrde gemaB § 136 (2)
Landeswassergesetz M-V

Fiir die zu bepflanzende Ausgleichsflache ist folgende Festsetzung zu beachten:
- Bei PflanzmaBnahmen im Bereich der Trinkwasserschutzzone Il sind auf Forderung
der Stadtwerke GmbH Wismar ausschlieBlich flachwurzelnde Gehdlze zu

verwenden. Eine maximale Wurzeltiefe von 1,50-2,00 m wird von Seiten der
Stadtwerke GmbH als vertretbar eingeschitzt.

2.7 Immissionsschutz

Fiir den Planbereich liegt ein schalltechnisches Gutachten der AKUS GmbH Akustik und
Schalltechnik, Bielefeld vom 05. 07. 2002 vor.

Die vorliegende schalltechnische Untersuchung ermittelt:

- die vom Betrieb der vorhandenen und geplanten Mérkte ausgehenden und
- die durch den derzeitigen Kfz-Verkehr auf den 6ffentlichen Strallen ,Zierower
LandstraBBe” und ,Zierower Weg" entstehenden

und auf die Nachbarschaft einwirkenden Gerdusch-Immissionen.

Diese Nachbarschaft besteht ausweislich der Bebauungspldane

e Nr. 26/92 ,Wohngebiet Zierower Weg" im Osten aus allgemeinen Wohngebieten
(WA),

e Nr. 52/99 ,Wohngebiet Gutshof Hinter Wendorf" im Norden aus allgemeinen
Wohngebieten (WA),

e Nr. 32/93 ,Wohngebiet Ostseeblick in Hinter Wendorf" im Westen aus
Mischgebieten (MI) und noch weiter - und damit flr die vorliegende
Untersuchung nicht mehr relevant — westlich aus allgemeinen Wohngebieten
(WA).

Alle eben genannten Bebauungspldne enthalten Festsetzungen von passivem
Schallschutz gegen Gewerbeldrm durch den Betrieb der o.g. Markte (Bebauungsplan
Nr. 26/92) bzw. gegen den Verkehrslirm von den &ffentlichen StraBen ,Zierower
LandstraBe" und ,Zierower Weg" (Bebauungspldne Nr. 52/99 und Nr. 32/93).

Im Geltungsbereich der vorliegenden Planung befinden sich drei Wohngebaude
innerhalb eines festgesetzten besonderen Wohngebietes (WB) sowie Gartenlauben
innerhalb  einer festgesetzten privaten Griinfliche mit Zweckbestimmung
Dauerkleingartenanlage.

Ldrmtechnisch werden im Gutachten die besonderen Wohngebiete (WB) und die
private Griinflache als Mischgebiet betrachtet. Auf diese Weise soll der besonderen
stadtebaulichen Situation ,Nahtstelle Wohnen (z.T. untypische Wohnformen in
Gartenlauben) - Gewerbe" unter dem Aspekt des Gerdusch-Immissionsschutz gerecht
werden. In der Vergangenheit hat sich der Bereich Hinter Wendorf als Dorfgebiet in
Form einer Gemengelage aus Wohnen und Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher
Betriebe dargestellt. Die Mischgebietsstruktur ist bis heute historisch gewachsen.
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Im Siiden befinden sich keine Immissionsorte.

Der Schutzanspruch gegen Gewerbeldrm wird in der TA Ldrm in Form von
Immissionsrichtwerten geregelt.

Demnach lauten diese Immissionsrichtwerte fiir Immissionsorte in

WA: 55/ 40 dB (A) tags [ nachts,
Ml: 60 [ 45 dB (A) tags / nachts.

Die Markte werden jetzt und zuklinftig nur tagsiiber betrieben.

Eine vereinzelte Warenanlieferung im Bereich des Marktkauf-SB-Warenhauses
wéhrend der Nacht kann derzeit nicht ausgeschlossen werden.

Es wird von folgenden Gerdusch relevanten Betriebsvorgingen ausgegangen:

e  Warenanlieferung

Kiihlaggregate auf Lkw
Kundenparkplatz
Millentsorgung

Dieselmotor der Sprinkler-Anlage

Die im Gebdude installierte Kiihltechnik ist im vorliegenden Fall nicht Gerdusch
relevant. Die Kompressoren befinden sich innerhalb eines Gebdudes und die auf dem
Dach installierten Rickkiihler sind in wenigen Metern Entfernung nicht mehr
wahrnehmbar.

Weiterhin wurden die relevanten Gerdusch-Immissionen des benachbarten Aldi-
Marktes als Vorbelastung beriicksichtigt.

Unter Zugrundelegen der vorgenannten Ausgangsdaten wurden EDV-gestiitzte
Schallausbreitungsberechnungen durchgefiihrt.

Die Berechnungen zeigen, dass

e an den jeweils letzten westlich gelegenen Wohnhiusern des Krabben- und des
Forellenweges (B-Plan Nr. 26/92) die Richtwerte liberschritten
e an allen anderen Immissionsorten die Richtwerte eingehalten

werden.

Die wesentliche Ursache fiir die Richtwert-Uberschreitungen liegt in der bestehenden
Warenanlieferung des bestehenden Marktkauf-SB-Warenhauses.

Vor diesem Hintergrund muss nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen werden, dass
im Bebauungsplan Nr. 26/92 ,Wohngebiet Zierower Weg" genau fiir die
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Wohnquartiere, die den Markten am nachsten liegen, passiver Schallschutz zum
Schutz gegen den Larm der Markte festgesetzt worden ist.

Somit ist der aufgezeigte Gerduschimmissionskonflikt bereits im Bauleitplanverfahren
Nr. 26/92 erkannt und durch Festsetzung der vorgenannte passive

SchallschutzmaBnahmen geldst wurde.

Eine Erhohung des Larmschutzwalles auf 10 m als alternative Konfliktlssung wird aus
stadtebaulichen Griinden verworfen.

Spitzenpegel durch Gewerbeldrm:

Spitzenpegel der Warenanlieferung wirken auf die WA-Nutzungen &stlich des Plan-
gebietes ein.

Am Tage sind keine unzulédssigen Spitzenpegel zu verzeichnen.

Nachts hingegen ist im Bereich der letzten westlich gelegenen Wohnhiusern des
Krabbgn— und des Forellenweges (B-Plan Nr. 26/92) durch die Warenanlieferung mit
einer Uberschreitung der zuldssigen Spitzenpegel zu rechnen.

Diese Uberschreitung ergeben sich aus dem bestehenden Betrieb der Markte und nicht
durch die geplante Erweiterung der Markte.

Auch in Bezug auf die Spitzenpegel-Thematik kann auf die bereits getroffenen
Festsetzungen in den Bebauungspldnen in der an die Mirkte angrenzenden
Nachbarschaft hingewiesen werden, die zum Schutz der hier in Rede stehenden
Immissionsorte passiven Schallschutz enthalten.

Verkehrsldrm:

Zum Schutz gegen Verkehrslarm von 6ffentlichen StraBen gibt es verschiedene
Orientierungs-/Grenzwerte:

Im vorliegenden Fall, da sowohl! diese Verkehrswege als auch die dort angrenzende
Wohnbebauung vorhanden sind und die Verkehrsweg keine wesentliche Anderung im
Sinne der 16. BImSchV erfahren werden, sind Lirmsanierungswerte zur Lirm-
beurteilung heranzuziehen.

In Situationen, in denen sowohl die StraBe als auch die Wohnh3user bereits bestehen,
entstehen Schallschutzanspriiche erst bei Uberschreitungen der sogenannten
Larmsanierungsschwelle. Diese Schwelle findet sich in verschiedenen Landes-
Vorschriften und hat ihre Ursache in der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes
(BGH, Urteil vom 11.11.1987 - lll ZR 204/86 - NJW 1988, 900) und lautet fiir

Wohngebiete: 70 / 60 dB(A) tags [ nachts
Mischgebiete: 72 [ 62 dB(A) tags [ nachts
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Die den Berechnungen zugrunde liegenden Verkehrsmengen fiir die derzeitige
Belastung der Zierower LandstraBe und des Zierower Weges wurden dem
verkehrstechnischen Untersuchungen der INROS GmbH Giistrow vom Juni 2002
entnommen.

Aus den Ergebnissen der EDV-gestilitzten Schallausbreitungsberechnung geht hervor,
dass die Grenzwerte fiir den Larmsanierungsfall deutlich unterschritten werden.

Der Anlagen-bezogene KFZ-Verkehr auf offentlichen StraBen ist erst dann von
Relevanz, wenn sich die Verkehrsgerdusch-Beurteilungspegel um mindestens 3 dB(A)
erhdhen.

Um dieses Kriterium zu erfiillen, misste die durch die geplante Ausweisung eines
weiteren Sondergebietsteils zu erwartende Verkehrsmenge auf den betroffenen
offentlichen StraBen mindestens so hoch sein wie die dortige derzeitige
Verkehrsmenge.

Dieses wird bei ca. 3.000 zusidtzlichen erwarteten Kunden-PKW auf Grund der
geplanten Erweiterung nicht der Fall sein.

Festlegungen fiir die Planung

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die vorliegende schalltechnische
Untersuchung zeigt, dass die geplante Erweiterung um das Sondergebiet SO IV unter
schalltechnischen Gesichtspunkten unkritisch ist.

