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1. Erfordernis der Planaufstellung

Im Bereich Dargetzow ist beabsichtigt, einen Mdbelmarkt sowie ergénzende
Fachmarkte des fachorientierten nicht innenstadtrelevanten Einzelhandels
anzusiedeln. Daruber hinaus ist es stadtebauliches Ziel, einen
Lebensmitteldiscounter an diesem Standort zu integrieren. Vorgesehen ist die
Ansiedlung eines zweigeschossigen Moébelfachmarktes (Mdbel Boss) mit einer
Verkaufsflache von 6.000 gm und einer Lagerflache von ca. 3.000 gm. Dariiber
hinaus ist die Ansiedlung von zwei, den Mdbelmarkt ergdnzenden Fachmarkten
mit einer Verkaufsflache von jeweils 800 gm vorgesehen. Der Standort ist
geeignet und soll im Sinne einer Angebotsplanung gezielt fir die Buindelung nicht
zentrenrelevanter Einzelhandelsansiedlungen genutzt werden. Mit der
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters werden fir den Wohnstandort
Dargetzow sowie fur das Umland die Herstellung einer ausreichend und
tragfahigen Nahversorgung geschaffen. Die Umsetzung der stadtebaulichen
Entwicklungsziele sind an diesem Standort ohne schadigende Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche der Hansestadt Wismar mdglich und dienen
der Starkung des gesamtstadtischen Einzelhandels. Der Bereich befindet sich im
.,Gewerbegebiet Dargetzow*, im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 10/91 der
Hansestadt Wismar.

2. Allgemeines

Die Burgerschaft der Hansestadt Wismar hat in ihrer Sitzung am 30.03.2017
beschlossen, die 62. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich
Dargetzow zur Umwandlung von Gewerbegebiet und Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung GrofR3flachiger Einzelhandel in Dargetzow aufzustellen. Im
wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar ist der Bereich
der 62. Anderung im Bereich Dargetzow iiberwiegend als Gewerbegebiet und in
kleinen Teilen als Wohnbauflache und Grinflache dargestellt.

Anstelle des Gewerbegebietes ist ein Sondergebiet fir Grof3flachigen
Einzelhandel festzusetzen, dessen konkrete Zielsetzungen im Einzelnen im Zuge
des Aufstellungsverfahrens festzulegen sind.

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

Im Zuge der weiteren Vorbereitung werden die erforderlichen Gutachten fur die
Vertraglichkeit mit dem Einzelhandel und die Nachweise des ausreichenden
Immissionsschutzes und ggf. weitere Gutachten notwendig. Diese sind dann je
nach Erfordernis und Einschatzung zum Standort und des Projektes zu
erbringen.
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Im Zusammenhang mit der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Hansestadt Wismar wird die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 10/91 ,Gewerbegebiet Dargetzow" der Hansestadt Wismar erforderlich. Die
Darstellungen von Wohnbauflache in Grinflache im Flachennutzungsplan sollen
entsprechend der Festsetzungen im bereits rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
10/91 angepasst werden. Fur den Bereich der Anderung des Flachennutzungs-
planes ist beachtlich, dass maf3geblich gewerbliche Flachen in Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Grof¥flachiger Einzelhandel umzuwandeln sind. Unter
Bertcksichtigung der Maf3stablichkeit des Flachennutzungsplanes wird auf eine
Wohnbauflache, die von den Anderungsabsichten des Flachennutzungsplanes
bertihrt ist, nicht gesondert eingegangen. Es handelt sich hier um eine
untergeordnete Teilflache, die unbebaut ist. Die Anforderungen des
ausreichenden Schallschutzes fir die in der Umgebung vorhandene
Wohnbebauung werden im Planverfahren betrachtet. Zudem wird im
Planverfahren die Einzelhandelsproblematik auf Grundlage des von der
Birgerschaft der Hansestadt Wismar am 27.06.2013 beschlossenen
Einzelhandelskonzeptes fir den Stadt-Umland-Raum Wismar (REK) und in
Abstimmung mit der zustandigen obersten Planungsbehdrde des Landes
Mecklenburg Vorpommern zu bearbeiten und zu beachten sein.

3. Geltungsbereich

Der Anderungsbereich befindet sich im Stadtteil Dargetzow am 6stlichen Rand
der Hansestadt Wismar und grenzt unmittelbar an den landesbedeutsamen
Industrie- und Gewerbegro3standort Wismar-Kritzow.

