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N

Beschlussvorschlag

Zum Bebauungsplan Nr. 13/91 ,Sondergebiet gro3flachiger Einzelhandel Hinter Wendorf*, 2.
Anderung der Hansestadt Wismar (Vorentwurf vom 26.11.2025) gibt es seitens der
Gemeinde Hornstorf keine Anregungen und Bedenken.

Sachverhalt
Frist: 26.01.2026

-Beteiligung als Nachbargemeinde

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die CEV Handelsimmobilien GmbH plant das aus den frihen 1990er Jahren stammende
Fachmarktzentrum auf dem Marktkaufgel&dnde an der Zierower Landstral3e zu modernisieren
und das Objekt zukunftsfahig aufzustellen. Das grof3flachige Einzelhandelsgebiet Hinter
Wendorf ist neben der Altstadt in Wismar eines der gréf3ten bestehende Einkaufszentren der
Stadt. Das SB-Warenhaus wurde bereits in den letzten Jahren modernisiert.

Ausgangspunkt der Restrukturierung des Fachmarktzentrums (FMZ) sind u.a. die
veranderten Mieterwiinsche mit einem bestehenden Mdbelmarkt (Mietvertragsende Mitte
2026).

Zudem befindet sich der Einzelhandelsmarkt in einem strukturellen Wandel, hervorgerufen
durch das sich veranderte Kaufverhalten sowie den veranderten Bedurfnissen der Kunden,
worauf Edeka bereits mit der Modernisierung des SB-Warenhauses reagiert hat. Daher plant
die CEV Handelsimmobilien GmbH das in die Jahre gekommene Fachmarktzentrum auch in
den anderen Bereichen zu revitalisieren, zu modernisieren und das Objekt insgesamt
zukunftsfahig aufzustellen. Eine Sanierung des Objektes ist notwendig, um das
Fachmarktzentrum an kiinftige EU-Standards in Bezug auf Klimaschutz, soziale



Verantwortung und nachhaltiges Wirtschaften anzupassen. Daher versucht die CEV bereits
zu Beginn der Planung, eine entsprechende ESG-Strategie (Environmental, Social &
Governance) fur dieses Objekt zu entwerfen.

In diesem Zusammenhang sollen auch die stéadtebaulichen Mi3stande mit den offenen
Flachen zwischen den Gebauden SO1 (Mdbelmarkt) und SO2 (Elektrofachmarkt) sowie SO2
(Drogeriefachmarkt) und SO3 (SBWarenhaus) beseitigt werden. Hier ist ein Lickenschluss
durch zwei neue Gebaude vorgesehen. Zudem soll die Westseite des Mobelmarktes eine
Aufwertung erfahren.

Ziel des Umbaus ist es insgesamt, mdgliche Tendenzen eines Trading-Down-Effekts und
eines moglichen Leerstands von Anfang an entgegenzuwirken. Mit dem Wegzug des
Mobelmarktes waren grol3e Teile der Bestandsflachen vom Leerstand bedroht.

Im Jahr 2022 ist die CEV Handelsimmobilien GmbH mit dem Anliegen eines Refurbishment
des FMZ's an die Stadtverwaltung der Hansestadt Wismar herangetreten und hat mit
Mietern, Gutachtern und anderen Marktteilnehmern gesprochen.

Aufgrund der Gespréache konnten erste Konzepte mit potentiellen Mietern (Nutzern)
entworfen werden.

Im Jahr 2023 wurde auf Grundlage dieses Zielkonzeptes ein Antrag auf Befreiung des
rechtswirksamen Bebauungsplanes gestellt, da die vorgegebenen Sortimentslisten (Mdbel,
etc.) nicht mehr eingehalten werden kénnen und zum anderen die festgelegten Grenzen der
festgesetzten Sondergebiete liberschritten werden mussten. Eine Befreiung wurde
entsprechend der Planungsabsicht nicht in Aussicht gestellt.

Unter Berlicksichtigung der Hinweise der Stadtplanung wurde das Konzept der
Standortumgestaltung durch die CEV Handelsimmobilien GmbH Uberarbeitet.

AnschlieRend stellt die CEV Handelsimmobilien GmbH ein Antrag auf B-Plandnderung
Anfang 2024, dessen Aufstellungsbeschluss durch die Birgerschaft der Hansestadt Wismar
am 25.04.2024 gefasst wurde.

Im Rahmen der fortlaufenden Abstimmungen im Jahr 2025 wurden die
Entwicklungsabsichten zur Standortumgestaltung konkretisiert und erganzt:

- Errichtung von zwei Fachmarkten (Bekleidung und Haushaltswaren) zwischen SO1 und
S0O2 sowie Umnutzung/Erweiterung eines Teils des Mdbel-FM in ein Kleinpreiskaufhaus.
Zudem wird zwischen SO2 und SO3 ein Shopgebaude errichtet. Ziel ist es eine
stadtebaulich geschlossene Front zu erhalten, um die Verkehrs- und Erschlie3ungssituation
insgesamt zu verbessern.

- die Flache des festgesetzten SO IV (Einrichtungshaus) sowie eine Teilflache des SO V
(Gemeinschaftsstellflachen) des rechtswirksamen Bebauungsplanes sollen zur Entwicklung
einer Photovoltaikfreiflachenanlage genutzt werden, um den Vorhabenstandort mit
regenerativer Energie zu versorgen (die Entwicklung eines Einrichtungshauses am Standort
wird aufgrund der Entwicklung des Einzelhandels nicht weiterverfolgt)

- in Anbetracht der langfristigen Standortentwicklung wurde der Vorschlag unterbereitet, die
Zulassigkeit der Errichtung eines Arztehauses aufzunehmen, damit die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir ein solches Vorhaben zukiinftig gegeben sind

- die Hansestadt Wismar beabsichtigt den Vorhabenstandort an das vorhandene
Radwegenetz anzubinden

- geplant ist der direkte Anbau eines Geh- und Radweges an der Zierower Landstral3e (im

Bereich der Tankstelle liegt die grundsétzliche Zustimmung des Flacheneigentiimers vor,
allerdings wird zurzeit die technische Umsetzbarkeit geprift, da die unterirdischen Tanks
sehr nah der StraRenbegrenzungslinie liegen). Der Vorhabentrager stellt auf seinen
Grundstucksflachen eine 4 m breite Vorhalteflache zur kiinftigen Errichtung eines Geh-
/Radweges durch die Stadt zur Verfigung.

- zur Verbesserung der Ful3wege- und Radwegesituation im Einzelhandelsstandort werden
die hierfuir vorgesehenen Flachen markiert und der FuRBweg vom Ausgang SB-Warenhaus



bis zum Eingang des Mdbelmarktes / Kleinpreiskaufhaus tberdacht

- der Parkplatz wird gemafRd dem Bedarf in Teilflachen umstrukturiert und stérker durchgriint
(Anpflanzungvon 110 Baumen)

- das Grunflachenkonzept im Bebauungsplangebiet wird Uberarbeitet

- der wesentliche Bereich der vorgesehenen Ausgleichsflache (im Siden) wird in eine
extensiv genutzte Wiese entwickelt, deren nérdlicher und dstlicher Randbereich mit einer

5-reihige Hecke umpflanzt wird

- innerhalb des Parkplatzes werden zur Durchgriinung mindestens 110 Baume angepflanzt
— die desolaten Bestandsbaume werden hierbei ersetzt

- die Dachflachen der geplanten Gebaudeneubauten werden begrint

- die nordliche Fassade des Mdbelfachmarktes wird teilweise begrint

Um alle Entwicklungsabsichten im Bebauungsplan abbilden (festsetzen) zu kénnen, wird der
Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes gegeniiber dem
Aufstellungsbeschluss vom 25.04.2024 angepasst (siehe Pkt. 2 der Begriindung).

Der Beschluss zur Anderung des Geltungsbereiches wird zum Entwurf- und
Auslegungsbeschluss des Bebauungsplanes gefasst.

Mit der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13/91 ,Sondergebiet
grol3flachiger Einzelhandel in Hinter Wendorf* wird nunmehr folgendes bertcksichtigt:

« Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages (gemaf 8§ 11 BauGB) mit dem Vorhabentrager,
welcher u.a. die Kosteniibernahme der Planung, die Ausgestaltung des Vorhabenstandortes
etc. regelt,

» Die Gestaltung des Parkplatzes sowie die erforderliche Stellplatzanzahl orientiert sich an
der Satzung der Hansestadt Wismar Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge und Uber die Erhebung von Ablésebetragen fir notwendige Stellplatze
(Stellplatzsatzung) und bericksichtigt besondere Standortfaktoren sowie bestehende
Baugenehmigungen. Die zuklnftige Anordnung der Stellplatze im Plangebiet wird als
hinweisliche Darstellung in der Planung Ubernommen. Grundlage hierfir bildet das
stadtebauliche Konzept, welches mit der Hansestadt Wismar abgestimmt wurde. Der
letztendliche Nachweis der einzelnen Stellplatze erfolgt in der jeweiligen Baugenehmigung.

» Erarbeitung eines Einzelhandelsgutachtens (die Hansestadt Wismar lasst die zu
andernden Sortimente und ihre Verkaufsflachengrof3en gutachterlich untersuchen, um die
Vertraglichkeit der Sortimentsdnderung sowie Verkaufsflachengrof3en auf die Gesamtstadt
von Wismar von unabhangiger Seite Uberprifen zu lassen),

» Festsetzung der Teilgebiete des sonstigen Sondergebietes grof3flachiger Einzelhandel
(hier Anpassung der Grenzen der Baugebiete mit unterschiedlicher Nutzung sowie
Anpassung der Baufenster gemanR der geplanten Geb&ude- und Flachenkonfiguration) sowie
Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes fir Sonnenenergienutzung auf der Flache des
ehemaligen SO IV ,Einrichtungshaus” sowie auf einer Teilflache des SO V
,Gemeinschaftsstellflachen®,

» Festsetzung der zuldssigen Sortimente und Nutzungen im jeweiligen Teilgebiet des
sonstigen Sondergebietes groRflachiger Einzelhandel,

* Anpassung der baugestalterischen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen im
sonstigen Sondergebiet grol3flachiger Einzelhandel - die detaillierte Beschreibung erfolgt in
der Begriindung des Bebauungsplanes,

» Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) fiir das jeweilige sonstige
Sondergebiet sowie Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) fur das gesamte
sonstige Sondergebiet groR3flachiger Einzelhandel (Hinweis: Gemaf der Vermessung des
baulichen Bestandes wird die aktuell festgesetzte GRZ von 0,8 mit Zuléssigkeit der



Uberschreitung bis 0,05 (in Summe 0,85) nicht eingehalten und deutlich tiberschritten.
Dieser Umstand wird im Anderungsverfahren aus stadtebaulichen Griinden berticksichtigt),

« Uberarbeitung der griinordnerischen Festsetzungen / Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

bestehende und zu erhaltende Geholzstrukturen werden als Bindungen fiir Bepflanzungen
und fur die Erhaltung von Badumen, Strauchern und Gewassern (8 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB)
festgesetzt,

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern sowie die Gestaltung von
Flachdachflachen neu zu errichtender Gebaude (oder bei Gebdudeumbauten) werden
gemal § 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB als Pflanzgebot festgesetzt,

umzusetzende Anpflanzungen fir den Ausgleich sowie gestalterische Malnahmen der
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb der Baugebiete werden als Malihahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 20
BauGB i.V.m. 8 9 Abs.1 Nr. 25a und 25b BauGB) festgesetzt. Modifizierungen bzw.
Anderungen der Entwicklungsziele werden u.a. bei der Ausgleichsflache im Suden, bei
Dachbegriinungen sowie Anpflanzungen von Baumen innerhalb der Stellplatzflachen
vorgenommen, da die Festsetzungen aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan im baulichen
Bestand in vollem Umfang nicht umsetzbar sind (Erlauterung siehe Pkt. 3.3.4 der
Begriindung) und eine Teilflache der Ausgleichsflache im Siden als extensiv genutzte Wiese
(ehemals geplante flachige Geholzbepflanzung) entwickelt werden soll.

die Uberarbeitung der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt unter Beachtung der
Hinweise der unteren Naturschutzbehérde und unter Anwendung der HzE2018,

» der geplante Geh- und Radweg (Breite 4 m) entlang der Zierower Landstraf3e wird als
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung vorsorglich festgesetzt,

« die Darstellung der Gebaude im Plangebiet erfolgt auf Grundlage der Vermessung sowie
der geplanten Gebaudekonfiguration des stadtebaulichen Entwurfs des Vorhabentragers,
welcher mit der Hansestadt Wismar abgestimmt wurde,

* in der Planzeichnung werden die aktuellen Grenzen der Trinkwasserschutzzonen
Ubernommen,

Hinweise

Gemal der Abgrenzung des Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes
behalten die auRerhalb des Anderungsbereiches befindlichen Festsetzungen
(StralRenverkehrsflachen, besondere Wohngebietsflachen) des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ihre Glltigkeit. In der Begriindung sowie im Umweltbericht werden
ausschlieBlich die zu andernden Teile der Bebauungsplanung beschrieben.

Erfolgen keine Anderungen der Beschreibung gegeniiber den Angaben im rechtskréaftigen
Bebauungsplan,werden die Textpassagen kursiv, grau dargestellt. Dies trifft im Wesentlichen
auf das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,SB-Warenhaus" — SOS3, zur
ErschlielBung, zur Umwelt sowie auf die Beschreibung der Raumordnung zu.

Finanzielle Auswirkungen

GESAMTKOSTEN AUFWAND/AUSZAHLUNG IM AUFWAND/AUSZAHLUNG ERTRAG/EINZAHLUNG

LFD. HH-JAHR JAHRL. JAHRL.

00,00 € 00,00 € 00,00 € 00,00 €

FINANZIERUNG DURCH VERANSCHLAGUNG IM HAUSHALTSPLAN
Eigenmittel 00,00 € | Im Ergebnishaushalt Ja / Nein
Kreditaufnahme 00,00 € | Im Finanzhaushalt Ja/ Nein
Férderung 00,00 €
Ertrage 00,00 € | Produktsachkonto 00000-00
Beitrédge 00,00 €




Anlage/n

1

Anschreiben (6ffentlich)

2 B13-2A-B-Plan (6ffentlich)

3 B13-2A-Begriindung (6ffentlich)

4 B13-2A-Einzelhandelsgutachten (6ffentlich)
5 B13-2A-Stadtebaul. Konzept (6ffentlich)

6 B13-2A-Umweltbericht (6ffentlich)




Juliane Lockowand

Von: Antje Gabelmann <a.gabelmann@amt-neuburg.eu>

Gesendet: Dienstag, 16. Dezember 2025 17:05

An: Birger Lange; Juliane Lockowand

Betreff: WG: HWI, B-Plan Nr. 13/91, 2. Anderung - Friihzeitige Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, Nachbargemeinden

Anlagen: : B13-2A-Begriindung.pdf; B13-2A-B-Plan.pdf; B13-2A-
Einzelhandelsgutachten.pdf; B13-2A-Stadtebaul. Konzept.pdf; B13-2A-
Umweltbericht.pdf

Von: Mahnel, Cornelia

Gesendet: Dienstag, 16. Dezember 2025 15:20

Betreff: HWI, B-Plan Nr. 13/91, 2. Anderung - Friihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Triger
offentlicher Belange, Nachbargemeinden

Hansestadt Wismar
Bebauungsplan Nr. 13/91 ,Sondergebiet groRflichiger Einzelhandel Hinter Wendorf“, 2. Anderung (Vorentwurf)

hier: Frithzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie Nachbargemeinden
gemaR § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Biirgerschaft der Hansestadt Wismar hat in ihrer Sitzung am 25.04.2024 die Aufstellung der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 13/91 ,,Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel Hinter Wendorf” beschlossen.

Mit den in der Anlage beigefligten Unterlagen unterrichten wir Sie tber Ziele und Zwecke der oben genannten
Planung mit der Bitte, uns lhre Stellungnahme besonders im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB bis zum 26.01.2026 zuzusenden.

Bitte senden Sie lhre Stellungnahme vorzugsweise elektronisch an Frau Mahnel unter cmahnel@wismar.de bzw.
schriftlich an die Hansestadt Wismar, Der Biirgermeister, Bauamt, Postfach 1245 in 23952 Wismar.

Sollte bis zu diesem Zeitpunkt keine Stellungnahme lhrerseits vorliegen, geht die Stadt davon aus, dass die von lhnen
wahrzunehmenden Belange durch diese Planung nicht beriihrt werden bzw. Anregungen nicht bestehen.

Mit freundlichen GriiRen

Cornelia Mahnel

HANSESTADT
Hansestadt Wismar W I Sm a r
o CULgeSiEe : WIRTSCHAFT - WISSENSCHAFT
Abt. Planung .~ WELTERBE und MEER

Kopenhagener Str. 1 -
23966 Wismar
~ +49 3841-251-6025

CMahnel@wismar.de
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1. Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die CEV Handelsimmobilien GmbH plant das aus den friihen 1990er Jahren stammende Fachmarktzentrum
auf dem Marktkaufgelande an der Zierower Landstralle zu modernisieren und das Objekt zukunftsfahig
aufzustellen. Das groRflachige Einzelhandelsgebiet Hinter Wendorf ist neben der Altstadt in Wismar eines
der groRten bestehende Einkaufszentren der Stadt. Das SB-Warenhaus wurde bereits in den letzten Jahren
modernisiert.

Ausgangspunkt der Restrukturierung des Fachmarktzentrums (FMZ) sind u.a. die verdnderten Mieterwiin-
sche mit einem bestehenden Mdébelmarkt (Mietvertragsende Mitte 2026).

Zudem befindet sich der Einzelhandelsmarkt in einem strukturellen Wandel, hervorgerufen durch das sich
verdnderte Kaufverhalten sowie den veranderten Bediirfnissen der Kunden, worauf Edeka bereits mit der
Modernisierung des SB-Warenhauses reagiert hat. Daher plant die CEV Handelsimmobilien GmbH das in
die Jahre gekommene Fachmarktzentrum auch in den anderen Bereichen zu revitalisieren, zu modernisie-
ren und das Objekt insgesamt zukunftsfahig aufzustellen. Eine Sanierung des Objektes ist notwendig, um
das Fachmarktzentrum an kinftige EU-Standards in Bezug auf Klimaschutz, soziale Verantwortung und
nachhaltiges Wirtschaften anzupassen. Daher versucht die CEV bereits zu Beginn der Planung, eine entspre-
chende ESG-Strategie (Environmental, Social & Governance) fiir dieses Objekt zu entwerfen.

In diesem Zusammenhang sollen auch die stadtebaulichen MiRstdnde mit den offenen Flachen zwischen
den Gebduden SO1 (M&belmarkt) und SO2 (Elektrofachmarkt) sowie SO2 (Drogeriefachmarkt) und SO3 (SB-
Warenhaus) beseitigt werden. Hier ist ein Liickenschluss durch zwei neue Geb&dude vorgesehen. Zudem soll
die Westseite des Mobelmarktes eine Aufwertung erfahren.

Ziel des Umbaus ist es insgesamt, mogliche Tendenzen eines Trading-Down-Effekts und eines moglichen
Leerstands von Anfang an entgegenzuwirken. Mit dem Wegzug des Mébelmarktes waren grol3e Teile der
Bestandsflachen vom Leerstand bedroht.

Im Jahr 2022 ist die CEV Handelsimmobilien GmbH mit dem Anliegen eines Refurbishment des FMZ's an die
Stadtverwaltung der Hansestadt Wismar herangetreten und hat mit Mietern, Gutachtern und anderen
Marktteilnehmern gesprochen.

Aufgrund der Gesprache konnten erste Konzepte mit potentiellen Mietern (Nutzern) entworfen werden.
Im Jahr 2023 wurde auf Grundlage dieses Zielkonzeptes ein Antrag auf Befreiung des rechtswirksamen Be-
bauungsplanes gestellt, da die vorgegebenen Sortimentslisten (Mébel, etc.) nicht mehr eingehalten werden
kénnen und zum anderen die festgelegten Grenzen der festgesetzten Sondergebiete liberschritten werden
missten. Eine Befreiung wurde entsprechend der Planungsabsicht nicht in Aussicht gestellt.

Unter Beriicksichtigung der Hinweise der Stadtplanung wurde das Konzept der Standortumgestaltung durch

die CEV Handelsimmobilien GmbH Gberarbeitet.