Es werden fiir den derzeitigen Betrieb auf Grund der nachtlichen Warenanlieferung des
SB-Warenhauses ,Marktkauf" Gerdusch-Immissionskonflikte im Gebiet des ostlich
angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 26/92 festgestellt.

Diese Konflikte sind nicht unbekannt; bereits in dem Aufstellungsverfahren fiir diesen
Bebauungsplan sind sie im Rahmen der dortigen planerischen Konfliktbewdltigung zur
Kenntnis genommen und durch die Festsetzung passiven Schallschutzes bewaéltigt
worden.

Die Empfehlung des Gutachters, die geplante Stellplatzfliche am Zierower Weg als
Mitarbeiterparkplatz auszuweisen, damit wegen der gegeniiber den Kundenparkpldtzen
geringeren Stellplatz-Wechselfrequenz die Lirmpegel moglichst gering gehalten
werden, wird als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Weitere LarmminderungsmafBnahme sind:

- die Festsetzung einer Ldrmschutzwand im Norden des Plangebietes an der Grenze
zwischen dem ausgewiesenen Mitarbeiterparkplatz und dem angrenzenden
besonderen Wohngebiet (WB)

- die Festsetzung der Weiterflihrung des 4m hohen bepflanzten Lirmschutzwalles im
Osten des Plangebietes, dessen Hohe am Ende im Siiden des Sondergebietes auf die
Geldndehohe auslauft
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ErschlieBung

StraBen und Wegenetz

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt derzeit {iber eine Anbindung an die
Zierower Landstrafe.

Uber diese Anbindung ist das Plangebiet mit dem Stadtzentrum, den
Nachbargemeinden und auch mit dem {bergeordneten Verkehrsnetz, der
Westtangente, verbunden.

Jedoch ist der Zustand dieser Anbindung sowie die gesamte verkehrliche ErschlieBung
des Areals seit langem ein wesentlicher Kritikpunkt der Kunden.

Im vorliegenden Bebauungsplanentwurf sollen nun ebenfalls die Belange des Verkehrs,
des Verkehrsflusses und der Verkehrssicherheit besser gewahrleistet und beriicksichtigt
werden.

Auf der Grundlage von Planungskonzepten fiir den Gesamtbereich Hinter Wendorf vom
Méarz 2000 sowie flir die Innere VerkehrserschlieBung ,EKZ Hinter Wendorf" vom
November 2000, beide erstellt durch das Planungsbiiro INROS Rostock, wurde die
glinstigste VerkehrserschlieBung flir das Gesamtgeldnde des EKZ einschlieBlich der
geplanten Erweiterung sowie eine geordnete Verkehrsfiihrung und -lenkung auf dem
Geldnde des EKZ fiir die Festsetzung im B-Plan entwickelt.

Hierbei wurde das Hauptaugenmerk gerichtet auf
- die Funktionalitdt der Verkehrsanlagen (bedarfsgerechte Flichenbilanz,
behinderungsfreie Verkehrsablauf, Einhaltung erforderlicher
Dimensionierung, ausreichendes Stellplatzangebot),
- die Sicherheit der Verkehrsanlagen und fiir die Verkehrsteilnehmer
- die Verkehrsqualitdt gemaB Nutzungsanspruch und Richtlinie

GemdB Verkehrskonzeption verteilt sich der Einkaufsverkehr zukiinftig auf drei
ErschlieBungsknoten, Zierower LandstraBe Siid, Zierower LandstraBe Nord und
Zierower Weg im Verhaltnis 3,5:55:1,0.

Die Hauptzufahrt bleibt somit die bereits bestehenden Zu- und Abfahrt Zierower
Landstrafe.

Im Bebauungsplan sind gemdB Verkehrskonzept zwei gemeinsame Ein- und
Ausfahrtbereiche an der Zierower LandstraBe zwingend vorgesehen, um einen
reibungslosen Verkehrsfluss zu gewdhrleisten. Die siidliche Ein- und Ausfahrt ist
zusatzlich fiir Anlieferverkehr vorgesehen.

Um Riickstaugefahren im Bereich der Zierower LandstraBe zu vermeiden, ist eine
StraBenverbreiterung im direkten Einmiindungsbereich geplant. Dieser Ausbau sieht
eine 3,00 m breite Linksabbiegespur vor. Die durchgehende StraBenbreite wird nach
Ausbau mindestens 6,00 m betragen.

Das Anbringen einer Lichtsignalanlage (LSA) ist nach vorhergehender Priifung durch
die stddtischen Fachabteilungen und geeignete Ingenieurbiiros ggf. als
ErgdnzungsmaBnahme vorzunehmen.
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Die sichere und leistungsfdhige Abwicklung der vorhandenen sowie der
hinzukommenden Verkehrsstrome kann grundsatzlich gemaB des Verkehrsgutachtens
von Mdrz 2000 als gesichert angesehen werden.

Uber den Zierower Weg erfolgt die direkte Anbindung des Einkaufszentrums als
Nahversorger an das Wohngebiet Wendorf.

Der Zierower Weg ist in seiner Funktion als Sammelstra3e einzustufen. Das heiBt, dass
die StraBe neben ihrer reinen Verbindungsfunktion zwischen den Ortsteilen Wendorf
(Rudolf- Breitscheid- StraBe) und Hinter Wendorf (Zierower LandstraBe) die in den
angrenzenden Baugebieten entstehenden und dahin zielgerichteten Verkehre
aufzunehmen hat.

Im Hinblick auf eine beabsichtigte Verkehrsberuhigung dieses StraBenzuges ist
geplant, dort eine Tempo 30- Zone einzurichten. Gleichzeitig wird damit eine
beidseitige Verbreiterung durch Rad- und FuBwege angestrebt, die iiber die Bruno-
Tesch-StraBBe an die Rudolf- Breitscheid- StraBe herangefiihrt werden soll. Dariiber
hinaus ist in entgegengesetzter Richtung die Weiterfiihrung des FuB- und Radweges
zum Abzweig Hoben (vgl. B-.Plan Nr. 44/96 und B-Plan Nr. 52/99 der Hansestadt
Wismar) geplant.

Des weiteren ist im o.g. Verkehrsgutachten die Errichtung eines Bypasses am
Kreisverkehr Zierower LandstraBe/Ostseeblick, der die Verkehre von der B 105 ziigig,
am Kreisverkehr vorbei, auf die Zierower LandstrafBBe flihren soll, untersucht worden.
Diese Variante wurde als eine verbleibende Mdglichkeit zur weiteren Erhohung der
Leistungsfahigkeit des Kreisverkehrs, z.B. im Falle eines zunehmenden Kundenverkehrs
aufgrund veranderter Verkaufssortimente im EKZ Marktkauf, entwickelt.

Bei den derzeitig getroffenen Nutzungsausweisungen fiir das Sondergebiet ist dieser
Bypass jedoch zur Zeit nicht erforderlich und ist daher auch nicht in die Planzeichnung
aufgenommen worden.

Ruhender Verkehr

Offentliche Parkflachen sind im Plangebiet nicht vorgesehen und nicht erforderlich, da
der private Stellplatzbedarf auf den privaten Grundstlicken auf der Grundlage der
Verwaltungsvorschrift zum & 49 der Landesbauordnung Mecklenburg Vorpommern
(Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf) ausreichend nachgewiesen werden kann.

Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu fiihren.

Somit gilt die Ausweisung der einzelnen Stellplatzflichen sowie deren Baumpflanzung
im Sondergebiet SO V in der Planzeichnung (Teil A) nicht als Festsetzung, sondern als
hinweisliche Darstellung. Dieses muss sinnvoller Weise einer Detailplanung Uberlassen
bleiben, um Faktoren wie Grundstiickszufahrten, Leitungsverldufe etc. beriicksichtigen
zu kdnnen.

Fir den Stellplatzbedarf der Sondergebiete SO | - SO IV ist eine
Gemeinschaftsstellplatzanlage im SO V vorgesehen, die bereits fiir einen Bedarf von ca.




850 Stellplatze fiir die Sondergebiete SO | - SO Il existiert. Mit Errichtung des
Sondergebietes SO IV wird die Anlage entsprechend um ca. 300 Stellpldtze erweitert.

Die Ausflihrung einer zentralen Gemeinschaftsstellplatzanlage bewirkt eine bessere
Gesamtgestaltung des Grundstiickes und der Suchverkehr wird auf das erforderliche
Mal beschrankt.

Das Verkehrskonzept ,Innere VerkehrserschlieBung - EKZ Marktkauf" beurteilt die
bereits vorhandene Gemeinschaftsstellplatzanlage wie folgt:

Das vorhandene Parkplatzangebot wird als ausreichend eingeschitzt. Die einzelnen
Parkstdnde von 500 x 2,50 m sowie die 6 m breite Fahrgassen sind groBziigig
bemessen, die farblichen Markierungen sowie die Baumpflanzungen geben der
Gesamtanlage eine Strukturierung. Die Abstellanlagen fiir Einkaufswagen sind giinstig
verteilt und die Zuordnung der Parkstinde zu den einzelnen Fachmirkten ist
bedarfsgerecht erfolgt.

