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Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 68/17 der
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Beratungsfolge:

Beratung O /N Datum Gremium
O 25.05.2020  Ausschuss fir Gemeindeentwicklung, Bau, Verkehr und Umwelt Metelsdorf
O 23.06.2020  Gemeindevertretung Metelsdorf

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung Metelsdorf beschlie3t dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 68/17
~oondergebiet Einkaufszentrum, Sondergebiet Wohnmobilstellplatz, 6ffentlicher Parkplatz,
Mischgebiet und Wohngebiet am Drewes Waldchen® zuzustimmen. Die Gemeinde
Metelsdorf hat keine Hinweise oder Bedenken.

Sachverhalt:

Bereits seit geraumer Zeit verfolgt die Hansestadt Wismar die Planungsabsicht das Areal,
vor allem die Flache des ehemaligen Gaswerkes der Hanseatischen Energieversorgung
Aktiengesellschaft (heute E.DIS AG), zu entwickeln und einen Investor fur die Umnutzung zu
gewinnen. Gemal der Planungsabsicht der Stadt und des Investors soll die stadtnahe
Flache zukinftig durch Einzelhandel, einen Wohnmobilstellplatz, einen 6ffentlichen Parkplatz
sowie durch Wohnbebauung genutzt werden. Das kunftige Wohngebiet wird sich jedoch
nicht auf dem ehemaligen HEVAG-Gelande befinden, sondern auf dem Gelande des
derzeitigen Aldi- Marktes, welcher in das geplante Einkaufszentrum umsiedeln wird. Dieser
Umstrukturierung stimmte der Grundstickseigentiimer zu und ein stadtebaulicher Vertrag
wurde hierzu abgeschlossen. Das ,Drewes Waldchen“ wurde ebenfalls in den raumlichen
Geltungsbereich der Bauleitplanung einbezogen und als Waldflache zum Erhalt festgesetzt.
Nahere Erlduterungen siehe Begriindung in der Anlage.
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Auszug B-Plan Entwurf und Begrindung
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BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANS

Der beiliegende Textteil zum Bebauungsplan ist integraler Bestandteil des Bebauungsplanes 68/17
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1 Ziel und Zweck der Bauleitplanung

1.1 Anlass und Planungserfordernis

Die Hansestadt Wismar beabsichtigt die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fir ein ca. 11,5 ha
grof3es, sudlich der Altstadt gelegenes Areal zu &ndern. Zuséatzlich in den raumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes einbezogen wurden die fur die ErschlieBung des Plangebietes
mafdgeblichen duleren Strallenverkehrsflachen, welche im Zuge der Gebietsentwicklung aus-
und umgebaut werden sollen. Bereits seit geraumer Zeit verfolgt die Hansestadt Wismar die
Planungsabsicht das Areal, vor allem die Flache des ehemaligen Gaswerkes der Hanseatischen
Energieversorgung Aktiengesellschaft (HEVAG - heute: E-Dis AG), zu entwickeln und einen
Investor flr diese Umnutzung zu gewinnen. Aufgrund der Vornutzung durch ein Gasunterneh-
men, welches Uber 100 Jahre Stadtgas auf dieser Flache produzierte, ist der Boden und teil-
weise auch die vorhandenen Gebaude und Gebaudereste kontaminiert. Diese Tatsache
schreckte schliellich viele Investoren ab und mogliche Entwicklungen wurden nicht weiterver-
folgt. Nun konnte mit der HD Investitions- und VerwaltungsGmbH ein entsprechender Investor
gefunden werden, welcher sich den anzutreffenden Konflikten stellt und sich mit diesen ausei-
nandersetzen mochte. Eine entsprechende Entwicklungskonzeption wurde der Hansestadt Wis-
mar bereits vor dem Beschluss der Birgerschaft der Hansestadt Wismar uber die Einleitung
des férmlichen Bauleitplanverfahrens vorgestellt und die Rahmenparameter wurden festgelegt.
Zudem wurde ein stadtebaulicher Vertrag zwischen Investor und plangebender Stadt - vor allem
bzgl. der Regelungen zur Kosteniibernahme fiir die Aufstellung der Bauleitplanung sowie alle
hierfur notwendigen Gutachten und naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen durch den In-
vestor - geschlossen. Gemal der Planungsabsicht der Stadt und des Investors soll die stadt-
nahe Flache zukinftig durch Einzelhandel, einen Wohnmobilstellplatz, einen &ffentlichen
Parkplatz sowie durch Wohnbebauung genutzt werden. Das kiinftige Wohngebiet wird sich je-
doch nicht auf dem ehemaligen HEVAG-Gelande befinden, sondern auf dem Gelande des der-
zeitigen Aldi-Marktes, welcher in das geplante Einkaufszentrum umsiedeln wird. Dieser
Umstrukturierung stimmte der Grundstlckseigentimer zu und ein stadtebaulicher Vertrag
wurde hierzu abgeschlossen. Das unmittelbar an das ehemalige HEVAG-Gelande angrenzende
,Drewes Waldchen® wurde ebenfalls in den rdumlichen Geltungsbereich der Bauleitplanung ein-
bezogen und gemal seiner tatsdchlichen Nutzung und Pragung als Waldflache zum Erhalt fest-