AnschlieBend stellt die CEV Handelsimmobilien GmbH ein Antrag auf B-Plandnderung Anfang 2024, dessen
Aufstellungsbeschluss durch die Birgerschaft der Hansestadt Wismar am 25.04.2024 gefasst wurde.

Im Rahmen der fortlaufenden Abstimmungen im Jahr 2025 wurden die Entwicklungsabsichten zur Standor-

tumgestaltung konkretisiert und ergénzt:
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- Errichtung von zwei Fachmarkten (Bekleidung und Haushaltswaren) zwischen SO1 und SO2 sowie
Umnutzung/Erweiterung eines Teils des M6bel-FM in ein Kleinpreiskaufhaus. Zudem wird zwischen
S02 und SO3 ein Shopgebaude errichtet. Ziel ist es eine stadtebaulich geschlossene Front zu erhal-
ten, um die Verkehrs- und ErschlieRungssituation insgesamt zu verbessern.

- die Flache des festgesetzten SO IV (Einrichtungshaus) sowie eine Teilflache des SO V (Gemein-
schaftsstellflachen) des rechtswirksamen Bebauungsplanes sollen zur Entwicklung einer Photovol-
taikfreiflachenanlage genutzt werden, um den Vorhabenstandort mit regenerativer Energie zu ver-
sorgen (die Entwicklung eines Einrichtungshauses am Standort wird aufgrund der Entwicklung des
Einzelhandels nicht weiterverfolgt)

- in Anbetracht der langfristigen Standortentwicklung wurde der Vorschlag unterbereitet, die Zulas-
sigkeit der Errichtung eines Arztehauses aufzunehmen, damit die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir ein solches Vorhaben zukiinftig gegeben sind

- die Hansestadt Wismar beabsichtigt den Vorhabenstandort an das vorhandene Radwegenetz an-
zubinden - geplant ist der direkte Anbau eines Geh- und Radweges an der Zierower Landstralie (im
Bereich der Tankstelle liegt die grundsatzliche Zustimmung des Flacheneigentliimers vor, allerdings
wird zurzeit die technische Umsetzbarkeit gepriift, da die unterirdischen Tanks sehr nah der Stra-
Renbegrenzungslinie liegen). Der Vorhabentrager stellt auf seinen Grundstiicksflachen eine 4 m
breite Vorhalteflache zur kiinftigen Errichtung eines Geh-/Radweges durch die Stadt zur Verfiigung.

- zur Verbesserung der FulBwege- und Radwegesituation im Einzelhandelsstandort werden die hier-
fiir vorgesehenen Flachen markiert und der FuBweg vom Ausgang SB-Warenhaus bis zum Eingang
des Mobelmarktes / Kleinpreiskaufhaus tberdacht

- der Parkplatz wird gemaR dem Bedarf in Teilflachen umstrukturiert und starker durchgriint (An-
pflanzung von 110 Bdaumen)

- das Grinflachenkonzept im Bebauungsplangebiet wird tberarbeitet

- der wesentliche Bereich der vorgesehenen Ausgleichsflache (im Stiden) wird in eine ex-
tensiv genutzte Wiese entwickelt, deren nordlicher und 6stlicher Randbereich mit einer
5-reihige Hecke umpflanzt wird

- innerhalb des Parkplatzes werden zur Durchgriinung mindestens 110 Baume angepflanzt
— die desolaten Bestandsbdaume werden hierbei ersetzt

- die Dachflachen der geplanten Gebdudeneubauten werden begriint

- die nordliche Fassade des Mdbelfachmarktes wird teilweise begriint
Um alle Entwicklungsabsichten im Bebauungsplan abbilden (festsetzen) zu kénnen, wird der Geltungsbe-
reich der 2. Anderung des Bebauungsplanes gegeniiber dem Aufstellungsbeschluss vom 25.04.2024 ange-

passt (siehe Pkt. 2 der Begriindung).

» Der Beschluss zur Anderung des Geltungsbereiches wird zum Entwurf- und Auslegungsbeschluss

des Bebauungsplanes gefasst.
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Mit der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13/91 ,,Sondergebiet groRflichiger Einzel-

handel in Hinter Wendorf” wird nunmehr folgendes beriicksichtigt:

Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages (gemaf § 11 BauGB) mit dem Vorhabentrager, welcher
u.a. die Kosteniibernahme der Planung, die Ausgestaltung des Vorhabenstandortes etc. regelt,
Die Gestaltung des Parkplatzes sowie die erforderliche Stellplatzanzahl orientiert sich an der Sat-
zung der Hansestadt Wismar Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und
Uber die Erhebung von Ablosebetragen fur notwendige Stellplatze (Stellplatzsatzung) und bertick-
sichtigt besondere Standortfaktoren sowie bestehende Baugenehmigungen. Die zukiinftige Anord-
nung der Stellplatze im Plangebiet wird als hinweisliche Darstellung in der Planung ibernommen.
Grundlage hierfiir bildet das stadtebauliche Konzept, welches mit der Hansestadt Wismar abge-
stimmt wurde. Der letztendliche Nachweis der einzelnen Stellplatze erfolgt in der jeweiligen Bau-
genehmigung.

Erarbeitung eines Einzelhandelsgutachtens (die Hansestadt Wismar ldsst die zu andernden Sorti-

mente und ihre VerkaufsflachengrofRen gutachterlich untersuchen, um die Vertraglichkeit der Sor-

timentsanderung sowie VerkaufsflaichengroRen auf die Gesamtstadt von Wismar von unabhangi-
ger Seite Uberprifen zu lassen),

Festsetzung der Teilgebiete des sonstigen Sondergebietes groRflachiger Einzelhandel (hier Anpas-

sung der Grenzen der Baugebiete mit unterschiedlicher Nutzung sowie Anpassung der Baufenster

gemal der geplanten Gebaude- und Flachenkonfiguration) sowie Festsetzung eines sonstigen Son-
dergebietes fiir Sonnenenergienutzung auf der Flache des ehemaligen SO IV , Einrichtungshaus”
sowie auf einer Teilflache des SO V ,,Gemeinschaftsstellflachen”,

Festsetzung der zuldssigen Sortimente und Nutzungen im jeweiligen Teilgebiet des sonstigen Son-

dergebietes grofflachiger Einzelhandel,

Anpassung der baugestalterischen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen im sonstigen Son-

dergebiet grol¥flachiger Einzelhandel - die detaillierte Beschreibung erfolgt in der Begriindung des

Bebauungsplanes,

Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) fiir das jeweilige sonstige Sondergebiet sowie

Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) flir das gesamte sonstige Sondergebiet groRfla-

chiger Einzelhandel (Hinweis: Gemal der Vermessung des baulichen Bestandes wird die aktuell

festgesetzte GRZ von 0,8 mit Zulassigkeit der Uberschreitung bis 0,05 (in Summe 0,85) nicht einge-
halten und deutlich iberschritten. Dieser Umstand wird im Anderungsverfahren aus stidtebauli-
chen Griinden beriicksichtigt),

Uberarbeitung der griinordnerischen Festsetzungen / Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

> bestehende und zu erhaltende Gehdlzstrukturen werden als Bindungen fiir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und Gewassern (§ 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB) fest-
gesetzt,

»  Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern sowie die Gestaltung von Flachdachfla-
chen neu zu errichtender Geb&dude (oder bei Gebdudeumbauten) werden gemaR § 9 Abs.1 Nr.
25a BauGB als Pflanzgebot festgesetzt,

» umzusetzende Anpflanzungen fiir den Ausgleich sowie gestalterische MaBnahmen der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb der Baugebiete werden als MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB
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i.V.m. § 9 Abs.1 Nr. 25a und 25b BauGB) festgesetzt. Modifizierungen bzw. Anderungen der
Entwicklungsziele werden u.a. bei der Ausgleichsflache im Stiden, bei Dachbegriinungen sowie
Anpflanzungen von Baumen innerhalb der Stellplatzflachen vorgenommen, da die Festsetzun-
gen aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan im baulichen Bestand in vollem Umfang nicht
umsetzbar sind (Erlduterung siehe Pkt. 3.3.4 der Begriindung) und eine Teilflaiche der Aus-
gleichsflache im Stiden als extensiv genutzte Wiese (ehemals geplante flachige Gehdlzbepflan-
zung) entwickelt werden soll.
» die Uberarbeitung der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt unter Beachtung der Hin-
weise der unteren Naturschutzbehérde und unter Anwendung der HzE2018,
e der geplante Geh- und Radweg (Breite 4 m) entlang der Zierower LandstralRe wird als Verkehrsfla-
che mit besonderer Zweckbestimmung vorsorglich festgesetzt,
o die Darstellung der Gebdude im Plangebiet erfolgt auf Grundlage der Vermessung sowie der ge-
planten Gebaudekonfiguration des stddtebaulichen Entwurfs des Vorhabentragers, welcher mit
der Hansestadt Wismar abgestimmt wurde,

e in der Planzeichnung werden die aktuellen Grenzen der Trinkwasserschutzzonen libernommen,

Hinweise

GemiR der Abgrenzung des Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes behalten die auRRer-
halb des Anderungsbereiches befindlichen Festsetzungen (StraRenverkehrsflichen, besondere Wohnge-
bietsflachen) des rechtskraftigen Bebauungsplanes ihre Giltigkeit.

In der Begriindung sowie im Umweltbericht werden ausschlieflich die zu dndernden Teile der Bebauungs-
planung beschrieben.

Erfolgen keine Anderungen der Beschreibung gegeniiber den Angaben im rechtskraftigen Bebauungsplan,
werden die Textpassagen kursiv, grau dargestellt. Dies trifft im Wesentlichen auf das sonstige Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,, SB-Warenhaus“ — SO3, zur ErschlieBung, zur Umwelt sowie auf die Beschrei-

bung der Raumordnung zu.

1.2 Lage und Geltungsbereich des Plangebietes

Der Standort des Planvorhabens befindet sich am westlichen Ortsrand des Stadtteiles Wendorf und umfasst
das bestehende Fachmarktzentrum auf dem Marktkaufgelande.

Es wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch den Zierower Weg

im Osten: durch das Wohngebiet Zierower Weg
im Westen: durch die Zierower LandstraRe

im Siiden: durch die Libsche StraRe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes (ca. 11,4 ha) umfasst die Flurstlicke 3316/22,3317/14
und 3319/19 Gemarkung Wismar Flur 1 und liberlagert Teilgebiete des rechtswirksamen Bebauungspla-
nes sowie dessen 1. Anderung.
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1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1 vorbereitender Bauleitplan — Flachennutzungsplan (FNP)

Im FNP der Hansestadt Wismar mit Stand Oktober 2021 ist der Vorhabenstandort als sonstiges Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung ,,groRflachiger Einzelhandel” sowie als Griinfliche / Fliche fiir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft — Ausgleichsflache (,,AGF“) - siehe
Abb. 1 - dargestellt.
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Abb. 1: Auszug aus dem FNP der Hansestadt Wismar (Stand Oktober 2021) mit Lage des Vorhabenstandortes

1.3.2 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V)

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern ist die Hansestadt Wismar als Mittel-
zentrum ausgewiesen. Gemall dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP
M-V) gelten folgende Grundsatze (Zitat):

»Mittelzentren sollen als regional bedeutsame Infrastrukturstandorte gesichert und weiterentwickelt wer-
den. Sie sollen in ihrer Funktion als Wirtschafts- und Arbeitsstandorte gestérkt werden.

Im regionalen Kontext sind die Mittelzentren die wichtigsten Standorte fiir Wirtschaft, Handel, Dienstleis-
tungen und Verwaltung. Hier konzentrieren sich Arbeitsplédtze und Versorgungseinrichtungen, Dienstleister
und Verwaltungen, Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen, Bildungs- und Sozialeinrichtungen in zumutba-
rer Entfernung von den Lebens- und Wohnstandorten der Bevélkerung. Als Knotenpunkte des OPNV sind
Mittelzentren in der Regel gut an das Verkehrsnetz angeschlossen und erméglichen den Menschen ihres
Einzugsbereiches eine angemessene gesellschaftliche Teilhabe. Starke Mittelzentren mit gut ausgebauter
Infrastruktur und gut aufgestellten Wirtschaftsbetrieben sind ein wesentlicher Haltefaktor fiir (junge) Men-
schen in der Fléche, ein Garant fiir lebendige Idndliche Rdume und ein wesentlicher Faktor fiir die Zukunfts-

féhigkeit Mecklenburg-Vorpommerns. Um dies zu halten oder weiter zu entwickeln bedarf es einer gezielten
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Unterstiitzung der Mittelzentren. Das Mittelzentrum Wismar nimmt in Teilbereichen z. B. als Hochschul-
standort, bei der gewerblichen und der Hafenwirtschaft, oberzentrale Funktionen wahr.”

Weiterhin wird die Hansestadt Wismar einem Stadt-Umland-Raum zugeordnet. Die Stadt-Umland-Radume
sollen unter Berlicksichtigung ihrer jeweiligen Struktur als wirtschaftliche Kerne des Landes weiter gestarkt
und entwickelt werden. Die Gemeinden, die den Stadt-Umland-Raumen zugeordnet sind, unterliegen ei-
nem besonderen Kooperations- und Abstimmungsgebot. Grundlage fiir die interkommunalen Abstimmun-
gen bildet das Stadt-Umland-Konzept fiir den jeweiligen Stadt-Umland-Raum. Die Stadt-Umland-Konzepte
sind zumindest in den Handlungsfeldern Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung, Infrastrukturentwicklung
sowie Freiraumentwicklung zu Uberprifen und bei Bedarf weiter zu entwickeln. Die Organisation und Mo-
deration der Stadt-Umland-Kooperationsprozesse obliegen den zustdndigen unteren Landesplanungsbe-
horden. Die Stadt-Umland-Konzepte sind Beurteilungs- und Entscheidungsgrundlage fir Planungen und

Malnahmen zur Entwicklung der Stadt-Umland-Raume.

Hinsichtlich der Entwicklung von EinzelhandelsgroRRprojekten wurde folgendes im Landesraumentwick-
lungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern festgehalten (Zitat):

- Einzelhandelsgrofiprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
sind nur in Zentralen Orten zuldssig.

- EinzelhandelsgrofSprojekte sind nur zuldissig, wenn die GréfSe, die Art und die Zweckbestimmung des
Vorhabens der Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich
des Zentralen Ortes nicht wesentlich (iberschreiten und die Funktionen der Zentralen Versorgungs-
bereiche des Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

- Einzelhandelsgrofiprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in Innenstddten / Orts-
zentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. Ausnahmsweise diirfen nahver-
sorgungsrelevante Sortimente auch auferhalb von Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
werden, wenn nachweislich eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stéd-
tebaulichen Griinden nicht umsetzbar ist, das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Ver-
sorgung beitrdgt und die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrdchtigt werden. Zentrenre-
levante Kernsortimente sind die Sortimente entsprechend der Abbildung 21 im Landesraumentwick-
lungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern sowie weitere Sortimente, die von einer Gemeinde als
zentrenrelevant festgelegt werden (ortspezifische Sortimentsliste). Die Zentralen Versorgungsbe-
reiche sind durch die Kommunen im Rahmen ihrer Nahversorgungs- und Zentrenkonzepte zu ermit-
teln und planerisch zu sichern.

- Einzelhandelsgrofsprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind aufserhalb der Zent-
ralen Versorgungsbereiche an stddtebaulich integrierten Standorten zuldssig. Ausnahmsweise diir-
fen Vorhaben in stddtebaulicher Randlage angesiedelt werden, wenn nachweislich keine geeigne-
ten Standorte in integrierten Lagen vorhanden sind. Voraussetzung fiir die Ansiedlung in stddtebau-
licher Randlage ist eine Anbindung an das OPNV-Netz und an das Radwegenetz. Zentrenrelevante
Randsortimente innerhalb der EinzelhandelsgrofSprojekte sind zuldissig, sofern keine schddlichen
Auswirkungen auf die Innenstadt / das Ortszentrum und auf sonstige Zentrale Versorgungsbereiche
zu befiirchten sind (Einzelfallpriifung erforderlich).

- Zukunftsféhige Zentren- und Nahversorgungsstrukturen der Zentralen Orte sind auf der Grundlage

von Einzelhandelskonzepten zu entwickeln. Dabei sind auch die Nahversorgungsstrukturen im
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Nahbereich der Zentralen Orte zu beriicksichtigen. In den kommunalen Einzelhandelskonzepten
sind die Zentralen Versorgungsbereiche festzulegen.

- Ausnahmsweise kénnen Einzelhandelsgrofiprojekte in Umlandgemeinden der Stadt-Umland-
Rdume angesiedelt werden. Voraussetzung hierfiir ist ein interkommunal abgestimmtes Einzelhan-
delskonzept fiir den jeweiligen Stadt-Umland-Raum. Bei der Aufstellung der Einzelhandelskonzepte

fiir den jeweiligen Stadt-Umland-Raum sind die im Vorfeld formulierten Ziele zu beriicksichtigen.

1.3.3 Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg

Im regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg, dessen Verordnung am 31.08.2011 im Ge-
setz- und Verordnungsblatt M-V verkiindet (GVOBI. 2011 S. 944) wurde und dessen Veréffentlichung im
Amtsblatt M-V Nr. 3 am 13.01.2012 erfolgte, ist die Hansestadt Wismar als Mittelzentrum mit teilweise
oberzentraler Funktion ausgewiesen.

Mittelzentren sollen als Standorte fiir die Versorgung der Bevdlkerung ihrer Mittelbereiche mit Glitern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs, als regionalbedeutsame Wirtschaftsstandorte mit vielfaltigem Ar-
beits- und Ausbildungsplatzangebot und als Einkaufszentren des gehobenen Bedarfs gestarkt und weiter-
entwickelt werden.

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.

Hinsichtlich der Entwicklung von ,groRflachigen Einzelhandelsvorhaben” wurde im regionalen Raument-
wicklungsprogramm Westmecklenburg folgendes festgehalten (Zitat):

- Grofiflidchige Einzelhandelsvorhaben im Sinne § 11 BauNVO, hierunter fallen auch Hersteller-Direkt-
verkaufszentren und sonstige neue Betriebsformen des Einzelhandels, die dhnliche Auswirkungen
erwarten lassen, sind mit Ausnahme von Einzelhandelsgrofsprojekten in Stadt-Umland-Rdume nur
in Zentralen Orten, bei einer Geschossflédche iiber 5.000 m? nur in Schwerin, Wismar, Parchim, Gre-
vesmiihlen, Ludwigslust und Hagenow zuldssig.

- Neuansiedlungs-, Umnutzungs-, Erweiterungs- oder Agglomerationsvorhaben von Einzelhandels-
grof3projekten sind der Gréf3e und der Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes und seines Einzugs-
bereiches sowie dessen regionalspezifischem Kaufkraftpotenzial anzupassen.

- Einzelhandelsgrofiprojekte diirfen weder die verbrauchernahe Versorgung der nicht motorisierten
Bevélkerung noch eine ausgewogene und rédumlich funktionsteilig orientierte Entwicklung von Ver-
sorgungsschwerpunkten zwischen Innenstadt / Orts- bzw. Wohngebietszentrum und Randlage ge-
féhrden.

- Einzelhandelsgrofiprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur an stddtebaulich integrier-
ten Standorten zuldssig. Bei Standortentwicklungen aufSerhalb der Innenstadt und anderer zentra-
ler Versorgungsbereiche ist nachzuweisen, dass diese die Funktionsentwicklung und Attraktivitét
der Innenstadt bzw. anderer zentraler Versorgungsbereiche nicht geféhrden.

- Einzelhandelsgrofsprojekte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind an teilintegrierten ver-
kehrlich gut erreichbaren Standorten zuldssig, wenn diese einen baulichen Zusammenhang mit dem
Siedlungsbereich des Zentralen Ortes bilden. Zentrenrelevante Randsortimente innerhalb der Grof-
projekte nach Satz 1 sind zuldssig, wenn keine negativen Auswirkungen auf die Innenstadtentwick-
lung und Nahversorgungsstrukturen zu erwarten sind (Einzelfallpriifung erforderlich).
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- Ausgewogene zentrenstdrkende Einzelhandelsstrukturen sollen in Zentralen Orten auf der Grund-
lage von Einzelhandelskonzepten entwickelt werden. Dabei sollen auch die zentralen Versorgungs-
bereiche benannt werden

- Im Einzelfall kbnnen Einzelhandelsgrofiprojekte in Stadt-Umland-Rdumen dann angesiedelt wer-
den, wenn die Ansiedlungsgemeinde mit der Kernstadt intensive funktionale Verflechtungen auf-
weist, verkehrlich mit Offentlichem Personennahverkehr gut erreichbar ist und die Entwicklung der
Einzelhandelsfunktion der Kernstadt nicht beeintrdchtigt. Standortentscheidungen fiir die Entwick-
lung von groffiéichigen Einzelhandelseinrichtungen in Stadt-Umland-Rdumen sind auf der Basis in-
terkommunaler Abstimmungen — (regionale Einzelhandelsentwicklungskonzepte) zu treffen.”