Das Konzept bemdngelt hingegen den Hauptkonflikt vor dem Haupteingang zum SB-
Markt ,Marktkauf® zwischen dem Fahr-, Park- und FuBgingerverkehr. Die
Ladngsneigung der Zufahrt betrdgt 6 9% (Anstieg). Die Sichtverhiltnisse vor dem
Haupteingang stellen somit ein Sicherheitsrisiko fiir alle Verkehrsarten dar. Ebenfalls
negativ. wirken sich das Einebenensystem der Verkehrsfliche, die fehlende
Verkehrsfiihrung und die fehlende Trennung der Verkehrsarten im Bereich des
Haupteinganges aus. Hinzu kommt die ungiinstige, polarisierte Parkplatzauslastung
einschlieBlich des daraus resultierenden Parksuchverkehrs, der in Spitzenzeiten einen
erhéhten Wegeaufwand fiir den FuBgangerverkehr bedeutet.

Fiir die Beseitigung dieser Mangel bzw. Verbesserung der bemingelten Situation
schldgt das Verkehrskonzept drei Losungsvarianten vor.

Mit baulichen und teilbaulichen MaBnahmen muss ein behinderungsfreier
Verkehrsablauf gestaltet und die Verkehrsarten in den Zufahrtsbereichen sowie an
Konflikt- und Konzentrationspunkten getrennt werden. Folgende MaBnahmen werden
hierflir vorgeschlagen:

- Volleinbau von Fahrbahnteilern/ Verkehrsinseln und Leitgitteraufstellung

- Innenfldchenbefestigung der Verkehrsinseln bzw. Bepflanzung

- aufféllige Strukturierung der Verkehrsflichen durch z.B. Lampen, Abstellanlagen fir
Einkaufswagen, Baume, StraBenmobel

- Sperrung der ndrdlichen Fahrbahn vor dem SB-Markt fiir den Kfz-Verkehr durch
Poller und Leitgitter mit Nutzungsorientierung auf den FuBgédngerverkehr zwischen
den Fachmadrkten und ggf. fiir zeitweilige offene Marktstdnde bzw. Gastronomie

- Richtungsorganisation des Kfz-Verkehrs vor dem SB-Markt und in der
Hauptparkflache (Nord/Mitte) mit diagonaler Zufahrt als ausgebaute Fahrgasse
einschlieBlich Beschilderung

- Anordnung von FuBgangerquerungshilfen im Bereich der Hauptkonfliktpunkte

- Berlicksichtigung von Geh- und Radweganschliisse an das Gffentliche StraBennetz
einschlieBlich des Zuganges zu den Haltestelle des OPNV

- Anordnung von Abstellanlagen fiir Fahrrdder in den Eingangsbereichen der
Fachmarkte

- Verlegung der in Einfahrtsbereichen bestehenden Teilparkpldtze in konfliktarme
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Zonen
- Schutz der FuBgédnger in den Haupteingangszonen der Fachmérkte durch Leitgitter

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das iiberplante Gebiet ist an das OPNV- Netz der Hansestadt Wismar angeschlossen.
Im Bereich Zierower Weg sowie an der Zierower LandstraBe befindet sich eine
Haltestelle, die von der Stadtlinie G durch den EVB (Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb
der Hansestadt Wismar) und dem Uberlandbus Nr. 242 Wismar- Gigelow durch die
BBW (Busbetriebe Wismar) bedient wird. Beide Busunternehmen fahren (iber das
Wohngebiet Wendorf. Eine Verbesserung der OPNV - maBigen Erreichbarkeit durch die
Stadtbuslinie mit direkter Anbindung an die Altstadt und somit an die weiteren
stadtischen Wohngebiete wird angestrebt.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Versorgung erfolgt lber die Stadtwerke Wismar GmbH.

Der Bebauungsplanbereich wurde bereits 1992 an das vorhandene Leitungsnetz
angeschlossen. Eine Leitungstrasse befindet sich westlich der Zierower Landstrafe,
eine weitere im Zierower Weg.

Stromversorgung

Versorgungstrdger ist die Stromversorgung Wismar (SVW).
Der zusdtzliche Bedarf, der durch die geplante Erweiterung des Sondergebietes erzeugt
wird, kann gedeckt werden.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Ableitung der anfallenden Abwdisser (Regen- und Schmutzwasser) erfolgt
grundsédtzlich  im  Trennsystem.  Der  Anschluss an die  Offentlichen
Entwésserungsanlagen erfolgt gemdB Abwassersatzung der Hansestadt Wismar vom
30.05.2002.

Laut ErschlieBungsvertrag zwischen der Hansestadt Wismar und dem Bauherrn des
Sondergebietes aus dem Jahr 1992 wurde zeitgleich mit dessen Bau die erforderliche
Herstellung bzw. Ergdnzung der Schmutz- und Regenwasserkanalisation durchgefiihrt
und bis zur Inbetriebnahme des Einkaufszentrums fertiggestellt.

Schmutzwasserableitung

Im Zusammenhang mit der Errichtung des Sondergebietes Hinter Wendorf wurde das
im Planbereich befindliche zentrale Pumpwerk 1992 realisiert. Hierdurch wird das
gesamte Abwasser des Sondergebietes sowie bisher nicht erschlossener Bereiche der
Ortslage Hinter Wendorf in eine parallel siidlich des Zierower Weges vorhandene
Schmutzwasserdruckleitung zum Hauptsammler Wendorf Ubergeleitet und der
Klaranlage Wismar-Wendorf zugefiihrt
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Dieses Abwasserpumpwerk ist in der nordwestlichen Ecke des Plangebietes als Fldche
fiir die Abwasserbeseitigung (Abwasserpumpwerk) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
festgesetzt.

Da sich bereits vorhandene Schmutzwasserdruckleitungen auf privaten Grundstiicken
befinden, wird hierfiir zu dessen Sicherung ein Leitungsrecht zugunsten der
Hansestadt Wismar festgesetzt.

Die Trasse der Schmutzwasser-Druckrohrleitung des Zweckverbandes Wismar aus
Richtung Proseken [ Gdgelow kommend, wurde im Jahr 2003 umverlegt. Sie verlduft
nun im 6ffentlichen Bereich der Zierower LandstraBe und des Zierower Weges.

Regenwasserableitung

Zur Regenwasserentsorgung des Plangebietes ist zeitgleich mit dem Bau der
Schmutzwasserkanalisation die Verlegung einer Regenwasserleitung entlang des
Zierower Weges auf Privatgrundstiicken mit Weiterfiihrung nach Norden in die
Zierower LandstraBe erfolgt. Zur Sicherung ihrer Zuganglichkeit ist ein Leitungsrecht
zugunsten der Hansestadt Wismar - Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb - festgesetzt.

Bei der Dimensionierung der Rohrleitungen wurde neben der zu erwartenden
Einleitmenge des Sondergebietes auch die zukiinftig anfallenden Regenwisser des
Ostlich angrenzend geplanten Eigenheimgebietes Zierower Weg beriicksichtigt sowie
die in der Gartenanlage Am Klingenberg abgepufferten Regenwasserteile der Ortslage
Mittelwendorf mit einbezogen.

Das Regenwasser der Dach-, StraBen- und Stellplatzflachen des Sondergebietes wird
ber ein eigenes Kanalisationssystem gesammelt und einem internen
Regenwasserriickhaltebecken zugeleitet, das in die Bebauung des Bau-, Hobby- und
Gartenfachmarktes integriert ist. Hier erfolgt sowohl die Pufferung des Regenwassers
mit verzogertem Abfluss als auch die Riickhaltung von Schwimmstoffen belasteten
Oberflachenwassers iiber eine Olsperre.

Von diesem Regenriickhaltebecken aus wird das Wasser dann iber eine Zuleitung zum
Regenwassersammler im Zierower Weg sowie (iber diesen selbst in das
Regenwasserriickhaltebecken des Wohngebietes ,Ostseeblick” eingeleitet. Von dort aus
gelangt das Regenwasser lber eine Freispiegelleitung im Bereich der Dorfanlage
Hoben direkt in die Ostsee.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt Uber den Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb der
Hansestadt Wismar, Bereich Stadtentsorgung, auf Grundlage gesetzlicher Regelungen
und der diesbeziiglichen Satzung liber die Abfallentsorgung in der Hansestadt Wismar,
letzte Anderungsfassung vom 08.03.1997.

Von der Ooffentlichen Entsorgungspflicht ausgeschlossenen Abfille sind vom
Abfallerzeuger nach den Bestimmungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes
zu entsorgen.

Es wird des weiteren auf die Einhaltung der Satzung Uber die StraBenreinigung in der
Hansestadt Wismar hingewiesen.
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Zur Sicherung der Ldschwasserversorgung ist das Baugebiet mit einer entsprechend
dimensionierten Wasserleitung und einer ausreichenden Anzahl an Hydranten
auszustatten. Bei einer erhohten Brandlast oder Brandgefdhrdung im Einzelfall ist eine
besondere Loschwasserversorgung erforderlich. Hierfiir hat der Eigentiimer, Besitzer
oder Nutzungsberechtigte Sorge zu tragen. Der Bedarf an Loschwasser ist auf einen
Zeitraum von 2 Stunden zu bemessen. Fiir das Plangebiet sind 96 m3/h bereitzustellen,
die standig zur Verfligung stehen miissen.