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

- im Norden: durch die StraBe Am Ring (Planstraf3e C) und eine Linie in
Verlangerung davon Richtung Westen bis zur im
Bebauungsplan Nr. 10/91 festgesetzten 06ffentlichen
Geholzflache sowie vom Grundstiick 4785/22,

- im Osten: vom Grundstlick 4785/22 sowie von der StraRe Am Ring
(PlanstralRe A),

- im Suden: von der StralBe am Weil3en Stein sowie vom Grundstiick
4785/16

- im Westen: von der im Bebauungsplan Nr. 10/91 festgesetzten

offentlichen Geholzflache sowie vom Grundstiick 4785/34.

Die Lage und der Bereich des Gebietes sind der Planzeichnung sowie dem
Deckblatt und dem folgenden Ubersichtsplan zu entnehmen.
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Einordnung der Planung

Der Bereich der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt
Wismar befindet sich auf Flachen, die im wirksamen Flachennutzungsplan der
Hansestadt Wismar Uberwiegend als Gewerbegebiet und in sehr
untergeordneten Flachenanteilen in Bereichen noérdlich der StraRe Am WeilRen
Stein als Grinflache bzw. als Wohnbauflaiche dargestellt sind. Um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10/91 zu schaffen, erfolgt die 62. Anderung des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren.

Damit werden die Voraussetzungen geschaffen, dass das Plangebiet der
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt betrachtet werden kann. Beachtlich ist in diesem Zusammenhang,
dass die Flachen in der Satzung iber die 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 10/91 der Hansestadt Wismar bereits als Gewerbegebiete
festgesetzt sind. Die stralRenbegleitend zur Strale Am Weillen Stein im
Flachennutzungsplan dargestellten unbebauten Wohnbau- bzw. Grinflachen
sind bereits in der Aufstellung der Satzung iber die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10/91 der Hansestadt Wismar unter dem Gesichtspunkt,
dass Grundzige der stadtebaulich raumlichen Entwicklung der Hansestadt
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Wismar, die im Flachennutzungsplan dargestellt sind, davon nicht berihrt sind,
vernachlassigt worden. Vorrang wurde der Nutzung der Flachen fir
Gewerbegebiete eingeraumt. Somit bezieht sich der malgebliche
Anderungsinhalt auf die ,Umwandlung von Gewerbegebieten zur einem
Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel®.

5. Rechtsgrundlagen

Fur die Aufstellung der Bauleitplanung der Hansestadt Wismar gelten die im
nachfolgenden aufgefiihrten Rechtsgrundlagen.

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29.
Mai 2017 (BGBI. | S. 1298) geandert worden ist

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. S. 1057) geandert
worden ist

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist

- Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern vom 13.
Juli 2011 (GVO Bl. M-V 2011 S. 777)

6. Ubergeordnete Planungen

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

Gemal dem LEP M-V ist die Hansestadt Wismar als Mittelzentrum dargestellt,
das in Teilbereichen oberzentrale Funktionen wahrnimmt. ,Mittelzentren sollen
als regional bedeutsame Infrastrukturstandorte gesichert und weiterentwickelt
werden. Sie sollen in ihrer Funktion als Wirtschafts- und Arbeitsstandort gestarkt
werden.”

Der zum Plangebiet benachbarte Gewerbegro3standort ist Teil des gemaf 4.3.1
im LEP M-V als Vorranggebiet Gewerbe und Industrie ausgewiesenen ,landes-
weit bedeutsamen gewerblichen und industriellen Grof3standortes® Wismar -
Kritzow. Dementsprechend hat hier ,die gewerbliche Nutzung Vorrang vor
anderen Nutzungsansprichen®, was ebenfalls als Ziel der Raumordnung im
RREP Westmecklenburg verankert ist. ,Die festgelegten Gro3standorte
zeichnen sich grundsatzlich durch eine gute Uberregionale Verkehrsanbindung,
eine unmittelbare Nachbarschaft zu Ober- und Mittelzentren, durch geringes
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Konfliktpotenzial hinsichtlich des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
und durch entsprechende baurechtliche Voraussetzungen aus.*

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

Der Bereich des Gebietes ,Gewerbegebiet Dargetzow” ist in unmittelbarem
Zusammenhang mit dem GewerbegroR3standort Wismar-Kritzow zu betrachten.
Hieraus ergeben sich Synergien fir die Beurteilung und Entwicklung des
Standortes.