1.3.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Hansestadt Wismar (ISEK) - 3. Fortschreibung

Innerhalb der 3. Fortschreibung des Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Hansestadt Wismar (ISEK) -
wurde folgendes zum Einzelhandel festgehalten (Zitat):

,Bei der Erarbeitung des regionalen Einzelhandelskonzeptes bildeten stadtentwicklungspolitische Zielvor-
stellungen den iibergeordneten Rahmen, aus dem grundsétzliche Strategien fiir die kiinftige réumliche Ein-
zelhandelsentwicklung abgeleitet wurden. Grundsétze zur Einzelhandelsentwicklung wurden fiir Einzelhan-
delsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem, zentren- sowie nichtzentrelevantem Kernsortiment und fiir
Standortagglomerationen aufgestellt.

Das regionale Einzelhandelskonzept wurde vom Regionalen Planungsverband beauftragt und auch finan-
Ziert. In der Verbandsversammlung im November 2012 wurde es bestdtigt und fiir die weitere Umsetzung
freigegeben. Das Einzelhandelskonzept ist ein gemeinsames abgestimmtes planungsrechtliches Instrument
fiir die Hansestadt Wismar und die umliegenden Gemeinden. Ausgewdhlte Ergebnisse

- Angebots- und Nachfrageanalyse konzentriert schwerpunktmdfig auf die Hansestadt Wismar, hier
befinden sich 86.000 m? von 123.000 Verkaufsfldche im SUR Wismar. Der Anteil an Verkaufsfliche
ist besonders durch die Einzelhandelsangebote in der Altstadt und am Standort Hinter Wendorf be-
dingt.

- Die durchschnittliche Verkaufsfldchenausstattung im SUR Wismar betrdgt 2,24 m?/Einwohner. Her-
vorzuheben ist aber die unterschiedliche Verteilung zwischen den Gemeinden — Wismar 1,92
m%EW, Gédgelow 10,40 m%*/EW, Hornstorf 6,05 m*/EW und in den Gemeinden Zierow und Liibow
lediglich 0,04 bzw. 0,11 m%*/EW.

- Zukiinftige quantitative Entwicklungsspielrdume fiir die Hansestadt Wismar ergaben sich zum Zeit-
punkt der Erarbeitung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes in den Branchen Spielwaren/ Hob-
byartikel, Mébel, Bau- und Gartenmarktsortimente. Eine Branchenerweiterung in diesen Sortimen-
ten ist bisher nicht erfolgt. Freie Einzelhandelsfiéichen fiir Sortimentserweiterungen in diesen Bran-
chen sind in der Hansestadt Wismar noch verfiigbar (siehe Ubersichtskarte Gewerbsstandorte/Ein-
zelhandel).

- Die rdumliche Standortstruktur mit dem zentralen Versorgungsbereich und dem Hauptzentrum In-
nenstadt, umfasst die gesamte Altstadt und die Ergdnzungsfléichen. Letztere wurden als Vorhalte-
fldchen fiir grofSformatige Einzelhandelsbausteine definiert, da es aufgrund der kleinteiligen histo-
rischen Strukturen innerhalb der Altstadt schwierig ist, marktgerechte Einzelhandelsflichen bereit-
zustellen. Als erhéhe Prioritét galt die Entwicklungsfléiche im Bereich Alter Hafen. Bereits damals
gehorte dieses Areal zu einem besonderen Zielpunkt im Stadtzentrum.

- Aktuell wird eine Verifizierung des Einzelhandelskonzeptes durch den Regionalen Planungsverband
Westmecklenburg in Zusammenarbeit mit dem Stadt-Umlandraum erarbeitet. “
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1.3.5 Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Stadt Umland Raum (SUR) Wismar

Fiir den SUR Wismar verfolgen die teilnehmenden Kommunen folgende Ubergeordnete Ziele:

- Sicherung der landesplanerischen Funktion der Hansestadt Wismar als Mittelzentrum

- Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes sowie einer attraktiven Versorgungsstruktur

in gesamten SUR Wismar

- Sicherung und Starkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer zukunftsfahi-

gen , Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte gemaR des Entwicklungsleitbildes

- Erhalt der Einzelhandelszentralitdt sowie der Funktionsfahigkeit der Wismarer Innenstadt als der

regional bedeutsame Hauptgeschaftsbereich sowie funktional erganzender Versorgungsstandorte

in der Hansestadt Wismar sowie in den Stadt-Umland Gemeinden

- Zentrenvertragliche Entwicklung der Sonderstandorte als zukiinftige Erganzungsstandorte fir

groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit Entwicklungsschwerpunkt im nicht zentrenrelevanten Sor-

timentsbereich

- Sicherung einer moglichst flachendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung im gesamten SUR

Wismar durch funktionsfahige Nahversorgungsstandorte und alternative Angebotsformen

In Bezug zum Einzelhandelsstandort , Hinter Wendorf“ wurde folgendes hinsichtlich dessen Entwicklung

im SUR Wismar formuliert:

Erganzungsstandort , Hinter Wendorf"
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis des Land-
kreis Nordwestmecklenburg, Kataster- und Ver-
messungsamt

Entwicklungsziele und -empfehlungen

» Sicherung und Entwicklung als zentrenver-
traglicher Erganzungsstandort mit tiber-
wiegend groBflachigem Einzelhandel
(Fachmarkte) in funktionaler Erganzung zu
den zentralen Versorgungsbereichen des
SUR Wismar und der wohnortnahen
Grundversorgung

Kein weiterer Ausbau nahversorgungs-
bzw. zentrenrelevanter Angebote (bereits
. Ubererfiillung” der Nahversorgungsfunk-
tion) mit Blick auf die Sicherung des zent-
ralen Versorgungsbereichs der Wismarer
Innenstadt und der wohnortnahen Versor-

gung

Umstrukturierungen hin zu nicht zentren-
relevanten Angeboten in funktionaler Er-
ganzung zum zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt

Abb. 2: Auszug aus dem Regionalen Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Umland Raum (SUR) Wismar, Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Stadt

Umland Raum (SUR) Wismar — Kurzfassung, Stand: 07.12.2012
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Zur Einordnung der Sortimente entsprechend ihrer zentrenrelevanz wurde folgende Sortimentsliste fiir
den SUR Wismar definiert:

Zentrenrelevante Sortimente

hiervon nahversorgungsrelevant
Back- und Fleischwaren
Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Getrdnke)

Pharmazeutika
Reformwaren
Schnittblumen
Zeitungen / Zeitschriften

Angler- und Jagdbedarf und Waffen
Bekleidung

Bettwasche

Bild- und Tontrager

Biicher

Biiromaschinen

Campingartikel

Computer und Zubehor
Elektrokleingerate

Fahrrader und technisches Zubehér
Fotoartikel

Gardinen

Geschenkartikel

Glas / Porzellan / Keramik

Bauelemente, Baustoffe
Bettwaren / Matratzen
Bodenbeldge

Teppiche (Einzelware)
Eisenwaren / Beschlage
ElektrogroBgerite
Elektroinstallationsmaterial
Erotikartikel

Farben / Lacke

Fliesen
Gartenbedarf/-gerate

Handarbeitsbedarf / Kurzwaren / Meterware
/ Stoffe / Wolle

Haushaltswaren

Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tisch-
wasche

Horgeréte

Kinderwagen

Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen
Kinstlerartikel, Bastelzubehor
Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regen-
schirme

Musikinstrumente und Zubehdr
Optik, Augenoptik
Papier, Biirobedarf, Schreibwaren

Parfimerie- und Kosmetikartikel
Sanitatsbedarf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -kleingerate
Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehér
Uhren / Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zubehér
Zoologische Artikel, lebende Tiere

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Kamine / Kacheléfen

KFZ-, Caravan- und Motorradzubehor
Maschinen / Werkzeuge

Méobel

Pflanzen / Samen

Rollladen / Markisen

Sanitdrartikel

SportgroBgerate

Tapeten

Topfpflanzen / Blumentépfe und Vasen

Abb. 3: Sortimentsliste fiir den SUR Wismar, Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Stadt Umland Raum (SUR) Wismar — Kurzfassung, Stand:

07.12.2012
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1.3.6 Fortschreibung des Rahmenplans fiir den Stadt-Umland-Raum Wismar

Am 05.04.2018 verstiandigten sich die Akteure des SUR Wismar darauf, eine Uberpriifung der Zielaussagen
des REHK vorzunehmen und an aktuelle Entwicklungen und gednderte rechtliche Vorgaben (z.B. Landes-
raumentwicklungsprogramm M-V 2016, Gerichtsurteile etc.) anzupassen. Am 25.02.2020 haben die Biir-
germeister auf der AG SUR Wismar beschlossen, das REHK SUR 2012 hinsichtlich der Festlegungen zu liber-
prifen und zu aktualisieren.

Die Aktualisierung des REHK erfolgte unter Federfiihrung der Landesplanungsbehorden. In Bezug zum Vor-
habenstandort in Hinter Wendorf ,,ZVB/Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick” wurde folgendes
festgehalten:

Der Fachmarktstandort Hinter Wendorf wurde im Rahmen des REHK 2012 als ,,Erganzungsstandort fir nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel mit Teilfunktion Nahversorgung” eingestuft. Dieser sollte gemal den Ent-
wicklungszielen des REHK 2012 mit Giberwiegend groRflachigem Einzelhandel (Fachmarkte) und wohnort-
naher Grundversorgung die anderen ZVB des SUR Wismar funktional ergdnzen. Dem Einzelhandelsstandort
Ostseeblick wurde im REHK 2012 keine Funktion zugewiesen (war nicht aufgefihrt).

Entsprechend der Entwicklung ist festzustellen, dass beide Einzelhandelsstandorte auch aus Kundensicht
eine Einheit bilden und sich funktional ergdnzen. Der Standort befindet sich zwar in stadtischer Randlage,
ist zwischenzeitlich aber von Wohnungsbau mit einem groRen stadtebaulichen Gewicht ,umbaut”. Das Kri-
terium stadtebaulich integrierte Lage eines ZVB wird erfillt. Daraus leitet sich strategisch die Ausweisung
eines gemeinsamen ZVB/NVZ Wendorf / Ostseeblick ab. Am Standort Ostseeblick sind schwerpunktmaRig
Nahversorgungsbetriebe (Aldi, Rossmann) erganzt um zentrenrelevante / nicht zentrenrelevante Fach-
markte (Schuhe, Tiernahrung, Matratzen) angesiedelt. Der Einzelhandelsbesatz im Fachmarktzentrum Hin-
ter Wendorf hat sich seit 2012 nicht nennenswert gedndert. Schwerpunkt sind groRflachige/groRformatige
Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Angebot (Marktkauf, DM), nicht zentrenrelevante Anbieter (M6-
belhaus Roller) und diverse zentrenrelevante Anbieter (u.a. Elektronikfachmarkt Expert). Der ZVB/NVZ
Wendorf / Ostseeblick (ibernimmt neben der Sicherung der Nahversorgung insbesondere gesamtstadtische
und regionale Versorgungsfunktionen. Das ZVB/NVZ Wendorf / Ostseeblick ist der groRte Einzelhandels-
standort im Mittelzentrum Wismar. Ein weiterer Ausbau des ZVB mit nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Angeboten ist mit Blick auf die anderen ZVB, hier insbesondere auf das Hauptzentrum Innenstadt, zu
vermeiden.

Fazit

Vor dem Hintergrund, dass die beiden Einzelhandelsstandorte Hinter Wendorf und Ostseeblick (im REHK
2012 nicht aufgefiihrt) aus stadtebaulichen (durch die direkt aneinandergrenzende Lage) sowie unter ver-
sorgungsstrukturellen Gesichtspunkten eine funktionale Einheit bilden, werden diese als ein gemeinsamer
ZVB/Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick eingestuft.

Festlegung

Der im REHK 2012 definierte Erganzungsstandort Hinter Wendorf wird aufgehoben. Die EH-Standorte Hin-
ter Wendorf und Ostseeblick werden als ein ZVB/Nahversorgungszentrum eingestuft. Das ZVB/Nah-
versorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick fungiert in funktionaler Erganzung zum ZVB Wismarer Innen-
stadt als groRter Einzelhandelsstandort im Mittelzentrum Wismar. Ein weiterer Ausbau des ZVB mit nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Angeboten ist mit Blick auf die anderen ZVB, hier insbesondere auf
das Hauptzentrum Innenstadt, zu vermeiden.
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Standortkategorien

e . Hauptqncham;en:mm
P 1 Wismar Innenstact

» A O Nlhvorlorgung;un:rum

by 2 Burgwall-Center

3 Hansehof / Drewes Waldchen
L 4 Wendorf / Ostseeblick

Nahversorgungsstandort (NVS)
g 5 Wendorf/

Platz des Friedens
Friedenshof |
Friedenshof Il
Kagenmarkt
Schwanzenbusch /
- Am Wiesengrund

A 10 Wismar Dargetzow
11 bis 17 sonstige NVS
18 Schweriner Strae
19 Karl Marx Stralle

SN @) Solitarer NVS -
nicht integrierte Lage
20 Rothentor /
Am kleinen Stadtfeld
21 Hoher Damm
22 Klatzer Stralle (Gagelow)
. Sonstige Einzelhandels-
#% standorte -
nicht integrierte Lage
23 Rothentor /
Am kleinen Stadtfeld
24 Dammhusen /
An der Westtangente
Ergdnzungsstandort
. fir nicht zentrelrelevanten

N

o

.
©o~N®

Einzelhandel
: ) % s 25 Kritzow - Hornstorf
0 05 1 Kilometer Ny _ - 2 ﬂ 26 MEZ Gagelow

Abb. 4: Ubersichtskarte zur Standortstruktur des EH 2020, Quelle: Fortschreibung des Rahmenplans fiir den Stadt-Umland-Raum Wismar, Stand: 02.12.2020

Sortimentsliste REHK SUR Wismar 2020

Abweichend zur Sortimentsliste des SUR Wismar 2012 werden die Sortimentsgruppen ,,Zoologische Artike
und ,lebende Tiere” zukiinftig den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Die Sortimentsgrup-
pen sind in keinem ZVB vorhanden und haben fiir die Funktion der ZVB auch kiinftig keine tragende Bedeu-
tung.

I”
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Zentrenrelevante Sortimente

hiervon nahversorgungsrelevant:

Back- und Fleischwaren
Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Getranke)
Pharmazeutika
Reformwaren

Schnittblumen

Zeitungen / Zeitschriften

Angler- und Jagdbedarf und Waffen
Bekleidung

Bettwasche

Bild- und Tontrager

Biicher

BUromaschinen

Campingartikel

Computer- und Zubehor
Elektrokleingerate

Fahrrader und technisches Zubehor
Fotoartikel

Gardinen

Geschenkartikel

Glas / Porzellan / Keramik

Handarbeitsbedarf / Kurzwaren /
Meterware / Stoffe / Wolle

Haushaltswaren

Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und
Tischwésche

Horgerate

Kinderwagen

Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen
Kinstlerartikel, Bastelzubehor
Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Lederwaren / Taschen / Koffer /
Regenschirme

Musikinstrumente und Zubehor
Optik, Augenoptik

Papier, Blrobedarf, Schreibwaren
Parfimerie- und Kosmetikartikel
Sanitatsbedarf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -kleingerate
Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubeh&r
Uhren / Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zubehor

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bauelemente, Baustoffe
Bettwaren / Matratzen
Bodenbelege

Teppiche (Einzelware)
Eisenwaren / Beschléage
Elektrogrol3gerate
Elektroinstallationsmaterial
Erotikartikel

Farben / Lacke

Fliesen

Gartenbedarf / -geréte

Kamine / Kacheltfen

KFZ-, Caravan- und Motorradzubehér
Maschinen / Werkzeuge

Mobel

Pflanzen / Samen

Rollladen / Markisen

Sanitarartikel

SportgroRgerate

Tapeten

Topfpflanzen / Blumentdpfe und Vasen
Zoologische Artikel, lebende Tiere

Abb. 5: iiberarbeitete Sortimentsliste fiir den SUR Wismar, Quelle: Fortschreibung des Rahmenplans fiir den Stadt-Umland-Raum Wismar, Stand: 02.12.2020
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1.3.7 Auswirkungsanalyse zur geplanten Neu- und Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hin-
ter Wendorf in Wismar (Stand: 20.12.2024) mit Textur vom 22.08.2025

Wie bereits in Pkt. 1.1, Anlass, Ziel und Zweck der Planung” der Begriindung beschrieben, beabsichtigt die
CEV Handelsimmobilien GmbH das aus den friithen 1990er Jahren stammende Fachmarktzentrum auf dem
Marktkaufgelande an der Zierower LandstraBe zu modernisieren und das Objekt zukunftsfahig aufzustellen.
Verbunden hiermit sind geplante Verdnderungen in den Sortimenten (insbesondere mit zentrenrelevanz —
siehe Abb. 5) und deren Verkaufsflachen. Zur Bewertung moglicher Effekte im SUR Wismar wurde die GMA,
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung, Hamburg, seitens der Hansestadt Wismar zur Erarbeitung ei-
ner Potenzial- und Auswirkungsanalyse beauftragt. Innerhalb dieser wurden 2 Varianten sortimentsbezo-
gen mit unterschiedlich grofRen Verkaufsflachen betrachtet und deren Umsatzerwartungen und Umsatzver-
teilungen analysiert. Die detaillierten Ergebnisse und Einschatzungen sind der Auswirkungsanalyse (Anlage
1 zur Begriindung) zu entnehmen.

GemaR den Berechnungsergebnissen stellt die Variante A die Vorzugsvariante fiir die Ausrichtung der zu-
kinftigen Verkaufsflachen dar, da hier sortimentsbezogen (zentrenrelevant / nicht zentrenrelevant) die
vertraglichsten Umsatzverteilungen gegeniiber dem bestehenden Einzelhandel im SUR Wismar ermittelt
wurden. Variante B wird nicht weiter forciert, da hier negative Effekte flir den Einzelhandel nicht ausge-
schlossen werden kdnnen.

Fiir die Vorzugsvariante A hat der Gutachter ermittelt, dass ein Brutto-Umsatzvolumen von rd. 8,9 Mio. €
in Ansatz zu bringen ist, wovon rd. 6,4 Mio. € (rd. 70 %) untersuchungsrelevant sind.

Entsprechend der warenspezifischen Aufteilung entfallen hierbei:

- rd. 0,4 Mio. € (rd. 5 %) auf Nahrungs- und Genussmittel

- rd. 0,8 Mio. € (rd. 9 %) auf Gesundheit und Korperpflege

- rd. 0,2 Mio. € (rd. 2 %) auf Blumen, zoologischer Bedarf

- rd. 0,5 Mio. € (rd. 6 %) auf Bicher, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren:
- rd. 1,6 Mio. € (rd. 18 %) auf Bekleidung

- rd. 0,3 Mio. € (rd. 3 %) auf Schuhe / Lederwaren:

- rd. 0,2 Mio. € (rd. 2 %) auf Elektrowaren

- rd. 0,4 Mio. € (rd. 4 %) auf Sport

- rd. 2,0 Mio. € (rd. 21 %) Hausrat / Einrichtungen

Mit Abstand die groRten Umsatzvolumina werden folglich in der Warengruppe Hausrat / Einrichtungen er-
zielt, gefolgt von Gesundheit & Korperpflege sowie Bekleidung und Nahrungs- und Genussmittel. Eher ar-
rondierenden Umsatzcharakter kommen den Warengruppen Biicher, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spiel-
waren; Blumen, zoologischer Bedarf; Elektrowaren sowie Schuhe / Lederwaren und Sport zu.

Entsprechend dem sortimentsbezogenen Umsatzvolumen wurden folgende Auswirkungen auf den im
SUR Wismar ansdssigen Einzelhandel (Einzelhandelsstandorte) ermittelt:

Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

» Gegenliber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt, dem Nahversorgungszentrum Burgwall-Cen-
ter sowie dem NVZ Hansehof / Drewes Waldchen werden sich Umverteilungen auf nicht nachweis-
barem Niveau ergeben, die Umverteilungsquoten rangieren ebenfalls im nicht nachweisbaren
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Bereich. Eine wesentliche Beeintrachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes ist fiir diese
Standorte komplett auszuschliefRen.