Die Zugénglichkeit der Grundstiicke und der baulichen Anlagen sowie die
Durchfahrten, Aufstell- und Bewegungsflichen fiir die Feuerwehr missen
entsprechend der DIN 14090 gewahrleistet sein. Bei Einbau von Absperranlagen ist die
SchlieBung Wismar zu verwenden. Fiir die SchlieBung Wismar ist mit der Abt.
Verkehrsanlagen des Bauamtes Riicksprache zu flihren.

Bodendenkmale, Altlasten und Munition

Bodendenkmale

Nach gegenwdrtigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt.
Bei Erdarbeiten konnen jedoch jederzeit archdologische Funde und Fundstellen
entdeckt werden. daher sind entsprechende Hinweise des Landesamtes flr
Bodendenkmalpflege zum Verhalten bei Funden (vgl. Text (Teil B)) zu beachten.

Altlasten
Es liegen keine Informationen vor, aus denen im Plangebiet ein Altlastenverdacht
entsprechend des Bundes-Bodenschutzgesetzes abzuleiten ist.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes wie - Abartiger Geruch

— Anormale Farbung

— Austritt von verunreinigten Fllssigkeiten

— Ausgasungen

— Reste alter Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche Abfille etc.)
angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemafBen
Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.
Fiir den Fall solcher Anzeichen ist an die zustdndige Behdrde Auskunft zu erteilen.

Munition

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.

Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieBen, dass auch in flir den
Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen
Einzelfunde auftreten konnen. Aus diesem Grund sind Tiefbauarbeiten mit
entsprechender  Vorsicht  durchzufiihren.  Sollten  bei  diesen  Arbeiten
kampfmittelverddachtige Gegenstinde oder Munition aufgefunden werden, ist aus
Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen.




Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 13/91 beabsichtigt fir das bereits 1992/93
errichtete Einkaufszentrum rlickwirkend sowie fiir die geplanten Erweiterungen die
planungsrechtliche Grundlage zu schaffen.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Sondergebiete SO | (Bau-, Hobby- und
Gartenmarkt), SO Il (M&beldiscounter), SO 1Il (SB-Markt) sowie groBe Bereiche des SO
V (Gemeinschaftsstellfliche fiir den Bedarf von SO | - SO IV) sind im Bestand bereits
vorhanden.

Nach & 3b Abs. 1 des Gesetzes liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) besteht
nach Anlage 1 NR. 18.6 fiir den ,Bau eines Einkaufszentrums, eines groBflachigen
Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen groBflichigen Handelsbetriebes im Sinne
des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung fiir den im bisherigen
AuBenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuches ein Bebauungsplan aufgestellt
wird, nur im Aufstellungsverfahren, mit einer zuldssigen Geschossfliche von 5000 m2
und mehr" die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung.

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes ist fiir das Sondergebiet SO IV ein Fachmarkt
mit einer max. Verkaufsflache von 4.550 m2 geplant. Insgesamt betrdgt jedoch die fiir
eine Umweltvertrdglichkeitspriifung maBgebliche Geschossfliche mehr als 6.000 m2.

AuBerdem besteht nach UVPG Anlage 1 Nr. 18.4.1 fiir die Erweiterung des Bestandes
der Gemeinschaftsstellflache (SO V) um ca. 10.500 m2 UVP-Pflicht, wenn nicht die
Parkplatzflache bereits im Geltungsbereich des bisherigen Bebauungsplanes enthalten
war.

Da bereits die Sondergebiete SO | - SO lll im Bestand vorhanden sind, wurde nur fiir
den baulichen Erweiterungsbereich des Sondergebietes SO IV und der neu zu
errichtenden  Gemeinschaftsstellflichen SO V  sowie den  kumulativen
Umweltauswirkungen  (Ld&rmproblematik) aufgrund der Erweiterung eine
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) durchgefiihrt.

Der gemd3 § 2a des Baugesetzbuches (BauGB) im Rahmen der UVP erstellte
Umweltbericht ist als Anlage dieser Begriindung beigefiigt.

Flachenbilanz

Raumlicher Geltungsbereich ca. 13,85 ha
davon:

- Sondergebiet ca. 8,95 ha
- Besonderes Wohngebiet ca. 0,77 ha
- Verkehrsflache ca. 0,70 ha
- Private Griinfliche/Dauerkleingirten ca. 0,57 ha

- Private Griinflache [ Flache fiir Ausgleichs-
und Ersatzmaf3nahmen ca. 2,86 ha
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Beschluss liber die Begriindung

Diese Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 13/91 ,Sondergebiet groBflachiger
Einzelhandel Hinter Wendorf" der Hansestadt Wismar wurde gebilligt auf der Sitzung
der Biirgerschaft der Hansestadt Wismar am 30.03.2006.

Hansestadt Wismar, den 04.05.2006
;*
{
i

oo [Uﬁ { A

Dr. R. Wilcken
Biirgermeisterin
der Hansestadt Wismar
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Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich sowie
Angaben zur Bevolkerung
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1. Umweltvertraglichkeitspriifung

1.1 Anlass der Umweltvertraglichkeitspriifung

Die Blirgerschaft der Hansestadt Wismar beschloss auf ihrer Sitzung am 27. Januar 2000
die Verdnderung des Geltungsbereiches fiir den genehmigten Bebauungsplan Nr. 13/91
"Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel Hinter Wendorf".

Das Einkaufs- und Dienstleistungszentrum wurde gemaB der Festsetzung des genehmig-
ten Bebauungsplanes zwischenzeitlich errichtet.

Nach dem Bebauungsplan (Stand: August 2001) werden siidlich des Bestandes das Son-
dergebiet SO IV ein technisches Kaufhaus (Elektrofachmarkt) mit einer maximalen Ver-
kaufsflache von 3 650 m2 und ein Fachmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von
900 m2 sowie die Erweiterung des Bestandes der Gemeinschaftsstellfldche (SO V) ausge-
wiesen.

1.2 Rechtliche Grundlagen

Aufgrund der neuen Rechtslage in Deutschland besteht nach & 3b Abs. 1 des Gesetzes
liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 5. September 2001 die Verpflichtung
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung flir ein in der Anlage 1 aufgeflihr-
tes Vorhaben, wenn bestimmte Werte erreicht oder lberschritten werden.

Unter Nr. 18 der Anlage 1 UVPG werden verschiedene bauplanungsrechtliche Vorhaben
aufgeflhrt, die UVP-pflichtig sind. Fiir den Bebauungsplan Nr. 13/91 "Sondergebiet groB-
flachiger Einzelhandel Hinter Wendorf". sind die Nummern 18.4.1 und 18.6.1 relevant.

Die Nummer 18.4.1 besagt, dass fiir den Bau eines Parkplatzes, flir den im bisherigen
AuBenbereich i. S. § 35 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird, nur im Aufstellungs-
verfahren mit einer GroBe von 1 ha oder mehr UVP-pflichtig ist. Fiir die Erweiterung des
Bestandes der Gemeinschaftsstellfiiche (SO V) besteht somit UVP-Pflicht, da die Erweite-
rungsflache eine GroBe von ca. 11 900 m2 hat.

Die Nummer 18.6.1 besagt, dass fiir den Bau eines Einkaufszentrums, eines groBfidchigen
Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen groBfldchigen Handelsbetriebes i.S. § 11
Abs. 3 Satz 1 der BauNVO, fiir den im bisherigen AuBenbereich i. S. § 35 BauGB ein Be-
bauungsplan aufgestellt wird, nur im Aufstellungsverfahren, mit einer zuldssigen Ge-
schossflache von 5 000 m2 und mehr die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertrdglichkeitspriifung besteht.

Nach den Planen des Bliros fiir Architekturplanung BiTS & BEITS betrdgt die maBgebliche
Geschossflache mehr als 6 000 m2, so dass eine UVP-Pflicht besteht.

Nach dem neuen § 2a BauGB hat die Hansestadt Wismar bei Bebauungsplanen fiir Vor-
haben, flir die nach dem UVPG eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren ist,
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bereits flir das Aufstellungsverfahren in die Begrliindung einen Umweltbericht aufzuneh-
men.

Fiir den in der Begriindung zu erstellenden Umweltbericht werden die notwendigen In-
halte der einer UVP zugrunde liegenden Darstellung des umweltrelevanten Abwigungs-
materials im neuen & 2a BauGB (Umweltbericht) beschrieben.

1.3 Durchfiihrung der Umweltvertraglichkeitspriifung

Da bereits die Sondergebiete SO I bis SO Il sowie groBe Teile des Sondergebietes SO Vim
Bestand vorhanden sind, wurde die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) ausschlieBlich
fiir den baulichen Erweiterungsbereich "Sondergebiet SO IV - Fachmarkt” und die neu zu
bauende Gemeinschaftsstellfldchen (SO V) durchgefiihrt.