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM)
Eine mal3gebliche Grundlage fur die vorliegende Planung ist das Regionale
Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) Uber das die
entsprechende Landesverordnung am 31.08.2011 in Kraft getreten ist.

Das RREP WM untersetzt fir die Region Westmecklenburg die Ziele der
Landesplanung und Raumentwicklung.

Entsprechend dem RREP ist die Hansestadt Wismar als Mittelzentrum sowie
Kernstadt im Stadt-Umland-Raum Wismar dargestellt. Letzteres wird hier u.a. so
begrindet: ,Wismar ist mit seinem Seehafen sowie der Werft- und Holzindustrie
das bedeutendste Wirtschaftszentrum Westmecklenburgs.®

Die Definition Wismars als Mittelzentrum aus dem Landesraumentwick-

lungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (3.2.2 (3) LEP) wird im RREP WM

wie folgt untersetzt:

,Mittelzentren sollen als

- Standorte fiUr die Versorgung der Bevdlkerung ihrer Mittelbereiche mit Gitern
und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs

- Regionalbedeutsame Wirtschaftsstandorte mit vielfaltigem Arbeits- und
Ausbildungsplatzangebot und

- Einkaufszentren des gehobenen Bedarfs

gestarkt und weiterentwickelt werden.*

Als Ziel der Raumordnung wurde formuliert (3.2.1 (5) RREP WM):
“In der Hansestadt Wismar sind die oberzentralen Teilfunktionen als landesweit
bedeutsamer Wirtschafts- und Handelsstandort, als See- und Hafenstadt und als
Hochschulstandort zu sichern und zu entwickeln.” Dies wird damit begrindet,
dass sich ,die Hansestadt Wismar ... aufgrund ihrer Gré3e und Bedeutung als
Wirtschafts-, Handels-, Hochschul- und Kulturstandort deutlich von den anderen
Mittelzentren des Landes und der Region ab[hebt]. Die oberzentralen
Teilfunktionen sind insbesondere in diesen hervorgehobenen Bereichen weiter
zu starken®.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Neben der Aufstellung des RREP WM obliegt dem Regionalen Planungsverband
Westmecklenburg entsprechend 8§ 20 a LPIG M-V auch ,die Verwirklichung der
darin enthaltenen Ziele und Grundsatze der Regionalplanung”. Dem
entsprechend werden Strategien der Umsetzung aufgezeigt. So wird als eines
der Instrumente zur Bewaltigung der Auswirkungen des demografischen
Wandels auf den Wohnungs- und Stadtebau die Steuerung des integrativen
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Stadtumbaus genannt. ,Eine Geeignete Grundlage ... [hierfiir] bilden Integrierte
Stadtentwicklungskonzepte®.

Ein solches Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) liegt fir die
Hansestadt Wismar vor. Mit der 2. Fortschreibung des ISEK, die am 26.09.2013
von der Birgerschaft der Hansestadt Wismar beschlossen worden ist, wurden
als MaRnahmen zur Erfullung des Entwicklungszieles ,Ansiedlung von
Unternehmen durch aktive Vermarktung vorhandener und potentieller Standorte®
in der Hansestadt Wismar und seines Stadt-Umland-Bereiches u.a. die Planung
und Umsetzung des Grolgewerbestandortes Wismar - Kritzow definiert.

Die Entwicklung des Gewerbegrofistandortes ist zudem in engem
Zusammenhang mit dem Ausbau maritimer Wirtschaft sowie der Realisierung
der Hafenerweiterung zu sehen. Wie im ,Regionalen Flachenkonzept hafenaffine
Wirtschaft Wismar“-  beauftragt vom Regionalen Planungsverband
Westmecklenburg - vom 13.07.2012 dargelegt, ist der GroRgewerbestandort
insbesondere aufgrund seiner verkehrsgiinstigen Anbindung an den Seehafen
Wismar zur Aufnahme beispielsweise von Logistikflachen pradestiniert. Es
werden Synergien aus der Entwicklung des Einzelhandelsstandortes im
Zusammenhang mit dem Gewerbegro3standort gesehen.