gesetzt.

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

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

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

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

» Die Lage des Wohnmobilstellplatzes und des 6ffentlichen Parkplatzes wurden ge-
tauscht und der Geltungsbereich wurde im nérdlichen Bereich des bisher als ,SO
Wohnmobilstellplatz® festgesetzten Baugebietes reduziert;

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

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

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

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

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

1.2 Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Im stadtrdumlichen Bezug befindet sich das ca. 13,86 ha groRe Plangebiet in der Hansestadt
Wismar, sidlich der Altstadt im Stadtteil ,Wismar Sud*.

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

Der vorliegende Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt durch:

e die Kleingartenanlage ,Im Wall* sowie die Bebauung an der Schweriner Stralle im
Nordosten,
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* die bestehende Bebauung im Osten entlang der Schweriner Stralle und im Suden ent-
lang der Burgermeister-Haupt-Stralle,

e den Sportplatz sowie das gesetzlich geschutzte Biotop ,Kuhweide" im Westen;

e das gesetzlich geschitzte Biotop ,Kuhweide® im Nordwesten.

Abbildung 1 Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster mit Bestandsvermessung und mit Eintragung der
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (rote strichlierte Linie)



1.3  Stéddtebauliche Pragung des Geltungsbereiches und dessen Umfeld

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

Der mittig im Geltungsbereich liegende Bereich (sudlich der angrenzenden Kleingartenanlage)
wurde Uber 100 Jahre durch die Hanseatische Energieversorgung Aktiengesellschaft (HEVAG)
zur Produktion von Stadtgas genutzt und war demnach, zumindest zum Teil bereits baulich vor-
gepragt. Die ehemaligen Gebaude sind mittlerweile fast vollstandig abgebrochen. Lediglich ein
denkmalgeschitztes Gebaude, ein ehem. Burogeb&dude und Wohnhaus an der Schweriner
Stral’e sind noch vollstandig erhalten und die Fundamentreste der ehemaligen Gebéude sind
noch zu erkennen. Das unter Denkmalschutz stehende Geb&ude Schweriner StralRe 17 und
dessen Freibereich wurden in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen und
als Mischgebiet (Ml 2) festgesetzt. Somit sind hier die Nutzungen planungsrechtlich zulassig,
welche Rucksicht auf den Uberlieferten Bestand nehmen. Auch das nérdlich des Baudenkmals
gelegene Grundstlck der Schweriner Strale 15 wurde in den rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes aufgenommen und als Mischgebiet (Ml 1) festgesetzt. Begriindet wird die
Aufnahme dieses Grundstiicks in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes damit, dass die
derzeitige verkehrliche ErschlieBung des Baugrundstiicks mit Umbau der Schweriner Strale
nicht mehr wie gehabt von der Schweriner Stralle aus direkt erfolgen wird, sondern die Zufahrt
Uber das vorgesehene Sondergebiet Einkaufszentrum erfolgen wird. Das Grundstiick Schweri-
ner Strale 15 ist bereits gro3flachig versiegelt und mit hochbaulichen Anlagen (Wohn- und Ge-
schaftshaus), Stellplatzen und Unterstellplatzen fur Kraftfahrzeuge bebaut.