Zur Priifung der Umweltvertraglichkeit wurden folgende Unterlagen untersucht:

1. Bebauungsplan Nr. 13/91 sowie die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 13/91
"Sondergebiet groBfldchiger Einzelhandel - Hinter Wendorf" - Dienst-leistungs- und
Einkaufszentrum der Hansestadt Wismar,

2. Schalltechnische Untersuchung zur Erweiterung des Marktkaufs EKZ Wismar Hinter
Wendorf um einen Elektro- und einen Fachmarkt vom 7. Februar 2001 von Dr.-Ing.
Klaus Beckenbauer aus Bielefeld,

3. Planungskonzept Innere VerkehrserschlieBung "Marktkauf* Wismar vom 7. November
2000 von der INROS GmbH Niederlassung Giistrow,

4. Planungskonzept VerkehrserschlieBung Hinter Wendorf vom 9. Mai 2000 von der
INROS Planungsgeselischaft Rostock mbH,

5. Hydrogeologisches Gutachten Einkaufszentrum Hinter Wendorf vom 17. April 2000
von der HGN Hydrologie GmbH in Schwerin,

6. Landschaftsplan der Hansestadt Wismar,

7. Vorentwurfsplanung fir das SO IV - Fachmarkt (Lageplan M 1 : 500, Grundriss
M 1 : 200 und Ansichten sowie Schnitte M 1 : 100) vom Bliro fiir Architekturplanung
BiTS & BEITS (Stand: Februar 2002)

8. Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Anderungsverfahrens fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 13/91 "Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel Hinter Wendorf" der
Hansestadt Wismar vom 5. Juli 2002 von der AKUS GmbH Akustik und Schalltechnik
und

9. Ergdnzende Verkehrsdatenerfassung am Einfahrtsknoten "EKZ Marktkauf" vom
17. Juni 2002 der INROS GmbH .
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2. Umweltbericht

2.1 Beschreibung der Festsetzungen mit Angaben iiber Standort, Art und Umfang
sowie Bedarf an Grund und Boden

Die UVP-pflichtigen Erweiterungsflichen des Bebauungsplanes Nr. 13/91 "Sondergebiet
groBfldchiger Einzelhandel Hinter Wendorf" liegen im bisherigen AuBenbereichi. S.§ 35
BauGB.

Im Siiden und im Osten schlieBen sich innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes Nr. 13/91 "Sondergebiet groBflichiger Einzethandel Hinter Wendorf" die Aus-
gleichsfldchen fiir das gesamte Gebiet an. Im Norden befindet sich der Bestand des Ein-
kaufszentrums und im Westen die Zierower LandstraB3e.

Die GesamtgroBe der Erweiterungsflache betrdgt ca. 20 420 m2. Davon entfallen auf das
"SO IV - Fachmarkt” ca. 8 525 m2 und auf die Erweiterung des "SO V - Gemeinschafts-
stellflache flir den Bedarf von SO | - SO IV" ca. 11 895 m2.

Flr das Sondergebiet IV wird die Obergrenze fiir die Grundflidchenzahl (GRZ) nach § 17
Abs. 1 BauNVO von 0,8 sowie eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 festgesetzt. Die in
Sondergebieten hdchstzuldssige Geschossflachenzahl von 2,4 wird dadurch unterschrit-
ten.

Durch die Anzahl der im Sondergebiet nachzuweisenden Stellpldtze, welche gemaB & 19
Abs. 4 BauNVO auf die Grundfldche anzurechnen sind, wird die nach & 17 Abs. 1 BauNVO
festgesetzte GRZ-Obergrenze von 0,8 geringfligig - um 0,05 - Uberschritten.

Gem3B § 17 Abs. 2 BauNVO ist eine derart geringe Uberschreitung stidtebaulich vertret-
bar, da durch umfangreiche StellplatzbegriinungsmaBnahmen (vgl. Planungsrechtliche
Festsetzungen Pkt. 7) sichergestellt wird, dass nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden und auch sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

2.2 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich sowie
Angaben zur Bevilkerung
2.2.1  Mensch

Wohn- und Wohnumfeldfunktion

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich im nordwestlichen
Bereich zwei Gebiete mit Wohnbebauung, welche zur planungsrechtlichen Sicherung des
vorhandenen Gebdudebestandes als Besondere Wohngebiete (WB) gemaB § 4a BauNVO
ausgewiesen wurden. Diese werden durch eine Kleingartenanlage getrennt.
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Das Bebauungsplangebiet ist im Westen, Norden und Osten von Wohnbebauung umge-
ben.

Entlang der Zierower LandstraBe befindet sich noch ein Aldi-Markt sowie die Tankstellen
von Elf und Marktkauf.

Mit ca. 915 ha ist der Stadtteilbezirk Wendorf der flichenmaBig zweitgroBte im Stadtge-
biet. Hiervon sind ca. 150 ha zu Wohn- und Gewerbezwecken bebaut. Zu Wendorf geho-
ren fast 678 ha landwirtschaftliche Nutz- und sonstige Freifldchen sowie ein ca. 72 ha
groBes Areal an Konversionsfldchen, die ehemals von den GUS - Streitkraften genutzt
wurden. So hat Wendorf bei einer Einwohnerzahl von ca. 20 000 eine Einwohnerdichte
von ca. 22 EW/ha.

StraBenverkehrslarm’

Das derzeitige Verkehrsaufkommen (durchschnittliche tigliche Verkehrsstarke in Kfz/24 h
- DTV) betrigt gemaB den verkehrstechnischen Untersuchungen der INROS GmbH fiir

- die Zierower LandstraBe sldlich des Knotens Marktkauf
10.276 Kfz[24 h,
- die Zierower LandstraBe nordlich des Knotens Marktkauf bis Zierower Weg
9.641 Kfz/24 h,
- die Zierower LandstraBe nérdlich des Zierower Weges
5.688 Kfz/24 h und
- den Zierower Weg
5.600 Kfz/24 h.

Aus den Parametern DTV, Lkw-Anteil, Geschwindigkeit, StraBenoberfldche und Steigung
wurden fiir die einzelnen StraBenabschnitte die Emissionspegel L, ¢ berechnet.

Tabelle 1: Emissionspegel Ly, ¢

Lm. e Lm,e
StraBBe tagsilber nachts
in dB(A) in dB(A)

Zierower LandstraBe - siidlich des Knotens Marktkauf 59,5 52,1

Zierower LandstraB3e - nérdlich des Knotens Marktkauf

N 59,2 51,8
bis Zierower Weg
Zierower LandstraBe - nordlich Zierower Weg 56,9 49,5
Zierower Weg 54,6 47,2

Der Emissionspegel L, ¢ ist der Mittelungspegel, der sich fiir je 25 m Abstand von der

Zusammenfassung der Kapitel 6. und 7. des Schalltechnischen Gutachtens vom 5. Juli 2002 der AKUS GmbH
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Mitte der nachstgelegenen Fahrbahn und in 4 m Hohe {iber StraBenniveau bei ungehin-
derter Schallausbreitung ergibt.

Unter Zugrundelegen der vorgenannten Ausgangsdaten wurde im "Schalltechnischen
Gutachten der AKUS GmbH" eine EDV-gestiitzte Schallausbreitungsberechnung durchge-
flhrt, welche in der Anlage 5 des o. g. Gutachtens grafisch dargestellt wird.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Grenzwerte fiir den Ldrmsanierungsfall von
70/60 dB(A) tags/nachts fiir WA-Immissionsorte und 72/62 dB(A) tags/nachts fiir Ml-
Immissionsorte deutlich unterschritten werden.

Lirm durch den Betrieb der Markte?

Zur Berechnung der Larmbeeintrachtigung wurden alle gerduschrelevanten Betriebsvor-
gange (Warenanlieferung, Kiihlaggregate auf Lkw, Kundenparkplatz, Miillentsorgung und
Dieselmotor der Sprinkleranlage) berlicksichtigt.

AuBerdem wurden die relevanten Gerduschimmissionen des benachbarten ALDi-Marktes
als Vorbelastung berlicksichtigt.

Durch eine EDV-gestiitzte Schallausbreitungsberechnung, welche Pegelkorrekturen fiir
Entfernung, Luftabsorbtion, Topografie, Boden und Meteorologieddmpfung sowie die
Schallabschirmung von Hochbauten und sonstigen Hindernissen beriicksichtigt, wurden
Immissionsschallpegel ermittelt.

Der Schutzanspruch gegen Gewerbeldrm wird in der TA Larm in Form von Immissions-
richtwerten geregelt. Die Immissionsrichtwerte flir die Immissionsorte sind fir Allgemeine
Wohngebiete 55/40 dB(A) tags/nachts und fiir Mischgebiete 60/45 dB(A) tags/nachts. Die
numerischen Ergebnisse der o. g. Immissionsschallpegel werden in der nachfolgenden
Tabelle flir die ausgewadhlten Immissionsorte 11 bis 113a, deren Lage in der Anlage 2, Blatt
1 des "Schalltechnischen Gutachtens” grafisch dargestellt wird, dokumentiert.

Tabelle 2: Beurteilungspegel (auf ganze dB(A) gerundet) jeweils flir das am stdrksten
belastete Geschoss

Beurteilungspegel Gerdusch-Immissions-
Immissionsort richtwert
in dB(A) in dB(A)
Tag Nacht Tag Nacht
B = = - -
2 s 9 = "
13 = e - o
4 52 44 55 40
5 o1 " - 40
6 > - - o

Zusammenfassung der Kapitel 3 bis 5 des Schalltechnischen Gutachtens vom 5. Juli 2002 der AKUS GmbH
6
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17 59 26 60 45

I8 58 26 60 45

19 54 27 60 45

110 56 27 60 45

111 55 27 60 45

112 56 29 60 45

13 59 30 60 45

[13a 60 30 60 45

Die in Tabelle 2 dokumentierten Ergebnisse zeigen, dass

- an den Wohnh&usern 11 bis 14 die Richtwerte lberschritten und
- an allen anderen Immissionsorten die Richtwerte eingehalten werden.