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

Die Hansestadt Wismar verfiigt Uber ein Regionales Einzelhandelskonzept fir
den Stadt-Umland-Raum (SUR) Wismar, welches von der Birgerschaft der
Hansestadt am 27.06.2013 als Selbstbindungsinstrument zur Entwicklung und
Steuerung des Einzelhandels beschlossen wurde.

Die Einzelhandelsstruktur im SUR Wismar ist durch folgende Schwerpunkte

gepragt:

Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt

Das Hauptzentrum Innenstadt Gbernimmt eine gesamtstadtische und regionale
Versorgungsfunktion. Die Innenstadt zeichnet sich durch ein vollstandiges
Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sowie
durch ein einzelhandelsnahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot
und offentliche Einrichtungen aus. Die Attraktivitat der Wismarer Altstadt ist
gepragt durch ihr historisches, denkmalgeschiitztes Stadtbild und ihr kommt als
wichtigster zentraler Versorgungsbereich oberste Prioritdt innerhalb der
Standortstruktur des SUR zu. Die Hauptgeschéftslage ist als Ful3gangerzentrum
mit einem hohen Anteil an kleinteiligem Facheinzelhandel ausgebaut.

Nahversorgungszentren

Die gutachterliche definierten zentralen Versorgungsbereiche Nahversorgungs-
zentren innerhalb der Hansestadt Wismar Glbernehmen die Versorgungsfunktion
fur die jeweils umliegenden Wohnsiedlungsbereiche.

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

Erganzungsstandorte

Im SUR Wismar bestehen funf weitere raumliche Angebotsschwerpunkte. Diese
stellen stadtebaulich nicht integrierte Sonderstandorte des vornehmlich
grof3flachigen Einzelhandels teilweise mit Nahversorgungsfunktion dar und
werden als Ergdnzungsstandorte definiert.

Planungsstand: Frihzeitige Beteiligung der Behdrden (§ 4 Abs. 1 BauGB) Juli 2017
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Die generelle Zielsetzung des Regionalen Einzelhandelskonzept fir den Stadt-
Umland-Raum (SUR) Wismar, dass weitere Ansiedlungen in den Tabubereichen
auszuschlieen sind, wird fur den geplanten Standort differenziert betrachtet.
Gutachterlich wird hierzu ausgefuhrt:

,Grundsatzlich umfassen die Tabubereiche fir den Einzelhandel alle Gebiete, die
nicht durch Wohnen gepragt oder als zentraler Versorgungsbereich definiert sind,
abgesehen von den definierten Erganzungsstandorten ,Hinter Wendorf*,
,Gagelow*, ,Am kleinen Stadtfeld” und ,Kritzow” die als Vorrangstandorte fur
grof3flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel definiert sind. Standort-
bereiche ohne Einzelhandelsvorpragung sind fur jeglichen grof3flachigen
Einzelhandel auszuschlieRen.*

Diese Annahme ist fur nicht zentrenrelevante Sortimente mit dargelegten
Entwicklungsspielraumen nicht vollumféanglich zutreffend, fur die zentrenre-
levanten Randsortimente hingegen ist eine detaillierte Betrachtung erforderlich.

Das Regionale Einzelhandelskonzept fir den Stadt-Umland-Raum (SUR)
Wismar legt mit der Sortimentsliste fir den SUR Wismar eine standortbezogene
Unterscheidung in nahversorgungsrelevante, zentrenrelevante, und nicht zen-
trenrelevante Sortimente fest, anhand derer die Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung erfolgt.

Solitédre Nahversorgungsstandorte

Hierzu ist im Regionalen Einzelhandelskonzept dargelegt:

,Da eine flachendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb des SUR
Wismar nicht ausschlieBlich Uber die zentralen Versorgungsbereiche
sichergestellt werden kann, decken regelmaRig stadtebaulich integrierte solitare
Nahversorgungsstandorte  rdumliche  Versorgungsliicken ab.  Solitare
Nahversorgungsstandorte dienen heute (und perspektivisch) der ergdnzenden
wohnungsnahen Grundversorgung, die nicht allein durch das Hauptzentrum
sowie die Nebenzentren geleistet werden kann. Deshalb besitzt die Zielsetzung,
eine mdglichst flichendeckende, wohnortnahe Grundversorgung im gesamten
SUR  Wismar durch  funktionsfdhige Zentren und  erganzende
Nahversorgungsstandorte zu sichern, hohe Prioritét. ....