Im Westen des M| 1 grenzt ein Teil der Kleingartenanlage ,Im Wall* an, welche Uber eine FuR-
wegeverbindung mit der Innenstadt verbunden ist. Noch im Vorentwurf des Bebauungsplanes
war dieser Bereich der Kleingartenanlage in den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes integriert, da die Uberlegung bestand, den damals noch im Westen an die Kleingarten-
anlage vorgesehenen Wohnmobilstellplatz fullaufig an die Wegeverbindung der
Kleingartenanlage anzubinden und damit die fulaufige Verbindung in die Innenstadt herzustel-
len. Inzwischen wurde die Lage des Wohnmobilstellplatzes jedoch mit der urspriinglich vorge-
sehenen Lage des offentlichen Parkplatzes getauscht und die Anbindung an die
Kleingartenanlage wurde nicht weiterverfolgt. Dies u.a. deshalb, da nicht der gesamte Besu-
cherverkehr durch die Kleingartenanlage geleitet werden soll. Stattdessen hat die Hansestadt
Wismar sich dafuir ausgesprochen, eine Ful’- und Radwegeverbindung zu schaffen, welche un-
mittelbar sudlich der Kleingartenanlage verlauft und an die Schweriner Stralle anschlieRt. Die
Planzeichnung des Bebauungsplanes berucksichtigt diese Planungsabsicht bereits. Der west-
lich der Kleingartenanlage liegende Bereich ist hingegen wieder Teil des Geltungsbereiches.
Hier befinden sich noch einige Fundamentreste der Gebaude der ehemaligen HEVAG, welche
durch eine Waldflache umgeben sind und so von der angrenzenden ,Kuhweide" abgegrenzt
werden. In diesem Bereich ist die Anlage eines 6ffentlichen Parkplatzes vorgesehen.

Im Westen des Geltungsbereiches befindet sich derzeit ein Hundelbungsplatz, welcher aller-
dings durch die vorliegende Bauleitplanung und mit dem Planungsziel ,Wohnmobilstellplatz*
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Uberplant wird. Mit Schreiben vom 23.12.2019 wurde dem Hundesportverein die Nutzung des
Hundesportplatzes entzogen. Eine Verlegung des Vereins auf eine Ersatzflache ist vorgesehen.
Die Hansestadt Wismar ist um eine baldige Lésung bemuht, auch wenn eine Nachfolgeflache
noch nicht bestimmt werden konnte.

Die Erschlieung des bisherigen Hundeubungsplatzes erfolgt bisher Uber die Schweriner
Stralle, entlang der stdlichen Grenze der bestehenden Kleingartenanlage. Aufgrund des Pla-
nungszieles soll diese Erschlielungsmaéglichkeit zukinftig wegfallen. Die Nutzer des geplanten
offentlichen Parkplatzes sowie des vorgesehenen Wohnmobilstellplatzes sollen stattdessen
uber eine neu auszubildende Strallenverkehrsflache an ihr Ziel gelangen, welche an die Bur-
germeister-Haupt-Stral’e angebunden wird.

"{l& [ 5. J ‘ ¥, A : {.

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

Das Umfeld des Geltungsbereiches wird ebenfalls durch verschiedene Strukturen und Nutzun-
gen gepragt. Wahrend sich nérdlich des festgesetzten Mischgebietes Uberwiegend Wohnbe-
bauung befindet, grenzt westlich hiervon die bereits erwahnte Kleingartenanlage an. Nérdlich
des geplanten offentlichen Parkplatzes befindet sich ein Bereich, welcher als Wald anzusehen
ist. Von hier aus betrachtet in nordwestliche bis siidwestliche Richtung schliel3t die freie Flur an.
Die Biotoperfassung stuft diesen Bereich als Schilfréhricht ein. Wiederum s(dlich des Réhrichts
und damit westlich des geplanten Wohngebietes gliedern sich Sportplatze an. Im Osten und im
Suden, jenseits der Schweriner Stralle bzw. der Burgermeister-Haupt-Stralle, schlielt eine Be-
bauung der Hansestadt Wismar mit Einzelhdusern, Doppelhdusern sowie auch kleineren Rei-
henhausern an. Als Nutzungen finden sich im Osten ein Kino, Einkaufsméglichkeiten sowie eine



Tankstelle. Weiter stdlich hiervon befinden sich Wohngebaude, was ebenfalls fir den stadte-
baulichen Abschnitt stidlich der Blrgermeister-Haupt-Strale zutrifft.