Die wesentliche Ursache fiir die Richtwertiiberschreitungen liegen in der bestehenden
Warenanlieferung des bestehenden Marktkauf-SB-Warenhauses.

Vor diesem Hintergrund wird ausdriicklich daraufhin gewiesen, dass im Bebauungsplan
Nr. 26/92 "Wohngebiet Zierower Weg", in dessen Gebiet die Orte |1 bis |4 liegen, genau
fiir die Wohnquartiere, die den Markten am néchsten liegen, passiver Schallschutz zum
Schutz gegen den Lirm der Markte festgesetzt worden ist.

Daraus kann geschlossen werden, dass der von der AKUS GmbH festgestellte Gerdusch-
Immissionskonflikt im Bauleitplanverfahren Nr. 26/92 bereits erkannt und durch die Fest-
setzung des erwdhnten passiven Schallschutzes gelost wurde.

Die zulissigen Spitzenpegel sind gem&B TA Lirm als Tagesrichtwert + 30 dB(A) sowie als
Nachtrichtwert + 20 dB(A) definiert. Damit lauten die Schutzrechte bei Allgemeinen
Wohngebieten 85/60 dB(A) tags/nachts und bei Mischgebieten 90/65 dB(A) tags/nachts.
Relevante Spitzen-Schall-Leistungspegel sind auf den Parkpldtzen mit 100 dB(A) fiir
Tiiren schlagen, durch Lkw 110 dB(A), durch Druckluftentiastung der Lkw~Bremsanlagen
und im Bereich der Warenanlieferung 121 dB(A) durch Plattenhubwagen uber die Lkw-
Ladebordwand zu erwarten.

Der zulédssige Tages-Spitzenpegel fiir WA-Nutzungen wird durch Lkw bereits in 7,00 m
und durch Pkw bereits in 2,20 m Entfernung eingehalten. Fir MI-Nutzungen ist die Ein-
haltung des zuldssigen Tages-Spitzenpegel flir Lkw bereits in 4,00 m und fiir Pkw bereits
in 1,20 m Entfernung gegeben.

Nachts wird der zuldssige Spitzenpege! durch Lkw an WA-Nutzungen in 120 m und an
MI-Nutzungen in 70 m eingehalten. Pkw sind nachts nicht zu erwarten.

Vor dem Hintergrund des oben Dargestellten sind tags keine unzuldssigen Spitzenpegel
zu verzeichnen. Nachts hingegen ist im Bereich 11 und 12 durch die Warenanlieferung mit
einer Uberschreitung der zulassigen Spitzenpegel zu rechnen.
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Diese Uberschreitungen ergeben sich aus dem bestehenden Betrieb der Markte.
Auch in Bezug auf die Spitzenpegelthematik wird auf den Bebauungsplan Nr. 26/92
"Wohngebiet Zierower Weg" hingewiesen, der zum Schutz der hier in Rede stehenden

Immissionsorte passiven Schallschutz festgesetzt hat.

Erholungsfunktion

Das Plangebiet besitzt aufgrund der derzeitigen Nutzung und der bestehenden Vorbelas-
tung keine Erholungsfunktion fiir die Naherholung.

2.2.2 Tiere und Pflanzen

Flora und Fauna des Plangebietes besitzen das typische Spektrum einer anthropogen
iberformten, intensiv genutzten landwirtschaftlichen Fldche.

AuBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich slidlich der EIf-
Tankstelle zwischen der B 105 und der Zierower LandstraBe ein 6kologisch wertvoller
Bereich, bestehend aus einem Stillgewasser und einer Gehdlzgruppe.

Schutzgebiete und -objekte nach den §§ 2 und 3 des Gesetzes zum Schutz der Natur und
der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern (Landesnaturschutzgesetz - LNatG
M-V) sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

2.2.3 Boden

Das Boden bildende Ausgangsmaterial ist der Geschiebemergel (Moormergel). Aus diesem
Ausgangssubstrat entwickelten sich Boden mit den Bodenarten stark lehmiger Sand bis
Lehm.

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im Altlastenkataster keine Verdachts-
flachen oder Altlasten registriert. Jedoch wird eine Teilfliche der unmittelbar an den
Geltungsbereich angrenzenden ehemaligen Minol-Tankstelle als inzwischen sanierte
Altlast gefiihrt. D. h. im Untersuchungsraum befindet sich eine sanierte Altlast.
Aufgrund der intensiven ackerbaulichen Nutzung des Untersuchungsraumes sind die
Bodenprofile so stark anthropogen liberprégt, dass keine natlirlichen Béden vorkommen.

2.2.4 Wasser

Oberfldchengewdisser




Ea
Hansestadt Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 13/91 “Qf‘ig'r
Wismar "Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel Hinter Wendorf” v

Im Untersuchungsraum befinden sich keine Oberflachengewasser.
Grundwasser

Der Untersuchungsraum befindet sich zu ca. 80 % im Wasserschutzgebiet Zone Ill und zu
ca. 20 % im Wasserschutzgebiet Zone 1l (ausschlieBlich SO V - Gemeinschaftsstellfliche)
der Wasserfassung Wismar-Wendorf.

Die Wasserfassung fordert seit 1952. Zurzeit werden im Jahresdurchschnitt ca.
2 400 m3/d entnommen.

Der genutzte pleistozane Grundwasserleiter (Schmelzwassersande) mit einer Machtigkeit
von bis zu 50 m befindet sich in ca. 30 bis 40 m Tiefe unter einer Bedeckung von Ge-
schiebemergeln und Sanden. Das Grundwasser fliet in dem genutzten Grundwasserleiter
von Stidwest nach Nordost.

Die Wasserfassung Wendorf hat durch die jahrzehntelange Férderung einen Absenkungs-
trichter geschaffen, dem das Grundwasser aus dem unterirdischen Einzugsgebiet mit
einer GréBe von 35,8 km2 von Siidwest und West zuflieBt. Der Grundwasserspiegel in der
Fassung hat sich bei etwa + 2,00 m bis + 8,00 m {iber NN eingestellt. >

2.2.5 Klima/Luft

Der Untersuchungsraum wird aufgrund seiner landwirtschaftlichen Nutzung als Kaltluft-
entstehungsgebiet mit einer geringen Produktionsrate eingestuft. Das Kaltluftentste-
hungsgebiet ist aufgrund der Strémungsparameter hinsichtlich seiner lufthygienischen
Ausgleichsfunktion unbedeutend.

Das Gebiet ist aufgrund der Verkehrsstrome auf der B 105 (Liibsche StraBe) und der Zie-
rower Landstral3e sowie des Park- und Lieferverkehrs auf den bestehenden Verkehrsfla-
chen des Einkaufszentrums lufthygienisch vorbelastet.

2.2.6  Landschaft/Landschaftsbild

Der Landschaftsplan der Hansestadt Wismar bewertet die gesamten landwirtschaftlich
genutzten Flachen ndrdlich der B 115 mit einer mittleren Landschaftsbildqualitat auf-
grund seiner Eigenschaften "mittelbares Erleben bzw. Nutzbarkeit” und "Nutzungseig-
nung der Landschaft eingeschrénkt”.

Aufgrund der Vorbelastung durch den Bestand (Einkaufszentrum, Tankstelle, Aldi etc.)
wird das Landschaftsbildpotential flir den Untersuchungsraum als gering bewertet.

Hydrogeologisches Gutachten Einkaufszentrum Hinter Wendorf vom 17. April 2000 von der HGN Hydrologie
GmbH in Schwerin
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2.2.7  Wechselwirkungen

Fiir den Untersuchungsraum ist folgende umwelt- und entscheidungsrelevante Wechsel-
wirkung erheblich:

- Der Boden als Standort fiir landwirtschaftliche Nutzpflanzen und in seiner Bedeu-
tung fiir den Landschaftswasserhaushalt (Grundwasserneubildung, Retentionsfunkti-
on, Grundwasserschutz).

2.2.8  Kultur und sonstige Sachgiiter

Kulturgiiter

Im Untersuchungsgebiet sind keine Bodendenkmale bekannt.

Sachgiiter

Der Untersuchungsraum befindet sich mit ca. 20 % seiner Fliche (ausschlieBlich Ver-
kehrsflachen) innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung Wismar-
Wendorf. In der Schutzgebietsverordnung zur Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfas-
sung Wismar-Wendorf ist das Anlegen von StraBen, Wegen und sonstigen Verkehrsfla-
chen untersagt. Es kdnnen jedoch Ausnahmen zugelassen werden.

Fir den Antrag auf die Ausnahmegenehmigung wird von der Hansestadt Wismar ein
hydrogeologisches Gutachten gefordert. Dieses Gutachten * kommt aufgrund seiner Ana-
lysen und Berechnungen zu dem Ergebnis, dass eine Ausnahmegenehmigung erteilt wer-
den kann.