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

Die Ansiedlung der Nahversorgungseinrichtung an einem Standort unmittelbar
angrenzend an das Wohngebiet Dargetzow und in ca. 700 m Entfernung zum
ehem. Dorfgebiet und jetzigen Wohnstandort Kritzowburg (ebenfalls im Stadtteil
Dargetzow gelegen) bietet schon jetzt entsprechend der Zielvorgaben des
Regionalen Einzelhandelskonzeptes die Mdglichkeit Lucken in der Nahver-
sorgung der Bewohner zu beheben. Nach Errichtung des Gewerbegebietes
Kritzowburg sind weitere Synergieeffekte zu erwarten.
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Regionales Cinzelhandelskonzept fiir den Stadi-Umland-Raum Wismar

Zentrenrelevante Sortimente

hiervon nahversorgungsrelevant

Back- und Fleischwaren
Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Getranke)

' Angiérund)agdbedarfund Waffen

Glas / Porzellan / Keramik

Bauelemente, Baustoffe
Bettwaren / Matratzen
Bodenbeldge

Teppiche (Einzelware)
Eisenwaren / Beschlige

Gartenbedarf/-gerdte

Tabelle 7: Sortimentsliste fir den SUR Wismar

Handarbeitsbedarf / Kurzwaren / Meterware
/ Stoffe / Wolle

Haushaltswaren

Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tisch-
wasche

Horgerédte

Pharmazeutika 5

B torivaton Kinderwagen

Schnittbitren Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen
Zeitungen / Zeitschriften Kiinstlerartikel, Bastelzubehor

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regen-
schirme

Bekleifiung Musikinstrumente und Zubehér
Bgttwasche ) Optik, Augenoptik

B"!d- und Tontréger Papier, Biirobedarf, Schreibwaren
Biicher . Parfiimerie- und Kosmetikartikel
Biiromaschinen Sanitatsbedarf

Campingartikel Schuhe

Computer und Zubehor Spielwaren

Elektrokleingerate Sportartikel / -kleingerite
Fahrrader und technisches Zubehor Sportbekleidung

Fotoartikel Sportschuhe

Gardinen Telekommunikation und Zubehér
Geschenkartikel Uhren / Schmuck

Unterhaltungselektronik und Zubehor
Zoologische Artikel, lebende Tiere

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Kamine / Kacheléfen

KFZ-, Caravan- und Motorradzubehor
Maschinen / Werkzeuge

Mobel

Pflanzen / Samen

ElektrogroRgerite Rollldden / Markisen
Elektroinstallationsmaterial Sanitarartikel

Erotikartikel SportgroRgerite

Farben / Lacke Tapeten

Fliesen Topfpflanzen / Blumentépfe und Vasen

Abb. 2: Sortimentsliste fir den SUR Wismar

Zudem werden im Regionalen Einzelhandelskonzept im Hinblick auf die
kommunale Daseinsvorsorge Ist- und Zielzentralitdten im SUR Wismar definiert.
Hieraus ist ersichtlich, dass u.a. die Warengruppe Mobel einen zusatzlichen
Entwicklungsbedarf innerhalb der Hansestadt Wismar hat. (vgl. Regionales
Einzelhandelskonzept fur den SUR Wismar S. 39, Abb. 1)
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Landschaftsprogramm und Landschaftsrahmenplan

Die Inhalte des gutachterlichen Landschaftsprogrammes Mecklenburg-
Vorpommern und des gutachtlichen Landschaftsrahmenplanes
Westmecklenburg (GLRP WM) wirken sich nicht auf die Planungsziele
der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes aus.

7. Planungsziele und Absichten

Das Planungsziel besteht in der Entwicklung eines zentrenvertraglichen
Standortes fur grof3flachigen Einzelhandel Uberwiegend mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten in funktionaler Ergdnzung zum zentralen
Versorgungsbereich. Die Hansestadt Wismar hat sich zur Sicherung des
attraktiven Einzelhandelsangebotes mit alternativen Standorten fir die
Ansiedlung eines leistungsfahigen Mobelmarktes auseinandergesetzt. Fir das
Segment Mobel wurde im Regionalen Einzelhandelskonzept fiir den Stadt-
Umland-Raum (SUR) Wismar Entwicklungsspielraume ermittelt. Die Ansiedlung
eines leistungsfahigen Mobelmarktes im zentralen Versorgungsbereich Altstadt
ist aufgrund der kleinteiligen Parzellenstruktur der historischen Altstadt nicht
gegeben. Eine Starkung der im Bestand vorhandenen Ergdnzungsstandorte
insbesondere ,Gagelow* und ,Kritzow* durch die Ansiedlung eines Mébelmarktes
erweist sich als ungeeignet, da die Verfestigung der Standorte zu einem
Ungleichgewicht der Standortbereiche im Stadt-Umland-Raum fiihren wirde.