=

M, 7 e :
Offentlicher Parkplatz ,Dahimannstraie" Abbildungr3: Luftbild mit Umgebungsnutzungen
- Dauerkleingarten ,Im Wall ggig‘lee:,KartendatSnoz)gIZZysagzo?;gﬁ;iégsé
Gesetzlich geschiitztes Biotop (©2009),Google
- Sportplatze
— Waldbereich
= Derzeitige FuRwegeverbindungen

Geltungsbereich des Bebauungsplanes



f cet ey vosiry A 0 (B e
FaSEUNGg VoI, 1. Ua JU U

2 Ubergeordnete und ortliche Planungen / planungsrechtliche
Situation

2.1 Landesentwicklungsprogramm

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

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

Da die Planungsabsicht die Ansiedlung eines Einkaufszentrums mit groRflachigem Einzelhandel
vorsieht, entspricht diese somit den Zielen des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklen-

burg-Vorpommern.

2.2  Regionales Raumentwicklungsprogramm

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

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

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

zu starken sind.

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

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

nen.

1. Konzentrationsgebot
Das Konzentrationsgebot besagt, dass grof3flachige Einzelhandelsvorhaben grundsétzlich

nur in Zentralen Orten zuldssig sind. Groflachige Einzelhandelsvorhaben mit einer Ge-
schossfldche von dber 5.000 m? dirfen zudem nur in ausgewéhlten Stadten angesiedelt
werden — hierzu gehért auch die Hansestadt Wismar.

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

wird somit erfiillt.

2. Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot besagt, dass Neuansiedlungen der Gré3e und Versorgungsfunktion
des Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches sowie dessen regionalspezifischen Kauf-
kraftpotenzials anzupassen sind.

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

3. Integrationsgebot
Das Integrationsgebot besagt, dass grofidchige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrele-

vanten Kernsortimenten nur an stédtebaulich integrierten Standorten zuldssig sind. Bei
Standortentwicklungen aufl3erhalb der Innenstadt oder zentralen Versorgungsbereichen
muss nachgewiesen werden, dass diese Ansiedelungen die Funktionsentwicklung und At-
traktivitét der Innenstadt oder anderer zentraler Versorgungsbereiche nicht gefahrden.

Das geplante Einkaufszentrum in Wismar stellt einen stédtebaulich integrierten Standort
sudlich der Altstadt dar, der an die im Einzelhandelskonzept 2012 definierte Hauptlage der
Innenstadt anschlief3t. Der Standort ist im regionalen Einzelhandelskonzept bereits als per-
spektivischer zentraler Versorgungsbereich sowie Innenstadt-Ergdnzungsstandort mit
tberértlicher Bedeutung dargestellt. Somit ist der Standort Teil eines planerischen Gesamt-
konzeptes. Auch die siedlungsstrukturelle Anbindung des Standortes an Wohnnutzungen ist
vorhanden und wird zukinftig weiter verbessert, da im Rahmen der Projektplanung bzw. der
Nachnutzung des Aldi-Standortes weitere Wohneinheiten unmittelbar stdlich des Standor-
tes entstehen werden. Full- und Radwegeverbindungen sowie eine Bushaltestelle sind
ebenfalls vorhanden und werden mit Umsetzung der Bauleitplanung sogar noch ausgebaut.
Das Integrationsgebot wird daher eingehalten.
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Abschlielend bleibt anzumerken, dass im Zuge zur Bauleitplanung bereits eine Vielzahl an Ge-
sprachen mit der Landesplanung und Fachgutachtern, speziell hinsichtlich des geplanten grof3-
flachigen Einzelhandles und der geplanten Sortimente, gefiihrt wurden. SchlieRlich soll
sichergestellt werden, dass sich durch die Umsetzung der Planung keine negativen Auswirkun-
gen auf die vorhandenen Zentrenstrukturen sowie die Innenstadt der Hansestadt Wismar erge-
ben. Es wurden Einzelhandelsgutachten erarbeitet, die genau durchleuchten, welche
Sortimente und Warengruppen, Vertriebstypen und Fachmarkte am vorgesehenen Einzelhan-
delsstandort vertraglich sind und welche nicht. Auf die Gutachten wird im weiteren Verlauf der
Begrindung eingegangen und die Gutachten werden Anlage zum Bebauungsplan.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung: rechtswirksamer Flichennutzungsplan

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

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

BauGB gerecht zu werden.