Ansonsten sind keine weiteren Sachgliiter bekannt, die betroffen sein kénnten.

2.3 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen der Festsetzungen

Aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan sind fiir den Untersuchungsraum folgende

erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten.

2.3.1  Larmemissionen und -immissionen

StraBenverkehrslarm

Der anlagenbezogene Kfz-Verkehr auf 6ffentlichen StraBen ist (u. a) erst dann von Rele-
vanz, wenn sich die Verkehrsgerdusch-Beurteilungspegel um mindestens 3 dB(A) erhéhen.

Hydrogeologisches Gutachten - Einkaufszentrum "Hinter Wendorf" - der HGN Hydrogeologie GmbH vom 17.
April 2000
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Um dieses Kriterium zu erfiillen, misste die durch die geplante Ausweisung eines neuen
Sondergebietes fiir weitere Fachmaérkte zu erwartende Verkehrsmenge auf den betroffe-
nen dffentlichen StraBen mindestens so hoch sein wie die dortige derzeitige Verkehrs-
menge. Dies wird bei ca. 3.000 zusatzlich erwarteten Kunden-Pkw aufgrund der geplan-
ten Fachmarkte nicht der Fall sein.

Daher kann festgestellt werden, dass durch die Festsetzungen im Bebauungsplan fiir den
Untersuchungsraum keine erheblichen und nachteiligen Umweltauswirkungen durch
StraBenverkehrsldrm entlang der Zierower LandstraBe und des Zierower Weges zu erwar-
ten sind.

Larm durch den Betrieb der Markte

Nach Auswertung der Daten (Teil-Beurteilungspegel der einzelnen Schallquellen) tiber die
einzelnen Immissionsorte wird von der AKUS GmbH festgestelit, dass die wesentliche
Ursache der in Punkt 2.2.1 beschriebenen Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der
TA Larm nicht durch die Festsetzungen im Bebauungsplan fiir den Untersuchungsraum,
sondern durch die bestehende Warenanlieferung verursacht wird.

Daher kann festgestellt werden, dass durch die Erweiterung keine zusitzlichen, erhebli-
chen und nachteiligen Umweltauswirkungen durch den Betrieb der "Fachmérkte” entste-
hen.

2.3.2  Versiegelung von Boden und Flacheninanspruchnahme

Durch die planerische Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,85 fir die
Sondergebiete diirfen auf der Erweiterungsfliche max. 17 357 m2 {iberbaut werden. Da
die Festsetzung aber fiir alle Sondergebiete gilt, kann die maximal liberbaubare Fldche flir
den Untersuchungsraum rechnerisch nicht ermitteit werden.

Aufgrund der zeichnerischen Festsetzungen kann jedoch davon ausgegangen werden,
dass fast die gesamte Erweiterungsfléche von 20 420 m2 versiegelt wird. Bei einer Versie-
gelung von ca. 20 420 m2 und einer vollstandigen Ableitung des Oberflachenwassers aus
grundwasserschiitzenden Belangen fehlt diese Flache fiir die Grundwasserneubildung.

2.3.3  Potenzielle Beeintréchtigung der Grundwassergewinnung
Durch den Verkehr auf dem geplanten Parkplatz kénnen durch Kraftstoffverbrennungs-
riickstdnde und Schmiermittel sowie durch Abrieb von Reifen und der StraBenoberflache

wassergefahrdende und gesundheitsschidliche Stoffe das Grundwasser beeintrdchtigen.

Die Bestimmung des Geschitztheitsgrades gemadB den Berechnungsmethoden nach
HOLTING sowie DVGW W101 weisen einen ausreichenden Schutz des zur Grundwasser-
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gewinnung genutzten Grundwasserleiters nach.’

Die Uberschldgige Berechnung mittels der Zylinderformel ergibt fiir die 50 Tage-Linie
einen Abstand von max. 53,50 m vom Brunnen 14. Damit befindet sich der Parkplatz
auBerhalb des besonders zu schiitzenden Bereiches.

Auch die analytische Berechnung zeigt, dass sich der Parkplatz auBerhalb der 50 Tage-
Linie des nédchst gelegenen Brunnens 13 befindet. Die minimale FlieBzeit zwischen Brun-
nen 13 und dem Parkplatz betrdgt 215 Tage.

2.4 Beschreibung der MaBnahmen, mit denen erhebliche Umweltauswirkungen
der Festsetzungen vermieden, vermindert oder - soweit méglich - ausgegli-
chen werden sollen

2.4.1 MaBnahmen zum Schutz des Menschen, seiner Gesundheit und seines Wohl-
befindens sowie Berlicksichtigung seines Bedlirfnisses nach Sicherheit

Zum Schutz der Menschen vor schidlichen Einwirkungen durch Ldrm wurde 8stlich des
Untersuchungsraumes der Bau eines mit Strduchern und Bdumen bepflanzten Schall-
schutzwalles mit einer FuBbreite von 10 m und einer Héhe von anfédnglich ca. 4 m und
danach abfallend bis auf 0 m am Ende festgesetzt. Die geplante Wallergdnzung erhélt
somit ein gleichméaBiges Auslaufen.

Der vorhandene Schallschutzwall bewirkt fiir die kritischsten Immissionsorte 11 und 12
(2. OG) lediglich eine Schallabschirmung von 1 - 2 dB(A). Um jedoch die Immissonsricht-
werte fiir die Immissionsorte 11 bis 14 einhalten zu konnen, stellte die AKUS GmbH fest,
dass dieser Wall auf h K 10 m erhght werden miisste.

Diese Hohe ist jedoch stddtebaulich unvertraglich, so dass im Bebauungsplan Nr. 26/92
"Wohngebiet Zierower Weg", in dessen Gebiet die Orte 11 bis 14 liegen, fiir die dem Markt
am nachsten liegenden Wohnungen passiver Schallschutz festgesetzt wurde.

2.4.2 MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
Aus gestalterischer Sicht wird siidlich des Untersuchungsraumes der mit einheimischen
Geholzen zu bepflanzende Wall mit abnehmender Hohe 2 m im Osten auf 0 m im Westen

weitergefiihrt.

Fiir das Sondergebiet IV - Fachmarkt wird zur Minderung der erheblichen Umweltauswir-
kungen folgende planungsrechtliche Festsetzung getroffen:

Hydrogeologisches Gutachten - Einkaufszentrum "Hinter Wendorf” - der HGN Hydrogeologie GmbH vom 17.
April 2000
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- Die festgesetzten Flachdachflachen des Sondergebietes sind vollfidchig zu be-
griinen. Sofern aufgrund der konstruktiven Beschaffenheit des Baukérpers oder we-
gen notwendiger Belichtungséffnungen eine Dachbegriinung nicht oder nur einge-
schrinkt méglich ist, kdnnen ersatzweise als Ausgleich die Wand- undfoder die Mau-
erwerksflichen im Verhltnis 1 : 1 begriint oder ein zusitzlicher Baum mit einem
Mindestumfang von 20 cm, gemessen in 1 m Hohe, pro angefangene 50 m2 Dachfl-
che auf dem Grundstlick gepflanzt werden.

Fiir das Sondergebiet V - Stellpldtze wird zur Minderung der erheblichen Umweltauswir-
kungen folgende planungsrechtliche Festsetzung getroffen:

- Auf den privaten Stellplatzfldchen des Sondergebietes ist anteilig je angefange-
ne 4 Stellplatze ein Baum mit einem Stammumfang von mindestens 25 ¢cm, gemes-
sen in 1 m Hohe lber der Bodenoberfliche, der Arten Ahorn, Esche, Mehlbeere
und/oder Vogelbeere fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Je Baum ist
eine Bodenflache von mindestens 4 m2 vorzusehen. Die Baumschirme sollen sich aus
klimadkologischen Griinden weitgehend liber den Standfldchen befinden.

- Die entlang der Zierower LandstraBe zur Bepflanzung festgesetzten Grund-
stiicksfidchen des Sondergebietes sind im Abstand von je 15 m mit hochstdmmigen
Bidumen mit einem Mindestumfang von 20 cm, gemessen in 1 m Hohe iiber der Bo-
denfldche, der Arten Hainbuche, Stieleiche oder Bergahorn fachgerecht zu bepflan-
zen. Die offenen Bodenflichen sind mit heimischen Bodendeckern (Efeu, Traubnessel)
zu begriinen.

Siidlich des Untersuchungsraumes ist eine Flache als Ausgleichsfldche festgesetzt wor-
den, die nicht nur die Eingriffe aus dem Untersuchungsraum, sondern aus allen Sonder-
gebieten ausgleichen soll.

Diese Fldche ist wie folgt anzulegen:

~  Derzu bepflanzende Flichenanteil ist mit flachwurzelnden Gehdlzen der Arten Robi-
nie, Birke, Pappel, Erle, Eschenahorn und Sanddorn als geschlossene Kulisse, beste-
hend aus Bdumen und Strauchern, zu pflanzen.

- Je 100 m2 Pflanzfldche ist mindestens ein Baum mit einer Mindesthéhe von 4 m und
einem Stammumfang von mindestens 25 cm, gemessen in 1 m Hohe iiber der Boden-
flache, anzupflanzen.