» Das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick wiirde demnach mit den héchsten Umvertei-
lungsquoten tangiert (< 1 %), wobei auch dieses NVZ seine Funktions- und Entwicklungsfahigkeit
uneingeschrankt wahrnehmen kénnte, schliefRlich wiirde das Fachmarktzentrum von der geplan-
ten Neu- / Umstrukturierung profitieren.

» Auch am Ergénzungsstandort Gagelow sowie den sonstigen Standorten in Zone | und Il fallen Um-
satzumverteilungen sehr gering (< 1 %) aus, so dass diese Standorte, die nicht unter dem Schutz
des BauGB stehen, kaum beeintrachtigt werden. Somit sind eine Verschlechterung der wohnort-
nahen Versorgung und eine Beeintrachtigung der bestehenden, flaichendeckenden Nahversorgung
durch das Vorhaben auszuschlieBen.

» Am Ergdnzungsstandort Kritzow sind keine Umverteilungen nachweisbar.

Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege

» Gegenliber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt, dem Nahversorgungszentrum Burgwall-Cen-
ter sowie dem NVZ Hansehof / Drewes Waldchen werden sich Umverteilungen im niedrigen ein-
stelligen Bereich zwischen 0,1 und 0,2 Mio. € ergeben, die Umverteilungsquoten rangieren zwi-
schen 1 -2 % bzw. 2 — 3 %. Eine wesentliche Beeintrachtigung des warengruppenspezifischen An-
gebotes ist fir diese Standorte sicher auszuschlieRen.

» Auchim Sortiment Gesundheit & Kérperpflege wiirde das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ost-
seeblick mit den héchsten Umverteilungsquoten tangiert (2 - 3 %), wobei der Anbieter Rossmann
einen leistungsstarken Eindruck vermittelt und die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit nicht be-
eintrachtigt wird.

» An den beiden Ergdnzungsstandorten Gagelow und Kritzow sowie den sonstigen Standorten in
Zone | und Il fallen Umsatzumverteilungen sehr gering (0,2 Mio. bzw. 0.1 Mio. €) aus, so dass diese
Standorte, die nicht unter dem Schutz des BauGB stehen, kaum tangiert werden. Auch in diesem
Segment ist eine Verschlechterung der wohnortnahen Versorgung und eine Beeintrachtigung der
bestehenden, flaichendeckenden Nahversorgung durch das Vorhaben auszuschlieRen.

Warengruppe Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

» Gegenliber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt, dem Nahversorgungszentrum Burgwall-Cen-
ter sowie dem NVZ Hansehof / Drewes Wildchen werden sich Umverteilungen auf nicht nachweis-
barem Niveau ergeben, die Umverteilungsquoten rangieren ebenfalls im nicht nachweisbaren Be-
reich. Eine wesentliche Beeintrachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes ist auch fur
dieses Sortiment und fiir diese Standorte komplett auszuschlieRen.

» Das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick wiirde demnach mit den héchsten Umvertei-
lungsquoten tangiert (3 - 4 %), wobei auch dieses NVZ seine Funktions- und Entwicklungsfahigkeit
uneingeschrankt wahrnehmen konnte, da das Umverteilungsvolumen sehr niedrig ausfallt (0,1
Mio. €).

» Auf nicht nachweisbarem Niveau bewegen sich auch die Umverteilungen an den beiden Ergan-
zungsstandorten Gagelow und Kritzow sowie den sonstigen Standorten in Zone | und Il, so dass
diese Standorte nicht tangiert werden. Somit sind eine Verschlechterung der wohnortnahen Ver-
sorgung und eine Beeintrachtigung der bestehenden, flachendeckenden Nahversorgung durch das
Vorhaben auszuschlieRen.
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Warengruppe Bicher, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren

» Gegenlber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt sowie dem Nahversorgungszentrum Wendorf
/ Ostseeblick und dem Ergidnzungsstandort Gagelow werden jeweils 0,1 Mio. € umverteilt, was
mittleren Umverteilungsquoten von 5 - 6 % bzw. 3 - 4 % entspricht. Eine wesentliche Beeintrachti-
gung des warengruppenspezifischen Angebotes ist fiir diese Standorte angesichts der geringen Vo-
lumina sicher auszuschlieRen, zumal in Bezug auf das NVZ Wendorf / Ostseeblick von einer Star-
kung des Angebotes auszugehen ist. Dieser zentrale Versorgungsbereich wiirde seine Funktions-
und Entwicklungsfahigkeit folglich auch weiterhin wahrnehmen kénnen.

» Auch an sonstigen Standorten in Zone | und Il fallen Umsatzumverteilungen mit rd. 3 — 4 % gering
aus, so dass diese Standorte kaum tangiert werden.

» An allen Gbrigen betrachteten Standorten bewegen sich die Umverteilungsvolumina und -quoten
auf nicht nachweisbarem Niveau.

Warengruppe Bekleidung
» Gegenliber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt werden sich Umverteilungen von rd. 0,9 Mio.

€ ergeben, was niedrige Umverteilungsquoten von 2 - 3 % bedeuten wiirde. Eine wesentliche Be-
eintrachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes in der Wismarer Innenstadt ist sicher
auszuschlieBen. Die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit des Hauptzentrums wird auch kinftig
gewahrleistet sein.

» Auch in diesem Sortiment wiirde das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick wieder mit
den hochsten Umverteilungsquoten von 5 - 6 % konfrontiert sein. Auch dieses NVZ wird seine Funk-
tions- und Entwicklungsfahigkeit uneingeschrankt wahrnehmen kénnen, da das Fachmarktzentrum
mit der Neuaufstellung des Standortes sich zukunftsfest positionieren wiirde.

» Die ermittelten Quoten fur das NVZ Burgwall-Center bewegen sich zwischen 2 — 3 %, so dass eine
Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit dieses Zentrums duflerst unwahr-
scheinlich ist.

» An dem Ergdnzungsstandort Gagelow fallen die Umsatzumverteilungen ebenfalls sehr gering aus
(0,2 Mio. €; Umverteilungsquoten von 3 - 4 %).

Warengruppe Schuhe / Lederwaren

» Das Hauptzentrum Wismar-Innenstadt ware demnach im Segment Schuhe / Lederwaren mit nied-
rigen Umverteilungsquoten von 2 — 3 % betroffen, so dass die Gutachter eine wesentliche Beein-
trachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes ausschlieen kénnen. Die Wismarer Innen-
stadt konnte ihre Funktions- und Entwicklungsfahigkeit weiterhin uneingeschrankt wahrnehmen.

» Gegenliber dem Nahversorgungszentrum Burgwall-Center werden sich Umverteilungen auf nicht
nachweisbarem Niveau ergeben, die Umverteilungsquoten rangieren ebenfalls im nicht nachweis-
baren Bereich. Eine wesentliche Beeintrachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes ist flr
diesen Standort komplett auszuschlieRBen.

» ErwartungsgemaR wiirde das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick auch bei Schuhen /
Lederwaren mit den hochsten Umverteilungsquoten tangiert (3 - 4 %), wobei auch dieses NVZ seine
Funktions- und Entwicklungsfahigkeit uneingeschrankt wahrnehmen und von der geplanten Neu-
/ Umstrukturierung profitieren wirde.

» Auch an dem Ergdnzungsstandort Gagelow fallen die Umsatzumverteilungen ebenfalls sehr gering
aus (0,1 Mio. €; Umverteilungsquoten von 3 - 4 %).
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Warengruppe Sport
» Gegenliber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt werden sich Umverteilungen von < 0,1 Mio. €

ergeben, was niedrige Umverteilungsquoten von 2 - 3 % bedeuten wiirde. Eine wesentliche Beein-
trachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes in der Wismarer Innenstadt ist sicher aus-
zuschlieRen. Die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit des Hauptzentrums wird auch kiinftig ge-
wahrleistet sein.

» Gegenliber dem Erganzungsstandort Gagelow fallen di ermittelten Umverteilungsvolumina mit <
0,1 Mio. € gering aus. Durch die geringe Bestandsgrofle rangieren die Quoten zwischen 6 — 7 und
werden damit keine unvertraglichen GroRenordnungen einnehmen.

» An samtlichen anderen untersuchungsrelevanten Standorten liegen die Umverteilungsquoten auf
nicht nachweisbarem Niveau.

Warengruppe Elektrowaren

» Gegenliber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt werden sich erneut Umverteilungen auf nicht
nachweisbarem Niveau ergeben, die Umverteilungsquoten rangieren ebenfalls im nicht nachweis-
baren Bereich. Eine wesentliche Beeintrachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes ist flr
diese Standorte komplett auszuschliefRen.

» Das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick wiirde demnach mit sehr niedrigen Umvertei-
lungsquoten tangiert (1 - 2 %), wobei auch dieses NVZ seine Funktions- und Entwicklungsfahigkeit
uneingeschrankt wahrnehmen konnte, schlieBlich wiirde das Fachmarktzentrum von der geplan-
ten Neu- / Umstrukturierung profitieren.

» Auch an dem Ergédnzungsstandort Gagelow fallen ebenfalls sehr geringe Umsatzumverteilungen
aus (0,1 Mio. €) aus (Umverteilungsquoten von 1 - 2 %).

Warengruppe Hausrat / Einrichtungen

» Gegenlber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt werden sich Umverteilungen von rd. 0,2 Mio.
€ ergeben, die Umverteilungsquoten rangieren bereits bei 8 — 9 %. Eine wesentliche Beeintrachti-
gung des warengruppenspezifischen Angebotes ist flir das Hauptzentrum auch angesichts der re-
lativ geringen VolumengrdBe nicht wahrscheinlich. Hier sind hauptsachlich kleine Andenkenladen
fiir Touristen zu finden, die nur untergeordnet betroffen sein werden. Die Funktions- und Entwick-
lungsfahigkeit des Hauptzentrums wird auch kiinftig gewdhrleistet sein.

» Wie zu erwarten, wiirde das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick mit den héchsten Um-
verteilungsquoten in Wismar tangiert (24 - 25 %, Umverteilungsvolumen; rd. 0,7 Mio. €), wobei
auch dieses NVZ seine Funktions- und Entwicklungsfahigkeit uneingeschrankt wahrnehmen
konnte. Sollten diese wirtschaftlichen Auswirkungen in stadtebauliche Effekte umschlagen und tat-
sachlich ein Betreiber in der direkten Folge seinen Betrieb einstellen missen, kénnte ein Fachmarkt
aus der Neuplanung diese Funktion ausfillen. Dadurch ware Funktions- und Entwicklungsfahigkeit
dieses NVZ auch kinftig gewahrleistet.

» Auch an den beiden Erganzungsstandorten Gagelow und Kritzow sowie den sonstigen Standorten
in Zone l und Il fallen Umsatzumverteilungen in nennenswertem Umfang an (Volumina: rd. 0,3 Mio.
€ bzw. rd. 0,1 Mio. €) und es ergeben sich rechnerisch hohe Umverteilungsquoten 32 — 33 % (Ga&-
gelow) bzw. 10 — 11 % (Kritzow). Diese betreffen allerdings nur die Randsortimente der Mobel-
markte und der Kaufland-SB-Warenhauser. Diese Standorte stehen nicht unter dem Schutz des
BauGB und haben fiir diese Ausarbeitung keine stadtebauliche Relevanz, so dass sie zu vernachlas-
sigen sind.

» Recht hohe Volumina und Quoten sind auch flr die sonstigen Standorte in Zone | und Il zu konsta-
tieren (Volumina: ca. 0,2 Mio. € bzw. ca. 0,1 Mio. €), so dass sich hier rechnerisch hohe
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Umverteilungsquoten von zwischen 27 — 28 % (sonstige Standorte Zone I) bzw. 18 — 19 % (sonstige
Standorte Zone Il) ergeben. Dies betrifft jedoch ausschlieRlich die Randsortimente von Lebensmit-
telmérkten, so dass keine BetriebsschlieBungen zu erwarten sind. Auch diese Standorte stehen
nicht unter dem Schutz des BauGB und haben fiir diese Ausarbeitung keine stadtebauliche Rele-
vanz, da diese als wettbewerbliche, nicht stadtebauliche Auswirkungen betrachtet werden. Somit
sind eine Verschlechterung der wohnortnahen Versorgung und eine Beeintrachtigung der beste-
henden, flachendeckenden Nahversorgung durch das Vorhaben auszuschlieRen.

Fazit:

Gemal den ermittelten Umsatzverteilungen der Vorzugsvariante A kdnnen negative Auswirkungen auf den
Einzelhandel im SUR Wismar ausgeschlossen werden. Im Bebauungsplan werden entsprechend den Ergeb-
nissen der Auswirkungsanalyse Obergrenzen fiir die untersuchten Sortimente festgesetzt. Die Flachengro-
Ren fir das jeweilige Sortiment bzw. fir den jeweiligen Fachmarkt sind der Begriindung Pkt. 3.3.1 sowie
den textlichen Festsetzungen Pkt. 1.1.1 und Pkt. 1.1.2 zu entnehmen.
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2. Verfahren nach dem Baugesetzbuch

Es wird ein Bebauungsplan gemaR § 2 Abs. 1 in Verbindung mit § 11 BauGB* erarbeitet. Das Planungsgebot
nach § 1 Abs. 3 BauGB ist gegeben. Der Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
13/91 ,Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel in Hinter Wendorf” mit dem in Abbildung 6 dargestellten
Geltungsbereich wurde durch die Biirgerschaft der Hansestadt Wismar am 25.04.2024 gefasst und am

-
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Abb. 6: Lageplan zum Aufstellungsbeschluss der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13/91 ,Sondergebiet grofficichiger Einzelhandel in Hinter Wendorf”

Gemal denin Pkt. 1.1 dargelegten Abstimmungen und Planungsabsichten, u.a. die beabsichtigte Errichtung
einer Photovoltaikfreiflaichenanlage (betrifft Flachen, welche im rechtwirksamen B-Plan als SO IV bzw. z.T.
als SO V festgesetzt sind), die Anpassung der Gemeinschaftsstellflichen des Einkaufszentrums sowie die
Uberarbeitung der griinordnerischen MaRnahmen (u.a. das Entwicklungsziel der Ausgleichsfliche im Su-

den) wird der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13/91 ,Sondergebiet

1 Im stadtebaulichen Vertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager, auf Grundlage des mit der Hansestadt Wismar abgestimmten Bebauungs-
planes, das Vorhaben einschlieflich der zugehorigen ErschlieRungsmaRnahmen zu realisieren und die vollstandigen Planungs-, Realisierungs-

und ErschlieBungskosten bzw. Kosten fiir erforderliche Gutachten zu tibernehmen.
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grolflachiger Einzelhandel in Hinter Wendorf” nochmals gedndert (siehe Abbildung 7, gelbe Flache). Der

Beschluss zur Anderung des Geltungsbereiches wird zum Entwurf- und Auslegungsbeschluss gefasst.

Abb. 7: gednderter Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13/91 ,Sondergebiet grofificichiger Einzelhandel in Hinter Wendorf”
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Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 BauGB und Beteiligung der Behorden, sonstiger Trager
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
e Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB im Rahmen der &ffentlichen Auslage im
Zeitraum vom

e Beteiligung der Behorden, sonstiger Trager offentlicher Belange und der Nachbargemeinden ge-
maRk § 4 Abs. 1 BauGB mit Anschreiben vom

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behérden, sonstiger Triger
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
e Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB im Rahmen der 6ffentlichen Auslage im
Zeitraum vom

e Beteiligung der Behoérden, sonstiger Trager offentlicher Belange und der Nachbargemeinden ge-
maRk § 4 Abs. 2 BauGB mit Anschreiben vom

3. Situation, Planungsgrundsatze und Festsetzungsbegriindung

3.1 aktuelle Situation im Plangebiet

Im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13/91 ,Sondergebiet groRflichiger Einzel-
handel in Hinter Wendorf“2 befinden sich derzeit ein Roller (M&belhaus), ein Expert (Elektrofachmarkt) ein
DM (Drogeriemarkt), Marktkauf (SB-Warenhaus), diverse Shops, die Gemeinschaftsstellflachen des Ein-
kaufszentrums (incl. Erweiterungsflachen), private Griinflaichen sowie eine ackerbaulich genutzte Landwirt-
schaftsflache. Der Acker markierte urspriinglich den Erweiterungsbereich fiir das geplanten Einrichtungs-
haus /den geplanten Parkplatz sowie das Areal flr die festgelegte Ausgleichsflache ,, AGFL-privat”.

Genehmigungsrechtliche Basis fiir den baulichen Bestand und dem erforderlichen Stellplatzbedarf im Plan-
gebiet sind die Baugenehmigungen ab dem Jahr 1991. Die chronologische Auflistung dieser ist der Tabelle

1 zu entnehmen.

2Umfasst die im rechtskriftigen Bebauungsplan festgesetzten sonstigen Sondergebietsflichen SO1 bis SO5.
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Tab. 1: Chronologische Auflistung der Baugenehmigungen mit Darstellung der erforderlichen Stellplatze

Datum Aktenzeichen Bezeichnung Lage- | Stellplatz- Stellplatz- Erforderliche Bemerkung
plan nachweis schliissel Stellplatze
1991-08-13 | 1184/92 Errichtung eines Ja - Ohne Angabe 780 Stellpl. nur Lageplan vorhan-
Einkaufszentrums den
in Wismar, Bedarf Stellpl. 780,
Zierower Land- vorh. Stellpl. 864
stralRe
1993-04-27 | 1184/92 Errichtung eines Ja - Ohne Angabe Ohne Angabe | nur Lageplan vorhan-
Einkaufszentrums den
in Wismar,
Zierower Land-
stralRe
2009-11-12 | 00511-09-02 Nutzungsanderung - - nur Baugenehmigungs-
in Mobelmarkt text vorliegend, ohne
Hinweis auf Stpl
2010-06-23 | 00411-10-02 Nachtrag Nut- Ja Ja Stpl. Nachweis: | erf. Stpl: 489 < | Lageplan: Text 874
zungsanderung in Edeka: 1:40 923 geplante Stpl,
Roller Roller: 1:40 Stpl It. Lage- Stellplatzbreite: 2,50m
DM/Expert: plan g
1:40 Baume 68 auf Stpl-An-
lage
=1 Baum /13 Stpl
2010-09-16 | 00127-10-02 Nachtrag Nut- Ja Ja Stpl. Nachweis: | erf. Stpl: 650 < | Lageplan: Text 923
zungsanderung in Edeka: 1:20, 772 geplante Stpl,
Drogerie + Elektro Roller: 1:40 Stpl Stellplatzbreite: 2,50m;
DM/Expert: Baume 71 auf Stpl-An-
1:40 lage
=1 Baum /13 Stpl
2012-05-22 | 00271-12-02 Nachtrag zur BG v. - Ja Stpl. Nachweis: | erf. Stpl: 655 < | siehe BG Hinweis 2:
19.01.2012 Stpl Roller: 1:40 772 geplante Roller AZ00511-09 +
DM/Expert: Stpl DM/Elektro AZ 00127-
1:40 10-02 ist die Stellplatz-
satzung nicht anzu-
wenden, da die ent-
sprechenden Bauan-
trage vor Inkrafttreten
der Stellplatzsatzung
beantragt wurden
2021-10-27 | 01116-2019-02 | Umbau Edeka Ja Stpl. Nachweis: | erf. Stpl: 612 < | bis auf Verbraucher-
Edeka: 1:20, 772 vorh. Stpl | markt
Roller: 1:40 Stpl. unverandert aus
DM/Expert: Altbaugenehmigungen
1:40 Uibernommen

Achtung: gem. Vermesseraufmafs sind die Stellpldtze zwischen ca. 2,90 und 3,00 m breit, deshalb Diskrepanz zwischen geplanten und reali-

sierten Stellpldtzen (mehr Qualitt).
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3.2 Konzeptionelle Beschreibung und Planungsgrundsatze
3.2.1 Neustrukturierung Verkaufs- und Parkplatzflichen

Wie bereits in Pkt. 1.1 der Begriindung erwahnt, beabsichtigt die CEV Handelsimmobilien GmbH die Ge-
bdude der bestehenden Fachmarkte sowie des Mobelhauses (im rechtswirksamen Bebauungsplan als SO1
und SO2 festgesetzt, in Abb. 8 rot umrandet) umzustrukturieren. Verbunden hiermit sind:
- Neuanordnung der Verkaufsflachen der bestehenden und geplanten Fachmarkte inner-
halb der Bestandsgebdude im SO1 und SO2,
- der Umbau der innerbetrieblichen Infrastruktur (insbesondere im SO5) zur Bedarfsde-
ckung der ermittelten Stellplatze, der Neuanordnung der Geh- und Radwegefiihrung sowie
der Sicherstellung einer zweckbestimmten Durchgriinung (Anpflanzung von 110 Badumen),

- ggf. die Etablierung eines Arztehauses, wenn der langfristige Bedarf hierfiir gegeben ist,

Zukinftig sind folgende Verkaufsflachen (Angabe in Obergrenzen) geplant:

» Im Baugebiet SO1 sollen zukiinftig Fachmarkte (incl. Mébelmarkt) mit einer zuldssigen Gesamtver-
kaufsflaiche von max. 7.700 m? angesiedelt werden. 4.900 m? der Verkaufsfliche (VK) entfallen
hierbei auf den Mobelmarkt.