Die nachfolgende Abbildung 4 (links) zeigt einen Ausschnitt des derzeit rechtswirksamen Fl&-
chennutzungsplanes der Hansestadt Wismar, in dem der rdumliche Geltungsbereich gekenn-
zeichnet wurde, wie dieser zum Aufstellungsbeschluss festgelegt wurde. Abbildung 4 (rechts)
stellt die zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses beabsichtigte Art der Bodennutzung in-
nerhalb des festgelegten raumlichen Geltungsbereichs dar. Die Planung sah vor, dass die siid-
westlich liegende, im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als ,Gewerbliche Bauflache*
dargestellte Flache (Bereich des Aldi-Marktes) fortan als ,Wohnbauflache" dargestellt wird und
die Wohnbauflache zudem um die dstlich davon liegende ,Flache fur die Landwirtschaft” ver-
gréRert wird. Die nérdlich liegende ,Gewerbliche Bauflache* und die ,Flache fur die Ver- und
Entsorgung® (beides ehem. HEVAG-Gelande) sowie die nordlich und westlich angrenzende
,Flache flr die Landwirtschaft® sollte mit der Zielsetzung der Darstellung eines ,Sonstiges Son-
dergebietes” mit den Zweckbestimmungen grof¥flachiger Einzelhandel, Wohnmobilpark und &f-
fentlicher Parkplatz Uberplant werden. Eine Unterteilung der Bereiche fur die drei
Zweckbestimmungen war zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses noch nicht vorgesehen
bzw. noch nicht berticksichtigt. Die Planung sah vor, dass das nérdlich gelegene Sondergebiet
durch einen grof3zigigen Grinstreifen baulich von der vorgesehenen Wohnbauflache abge-

trennt wird.
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der derzeitigen Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes (links) sowie mit erforderlichen Ande-
rungen (rechts).

Wie einleitend in Kapitel 1.1 ,Anlass und Planungserfordernis“ dargestellt, wurde die Planung
der Gebietsausweisungen auch in der weiteren Entwurfsplanung weitestgehend beibehalten.
Die raumliche Ausdehnung des Wohngebietes wurde jedoch deutlich reduziert und der redu-
zierte Bereich gema0R seiner tatsachlichen Art und WeilRe als Wald gesichert, der nordéstliche
Bereich des vorgesehenen Sonstigen Sondergebietes soll nun als Mischbauflache dargestellt
werden und der raumliche Geltungsbereich wurde entsprechend der aktuellen Planvorstellung
korrigiert. Um die Bauflache des Wohngebietes und der Sonstigen Sondergebiete éffentlicher
Parkplatz und Wohnmobilstellplatz wurden 5,00 m breite Grinflachen dargestellt. Hier soll eine
Hecke zur Ortsrandeingrinung angelegt werden. Im Nordwesten des Geltungsbereiches wurde
zudem eine Ausgleichsflache (T-Linienflache) dargestelit. Die hier vorhandenen Gehélze sollen
erhalten werden und die Fl&che der Sukzession Uberlassen werden. Eine konkrete Festsetzung
hierzu ist dem Textteil zum Bebauungsplan zu entnehmen. Die aktualisierte Darstellung der 54.
Anderung des Flachennutzungsplanes ,Umwandlung von gewerblichen Bauflachen, Flache fur
Ver- und Entsorgung, Grinflache und Flachen fur die Landwirtschaft in sonstige Sondergebiete
mit den Zweckbestimmungen Einkaufszentrum, Wohnmobilstellplatz und éffentlicher Parkplatz,
gemischte Bauflache, Wohnbauflache und Griinflache im Bereich Drewes Waldchen® ist der
nachfolgenden Abbildung 5 zu entnehmen.



PLANZEICHENERKLARUNG DER FNP-ANDERUNG

1. Art der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) Kennzeichnung
B Sanierungsgebiet Altlasten
@ Wohnbaufléchen (§ 5 Abs, 3 Nr, 3 BauGB)
gemischte Bauflachen E Altlastenverdachtsflachen
(§ 5 Abs, 3 Nr, 3 BauGB)

Sonstige Sondergebiete . .
mit Zweckbestimmung Nachrichtliche Ubernahme

= Hochwasser Risikogebiet
2. Grinflachen (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB) (§ 5 Abs, 4a BauGB)

D Grunfléchen

3, Wasserflachen (§ 5 Abs, 2 Nr, 7 BauGB)

Poig Wasserflache
_~ hier: Entwasserungsgraben

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

- Waldflachen

5, Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen und Flachen
far Mafinahmen zum Schutz, zur Entwicklung und zur Pilege
von Boden, Natur und Landschaft (§ 5 Abs, 2 Nr, 10 BauGB)

geplante Ausgleichsflache im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung

6. Sonstige Planzeichen

rﬂ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der
E=d 54. Anderung des Flachennutzungsplanes

Abbildung 5: Auszug aus der Entwurfsplanung zur 54. Anderung des Flachennutzungsplanes.
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2.4  Verbindliche Bauleitplanung: rechtswirksame Bebauungsplédne

Fur das sudwestlich liegende Flurstiick 2636/31 besteht ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(VEP) mit der Bezeichnung ,Discounter-Markt — Am Drewes Waldchen®. Der VEP trat im Jahr
2006 in Kraft und regelt seitdem die planungsrechtlichen Zulassigkeiten auf dem heutigen
Grundstick des Aldi-Marktes. Der VEP wird mit Umsetzung des Bebauungsplanes 68/17 Uber-
plant und anstelle der heutigen Festsetzung der Art der baulichen Nutzung (Gewerbegebiet)
wird fur diesen Bereich ,Allgemeines Wohngebiet" i. S. d. § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 68/17 tritt der
VEP ,Discounter-Markt — Am Drewes Waldchen” auller Kraft, auch wenn dieser nicht in einem
selbststandigen Verfahren férmlich aufgehoben wird. Ein solch selbststdndiges Verfahren
misste den Anforderungen des § 1 Abs. 8 BauGB genligen. Im VEP des Discountmarktes wur-
den neben den Uberbaubaren Grundstlicksflachen und den Stellplatzflichen u.a. Malnahmen
zum Anpflanzen von Geholzen und Einzelbaumen sowie die Anlage von Griinflachen angeord-
net. Mit Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes kénnen nicht all diese Pflanzanordnun-
gen erhalten bleiben. Im Zuge der Eingriffsermittiung wurde fir diesen Bereich der
planungsrechtliche Zustand beriicksichtigt.

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

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

2.5 Regionales Einzelhandelskonzept und Wirkungsanalyse

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

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

den.

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

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

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



Der geplante Standort des Einkaufszentrums wird im regionalen Einzelhandelskonzept fur den
SUR Wismar bereits als Erganzungsstandort fur nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel aufge-
fuhrt. Hierbei wurde bereits eine Verlagerung des sidlich liegenden Aldi-Marktes sowie des &st-
lich  vom  Geltungshereich  angesiedelten  Edeka-Marktes in das  Plangebiet
(Festsetzungsbereich SO1) mitbericksichtigt.

Da allerdings im Wesentlichen die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel geplant ist
und das regionale Einzelhandelskonzept nicht mehr auf dem aktuellsten Stand ist, wurde das
Buro ,Junker + Kruse, Stadtforschung Planung” mit der Erarbeitung einer stadtebaulichen Wir-
kungsanalyse der geplanten Realisierung des Einkaufszentrums / Fachmarktzentrums auf dem
ehemaligen HEVAG-Gelédnde — unter besonderer Berucksichtigung der zu erwartenden Auswir-
kungeni. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO auf zentrale Versorgungsbereiche und Versorgungsstruk-

turen — beauftragt.

Inzwischen haben sich die, die Einzelhandelsnutzungen betreffenden, Uberlegungen auf dem
ehemaligen HEVAG-Gelande weiterentwickelt und es sind weitere einzelhandelsrelevante Bau-
steine, in erster Linie in Form von Fachmarkten hinzugekommen, die eindeutig Uber die Nah-
versorgung hinausgehen. Insgesamt handelt es sich um eine geplante einzelhandelsspezifische
Verkaufsflache mit einer GesamtgréRe von ca. 10.000 m?2. Im Rahmen der Planungen vom Biiro
Junker + Kruse wurden auch die geplanten GrofRenordnungen der Lebensmittelmarkte konkre-
tisiert. Dabei handelt es sich um eine Umstrukturierung und Erweiterung von bestehenden An-
bietern im Standortumfeld. Zusatzlich sollen weitere Fachmarktbausteine sowie kleinteilige
Einzelhandelsbausteine entstehen, die das Angebot abrunden sollen.