~ Je 50 m2 Pflanzflache sind mindestens 20 Strducher der o. g. Arten mit einer Min-
desthdhe von 1 m anzupflanzen.

- Die einzelnen Arten der Strducher sind zu Gruppen zwischen 5 und hdchstens
15 Stilick zusammenzupflanzen.

- Die Bodenbegriinung ist mit einer standortgerechten Graseinsaat vorzunehmen.

- Die festgelegte Wiesenfldche ist durch Wildrosenaussaat als Blumenwiese der
Selbstentwicklung zu liberlassen und extensiv zu bewirtschaften.
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Alle gemiB zeichnerischen und entsprechend den Textlichen Festsetzungen (Nr. 6 und 7)
fachgerecht zu bepflanzenden Flachen bzw. Griinfldchen sind zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Zur Sicherung des Begriinungszieles ist mit dem Bauantrag ein Freiflichen-
plan (Begriinungs- und Pflegeplan) einzureichen.

2.4.3 MaBnahmen zur Erhaltung, Sanierung oder Wiedererrichtung von Kultur-
und sonstigen Sachgiitern

Zur Erhaltung der Wasserqualitdt der Wassergewinnungsanlagen Wismar-Wendorf der
Stadtwerke Wismar GmbH missen folgende MaBnahmen realisiert werden:

- Ausfiihrung der Bauarbeiten der Gemeinschaftsstellfldche in der Schutzzone Il auf
der Grundlage der Richtlinien fiir bautechnische MaBnahmen an StraBen in Wasser-
gewinnungsgebieten (RiStWag, Ausgabe 1982), dem DVWG Arbeitsblatt W 101
.Richtlinien fiir Trinkwasserschutzgebiete, 1. Teil, Schutzgebiete flir Grundwasser”
und den ATV-Regelwerken Arbeitsblatt A 142 sowie Merkblatt ATV-M 146,

- vollstandige Versiegelung der Parkfldchen (Fahr- und Stellflichen),

- Fassen des Oberflachenwassers und Ableitung liber die geeignete Vorreinigungsanla-
gen und

- Verbot der ober- und unterirdischen Lagerung von wassergefdhrdenden Stoffen fiir
gewerbliche Zwecke i. S. § 19 g Wasserhaushaltsschutzgesetz.

2.4.4 MaBnahmen, welche aufgrund Skosystemarer Wechselwirkungen nicht reali-
siert werden kdnnen

Die Parkfldchen kénnen nicht wasserdurchldssig gestaltet werden, da zum Schutz der
Wassergewinnungsanlage das anfallende Oberflachenwasser zu fassen ist und iber die
eigene Vorreinigungsanlage abgeleitet werden muss (vgl. Kap. 2.4.3).

2.5 Beschreibung der verbleibenden wesentlichen Auswirkungen der Festsetzun-
gen auf die Umwelt

2.5.1  Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Die Berechnung des Eingriffs und des Ausgleichs erfolgte auf der Grundlage eines Bewer-
tungsschemas zur Anwendung der Eingriffs- und Ausgleichsregelung der Bezirksregierung
Rheinhessen-Pfalz, welches durch die Abteilung Umwelt der Hansestadt Wismar als Un-
tere Naturschutzbehrde im Rahmen der Eingriffsregelungen gemaB § 1 Abs. 2 des Geset-
zes zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern (Lan-
desnaturschutzgesetz - LNatG M-V) in entsprechender Form angewandt wird.

In der folgenden Ausgleichsrechnung bleiben die bestehenden Wohngrundstiicke sowie
die Kleingartenanlage unberiicksichtigt, da der Bestand nur planerisch festgesetzt wurde.

14



dohe
“rigr.

Hansestadt Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 13/91
Wismar "Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel Hinter Wendorf”

Die Berechnung bezieht sich somit auf die lberplanten Grundstilicke des gesamten Ein-
kaufs- und Dienstleistungszentrums. Eine isolierte Betrachtung der fiir die Umweltver-
traglichkeitspriifung relevanten Erweiterungsflachen ist nicht maglich, da der ékologische
Ausgleich in seiner Gesamtheit zu beurteilen ist.

Nutzungsart FlachengroBe Biotopfaktor Biotopwert
der Flache in m2 Pkt. [ m2 in Pkte.
Bestand

Landwirtschaftliche 118.100 03 35.430,0
Nutzfliche

Biotopwert Bestand 35.430,0
Planung

Sondergebiet ges. 88.800

- Vollversiegelung 66.026 00 0,0
- Dachfldchen, begriint 17.275 0,2 3.455,0
- Einzelodume 1.048 0,8 8384

(1 Baum je 4 Parkplatze
mit 4 m2 Baumscheibe)

- Pflanzflachen 4.347 0,6 2.608,2
Private Griinfldchen 28.580

- Ausgleichsflache 28.580 0,8 22.864,0
Biotopwert Planung 29.765,6

Laut vorstehender Berechnung ist ein vollstandiger Ausgleich im Plangebiet selbst nicht
mdglich. Nach § 1 Abs. 3 des Gesetzes zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lan-
de Mecklenburg-Vorpommern (Landesnaturschutzgesetz - LNatG M-V) hat der Eingriffs-
verursacher durch geeignete MaBnahmen an anderer Stelle in dem betroffenen Raum
wiederherzustellen oder méglichst dhnlich und gleichwertig zu ersetzen (ErsatzmaBnah-
men).

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 13/91 besteht ein Biotopwertdefizit von
5 664,4 Punkten.

Das Biotopwertdefizit wurde bereits mit Errichtung des EKZ Marktkauf durch Pflanzmal3-
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nahmen auf Grundstiicken der Hansestadt Wismar im Wert von 300 000 DM
(153 387,56 €) im Auftrag der Grundstiicksgesellschaft AVA AG Bielefeld ausgeglichen. Es
wurden insgesamt auf ca. 8 000 m2 Feldgehélze (Biotopfaktor von 0,7) gepflanzt.

2.5.2 Fachliche Bewertung

Eine Reihe der v. g. Auswirkungen auf die Schutzgliter ldsst sich nicht vermeiden. Hier
sind exemplarisch die Versiegelung von Boden und die damit verbundene geringere
Grundwasserneubildung zu nennen.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes kénnen durch die vorgesehenen
MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege Teile der Eingriffe in Natur
und Landschaft minimiert werden; die verbleibenden Beeintrachtigungen wurden bereits
mit der Errichtung des EKZ Marktkauf durch PflanzmaBnahmen auf Grundstiicken der
Hansestadt Wismar im Wert von 300.000 DM (153.378,56 €) im Auftrag der Grund-
stlicksgesellschaft AVA AG ausgeglichen.

Bestimmte Beeintrdchtigungen, so z. B. die Auswirkungen durch Ldrm, Abgase, Staub und
Unruhe wahrend der Bauzeit lassen sich nicht vermeiden. Die Auswirkungen sind aller-
dings zeitlich befristet und werden primér auch nur die direkt an das Vorhabengebiet
angrenzende Bebauung betreffen.

Insgesamt sind im Rahmen der Verwirklichung des Planes keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten, die angesichts des Planungszieles hdtten vermieden
oder vermindert werden konnen.

2.6 Ubersicht iiber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsmdglichkei-
ten und Angabe der wesentlichen Auswahlgriinde im Hinblick auf die Um-
weltauswirkungen der Festsetzungen

Es wurden keine anderen Alternativen gepriift, da im Flachennutzungsplan der Hanse-
stadt Wismar das Plangebiet als Sonderbauflidche (§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO) und als Ver-
kehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ausgewiesen wird.

Eine Abwidgung des Standortes erfolgte somit schon im Aufstellungsverfahren fiir den
Flachennutzungsplan.

2.7 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben

aufgetreten sind

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen traten keine Schwierigkeiten auf.
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3. Resiimee

Das Einkaufszentrum "Hinter Wendorf" besteht derzeit aus einem Baumarkt, einem M-
belmarkt, einem Getrankemarkt, einem SB-Warenhaus sowie diversen Shops, Restaurants
und Dienstleistungsanbietern. Die Erweiterung dieses Einkaufszentrums u. a. um einen
Fachmarkt "Technisches Kaufhaus" nebst den dazugehdrigen Stellplatzen ist landschafts-
und umweltplanerisch wesentlich sinnvoller als eine vergleichbare Neuansiedlung "auf
der griinen Wiese".

Es ist zu beachten, dass am ausgewdhlten Standort die umfassende Medienver- und -
entsorgung vorhanden ist, die bei Alternativstandorten ebenfalls zu Beeintrachtigungen
fiihren wiirden.

Die Uberplanung des Untersuchungsraumes bedingt keine Stérung einer natiirlichen
okologisch wertvollen Situation. Der Untersuchungsraum ist in der gegenwartig beste-
henden Situation nicht erhaltenswert im Sinne des Landschafts- und Naturschutzes. Eine
nennenswerte Arten- und Biotopstruktur ist nicht vorhanden.

Die Realisierung des Vorhabens bringt keine negativen erheblichen Umweltauswirkungen
mit sich (vgl. Punkt 2.5.2).
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Aufgestellt:

igr AG
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99086 Erfurt

Erfurt, im August 2002

Dipl. lngU Franzreb Dlpl -Geograph P. Schniertshauer
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