» Im Baugebiet SO2 werden ebenfalls zukiinftig Fachmarkte angesiedelt, wobei deren zuldssige Ge-
samtverkaufsfliche max. 3.500 m? betragt. 1.480 m? der Verkaufsflache (VK) entfallen auf einen
Elektronikfachmarkt, 780 m? der Verkaufsflache (VK) auf einen Drogeriefachmarkt.

» Im Baugebiet SO3 (SB-Warenhaus, in Abb. 8 blau umrandet) sind derzeit keine Umstrukturierungen
geplant, sodass die aktuell zulassigen Verkaufsflaichen und Nutzungen (Gesamtverkaufsflache ma-
ximal 7.850 m?, Anteil der nahversorgungsrelevanten Sortimente muss mindestens 60 % der Ver-
kaufsflache des SB-Warenhauses, auf den verbleibenden 40 % der Verkaufsflache sind alle Nicht-
lebensmittelsortimente zulassig, auf einer Gesamtverkaufsflache von 2.100 m? sind Einzelhandels-

, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe zulassig) beibehalten werden.
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Abb. 8: stiadtebauliches Konzept fiir die Umgestaltung des Vorhabenstandortes, Quelle: NHP Architekten, Stand: 26.11.2025

3.2.2 Errichtung einer Photovoltaikfreiflaichenanlage

Entsprechend der Entwicklungsabsicht zur Errichtung einer Photovoltaikfreiflachenanlage, welche der Ener-

gieversorgung des Vorhabenstandortes zugutekommen soll, wird der Nutzungszweck einer Teilflache des

SO5 (siehe Abb. 9 rot umrandet) bzw. des gesamten SO4 (siehe Abb. 9 blau umrandet) des rechtwirksamen

Bebauungsplanes geandert. Die Flache wird im Bebauungsplan als sonstiges Sondergebiet SO4 mit der

Zweckbestimmung ,,.Sonnenenergienutzung” festgesetzt. Verbunden hiermit sind:

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 13/91 ,, SONDERGEBIET GRORFLACHIGER EINZELHANDEL IN HINTER WENDORF” — 2. ANDERUNG

der Wegfall der zulassigen VK von 4.550 m? fiir ein ehemals geplantes Einrichtungshaus,
die Reduzierung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 auf 0,6, welches zu einer
Minimierung des Versieglungsgrades beitragt,

die Reduzierung der zuldssigen Hohe der baulichen Anlage im betroffenen Teilbereich (ca.
50 % des Gebietes) von 9 m auf 3 m (max. zuldssige Hohe der geplanten PV-Module),

die Reduzierung der Flache fir die Gemeinschaftsstellflache (SO5), da sich die erforderli-
che Stellplatzanzahl aufgrund des Wegfalls des Einrichtungshauses verringert
Konzeptionell ist die PV-Anlage mit Modultischen mit einer max. Hohe von 3 m geplant.
Zwischen den Modelreihen sind jeweils 2,50 m breite Freihaltebereiche vorgesehen, wel-
che als Wiesenflachen zu entwickeln sind. Als Umfahrung dienen die 4 m breiten Grin-
streifen, welche um die Anlage angelegt werden. Da ein unberechtigtes Betreten der An-
lage vermieden werden muss, wird diese mit einem bis zu 2 m hohen Zaun eingefriedet.
In der Planzeichnung ist ein Schnitt der PV-Anlage mit Modultischhéhen von 3 m darge-

stellt. Dies dient lediglich zur Veranschaulichung. Zur Einbindung in die Landschaft (bzw.
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zur Vermeidung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen) ist sidlich sowie 6stlich der An-
lage die Anpflanzung einer Hecke (bestehend aus Baumen und Strauchern mit Wuchsho-

hen > 4 m) vorgesehen. Im Norden und Westen ist dies aufgrund bestehender Geholz-

strukturen nicht erforderlich.
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Abb. 9: Anderungsbereiche des rechtskrdftigen Bebauungsplanes zur geplanten Errichtung einer Photovoltaikfreifléchenanlage

3.2.3 Neubau eines Geh- und Radweges entlang der Zierower LandstraRe

Die Hansestadt Wismar beabsichtigt einen Geh- und Radweg parallel zur Zierower Landstral3e zu errichten
Die in Abb. 10 dargestellte Trasse des Radweges ist die seitens der Hansestadt Wismar zunachst vorgeschla-
gene Vorzugsvariante. In Abstimmung zwischen der Hansestadt Wismar und dem privaten Grundstiicksei-
gentiimer wird der entlang der Zierower Landstralle freizuhaltende Korridor mit einer Breite von 4 m im
Bebauungsplan als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Geh- und Radweg” festgesetzt.

Die Wegefiihrung in das Plangebiet hinein erfolgt nicht. Stattdessen wird der Vorhabentrager einen Wege-

fUhrung Gber die Zufahrt Zierower LandstraRe (Stid) (auch Lieferzufahrt) als separaten Geh-/Radweg errich-

ten (vgl. Pkt. 4.1.2 der Begriindung).

Abb. 10: Lage des geplanten Radweges entsprechend des Planvorhabens ,Rekonstruktion Zierower Landstrafle TO Geh- und Radweg von Kreisel bis Einfahrt
Marktkauf”, Quelle: Ingenieur Consult, Hécker & Krauff GmbH, Stand: 07/2025
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3.2.4 Umwelt- und Klimaschutz

3.2.4.1 MaRnahmen zum Umweltschutz

Die umweltschiitzenden Belange werden in der Planung wie folgend beriicksichtigt:

Der geplante Umbau der Fachmarkte findet innerhalb bereits versiegelter Flachen statt. Somit
wird dem Aspekt eines sparsamen Umganges mit den Schutzgitern entsprochen.

Neu zu errichtende Gebaude mit Flachdach bzw. zu sanierende Gebdude mit Flachdach sind, so-
fern es die bauliche Konstruktion zuldsst, zu begriinen und / oder mit PV-Anlagen zu belegen. Ist
dies nicht moglich, sind alternativ Baume anzupflanzen bzw. Fassaden zu begriinen.

Die Errichtung der Photovoltaikfreiflachenanlage zur Eigenenergieversorgung, welche auch zur Re-
duktion von CO,-Emissionen beitrdgt, ist innerhalb festgesetzter Baugebiete des rechtskraftigen
Bebauungsplanes beabsichtigt, sodass keine VergrofRerung der Baugebietsflache erforderlich ist.
Verbunden mit der Umsetzung ist die Reduzierung der Flachenversieglung (- 20%). Unversiegelte
Flachen sind in artenreiche Wiesen zu entwickeln. Hierbei ist regionales Wiesensaatgut zu verwen-
den. Um die Photovoltaikfreiflachenanlage mit einer max. zuldssigen Hohe von 3 m landschaftlich
einzubinden und einen direkten Blick auf die Anlage zu verhindern, ist die Anpflanzung einer 5-
reihigen Hecke (anzupflanzen sind Straucher und Baume mit Wuchshdhe > 4m) im Stiden und Os-
ten der Anlage geplant. Im Norden und Westen der Anlage ist dies nicht erforderlich, da bereits
Geholzstrukturen vorhanden sind, welche erhalten bleiben.

Da sich Teile der Baugebietsflichen / Photovoltaikfreiflichenanlage in einem festgesetzten Was-
serschutzgebiet befinden, sind wasserrechtliche Belange entsprechend der Schutzverordnung zu
beachten.

Zur Durchgriinung des Parkplatzes wurde in Abstimmung zwischen dem Grundstiickseigentiimer
und der Hansestadt Wismar festgelegt, dass 1 Baum je 6 Stellplatze, jedoch mindestens 110 Baume
anzupflanzen sind. Hierbei werden die aktuellen Vorgaben der Hansestadt Wismar beriicksichtigt,
welche sich auf die offene PflanzflichengréRe (12 m?), auf den durchwurzelbaren Raum (mind. 18
m?3) sowie auf die anzupflanzenden Gehélze beziehen.

Die Ausgleichsflache im Suden des Plangebietes wird auf Teilflachen gedandert. Das ehemals for-
cierte Ziel der Bepflanzung der Flache mit Gehdlzen (hierbei teilweise mit nicht autochthonen Ar-
ten) wird nicht mehr weiterverfolgt. Eine Teilflache soll als Wiese mit extensiver Nutzung entwi-

ckelt werden.

3.2.4.2 MaRRnahmen zum Klimaschutz

Klimaschiltzende MalRnahmen im Bebauungsplan werden unter Anwendung des § 9 BauGB festgesetzt. Re-

gelungsinhalte finden sich in:

1. textl. Festsetzung Pkt. 1.2: Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes 4 (SO 4) fiir Sonnen-
energienutzung (§ 11 Abs. 2 BauNVO - das festgesetzte SO 4 dient der Errichtung einer Photo-
voltaikfreiflachenanlage zur Gewinnung erneuerbarer Energien aus Sonnenenergie und tragt
zur Reduzierung von CO; bei

2. textl. Festsetzung Pkt. 6.1: MaRnahme zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1
Nr. 20 i.V.m. Abs. 1 Nr. 20a und 20b BauGB) — Erhalt sowie Anpflanzung von Geholzen — Ge-

holze und deren Flachen tragen zur Verschattung, Verdunstung sowie zur Versickerung von
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Niederschlagswasser bei (klimaregulierend), daneben dienen sie als Kohlenstoffsenken (Bin-
dung von CO,).

3. textl. Festsetzung Pkt. 7 a — 7 c: Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB) — die Festsetzungen zum Anpflanzen von Gehol-
zen bzw. die Entwicklung von begriinten Flachdachern tragen zur Verschattung, Verdunstung
sowie zur Versickerung von Niederschlagswasser bei (klimaregulierend). Insbesondere die
neuen Baumscheiben tragen zur Versickerung von Niederschlagswasser bei.

Alle MaRnahmen dienen als Kohlenstoffsenken (Bindung von CO;). Mit der zuséatzlichen Er-
richtung von PV-Anlagen auf Flachdachern wird die Gewinnung erneuerbarer Energien aus
Sonnenenergie forciert, was zu einer Reduzierung der CO,— AusstoRRes beitragt.

4, textl. Festsetzung Pkt. 8: Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Bdumen,
Strduchern und Gewadssern (§ 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB) - — Erhalt von Gehdlzen — Gehdlze und
deren Flachen tragen zur Verschattung, Verdunstung sowie zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser bei (klimaregulierend), daneben dienen sie als Kohlenstoffsenken (Bindung von
CO,).

3.3 Planungsrechtliche Festsetzungen

3.3.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung werden im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes entspre-
chend dem Nutzungszweck ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,grolflachiger Einzel-
handel” nach § 11 BauNVO sowie ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Sonnenenergie-
nutzung” nach § 11 BauNVO festgesetzt.

Sonstige Sondergebiete sind Baugebiete, welches sich nach § 11 BauNVO von den anderen Arten von Bau-

gebieten dadurch unterscheiden, da hier die Nutzung zweckgebunden ist.

Sonstiges Sondergebiet fiir groRflachigen Einzelhandel - SO1 , Fachmarkte”

Fiir das Baugebiet SO1 der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13/91 ,Sondergebiet groRflichiger Ein-
zelhandel in Hinter Wendorf”, werden Obergrenzen fir die zuldssige Gesamtverkaufsflache sowie fiir die
Verkaufsflachen zentrenrelevanter Sortimente gemal der tGberarbeiteten Sortimentsliste fiir den SUR Wis-
mar festgesetzt. Unter Beriicksichtigung der geplanten Ansiedlung von Fachmarkten erhalt das Baugebiet

SO1 die Bezeichnung ,Fachmirkte”.3

Folgende Nutzungen sind im SO1 zulassig:
» die zuldssige Gesamtverkaufsfliche innerhalb des Vorhabenstandortes wird mit 7.700 m? festge-
setzt, davon zulassig sind:
- Mébelfachmarkt mit 4.900 m? VK
- Fachmirkte mit zentren- und nichtzentrenrelevanter Sortimente sowie einem Arztehaus
mit 2.800 m? VK

3Im rechtswirksamen Bebauungsplan wurde das SO1 entsprechend der Nutzung als ,M6belhaus” festgesetzt.
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Entsprechend der Auswirkungsanalyse werden die zentrenrelevanten Sortimente mit fol-
gender VK begrenzt:
Maobel: 4.900 m? (davon 15 % Randsortimente)

Nahrungs- und Genussmittel: 107 m?

Gesundheit / Kdrperpflege: 142 m?

Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften: 60 m?

Blicher, Papier-, Bastel-, Schreib- u. Spielwaren: 253 m?

Bekleidung: 834 m?
Schuhe, Lederwaren: 145 m?

Sport: 67 m?
Elektrowaren: 120 m?

Hausrat, Einrichtung: 796 m?

sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente: 215 m?

> Entsprechend der Planungsabsicht zur Errichtung eines Arztehauses ist dieses Vorhaben ebenfalls

im SO1 zuldssig. Eine Flachenbegrenzung erfolgt nicht.

Sonstiges Sondergebiet fiir groRflachigen Einzelhandel — SO2 ,,Fachmarkte”

Fiir das Baugebiet SO2 der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13/91 ,Sondergebiet groRflichiger Ein-
zelhandel in Hinter Wendorf”, werden Obergrenzen fiir die zuldssige Gesamtverkaufsflache sowie fir die
Verkaufsflachen zentrenrelevanter Sortimente gemal der lGberarbeiteten Sortimentsliste flir den SUR Wis-
mar festgesetzt. Unter Berlicksichtigung der geplanten Ansiedlung von Fachmarkten bzw. Shops erhalt das

Baugebiet SO2 die Bezeichnung ,Fachmarkte”.*

Folgende Nutzungen sind im SO2 zulassig:
» die zul3ssige Gesamtverkaufsflache innerhalb des Vorhabenstandortes wird mit 3.500 m? festge-
setzt, zuldssig sind:

- Fachmairkte mit zentren- und nichtzentrenrelevanter Sortimente sowie Shops
Entsprechend der Auswirkungsanalyse werden die VK der Fachmarkte wie folgend be-
grenzt:

Elektrofachmarkt: 1.480 m?
Drogeriefachmarkt: 780 m?

Definition der Zweckbestimmung , groRfldchiger Einzelhandel — Fachmarkte” der Baugrundstiicke SO1 &
sS02
grofiflichiger Einzelhandel

»Einzelhandelsbetriebe sind groRkflachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie eine Ver-
kaufsfliche von 800 m? Uberschreiten (Leitsatz des Urteils des 4. Senats vom 24.11.2005 - BVerwG 4 C
10.04).“

4Im rechtswirksamen Bebauungsplan wurde das SO2 bereits entsprechend der Nutzung als ,,Fachmarkte” festgesetzt.
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Fachmarkt

»Ein nach Sortiment oder Bedarfsgruppe spezialisierter Einzelhandelsbetrieb mit diskontorientierter Preis-
politik auf in der Regel mehr als 1.000 m? ebenerdiger Verkaufsfliche (Ausnahme: Drogeriemarkt sowie
Schuhe/Textil) mit starker Ausrichtung auf PKW-Kundschaft. Der Angebotsschwerpunkt liegt wiederum bei
Waren einer Branche bzw. einer Bedarfsgruppe oder einem Ausschnittsortiment, vertrieblich gefiihrt wird
nach dem Selbstbedienungsprinzip. Es werden vor allem dezentrale Standorte entsprechender GroRe mit
hoher Verkehrsorientierung oder Lagen in Fachmarktzentren belegt und gesucht. Erforderlich sind ein grof3-
zigiges Stellplatzangebot sowie ein einwohnerstarkes Einzugsgebiet.

Beispielhaft fiir die Betriebsform sind Bau- und Heimwerkermarkte, Mébel-SB-Markte, Spielwaren-, Schuh-
, Textil-, Bliro- sowie Elektrofachmarkte. Als Standorte werden verkehrsorientierte Lagen und Fachmarkt-

zentren praferiert.”

Dominierende Merkmale sind:
e spezialisiertes tiefgestaffeltes Sortiment
e Diskontorientierung, Sonderangebote

o verkehrsorientierte Lagen bzw. Teil eines Fachmarktzentrums*

sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,SB-Warenhaus“ — SO3
Im 2. Anderungsverfahrens des Bebauungsplanes behalten die Festsetzungen des rechtskréftigen Bebau-

ungsplanes hinsichtlich der zuldssigen Verkaufsflachen ihre Giiltigkeit.

Im festgesetzten SO 3 gemdfs § 11 Abs. 3 BauNVO ist ein grof3fldchiger Einzelhandelsbetrieb mit der Zweck-
bestimmung "SB-Warenhaus" mit einer Gesamtverkaufsfliche von maximal 7.850 m? zuldssig. SB-Waren-
hduser sind grofSfldchige Einzelhandelsbetriebe ab etwa 5.000 m? Verkaufsfliche mit Umsatzschwerpunkt
bei Waren des tdglichen Bedarfs und zahlreichen Nonfood-Warengruppen.

Der Anteil der nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Getrénke, Drogeriearti-

kel, Blumen, Zeitschriften) muss mindestens 60 % der Verkaufsflidche des SB-Warenhauses (ca. 4.700 m?)

betragen.
Auf den verbleibenden 40 % der Verkaufsfliche (ca. 3.150 m?) sind alle Nichtlebensmittelsortimente zulds-
sig.

Auf einer Gesamtverkaufsfldche von 2.100 m? sind Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebe-
triebe (Bdckerei-Bistro, Fleischer-Imbiss, Reinigung, Blumen / Pflanzen, Friseur, Handel mit Telekommunika-
tionsgerdte, Schuh- und Schliisseldienst, Apotheke, Schmuck, Uhren und Optik, Foto, Video und Zubehér)
zuldssig.

In den Obergeschossen sind Gewerberdume und Wohnungen fiir die Berufsausiibung freiberuflich Tdtiger
und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in éhnlicher Weise ausiiben (§ 13 BauNVO) sowie Wohnun-
gen fiir Betriebsinhaber und -leiter, fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, die dem Gewerbebetrieb rdum-

lich zugeordnet sind und ihm gegendiiber in der Grundfldche untergeordnet sind, zuldssig.
Sonstiges Sondergebiet fiir Sonnenenergienutzung — SO4 ,,.Sonnenenergienutzung”

Fiir das Baugebiet SO4 der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13/91 ,Sondergebiet groRflachiger Ein-

zelhandel in Hinter Wendorf” (ehemals SO4 ,Einrichtungshaus” und Teilflaichen SO5 ,Gemeinschafts-
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stellflachen”) wird entsprechend der Planungsabsicht der Errichtung einer Photovoltaikfreiflachenanlage

ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Sonnenenergienutzung” festgesetzt.

Folgende Nutzungen sind im SO4 zul3ssig:
e  Errichtung von Solarmodulen fiir Photovoltaik mit Aufstanderung,
e zwischen den Modulreihen ist ein mindestens 2,50 m breiter Bereich zu gewahrleisten,
e Gebaude fir Wechselrichter und Transformatoren,
e untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zum Betrieb und zur Wartung der An-
lage,

e erforderliche Feuerwehrzufahrten und -umfahrungen als Schotterasen,

» Ziel der Errichtung der Photovoltaikfreiflichenanlage ist die Bedarfsdeckung eines Teils des Ener-
gieverbrauches des Fachmarktzentrums. Verbunden mit dem Betrieb der Anlage ist zudem die Re-
duktion des CO,-AusstoRes. Die Anordnung der PV-Anlage erfolgt auf einem ehemals geplanten
Erweiterungsbereiches des Parkplatzes sowie im Bereich des ehemals geplanten Einrichtungshau-
ses. Da beide Ziele nicht weiterverfolgt werden, stellt die Anlage zur Energiegewinnung eine sinn-
volle Nachnutzung dar. Verbunden mit der geplanten Entwicklung ist eine Reduzierung der Ver-
sieglung bzw. eine Reduzierung der zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen von 9 m auf 3 m (in

Teilbereichen).