Zur Herstellung einer fur beide Seiten (Hansestadt Wismar, Eigentimer / Entwickler / Betreiber)
wichtigen Planungssicherheit wurde ein warengruppenspezifischer Verkaufsflachenrahmen un-
ter Berlicksichtigung der méglichen Gesamtverkaufsflache hergeleitet und begrindet, der ins-

gesamt folgende Kriterien erfullt:

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

e Kein Widerspruch zu den Zielen und Grundsétzen des beschlossenen Regionalen Einzelhan-
delskonzeptes fir den SUR Wismar

e Kompatibilitdt mit den landesplanerischen Zielen und Grundsatzen zur Steuerung des grof3-
flachigen Einzelhandels im Land Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V 2016)

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

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

sen.

Der Fokus der Betrachtungen richtet sich auf die Fragestellung, ob durch die Planvorhaben
relevante absatzwirtschaftliche Auswirkungen (Verénderungen der Kaufkraftstréme) ausgelost
werden, die negative stadtebauliche Folgewirkungen in zentralen Versorgungsbereichen oder
der wohnortnahen Versorgungssituation — innerhalb und auflerhalb der Hansestadt Wismar —

nach sich ziehen kénnten.
Folgende Fragestellungen stehen im Mittelpunkt des Untersuchungsinteresses:

e Welche zusatzlichen Sortimente / Betriebskonzepte lassen sich fir die Wismarer Innenstadt
herleiten?

e Welchen Umsatz werden die Planvorhaben voraussichtlich generieren?

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

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

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

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

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

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

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

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

An die GMA wurde seitens der Hansestadt Wismar das stédtebauliche Ziel herangetragen, den
Standortbereich als einen erganzenden Nahversorgungs- und Fachmarktstandort zur Wismarer
Altstadt zu etablieren und zeitgemalRe Fachmarkte in einer integrierten Lage anzusiedeln, da
die historische Altstadt Wismar kaum Flachenpotenziale fur derartige Ansiedlungen bietet. Das
Einkaufs- / Fachmarktzentrum soll daher als nachhaltig funktionierender Handelsstandort eine
erganzende Funktion zur Altstadt Ubernehmen, stadtebaulich aufgewertet werden und nicht in-
nenstadtschadlich sein. GemaR dem regionalen Einzelhandelskonzept (REHK) flir den Stadt-
Umland-Raum (SUR) Wismar von 2012 soll der Planbereich am Drewes Waldchen als Teil des
perspektivischen bipolaren Nahversorgungszentrums Hansehof entwickelt werden. Das beste-
hende Nahversorgungszentrum mit Namen Hansehof soll dabei um das plangegenstandige Ein-
kaufs- / Fachmarktzentrum ergénzt werden.

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

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

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

e ein Biomarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 m?

e ein Drogeriemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 m?

e Betriebe des Lebensmittelhandwerks

e Schank- und Speisewirtschaften

e Dienstleistungsbetriebe

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

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

2.6 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Hansestadt Wismar und
Monitoring

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Hansestadt Wismar wurde im Jahr 2013

zum zweiten Mal fortgeschrieben. Es dient als Instrument zur Bewaéltigung der Auswirkungen

des demographischen Wandels auf den Wohnungs- und Stédtebau.

1 Potenzial- und Auswirkungsanalyse zur geplanten Entwicklung des Nahversorgungs- und Fachmarktzentrums Am Drewes Wald-
chen; GMA — Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH; Hamburg, den 15.10.2019
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Das vorliegende Plangebiet wurde im MaRnahmenplan der zweiten Fortschreibung des ISEK
beriicksichtigt und befindet sich dort im Handlungsfeld ,Stadtebau und Wohnen®. Fir die Plan-
flache wurde folgendes Ziel formuliert: ,Entwicklung der ehem. HEVAG-Flache (stadtebaulicher
Missstand) fur Wohnen, Parken, Griinflachen und nicht zentrenrelevanten Einzelhandel”. Diese
und weitere Nutzungen sieht auch die stadtebauliche Zielsetzung der vorliegenden Bauleitpla-

nung vor.

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

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

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

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

e weil anlisslich der veranderten Herausforderungen sich neue Handlungsziele ergeben sowie
MaRnahmen und Projekte ergdnzt werden missen.