Die Hansestadt Wismar hat alternative Standorte fUr die Ansiedlung eines
Mobelmarktes und ergdnzenden Fachmarkten geprift. Andere Standorte fir die
Ansiedlung eines Mobelmarktes und erganzenden Fachmaérkten hat die
Hansestadt Wismar wie dargestellt, gepriift. Unter dem Gesichtspunkt, dass der
Standort untergeordnet eine Teilfunktion der Nahversorgung erfillen kann, wird
dieser Standort im Stadtteil Dargetzow favorisiert. Primére stadtebauliche
Zielsetzung fir die Hansestadt Wismar ist die Starkung des Mittelzentrums durch
eine leistungsfahige  Einzelhandelsstruktur im  Bereich der nicht
zentrenrelevanten Sortimente, fur die gutachterlich Entwicklungsspielraume
ermittelt wurden. Die Ansiedlung eines leistungsfahigen Modbelmarktes und
erganzenden Fachmarkten mit lokaler und regionaler Ausstrahlung hat hier
Prioritat und der stadtebaulich nicht integrierte Standort im Stadtteil Dargetzow
wird aufgrund der guten Anbindung an das ortliche und tberdrtliche Verkehrsnetz
und der vorhandenen angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche als geeigneter
Standortbereich angesehen.

Mit der Entwicklung des Standortes soll ebenso die Ansiedlung eines
Lebensmitteldiscounters mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.000 gm
erfolgen. Es ist die SchlielRung der raumlichen und qualitativen Versorgungsliicke
der wohnstandortnahen Grundversorgung im Stadtteil Wismar-Dargetzow in
funktionaler Ergadnzung der vorhandenen Nahversorgungsstandorte und des
zentralen Versorgungsbereiches beabsichtigt. Die Wohnsiedlungsbereiche
befinden sich in ful3laufiger Nahe, sodass fur den Stadtteil die wohnstandortnahe
Grundversorgung verbessert und gesichert werden kann.

Die Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes unter Beachtung der getroffen
stadtebaulichen Zielsetzungen erfordert eine Vertraglichkeitsanalyse i. S. v. § 11
Abs. 3 BauNVO fir diesen Standort. Diese erfolgt auch im Zusammenhang mit
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der Umweltvertraglichkeitsvorprifung fir das stadtebauliche Projekt zur
Entwicklung des Einzelhandels.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes entspricht den Zielsetzungen fir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung. Eine flachige Verbindung des
Gewerbestandortes Dargetzow, der nun in Teilbereichen Aufgaben eines
Standortes fur Einzelhandel tGbernimmt, mit dem neunen Gewerbegrol3standort
in Kritzowburg ist weiterhin gesichert.

Die Flache zeichnet sich durch ihre Lagegunst in Bezug auf die Gbergeordneten
Verkehrstrager aus und ist durch die Lage an der Osttangente (Nordostzubringer)
gut an das uberortliche Verkehrsnetz angebunden. Die nahe Lage zur B 105 und
zur A 20 sind gute Standortvoraussetzungen. Die verkehrliche Anbindung ist
gesichert.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar sind die zu
andernden Flachen im Bereich Dargetzow maf3geblich bereits als gewerbliche
Bauflachen dargestellt, so dass die Anderung einer Bauflache der einen in die
andere Art im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zu prifen ist. Grundziige der
stadtebaulichen raumlichen Entwicklung der Hansestadt Wismar werden nicht
berlhrt.