Sonstiges Sondergebiet fiir groRflachigen Einzelhandel — SO5 ,,Gemeinschaftsstellplatze”
Im festgesetzten SOS5 sind die nach § 48 LBauO M-V notwendigen Stellplatze fir die in den Sondergebieten
SO1 bis SO3 festgesetzten Nutzungen zulassig.

» GemaR dem stadtebaulichen Konzept wird der Gberwiegende Teil der durch die zukiinftigen Nut-
zungen verursachte Stellplatzbedarf innerhalb des SO5 sichergestellt. Im Rahmen der Umgestal-
tung werden zudem 1 Baum je 6 Stellplatze unter Vorgabe der Pflanzflichengestaltung der Hanse-
stadt Wismar angepflanzt.

» Aufgrund des Verzichtes des ehemals geplanten Einrichtungshauses sowie der Planungsabsicht der
Errichtung einer Photovoltaikfreiflichenanlage wird das urspriingliche SO-Gebiet reduziert (siehe
auch Abb. 9 auf Seite 29).

3.3.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird das MaR der baulichen Nutzung bestimmt durch die zuldssige Grundflachenzahl, die
zuldssige Geschossflachenzahl, die zuladssige Anzahl der Vollgeschosse sowie durch die Hohe der baulichen

Anlagen.

3.3.2.1 Grundfldchenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) stellt gemal § 19 BauNVO den Anteil der Baugrundstiicksfliche dar, die mit
Gebduden und baulichen Anlagen bebaut werden kann. Unter Beachtung des baulichen Bestandes

(Vermessung) sowie den Darstellungen des stadtebaulichen Konzeptes (Gebaude, Stellplatze &
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Grunflachen) werden fir die einzelnen Baugebiete des sonstigen Sondergebietes ,,groRflachiger Einzelhan-

del” folgende Grundflachenzahlen festgesetzt:

Tab. 2: Festlegungen fiir die Teilbereiche SO1-SO3 und SO5 des sonstigen Sondergebietes ,groRfldchiger
Einzelhandel”

Sonstige Sondergebiet fiir groRflichige Einzelhandelsbetriebe Grundflachenzahl
SO1 — Fachmarkte 0,97
SO2 — Fachmarkte 1,00
SO3 — SB-Warenhaus 0,93
SO5 — Gemeinschaftsstellplatze 0,81

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) fiir die sonstigen Sondergebiete SO1 - SO3 und SO5 wird in Summe
auf 0,92 unter Anwendung des § 19 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, da die Einhaltung der zuldssigen GRZ von
0,8 in sonstigen Sondergebieten gemafld § 17 BauNVO nicht umsetzbar ist und zu einer erschwerten Grund-

stlicksnutzung fuhrt.

e Im rechtskraftigen Bebauungsplan wurde bereits ausnahmsweise eine Uberschreitung der GRZ um
0,05 zugelassen, jedoch ergab die aktuelle Vermessung einen Versieglungsgrad insgesamt von bis

zu 92 % im Baugebiet.

Festlegungen fiir das sonstige Sondergebiet ,Sonnenenergienutzung” (SO4)
Innerhalb des Baugebietes SO4 wird die zuladssige GRZ auf 0,6 festgesetzt. Der tatsachliche Versieglungsgrad
gestaltet sich jedoch wesentlich niedriger, da die Modultische in aufgestanderter Bauweise errichtet wer-

den.

3.3.2.2 Geschossfldachenzahl (GFZ)

Die Geschossflichenzahl (GFZ) gibt gem3R § 20 Abs. 2 und 3 BauNVO an, wieviel m? Geschossflache je m?
Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Fir die Geschossflache sind die AuRen-

male des Gebdudes in allen Vollgeschossen heranzuziehen.

Tab. 3: Festlegungen fiir die Teilbereiche SO1-SO3 und SO5 des sonstigen Sondergebietes ,groRflachiger
Einzelhandel”

Sonstige Sondergebiet fiir groflachige Einzelhandelsbetriebe Geschossflachenzahl
SO1 — Fachmarkte 1,6

SO2 — Fachmarkte 1,6

SO3 — SB-Warenhaus 1,6

SO5 — Gemeinschaftsstellplatze -

e Die Festsetzungen der GFZ in den jeweiligen Teilbereichen erfolgt in Anlehnung des rechtskraftigen

Bebauungsplanes. Die gemall § 17 BauNVO zulassige GFZ von 2,4 wird deutlich unterschritten.
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Festlegungen fiir das sonstige Sondergebiet ,Sonnenenergienutzung” (5S04)
Entsprechend dem Nutzungszweck, welcher der Errichtung einer Photovoltaikfreiflachenanlage dient, be-

darf es keiner Festsetzung einer GFZ.

3.3.2.3 Anzahl Voligeschosse

Tab. 4: Festlegungen fiir die Teilbereiche SO1-SO3 und SO5 des sonstigen Sondergebietes ,,groRfldchiger
Einzelhandel”

Sonstige Sondergebiet fiir groflichige Einzelhandelsbetriebe Anzahl der zuldssigen Voll-
geschosse

SO1 - Fachmarkte 1-111

SO2 - Fachmarkte -1

SO3 — SB-Warenhaus 1-111

SO5 — Gemeinschaftsstellplatze -

e Die Festsetzung der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse im jeweiligen Teilbereich erfolgt in Anleh-

nung des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Festlegungen fiir das sonstige Sondergebiet ,,Sonnenenergienutzung” (SO4)
Entsprechend dem Nutzungszweck, welcher der Errichtung einer Photovoltaikfreiflachenanlage dient, be-

darf es keiner Festsetzung einer zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse.

3.3.2.4 Hohe der baulichen Anlagen

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen in den Teilbereichen des sonstigen Sondergebietes ,groRflachiger
Einzelhandel” erfolgt durch die Festsetzung der Traufhdohe der Gebaude. Der Bezugspunkt zur Ermittlung
der Héhe der baulichen Anlagen ist hierbei die Oberkante des jeweiligen Erdgeschossfubodens (§ 18 Abs.
1 BauNVO).

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen im sonstigen Sondergebietes , Sonnenenergienutzung” erfolgt
durch die Festsetzung der max. zuldssigen Gesamthohe der baulichen Anlagen. Der Bezugspunkt zur Ermitt-
lung der Héhe der baulichen Anlagen ist hierbei der in der Planzeichnung festgesetzte Hohenbezugspunkt
HP1.

Tab. 5: Festlegungen fiir die Teilbereiche SO1-SO3 und SO5 des sonstigen Sondergebietes ,groRflachiger

Einzelhandel”

Sonstige Sondergebiet fiir grofliachige Einzelhandelsbetriebe zuldssige Traufhohe
SO1 — Fachmérkte 10m

SO2 — Fachmarkte 10m

SO3 — SB-Warenhaus 9m

SO5 — Gemeinschaftsstellplatze -
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» Die Festsetzung der zuldssigen Traufhdhe im jeweiligen Teilbereich erfolgt in Anlehnung des rechts-

kraftigen Bebauungsplanes.

Festlegungen fiir das sonstige Sondergebiet ,Sonnenenergienutzung” (S04)

Im sonstigen Sondergebiet fiir Sonnenenergienutzung wird die max. zuldssige Gesamthohe der baulichen
Anlagen auf 3,0 m festgesetzt.

Die Bauhohe kann um 10 % erhoht werden aufgrund bautechnischer Besonderheiten.

Zudem kann fiir Nebenanlagen von der zuldssigen Gesamthdhe abgewichen werden. Flir Wechselrichter,
Ubergabe- / Verteilstationen gilt eine zuldssige Gesamthdhe von max. 5,0 m, bei Masten fiir Uberwachungs-

kameras gilt eine zuldssige Gesamthdhe von max. 6,0 m.

3.3.3 baugestalterische Festsetzungen
3.3.3.1 Bauweise

Tab. 6: Festlegungen fiir die Teilbereiche SO1-SO3 und SO5 des sonstigen Sondergebietes ,groRflachiger

Einzelhandel”

Sonstige Sondergebiet fiir grolflachige Einzelhandelsbetriebe abweichende Bauweise (a)
zuldssig

SO1 - Fachmarkte ja

SO2 — Fachmarkte ja

SO3 — SB-Warenhaus ja

SO5 — Gemeinschaftsstellplatze -

Abweichende Bauweise (a) bedeutet, dass Gebdude mit Giber 50 m Lange zulassig sind, wobei der Grenzab-

stand nach Landesrecht zu beachten ist.

e Die Festsetzung der zuldssigen abweichenden Bauweise im jeweiligen Teilbereich erfolgt in Anleh-

nung des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Festlegungen fiir das sonstige Sondergebiet ,Sonnenenergienutzung* (SO4)
Entsprechend dem Nutzungszweck, welcher der Errichtung einer Photovoltaikfreiflachenanlage dient, be-

darf es keiner Festsetzung der Bauweise.

3.3.3.2 Dachform und Dachneigung

Tab. 7: Festlegungen fiir die Teilbereiche SO1-SO3 und SO5 des sonstigen Sondergebietes ,groBflachiger

Ill

Einzelhande

Sonstige Sondergebiet fiir groRfld- | zuldssige Dachformen Zuldssige Dachneigungen

chige Einzelhandelsbetriebe

SO1 - Fachmarkte FD

SD, WD 30° -45°
SO2 — Fachmarkte FD

SD, WD 30° -45°
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SO3 — SB-Warenhaus FD
SD 30° - 45°

SO5 — Gemeinschaftsstellplatze - -

e  Trauf- und giebelseitig sind Dachiberstande bis max. 0,50 m zul3ssig.

e  Fir die Eindeckung sind rote Dachdeckungsmaterialien zu verwenden.

» Die Festsetzung der zulassigen Dachformen, Dachneigungen, Dachiiberstande und Dachdeckungs-

materialien im jeweiligen Teilbereich erfolgt in Anlehnung des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Ergdnzende Festsetzung zur Gestaltung von Flachdidchern

Im rechtskraftigen Bebauungsplan wurde unter Pkt. 8 c der textlichen Festsetzung festgesetzt, dass alle

Flachdachflachen vollstindig zu begriinen sind. Ausnahmen wurden hierbei zugelassen. Aktuell ist keine

Dachflache begriint.

Um insbesondere klimaschiitzende Aspekte in der Bauleitplanung aufzugreifen, wird die Festsetzung zur

Dachgestaltung der Flachdacher (textl. Festsetzung Pkt. 7 b) dahingehend geandert, dass

» Flachdachflachen bei Neubauten von Gebauden bzw. bei Sanierung von Gebduden im "Sonstigen

Sondergebietes fur grofflachige Einzelhandelsbetriebe" vollstandig zu begriinen und / oder mit PV-
Modulen zu belegen sind. Sofern aufgrund der konstruktiven Beschaffenheit des Baukorpers oder
wegen notwendiger Belichtungsoéffnungen eine Dachbegriinung nicht oder nur eingeschrankt mog-
lich ist, kdnnen ersatzweise als Ausgleich die Wand- und / oder Mauerwerksflachen im Verhaltnis
1: 1 begriint oder ein zusatzlicher Baum pro angefangene 50 m? Dachflache auf dem Grundstiick
gepflanzt werden.

» Die Dachbegriinung erfolgt extensiv mit Aufbauhéhen von bis zu 10 cm.

Festlegungen fiir das sonstige Sondergebiet ,,Sonnenenergienutzung” (SO4)
Entsprechend dem Nutzungszweck, welcher der Errichtung einer Photovoltaikfreiflachenanlage dient, be-

darf es keiner Festsetzung der Dachform bzw. Dachneigung.

3.3.3.3 Gestaltung Baukorper, Dacher, AuBenwande und Werbeanlagen

Aktuell weisen die Baukoérper unterschiedliche Materialen auf. Die Verkaufsfronten von SB-Warenhaus
(S03) und SO2 (Fachmarkte Drogerie und Elektro) zeigen in der Hauptansicht Klinker mit vertikaler Gliede-
rung von Saulen Beton/Putz und Stahl sowie grofRRe Glasflachen als Schaufenster. Es ist zu beachten, dass es
sich um 20-30 Jahre alte Baukorper handelt. Die Objektplanung prift aktuell ein Gestaltungskonzept und
wird innerhalb des Bebauungsplanverfahrens entsprechende Vorschlage der Stadt unterbreiten. Eine Fest-
setzung im Bebauungsplan fiir das jeweilige Baugebiet (bzw. fiir einzelne Gebaude) erfolgt aus diesen Griin-
den im Vorentwurf zunachst nicht. Nach aktuellem Stand ist von folgenden Materialien in den Verkaufs-

fronten auszugehen.
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Tab. 8: Festlegungen fiir die Teilbereiche SO1-SO3 und SO5 des sonstigen Sondergebietes ,,groRfldchiger

Einzelhandel”

SO Bereich Neubau/ Déacher AuBenwinde (Fassadenfldchen)
Bestand
SO 1 Fachmarkt mit: Flachdach mit Wandverklei- rot bis rotbraune Kllnker,"geglledert mit
e L Bestand dung als Mansarddach, Putz-, Blech- und Betonflachen,
Mébelmarkt (Geb&ude 3) - . . .
partiell Satteldacher vertikale Gliederung

Flachdach mit hoher Attika, Putzflachen, vertikal gegliedert mit Blech-

Kleinpreis-Kaufhaus Neubau . N und Betonelemente an der Nord-, West-
Extensiv begriint o
und Siudseite
Fachmarkt Haushaltswaren Flachdach mit hoher Attika, Putzflachen, vertikal gegliedert mit Blech-
. Neubau . . :
Fachmarkt Bekleidung Extensiv begriint und Betonelemente an der Westseite
rot bis rotbraune Klinker gegliedert mit
Fachmarkt EIektro. Bestand Flachdach, mit hoher Attika Blech- und/oder Betonelemente an der
Fachmarkt Drogerie .
Westseite
SO 2 Fachmarkt / Shops Neubau Flachdfach mlt"hoher Attika, Putzflachen, vertikal gegliedert mlt.BIech-
Extensiv begriint und Betonelemente an der Westseite
Flachdach mit Anteilen von rot bis rotbraune Klinker an Nord- und
SO 3 SB-Warenhaus Bestand geneigtem Walm- und Sattel- .
dach Westseite,

Festlegungen fiir das sonstige Sondergebiet ,,Sonnenenergienutzung” (SO4)
Entsprechend dem Nutzungszweck, welcher der Errichtung einer Photovoltaikfreiflachenanlage dient, be-

darf es keiner Festsetzung zur Gestaltung der Baukorper, AuBenwande und Werbeanlagen.

3.3.3.4 Stellplatze

Innerhalb des Vorhabenstandortes, welcher den Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13/91
»Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandel in Hinter Wendorf” einschlief$t, sind unter Beachtung der vorlie-
genden Baugenehmigungen (siehe Tabelle 1 auf Seite 26) sowie der geplanten Verkaufsflachen in der Son-
dergebieten SO1 bis SO3 in Summe 648 Stellplatze fir PKW vorzuhalten. Diese werden in der Planzeichnung

des Bebauungsplanes informativ dargestellt.

Die Ermittlung der erforderlichen Stellplatzanzahl erfolgte in enger Abstimmung zwischen dem Vorhaben-
trager der BaumalRnahme sowie der Hansestadt Wismar unter Einbeziehung der ,Satzung der Hansestadt
Wismar Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und tiber die Erhebung von Abl6-
sebetrdgen fir notwendige Stellplatze (Stellplatzsatzung)”. Die Herleitung hierfir ist dem Pkt. 4.1.2 ,ruhen-

der Verkehr” der Begriindung zu entnehmen.

Folgende Aspekte waren mafRgeblich:

- Standort verschiedenster Einzelhandelsunternehmen mit unterschiedlichen Stellplatzbedarf.

- Die Stellplatzverordnung - ,,Satzung der Hansestadt Wismar (iber die Herstellung notwendiger Stell-
platze fiir Kraftfahrzeuge und liber die Erhebung von Abldsebetragen fiir notwendige Stellplatze
(Stellplatzsatzung)“ sieht abweichende Regelungen im B-Plan vor.

— Die bestehende Stellplatzsituation wurde in der Vergangenheit zur Bedarfsdeckung als sehr ausrei-
chend eingestuft. Selbst bei starkem Kundenaufkommen, sind geniigend Stellplatze vorhanden. Es
sind keine Staus, Unfédlle oder sonstige Storungen in der Vergangenheit beobachtet worden.

— Der bestehende Stellplatzschliissel sieht Bandbreiten vor. Es ist nicht von solitdr platzierten Einzel-

handlern auszugehen, sondern im EKZ werden Synergien, Mehrfachnutzungen und Kundenver-
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halten bericksichtigt. Markte mit Waren eines diskreten Bedarfs, wie Mobel, bzw. periodischen
Bedarfs wie Hartwaren und Textil, weisen eine andere Kundenfrequenz auf, als Markte mit tagli-
chem Bedarf (Verbrauchsgiiter). Dies ist im Stellplatzschliissel zu beriicksichtigen, welcher im Rah-

men des Baugenehmigungsverfahren darzulegen ist.

Stellplatzgestaltung
In Anlehnung an den Festlegungen des rechtskraftigen Bebauungsplans sind die Fahr- und Standbereiche

der Stellplatzflachen farblich zu trennen.

3.3.3.5 Einfriedungen

Im Bebauungsplangebiet sind ausschlieBlich Einfriedungen bis zu einer Hohe von maximal 2 m im sonstigen
Sondergebiet "Sonnenenergienutzung" (SO4) zulassig und dienen dem Schutz vor unberechtigten Betreten
der Anlage. Bei der Verwendung von Zaunen ist eine Bodenfreiheit von 20 cm einzuhalten, um Kleintieren

eine Passage zu ermoglichen. Geschlossene Einfriedungen (u.a. Mauern) sind unzulassig.

3.3.3.6 Uberdachung von Gehwegen
Ausgehend vom SO3 (Ausgang SB-Warenhaus), entlang an der Westseite der Gebdude SO2 (Fachmarkte

Drogeriemarkt und Elektro) bis zum Eingang SO1 (M&belmarkt und Kleinpreiskaufhaus) ist der umlaufende

Fuweg in einer Breite von mind. 3,00 m zu tGberdachen.

3.3.4 griinordnerische Festsetzungen

Die im Bebauungsplangebiet zu entwickelnden bzw. zu erhaltende Griinflaichen werden als private Griinfla-
chen, als Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
sowie als Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen bzw. fiir die

Erhaltung von Badumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Hinweise zu den Festsetzungen und MaRnahmen

e Bereits umgesetzte MaRnahmen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan werden entsprechend des Bestandes als
Pflanzbindung festgesetzt. Bei Ausfall von Gehdlzen sind diese zukiinftig artgleich mit Festlegung
der Pflanzqualitat zu ersetzen. Die ehemals festgesetzten Pflanzgebote zur Herstellung der Flachen
kénnen dementsprechend entfallen.

e Bestehende Geholze (westlich und nordlich der geplanten PV-Anlage), welche im rechtwirksamen
Bebauungsplan nicht festgesetzt waren, werden aufgrund der Planungskonzeption erhalten und
als Pflanzbindung festgesetzt.

e Die Festsetzung zur Begriinung von Flachdachern wird auf neu zu errichtende Gebaude bzw. um-
zubauende Gebadude gedndert bzw. beschrankt. Bestandsgebaude, welche nicht umgebaut bzw.
durch Neubau ersetzt werden, kénnen u.a. aus statischen Griinden nicht begriint werden. Aktuell
ist keine Dachflache im Vorhabenbereich begriint. Ebenfalls nicht zutreffend ist die festgesetzte

Alternative zur Begriinung der Fassaden. Im Plangebiet ist keine Fassade begriint.
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Die Festsetzung zur Anpflanzung eines Baumes je 4 Stellplatze wird in einen Baum je 6 Stellplatze
gedndert. Aktuell befinden sich im Bereich der Parkplatzflachen des Vorhabenstandortes 49 Einzel-
bdume, welche alle starke Schiaden aufweisen. Diese werden im Rahmen der Standortumgestal-
tung ersetzt. Zukiinftig werden im Bereich der Stellplatzflichen mindestens 110 standortgerechte
Bdume gepflanzt. Hierbei werden die Baumschreiben sowie der durchwurzelbare Raum deutlich
erhoht (siehe Pkt. 3.3.4.2 ,,Pflanzbindung und -gebote”)

Zur grinordnerischen Einbindung der geplanten PV-Anlage (u.a. als Sichtschutz) ist im Stiden sowie
im Osten des Plangebietes eine 5-reihige Hecke anzupflanzen. Diese wird in der Planzeichnung als
Pflanzgebot festgesetzt.