Der Prasentation der Wimes ist zu entnehmen, dass sich der Wohnungsbestand in Wismar ins-
gesamt von 2001 bis 2017 um 745 Wohneinheiten verringert hat, bei einem Bevolkerungsriick-
gang zwischen 2001 bis 2017 von 4,5 %. Seit dem Jahr 2013 gestaltet sich die
Bevélkerungsentwicklung in Wismar allerdings wieder positiv. Die Prognose der Entwicklung
der Gesamtbevélkerung der Hansestadt Wismar im Prognosezeitraum 2017 bis 2030 zeigt eine
geringfuge Entwicklung von + 0,8%. Ab dem Jahr 2031 wird hingegen ein Abwartstrend erwar-
tet. So werden nach heutigen Berechnungen im Jahr 2035 2% weniger Personen in Wismar
leben als dies noch 2017 der Fall war. Die Zahl der Sozialversichert-Beschéaftigten (SV-Beschaf-
tigten) am Wohnort und am Arbeitsort in Wismar stieg in den vergangenen Jahren jedoch deut-
lich, von 17.606 SV-Beschaftigten in 2001 auf 17.914 SV-Beschéftigte in 2017 an und auch die
Zahl der Einpendler ist deutlich gestiegen, wohingegen die Zahl der Auspendler moderat an-
stieg. Die Wohnungsleerstandsquote ist seit dem Jahr 2001 deutlich ricklaufig. Ohne den ge-
forderten Wohnungsriickbau in der Hansestadt Wismar wirde die Leerstandsquote heute
jedoch wahrscheinlich deutlich hoher liegen. GemaR den Ergebnissen der ISEK-Forschung ist
die Wohnungsnachfrage in Wismar in den vergangenen Jahren gestiegen, was auch damit zu
begriinden ist, dass die durchschnittliche HaushaltsgréRe ricklaufig ist. Die durchschnittliche
HaushaltsgréBe lag im Jahr 2017 bei 1,81 Personen je Haushalt. Da auch weitere Wohnungen
durch Ruckbau vom Markt genommen werden, wird die Errichtung von Neubauten wichtig, um
die Wohnraumnachfrage zu decken. Hierzu leistet die vorliegende Planung, mit der Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes, einen wichtigen Beitrag.
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Auch ist dem Bericht der Wimes zu entnehmen, dass die Anzahl an Touristen in Wismar in den
vergangenen Jahren deutlich angestiegen ist. Im Vergleich zu den Hansestadten Rostock,
Strahlsund und Libeck sowie zur Stadt Kiel zeigt sich, dass die Hansestadt Wismar die héchste
Steigerung seit 2001 bei den Gasteluibernachtungen erreicht hat. Auch auf diese Nachfrage re-
agiert die Stadt mit der vorliegenden Bauleitplanung. Denn mit der Ausweisung eines Wohnmo-
bilstellplatzes wird der anhaltenden und steigenden Nachfrage nach Wohnmobilstellplatzen
Rechnung getragen und der vorgesehene offentliche Parkplatz — in Altstadtnéhe — bietet insbe-
sondere den Tagestouristen die Moglichkeit, ihr Fahrzeug abstellen zu kénnen und Wismar ful3-
laufig zu erkunden. Die Erweiterung der Stellplatzkapazitat fur Wohnmobile wird in Anbetracht
der hohen Auslastung des Wohnmobilparks Westhafen in der 3. Fortschreibung des ISEK deut-
lich empfohlen. Auch werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes es hergeben, dass im
Obergeschoss des geplanten Einkaufszentrums sich Betriebe des Beherbergungsgewerbes an-
siedeln kénnen, was ebenfalls der Nachfrage nach Ubernachtungsplatzen entspricht.

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

2.7  Aufstellungsverfahren

271 Verfahrenswahl

Der vorliegende Bebauungsplan wird als ,qualifizierter Bebauungsplan® im Sinne des § 30
BauGB, mit Erstellung eines Umweltberichts gemal § 2a BauGB, und im zweistufigen Regel-
verfahren aufgestellt. Er ist der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zuganglich.

Das nach den MaRgaben des Baugesetzbuches notwendige Aufstellungsverfahren fir die
54. Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes
wird ebenfalls im herkémmlichen zweistufigen Regelverfahren durchgefuhrt. Das gemal § 8
Abs. 3 BauGB zuléssige Parallelverfahren soll zur Anwendung kommen.

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

2.7.2 Verfahrensdurchfithrung

30.11.2017: Beschluss der Birgerschaft nach § 2 Abs. 1 BauGB Uber die Aufstellung des
Bebauungsplanes (Aufstellungsbeschluss) sowie der Beschluss zur teilbe-
reichsbezogenen 54. Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungspla-
nes.

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

Fundstelle: https://www.wismar.de/Tourismus-Welterbe/UNESCO-Welterbe/Stadtentwicklung
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