Planungsstand: Frihzeitige Beteiligung der Behdrden (§ 4 Abs. 1 BauGB) Juli 2017
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Abb. 3. Auszug aus dem derzeit wirksamen Flachennutzungsplans der Hansestadt Wismar mit
Umgrenzung des Bereiches der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes
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Abb. 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Darstellung der Planziele mit
Umgrenzung des Bereiches der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes

Die 62. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zur
Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 der Hansestadt
Wismar. Die Flachen werden anstelle der Gewerbegebiete als Sondergebiete mit
der Zweckbestimmung Einzelhandel dargestellt. Dies ist dem Planauszug der in
Aufstellung befindlichen 62. Anderung des Flachennutzungsplanes zu
entnehmen. Im Zuge der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt auch
eine Anpassung der Bauflachen. Die unbebaute Wohnbaufliche und die
Grunflachen, die nicht grundstiicksbezogen sind, werden entsprechend der
Satzung uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 (auch der in
Aufstellung befindlichen Satzung tber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
10/91) als Sondergebiet dargestellit.

Die Flachen des Anderungsbereiches sind bereits erschlossen und fir
gewerbliche Ansiedlungen unter Berlcksichtigung der Standortanforderungen
vorbereitet.

Die rechtsverbindlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nach § 11 Abs. 2 BauNVO an einer
leistungsfahigen verkehrlichen Infrastruktur werden im Rahmen der Aufstellung
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der Satzung uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91 der
Hansestadt Wismar geschaffen.

8. Planungsrechtliche Regelungen

Innerhalb des Anderungsbereiches ist die Ansiedlung von
Einzelhandelsunternehmen vorgesehen. Wahrend es im Gewerbegrof3standort,
der benachbart ist, Ziel ist einzelhandelsbetriebe auszuschlie3en, ist es hier das
Ziel, den Einzelhandel anzusiedeln und zu etablieren. Neben der Ansiedlung
eines Mdbelmarktes und ergéanzenden Fachmarkten mit lokaler und regionaler
Ausstrahlung, ist die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters zur Schliel3ung
der raumlichen und qualitativen Versorgungslicke fir den Stadtteil Wismar-
Dargetzow vorgesehen. Damit wird ein langfristiges Ziel der Hansestadt Wismar
umgesetzt.

Die Anforderungen an den Schutz der Trinkwasserschutzzone sind im weiteren
Planverfahren zu regein.

Die Belange des Nachbarschaftsschutzes sind zu bertcksichtigen. Im Rahmen
des Aufstellungsverfahrens fiir die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/91
der Hansestadt Wismar ist die Erstellung eines Schallgutachtens beabsichtigt.
Es werden Regelungen und MafRRnahmen getroffen bzw. Gberprift, damit der
Schutzanspruch der relevanten Umgebung bericksichtigt wird. Dies wird
mafgeblich unter dem Gesichtspunkt erfolgen, dass an der StralRe Am Weil3en
Stein  Wohnbebauung vorhanden ist. Eine detaillierte Uberprifung der
Auswirkungen erfolgt unter Berlcksichtigung der dann vorliegenden
Erkenntnisse zum Verkehrsaufkommen und zum Betrieb der Einrichtungen.

Die Ermittlung der Immissionskontingente fur die zu beachtenden maf3geblichen
Immissionsorte wird im Zuge der weiteren Planaufstellung Gberprift und
prazisiert. Dabei sind auch die Vorgaben der 2. Anderung (iber den
Bebauungsplan Nr. 10/91 zu beachten, der fir die Gewerbegebiete GE 2 und GE
3, der Plan&nderung bereits Immissionskontingente in den Immissionsrichtungen
Westen und Suden von tags 60 dB(A) pro m2 und nachts 45 dB(A) pro m2 und in
der Immissionsrichtung Ost tags 63 dB(A) pro m2 und nachts 48 dB(A) pro mz
festsetzt. Die Nachweise der Vertraglichkeit sind im  weiteren
Aufstellungsverfahren zu fuhren.

9. Flachenbilanz

Nutzung innerhalb des Anderungsbereiches ,Sondergebiet Einzelhandel

4,32 ha.
Flachen fir Gewerbegebiet 3,74 ha
Wohnbaufldche 0,12 ha
Griunflachen 0,46 ha
Summe 4,32 ha
Planungsstand: Friihzeitige Beteiligung der Behérden (8 4 Abs. 1 BauGB) Juli 2017
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10. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Hansestadt Wismar durch:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-StralRe 11
23936 Grevesmiuhlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 038 81/ 71 05 — 50
mahnel@pbm-mahnel.de
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