Als Ersatz fur die Modifizierung der ehemals festgesetzten griinordnerischen MalRnahmen zur
Dachbegriinung / Baumanpflanzungen werden MaRnahmen zur Gestaltung und Nutzung der nicht
Gberbaubaren Grundstiicksflaiche im SO4 ,Sonnenenergienutzung” (Entwicklungsziel: extensive
genutzte artenreiche Wiese) festgesetzt.

Im Bereich der ehemals festgesetzten AGFL Gehdlze im Siiden des Plangebietes, welche im Uber-
wiegenden MaRe noch nicht umgesetzt wurde, soll zum Erhalt landwirtschaftlich nutzbarer Struk-
turen eine extensiv genutzte Wiese entwickelt werden. Ausgenommen hiervon sind bestehende
Geholzstrukturen im Westen und Osten sowie die Flachen fiir die geplante Anpflanzung von He-
cken.

Auf allen nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Anwendung chemischer Pflanzenbehand-

lungsmittel unzuldssig.

3.3.4.1 MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan als private Griinfliche mit MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgelegte Flache bleibt in ihrer zeichnerisch
festgelegten Flachenausdehnung bestehen. Bestehende Wiesen- und Gehdlzflachen bleiben erhal-
ten. Aufgrund gednderten Entwicklungsabsichten (keine flachenhafte Geholzanpflanzungen mit
nicht autochthonen Gehdlzarten wie Eschenahorn und Robinie) ist in Teilbereichen die Anpflan-
zung von Hecken (5-reihig, Anpflanzung heimischer Gehdlzarten) vorgesehen. Der GroRteil der Fla-
che soll zu einer extensiv genutzten, artenreichen Wiese entwickelt werden. Hierfiir ist regionales
Wiesensaatgut flr die Herstellung einzusden. Die Wiese ist zuklinftig 1-2-mal zu mahen, der erste
Schnitt muss ab dem 15.8. erfolgen. Das Mahdgut ist zu entfernen.

Die nicht Giberbaubare Grundstiicksflache des SO4 ist zur Minimierung des Eingriffes sowie zur Auf-
wertung von Habitatflachen fiir die Fauna ebenfalls in eine extensiv genutzte, artenreiche Wiese
zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Fiir die Anlage ist zwischen den Modulreihen der Photo-
voltaikanlage regionales Wiesensaatgut einzusden. Die Wiese ist zukiinftig 1-2-mal zu mahen, der
erste Schnitt muss ab dem 15.8. erfolgen. Das Mahdgut ist zu entfernen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde sind die Baufeldfreimachung bzw. der
Beginn der vorbereitenden Arbeiten (z.B. Abschieben des Oberbodens, Herstellung der Funda-
mente, Schaffung der Zuwegungen etc.) im festgesetzten sonstigen Sondergebiet SO 4 nur auller-
halb der Vogelbrutzeit im Zeitraum vom 01. Oktober des Jahres bis zum 01. Marz des Folgejahres

durchzufiihren. Sofern der Baubeginn im o. g. Zeitfenster liegt, kann eine Bautéatigkeit ohne
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Unterbrechungen in die Brutzeit hinein fortgesetzt werden. Ein vorzeitiger Baubeginn ist nur mog-
lich, wenn durch eine sachverstandige Person nachgewiesen wird, dass zum Zeitpunkt der Vorha-
benrealisierung durch die Errichtung der Anlagen keine Beeintrachtigung des Brutgeschehens er-
folgt. Um Bruten zu vermeiden, sind erganzend weitere MaBnahmen zur Vergramung durchzufih-
ren (z. B. tagliches Schleppen oder Harken des Baufeldes ab Beginn der Brutzeit (Anfang Marz).

Das Abschneiden oder auf Stock setzen von Baumen, Gebusche, Hecken oder andere Gehdlze in
der Zeit vom 1. Marz bis 30. September ist grundsatzlich verboten. Zur Fallung vorgesehene Ge-
holze sind durch einen Fachkundigen auf Fortpflanzungs- und Ruhestétten sowie auf das Vorkom-
men von Vogeln und immobilen Tieren zu priifen. Bei bestatigten Vorkommen ist das weitere Vor-

gehen mit der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Nordwestmecklenburg abzustimmen.

3.3.4.2 Pflanzbindung und -gebote

Pflanzbindungen

Die im Bebauungsplangebiet angepflanzten Baume und Straucher werden gemal$ dem Bestand als Flachen
mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB) festgesetzt. Eine Festsetzung als Pflanzgebote entsprechend dem rechts-
wirksamen Bebauungsplan® erfolgt nicht, da die Anpflanzungen umgesetzt wurden und zukiinftig zu erhal-
ten sind. Bei Abgang von Geholzen sind diese artgleich zu ersetzen.

Hinweis

Die im Bereich der Stellplatzflachen bestehenden 49 Einzelbdume werden nicht als Pflanzbindung festge-
setzt, da diese im Rahmen der Standortumgestaltung entnommen. Hintergrund ist die starke Schadigung
der Geholze sowie die unzureichenden PflanzscheibengrofRen bzw. der unzureichende durchwurzelbare
Raum. Die Baume selbst stellen aufgrund des desolaten Zustandes keine geschiitzten Baume gemald § 18
NatSchAG M-V dar.

Pflanzgebote

Anpflanzung Bdume innerhalb der Stellplatzflichen

Im sonstigen Sondergebiet fiir grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe ist ein Baum je 6 Stellpldtze, mindestens
jedoch 110 Baume, anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die anzupflanzenden Bdume werden gemal §
9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB als Pflanzgebot festgesetzt (siehe textliche Festsetzung Pkt. 7a). Die zeichnerische
Darstellung in der Planzeichnung erfolgt hierbei informativ.

GemaR den Vorgaben der Hansestadt Wismar miissen die Baumstandorte folgende Kriterien aufweisen:

e offene Bodenfliache von 12 m?
e mind. 18 m3 groRe durchwurzelbare Baumgrube

e Tiefe der Baumgrube muss mindestens 1,50 m

5Im rechtskraftigen Bebauungsplan wurden fiir den Teilbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes u.a. folgende Pflanzgebote festge-
setzt: 1. Eingriinung der Sondergebietsflache entlang Zierower Landstrae und Zierower Weg als StraRenbegleit- und Abschirmgriin, 2.
Abschirmende Pflanzung zwischen dem Sondergebiet und den besonderen Wohngebieten bzw. der Dauerkleingartenanlage im nordwestli-
chen Plangebiet, 3. Bepflanzung des Freiraumes an der Ostlichen Plangebietsgrenze zum optischen Schutz der angrenzenden Eigenheimbe-
bauung Zierower Weg
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Fir die Anpflanzung sind vornehmlich tiefwurzelnde und standortgerechte Bdume (vorgeschlagene Arten
sind der Pflanzlisten 1, 2 und 4 der textlichen Festsetzungen zu entnehmen) mit einem Stammumfang von

18/20 cm und einem Kronenansatz von 2,20 m zu verwenden.

» Die Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes zur Anpflanzung eines Baumes je 4 Stell-
platze entféllt, da diese Anzahl aufgrund der Standortgegebenheiten nicht angepflanzt werden

kann.

Gestaltung Flachdacher

Flachdachflachen bei Neubauten von Gebduden bzw. bei Umbau von Gebauden im sonstigen Sondergebiet
sind vollstandig zu begriinen. Alternativ ist die Belegung der Dachflachen mit PV-Anlagen moglich. Sofern
aufgrund der konstruktiven Beschaffenheit des Baukorpers oder wegen notwendiger Belichtungséffnungen
eine Dachbegriinung nicht oder nur eingeschrankt moglich ist, kdnnen ersatzweise als Ausgleich die Wand-
und / oder Mauerwerksflachen im Verhaltnis 1 : 1 begriint oder ein zusatzlicher Baum mit einem Mindest-
stammumfang von 20 cm, gemessen in 1 m Hohe, pro angefangene 50 m? Dachfldche auf dem Grundstiick

gepflanzt werden. Je Baum ist hierbei eine offene Bodenflache von mindestens 12 m? vorzusehen.

» Die Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes, dass die Flachdacher zu begriinen sind und
wenn dies nicht moglich ist, die Wand- und / oder Mauerwerksflachen im Verhaltnis 1 : 1 begriint
oder ein zusatzlicher Baum mit einem Mindeststammumfang von 20 cm, gemessen in 1 m Hohe,
pro angefangene 50 m? Dachfliche auf dem Grundstiick gepflanzt werden soll, wird auf Neubauten
/ Umbauten modifiziert. Derzeit sind keine Dachfldchen im Bereich des Vorhabenstandortes be-

grint. Alternativ wurden keine Fassaden begriint bzw. zusatzlich Einzelbdume angepflanzt.

Anpflanzung einer 5-reihigen Hecke

Entlang der siidlichen und 6stlichen Grenze des SO4 ,Sonnenenergienutzung” ist eine 5-reihige Hecke als
Sichtschutz anzupflanzen. Die Flache wird gemals § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB als Pflanzgebot festgesetzt. Fir
die Anpflanzung sind heimische, standortgerechte Gehélzarten (Arten siehe Pflanzliste 3, 5 und 6 der textli-
chen Festsetzungen) zu verwenden. Das Verhéltnis Baume und Straucher muss 1 : 10 und der Pflanzabstand
1,50 m betragen.

Bei der Anpflanzung von Baumen ist die Pflanzqualitdt Stammumfang 18/20 cm und Kronenansatz von 2,20
m und bei der Anpflanzung von Strauchern sind Heister mit der Pflanzqualitat min. 2 xv., Héhe 100 - 150

cm, min. 3 Triebe, ohne Ballen zu verwenden.

» Die Festsetzung dient u.a. zur Eingriinung der geplanten PV-Anlage und soll als Sichtschutz fungie-
ren. Bei der Auswahl der Gehdlze wurde darauf geachtet, dass keine tiefwurzelnden Arten ange-
pflanzt werden. Dies war eine bestehende Forderung im rechtskraftigen Bebauungsplan und resul-

tierte aus der Lage der Pflanzung im Trinkwasserschutzgebiet.

3.4 Auswirkungen der Planung | Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13/91 ,Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel in

Hinter Wendorf” (Stand Mai 2006) wurden die Auswirkungen der Planung ermittelt und der erforderliche
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Ausgleich berechnet. Bei der beanspruchten Freiflaiche handelte es sich urspriinglich um eine intensiv ge-
nutzte Ackerfliche, welche als naturfern bezeichnet wurde und einen hohen Uberdiingungsgrad vermuten
lieR. Die bauliche Inanspruchnahme des Ackers wurde aus 6kologischer Sicht als vertretbar eingestuft. Mit
Umsetzung des Vorhabens traten umfangreiche Versiegelungen ein, welche zu einem Eingriff in Natur und
Landschaft flihrten. Zum Ausgleich flir die Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes so-
wie des Landschaftsbildes wurden Bepflanzungen und sonstige MalRnahmen festgelegt.

Die Berechnung des Ausgleichs erfolgte auf Grundlage eines Bewertungsschemas zur Anwendung der Ein-
griffs- und Ausgleichsregelung der Bezirksregierung Rhein- Pfalz, welches durch die Abt. Umwelt der Han-
sestadt Wismar als untere Naturschutzbehorde im Rahmen der Eingriffsregelungen gemall § 1 Abs. 2 des
Ersten Gesetzes zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommern (EGNatMV) in entsprechender Form
angewandt wurde. In der Ausgleichsberechnung blieben die bestehenden Wohngrundstiicke sowie die
Kleingartenanlage unbericksichtigt, da der Bestand nur planerisch festgesetzt wurde. Somit bezog sich die
Berechnung ausschlieflich auf die Gberplanten Grundstiicke des Einkaufs- und Dienstleitungszentrums.
Innerhalb der Berechnung wurde festgehalten, dass ein vollstdndiger Ausgleich im Plangebiet selbst nicht
moglich ist und ein Biotopwertdefizit von 5.664,4 Punkten besteht. Der Ausgleich hierfiir erfolgte durch die

Anpflanzung von ca. 8.000 m? Feldgehélz auf Grundstiicken der Hansestadt Wismar.

Bilanzierung 2. Anderung Bebauungsplan

Gemal den Vorgaben der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Nordwestmecklenburg sowie der
Hansestadt Wismar wurde der Eingriff, welcher aus der 2. Anderung des Bebauungsplanes resultiert, nach
der HzE2018 bilanziert. Eine Berechnung des Ausgleichs auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes (hier Bewertungsschema zur Anwendung der Eingriffs- und Ausgleichsregelung der Bezirksregierung
Rhein- Pfalz) erfolgte nicht.

Um einen realistischen Vergleich mit dem rechtswirksamen Bebauungsplan darstellen zu kénnen, wurden
beide Planungen (und dessen Festsetzungen) in Bezug zur urspriinglichen Eingriffsflache (intensiv genutzter
Acker) gesetzt. Die detaillierte Herangehensweise sowie aufgetretene Schwierigkeiten sind hierbei dem
Umweltbericht (Pkt. 2.5.1 und Pkt. 2.7) zu entnehmen. Eine Bilanzierung auf Grundlage eines , fiktiven”
Bestandes (u.a. AGFL Geholze, geplantes Einrichtungshaus bzw. Erweiterungsbereich Parkplatze — Hinweis:
Vorhaben wurden nicht umgesetzt, Flichen werden derzeit als Acker genutzt) gemall dem rechtskraftigen
Bebauungsplan erfolgte nicht, da nach HzE2018 u.a. Gehdlzflachen nicht durch die Anlage von Wiesen kom-
pensiert werden kénnen.

Nach Durchfiihrung der vorweg beschriebenen Bilanzierungsform fiir beide Bebauungsplanungen kann im
Fazit festgehalten werden, dass sich das Kompensationsdefizit nicht erhéht, wenn als Ursprungseingriffs-
flache ein Acker herangezogen wird. GemaR der Bilanzierungsform nach HzE2018 wurde fiir den rechtskraf-
tigen B-Plan ein Kompensationsdefizit von -88.830,88 Pkt. ermittelt. Das Defizit fiir die 2. Anderung des B-
Plan betragt -84.089,26 Pkt.

3.5 wasserrechtliche Belange

GemaR der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fir die Wasserfassung Wismar — Wen-
dorf (Wasserschutzgebietsverordnung Wismar - Wendorf — WSGVO Wismar - Wendorf) vom 3. Dezember
2020 befindet sich der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13/91 ,Sondergebiet
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grol¥flachiger Einzelhandel in Hinter Wendorf” (gelbe Flache mit schwarzgestrichelter Umrandung in Abb.

11) z.T. im festgesetzten Wasserschutzgebiet.
I

3326250

)
I3

59775909

Abb. 11: Auszug der Anlage 1 zur Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fiir die Wasserfassung Wismar - Wendorf (Wasserschutzgebietsverord-
nung Wismar - Wendorf — WSGVO Wismar - Wendorf) vom 3. Dezember 2020

Die Verordnung trat am Tag nach der Verkiindung im Stadtanzeiger 01/2021 vom 23.01.2021 in Kraft.
Gleichzeitig traten der Beschluss des Kreistages Wismar Nummer 63-14/81 vom 19. November 1981 hin-
sichtlich der Trinkwasserfassung Wismar - Wendorf und der Beschluss der Stadtverordnetenversammlung
Wismar Nummer 30-7/85 vom 17. Mai 1985 hinsichtlich der Wasserfassung Wendorf auBer Kraft.

Hinweise

1. Dasich Teile der Plangebietes innerhalb des Wasserschutzgebietes (Zone Il bzw. 1) befinden, sind
im besonderen MalRe die Verbote und Nutzungsbeschrankungen der Anlage 2 der Verordnung zur
Festsetzung des Wasserschutzgebietes fiir die Wasserfassung Wismar — Wendorf (Wasserschutz-
gebietsverordnung Wismar - Wendorf — WSGVO Wismar - Wendorf) vom 3. Dezember 2020 zu
beachten.

2. Im rechtswirksamen Bebauungsplan wurde festgelegt, dass zur Vermeidung von Beeintréichtigun-
gen der Wasserversorgung erh6hte Anforderungen im gesamten Plangebiet an den Gewdsser-
schutz gestellt werden sollten. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens soll dafiir gesorgt wer-
den, dass wassergefdhrdende und nicht oder nur schwerabbaubare Stoffe nicht ins Grundwasser
gelangen kénnen. Es diirfen demnach nur Betriebe angesiedelt werden, bei denen auf Dauer —auch
unter Beriicksichtigung méglicher Betriebsstérungen — gewdhrleistet ist, dass sie ihr Abwasser voll-
stdndig und sicher aus der Wasserschutzzone Il und Il hinausleiten kénnen, also keine Geféhrdun-
gen fiir das Grundwasser zu befiirchten sind.

Gleiches gilt auch fiir die Ableitung von Oberflichenwasser. Aus diesem Grund sind flir die geplan-

ten Stellpldtze Vorkehrungen in folgender Form vorzusehen:
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e  Der Parkplatz wird im Hinblick auf die Oberfldchenentwdsserung an eine Vorreinigungsan-
lage angeschlossen werden. Fiir die Lagerung von Heiz- und Dieselél miissen die besonde-
ren Sicherheitsmafinahmen fiir Bau-, Abtransport, Fiillung, Lagerung und Betrieb getroffen
und eingehalten werden.

e Die Parkflichen sind vollstdndig zu versiegeln (Fahr- und Stellfliche), das Oberfléchenwas-
ser ist zu fassen und (iber geeignete Vorreinigungsanlagen abzuleiten. Die oberirdische und
unterirdische Lagerung von wassergefdhrdenden Stoffen ist fiir gewerbliche Zwecke im Be-
reich der Trinkwasserschutzzonen des Bebauungsplangebietes grundsdtzlich unzuldssig.
Uber Ausnahmen von Beschrinkungen und Verboten in Schutzgebieten entscheidet auf An-
trag die Untere Wasserbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg.

Ftir die zu bepflanzende Ausgleichsfléche ,,Gehélzpflanzung” (im Stiden des Geltungsbereiches des
rechtskrdftigen Bebauungsplanes) ist folgendes zu beachten:

e Bei Pflanzmafinahmen im Bereich der Trinkwasserschutzzone Il sind auf Forderung der
Stadtwerke Wismar GmbH ausschliefSlich flachwurzelnde Gehélze zu verwenden. Eine ma-
ximale Wurzeltiefe von 1,50 — 2,00 m wurde von Seiten der Stadtwerke Wismar GmbH als

vertretbar eingeschdtzt.

3.6 immissionsschutzrechtliche Belange

Innerhalb des Aufstellungsverfahrens zum rechtskréftigen Bebauungsplan wurde ein schalltechnisches Gut-
achten erstellt (Stand: 05.07.2002), welches die vom Betrieb der vorhandenen und geplanten Mdrkte aus-
gehenden sowie durch den Kfz-Betrieb auf der dffentlichen Strafde ,Zierower Landstrafse” und , Zierower
Weg“ entstehenden und auf die Nachbarschaft einwirkenden Geréusch-Immissionen untersuchte.

Diese Nachbarschaft bestand ausweislich der Bebauungspléne

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 Wohngebie-
ten (WA)

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

Alle genannten Bebauungsplidne enthalten Festsetzungen von passivem Schallschutz gegen Gewerbeldrm
durch den Betrieb der o.g. Mdirkte.

Im Geltungsbereich des rechtskriiftigen Bebauungsplanes befinden sich 3 Wohngebdude innerhalb eines
festgesetzten besonderen Wohngebietes (WB) sowie Gartenlaube innerhalb einer festgesetzten privaten
Griinfliche mit Zweckbestimmung Dauerkleingartenanlage.

Ldrmtechnisch wurden im Gutachten die besonderen Wohngebiete (WB) und die private Griinfléiche als
Mischgebiet betrachtet. Auf diese Weise soll der besonderen stddtebaulichen Situation ,,Nahtstelle Wohnen
(z.T. untypische Wohnformen in Gartenlaube) — Gewerbe” unter dem Aspekt des Gerdusch-Immissions-
schutz 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 Misch-
gebietsstruktur ist bis heute historisch gewachsen.

Im Siiden befinden sich keine Immissionsorte.

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 13/91 ,, SONDERGEBIET GRORFLACHIGER EINZELHANDEL IN HINTER WENDORF” — 2. ANDERUNG SEITE 46



RICHTER +KALIP

Ingenieure | Planer | Landschaftsarchitekten

Gewerbeldrm

Der Schutzanspruch gegen Gewerbeldrm wird in der TA Lérm in Form von Immissionsrichtwerten geregelt.
Demnach lauten diese Immissionsrichtwerte fiir Inmissionsorte in

WA:  55/40dB (A) tags / nachts

Mi: 60/ 45 dB (A) tags / nachts

Die Mdrkte werden jetzt und zukiinftig nur tagsiiber betrieben.

Eine vereinzelte Warenanlieferung im Bereich des marktkauf-SB-Warenhauses wihrend der Nacht kann der-

zeit nicht ausgeschlossen werden.

Es wird von folgenden gerduschrelevanten Betriebsvorgdngen ausgegangen:

e  Warenanlieferung

e Kiihlaggregate auf LKW

e Kundenparkplatz

e Miillentsorgung

e 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 Riickkiihler sind in wenigen Me-
tern Entfernung nicht mehr wahrnehmbar.
Weiterhin wurden die relevanten Gerdusch-Immissionen des benachbarten Aldi-Marktes als Vorbelastung
berticksichtigt.
Unter Zugrundelegen der vorgenannten Ausgangsdaten wurden EDV-gestiitzte Schallausbreitungsberech-
nungen durchgefiihrt.
Die Berechnungen zeigen, dass

e an den jeweils letzten westlich gelegenen Wohnhdusern des Krabben- und des Forellenweges (B-

Plan Nr. 26/92) die Richtwerte (iberschritten

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 Wohnquartiere, die den Mdrkten am ndchsten liegen,
passiver Schallschutz zum Schutz gegen den Ldrm der Mdrkte festgesetzt worden ist.
Somit ist der aufgezeigte Gerduschimmissionskonflikt bereits im Bauleitplanverfahren Nr. 26/92 erkannt
und durch Festsetzung der vorgenannten passiven SchallschutzmafSnahmen gelést wurde.
Eine Erh6hung des Ldrmschutzwalles auf 10 m als alternative Konfliktl6sung wird aus stédtebaulichen Griin-

den verworfen.

Spitzenpegel durch Gewerbeldrm

Spitzenpegel der Warenanlieferung wirken auf die WA-Nutzungen éstlich des Plangebietes ein.

Am Tage sind keine unzuldssigen Spitzenpegel zu verzeichnen.
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Nachts hingegen ist im Bereich der letzten westlich gelegenen Wohnhduser des Krabben- und des Forellen-
weges (B-Plan Nr. 26/92) durch die Warenanlieferung mit einer Uberschreitung der zuldssigen Spitzpegel zu
rechnen.

Diese Uberschreitung ergeben sich aus dem bestehenden Betreib der Mérkte und nicht durch die geplante
Erweiterung der Mdrkte.

Auch in Bezug auf die Spitzenpegel-Thematik kann auf die bereits getroffenen Festsetzungen in den Bebau-
ungspldnen in der an die Mdrkte angrenzenden Nachbarschaft hingewiesen werden, die zum Schutz der hier

in Rede stehenden Immissionsorte passiven Schallschutz erhalten.

Verkehrsldrm

Zum Schutz gegen Verkehrsldrm von 6ffentlichen StrafSen gibt es verschiedene Orientierungs-/Grenzwerte:
Im vorliegenden Fall, da sowohl diese Verkehrswege als auch die dort angrenzende Wohnbebauung vorhan-
den sind und die Verkehrswege keine wesentliche Anderung im Sinne der 16. BiImSchV erfahren werden, sind
Ldrmsanierungswerte zur Lérmbeurteilung heranzuziehen. In Situationen, in denen sowohl! die Strafie als
auch die Wohnhéuser bereits bestehen, entstehen Schallschutzanspriiche erst bei Uberschreitungen der so-
genannten Ldrmsanierungsschwelle. Diese Schwelle findet sich in verschiedenen Landes-Vorschriften und
hat ihre Ursache in der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes und lautet fiir

Wohngebiete: 70/ 60 dB (A) tags / nachts

Mischgebiete: 72 /62 dB (A) tags / nachts

Die den Berechnungen zugrunde liegenden Verkehrsmengen fiir die derzeitige Belastung der Zierower Land-
strafSe und des Zierower Weges wurden den verkehrstechnischen Untersuchungen der INROS GmbH Giist-
row vom Juni 2002 entnommen.

Aus den Ergebnissen der Schallausbreitungsberechnung geht hervor, dass die Grenzwerte fiir den Lérmsa-
nierungsfall deutlich unterschritten werden.

Der Anlagen-bezogene KFZ-Verkehr auf 6ffentlichen Straf3en ist erst dann von Relevanz, wenn sich die Ver-
kehrsgerdusch-Beurteilungspegel um mindestens 3 dB (A) erhéhen.

Um dieses Kriterium zu erfiillen, miisste die durch die geplante Ausweisung eines weiteren Sondergebiets-
teils zu erwartende Verkehrsmenge auf den betroffenen éffentlichen Strafsen mindestens so hoch sein wie
die dortige derzeitige Verkehrsmenge.

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

der Fall sein.

Festlequngen fiir den Bebauungsplan

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 ndchtlichen Warenanlieferung des SB-Warenhauses
,Marktkauf” Gerdusch-Immissionskonflikte im Gebiet des 6stlich 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 Konfliktbewdiltigung zur Kenntnis genommen und durch die Fest-

setzung passiven Schallschutzes bewdiltigt worden.
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Die Empfehlung des Gutachters, die geplante Stellplatzfliche am Zierower Weg als Mitarbeiterparkplatz
auszuweisen, damit wegen der gegeniiber den Kundenparkplétzen geringeren Stellplatz-Wechselfrequenz

die Ldrmpegel méglichst geringgehalten werden, wird als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Weitere LdrmminderungsmafSnahmen sind:
e Die Festsetzung einer Ldrmschutzwand im Norden des Plangebietes an der Grenze zwischen dem
ausgewiesenen Mitarbeiterparkplatz und dem angrenzenden besonderen Wohngebiet (WB)
e Die Festsetzung der Weiterfiihrung des 4 m hohen bepflanzten Ldrmschutzwalls im Osten des Plan-

gebietes, dessen Héhe am Ende im Siiden des Sondergebietes auf die Gelindehéhe ausléuft

3.7 bodenschutzrechtliche Belange

Bodendenkmale

Nach gegenwdirtigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt. Bei Erdarbeiten kén-
nen jedoch jederzeit archéologische Funde und Fundstellen entdeckt werden. Daher sind entsprechende Hin-
weise des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege zum Verhalten bei Funden (siehe textliche Festsetzungen
(Teil B) Pkt. Ill. textliche Hinweise Nr. 2) 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 Fédrbung
- Austritt von verunreinigten Fliissigkeiten
- Ausgasungen
- Reste alter Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche Abfille etc.)
Angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemdifsen Entsorgung des belasteten

Bodenaushubs verpflichtet. Fiir den Fall solcher Anzeichen ist der zustdndigen Behérde Auskunft zu erteilen.

Munition

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht
auszuschlief3en, dass auch in fiir den Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Be-
reichen Einzelfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grund sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht
durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverddchtige Gegenstidnde und Munition aufgefun-
den werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benach-

richtigen.
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4. ErschlieBung

4.1 Verkehr
4.1.1 Straflen und Wegenetz

Die HaupterschlieRung des Plangebietes erfolgt derzeit Giber die Anbindung an die Zierower Landstralle.
Uber diese Anbindung ist das Plangebiet mit dem Stadtzentrum, den Nachbargemeinden und auch mit dem
Ubergeordneten Verkehrsnetz, der Westtangente, verbunden. Eine weitere ErschlieBung existiert vom Nor-
den UGber den Zierower Weg.

Der Zustand dieser Hauptanbindung tGber die Zierower LandstraRe sowie die gesamte verkehrliche Erschlie-
Bung des Areals ist seit langem ein wesentlicher Kritikpunkt der Kunden. Bereits in der Bebauungsplanung
von 2006 wurde auf der Grundlage von Verkehrskonzepten des Planungsbiiro INROS Rostock aus dem Jahr
2000 Varianten flr eine glinstigere VerkehrserschlieBung des Gesamtgeldandes des EKZ einschliel3lich der
geplanten Erweiterung sowie fiir eine geordnete Verkehrsfiihrung und -lenkung auf dem Gelande entwi-
ckelt.

Hierbei wurde das Hauptaugenmerk gerichtet auf:
e die Funktionalitat der Verkehrsanlagen
e die Sicherheit der Verkehrsanlagen und fir die Verkehrsteilnehmer

e die Verkehrsqualitat gemal Nutzungsanspruch und Richtlinie

GemaR der damaligen Verkehrskonzeption verteilt sich der Einkaufsverkehr in das EKZ auf drei Erschlie-
RBungsknoten:
- Zierower LandstraBe Sid (zugleich Lieferzufahrt),
- Zierower LandstraRBe Nord und
- Zierower Weg
im Verhaltnis 3,5:5,5:1,0.
Die sichere und leistungsfahige Abwicklung der vorhandenen sowie der hinzukommenden Verkehrsstrome

wurde grundsatzlich gemaR des Verkehrsgutachtens von Marz 2000 als gesichert betrachtet.

Die Hauptzufahrt bildet somit die bereits bestehende Hauptzu- und Abfahrt Uber die Zierower Landstralle
(Nord). In der 2. Anderung des Bebauungsplanes ist diese Zu- und Abfahrt liber die Zierower LandstraRe
(Nord) weiterhin als Hauptzufahrt vorgesehen. Eine weitere wichtige Zufahrt existiert tGber die Zierower
Weg, vor allem fiir die Bewohner der Ortsteile Wendorf (Rudolf-Breitscheid-StraRe) und Hinter Wendorf
(Zierower LandstraRe) und den angrenzenden Baugebieten.

Die Zufahrt Zierower Landstrale (Sud) dient vorwiegend dem Lieferverkehr, wird jedoch auch als Zufahrt
fiir die Mitarbeiterstellplatze im riickwartigen Bereich und vereinzelt als Zufahrt fiir Gewerbetreibende und
Kunden des unmittelbar siidlichen Teils des Marktkaufgebaudes (SO 3) genutzt. Insgesamt wird diese Zu-
fahrt nur eine untergeordnete Rolle spielen. Die Hauptzufahrt (Nord) wird durch entsprechende Markie-

rung und Beschilderung an der Zierower LandstraRe hervorgehoben.
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Um Rickstaugefahren im Bereich der Zierower Landstralle zu vermeiden, ist an der Hauptzufahrt bereits
eine Strallenverbreiterung sowie eine 3,00 m breite Linksabbiegespur errichtet worden.

Mit dem aktuell geplanten Ausbau der Zierow LandstralRe durch die Hansestadt Wismar werden die bisher
aufgesetzten Fahrbahnteiler durch neue fest eingebaute Fahrbahnteiler und FuRgangerquerungshilfen er-

setzt. Die Bebauungsplanung beriicksichtigt bereits diese Ausbauabsichten und nimmt sie auf.

Zum Nachweis der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes fordert die Hansestadt Wismar eine verkehrstech-
nische Untersuchung. Diese Untersuchung befindet sich aktuell in Vorbereitung. Mit einer Fertigstellung
wird Ende I. Quartal 2026 gerechnet.

4.1.2 Radwegefiihrung

Wie bereits in den Pkt. 1.1 und Pkt. 3.2 der Begriindung erlautert, beabsichtigt die Hansestadt Wismar den
Vorhabenstandort an das vorhandene 6ffentliche Radwegenetz anzubinden. Vorzugsvariante ist der direkte
Anbau des Radweges an die Zierower LandstraBe (die Trasse stellt die Vorzugsvariante von 4 Trassen dar).
Aktuell werden Fragen des Grunderwerbes mit den jeweiligen Flacheneigentiimern geklart.

Innerhalb des Plangebietes erfolgt durch die Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung "Geh- und Radweg” die Sicherung einer 4 m breiten Vorhaltetrasse zur spateren Umsetzung der kom-
munalen Planung. Diese Vorhaltetrasse wird bis zur Bushaltstelle auf Fist. 3316/9 fortgesetzt. Hier befindet
sich der groRte Teil der Vorhaltetrasse bereits auf 6ffentlichem Grundstiick. Es ist lediglich ein weiterer
Streifen in einer Breite von ca. 1 minnerhalb des Grundstiickes des Vorhabentragers notwendig. Aus Griin-
den der Ubersichtlichkeit und MaRstéblichkeit der Planzeichnung erfolgt hier keine Darstellung in der Plan-
zeichnung, sondern lediglich eine textliche Festsetzung.

Im Plangebiet selbst wird der Radweg bereits an der Zufahrt Zierower LandstraRe Siid (zugleich Lieferzu-
fahrt) aufgenommen und Uber einen separaten Geh-/Radweg in das Plangebiet hineingefiihrt (vgl. Plan-
zeichnung, blau gestrichelte Linie). Die Hohensituation erlaubt hier eine komfortablere und somit auch ge-
nutzte Zufahrt als Gber die Hauptzufahrt (Nord). Der Radweg fiihrt entlang der Verkaufsfronten durch das
Plangebiet bis zum Zierower Weg.

Fahrradabstellanlagen werden am 6stlichen und westlichen Eingang zum SB-Warenhaus sowie zum Klein-

preiskaufhaus errichtet.

Die rechtliche Sicherung der Vorhaltetrasse an der Zierower LandstraBe erfolgt im Rahmen des weiteren
Planverfahrens tiber den Abschluss eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrages. Im Bebauungsplan selbst wird
unter Pkt. 1.1.4 der textlichen Festsetzungen festgesetzt, dass die Errichtung eines Geh- und Radweges

entlang der Zierower LandstralRe innerhalb des SO5 zulassig ist.

Alternative Radwegefiihrung

Aktuell ist die Radwegefihrung entlang der Zierower LandstraBe im Bereich der Tankstelle (stdlich des
Plangebiets) noch nicht abschlieBend rechtlich gesichert. Fiir den Fall, dass eine eigentumsrechtliche Siche-
rung nicht moglich ist, soll als Alternativfihrung des Radweges in das Plangebiet eine Trassenflihrung tber
FIst. 3317/19 und 3317/14 erfolgen.
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Der Vorhabentrager erklart sich zur Fihrung dieses 6ffentlichen Radweges auf seinen Flachen grundsétzlich
bereit. Die Einzelheiten sind im weiteren Verfahren tber den Abschluss eines 6ffentlich-rechtlichen Vertra-

ges zu sichern.

RATERS ¥

S ey
0370735310773
2
31720

£1107.110]

1370716780 701757

| [/ B51723
g [ 7310702 [531.7/19)

e PEP somm

oy
3317722}

3101100

Abb.11: alternative Trassenfiihrung des geplanten Radweges, Quelle Luftbild: https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php, Stand: 11/2025

4.1.3 Gehwegefiihrung

Insgesamt erfolgt durch den Liickenschluss der Baukorper eine klare stadtebauliche Front der Verkaufsein-
richtung mit einem unmittelbar davor gelagerten iiberdachten Gehweg (Breite der Uberdachung 3 m). Die-
ser beginnt am Ostlichen Eingang des SB-Warenhauses an seiner Fassade entlang, winkelt am Haupteingang
des SB-Warenhauses in nordlicher Richtung ab und verbindet den Drogerie-FM, Elektro-FM, den kiinftigen
Bekleidungs-FM, Haushaltswaren-FM, bis zum Mébel-FM und endet am nordlichen Ende des Kleinpreis-
kaufhauses.

Der Gehweg erhalt zwei Anschlisse aus westlicher Richtung von der Zierower LandstralRe Gber die neu er-
richteten Verkehrsinseln in das Grundstlick. Die Treppe gegenliber der Bushaltestelle wird verbreitert.

In nordlicher Richtung wird der Gehweg aus dem Plangebiet an den Gehweg entlang des Zierower Weges

angebunden.
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4.1.4 Baumscheiben

Mit der Entwicklung auf dem Grundstiick erfolgt auch eine vollstandige Erneuerung der Baumstandorte.
Durch die damalige Bauweise mit kleinen bodenoffenen Baumscheiben und der Uberbauung mit Rasengit-
terplatten, zeigen die Baume keine arttypische Entwicklung. Durch die neue Anordnung erhalt jeder Baum
eine 12 m? groRe bodenoffene Baumscheibe und einen Wurzelraum von 18 m3.

Die neuen Baumstandorte mit ihren bodenoffenen Baumscheiben schaffen auch eine klarere Verkehrsfiih-

rung.

4.1.5 ruhender Verkehr

Die Anzahl und Anordnung der Stellplatze orientiert sich an den Verkaufsflachen sowie am vorhandenen
Bestand, welcher im Plangebiet bereits seit den frilhen 1990er Jahren existiert. Aktuell sind am Standort
754 Stellpldtze vorhanden. Durch die Uberbauung der neuen Geb&dude und die komplette Erneuerung der
Baumstandorte im Verhaltnis 1:6 (1 Baum pro 6 Stellpldtze) wird sich die Anzahl der Stellplatze auf 648
Stellplatze reduzieren. Sowohl der Vorhabentrager als auch die Stadt Wismar sind sich einig, dass diese
Stellplatzanzahl ausreichend ist, den vorhandenen ruhenden Verkehr sicher aufzunehmen.

Gemeinsam wird festgestellt, dass die bestehenden Parkplatze fiir den Bestand sehr gut ausreichen. Selbst
bei starkem Kundenaufkommen, sind geniigend Stellpldtze vorhanden. Es sind keine Konflikte wie Staus,
Unfalle oder sonstige Storungen in der Vergangenheit beobachtet worden.

Zudem ist bei dem Standort nicht von solitar platzierten Einzelhdndlern auszugehen, deren Stellplatzbedarf
sich in der Addition der Verkaufsflachen ermitteln, sondern im EKZ werden Synergien, Mehrfachnutzungen
und Kundenverhalten insgesamt bericksichtigt. Markte mit Waren eines diskreten Bedarfs, wie Mdbel,
bzw. periodischen Bedarfs wie Hartwaren und Textil, weisen eine andere Kundenfrequenz auf, als Markte
mit téglichem Bedarf (Verbrauchsgiiter). Ferner ist der Standort gut an den OPNV angebunden, was eine
Reduzierung der geforderten Stellplatzanzahl erlaubt.

Die , Satzung der Hansestadt Wismar (iber die Herstellung notwendiger Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge und
Uber die Erhebung von Abldsebetragen fir notwendige Stellplatze (Stellplatzsatzung, in Kraft seit
20.6.2010) lasst in ihrem § 1 Ausnahmen zu. Die Satzung ,,...gilt nicht fiir Teile des Stadtgebietes, fiir die

durch Bebauungsplan oder durch besondere Satzung Regelungen zu Stellpléitzen erlassen werden.

In der Planzeichnung des Bebauungsplanes werden die 651 Stellpldtze nur informativ dargestellt. Malige-
bend ist die jeweilige Baugenehmigung. Die Herleitung ergibt sich aus der nachfolgenden Tabelle. Sollte es

im Einzelfall kiinftig Anderungen geben, stehen siidlich des SB-Warenhauses weitere Flichen zur Verfi-

gung.

Tab. 10: Berechnung Stellplatzbedarf Stand November 2025

Markt Nutzungsart Verkaufsflache KenngroRe erf. STP
(m2) 1STP je ...

Gebaude 1: Baugenehmigung 17.10.2021 (431 STP)

SBW incl. GM groRfl. Einzelhandel 6.186 20 310
Fachmarkt Lédden und Geschaftshauser 502 40 13
Fachmarkt Lédden und Geschaftshauser 230 40 6
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Shop Laden und Geschaftshauser 39 40 2
Fachmarkt Laden und Geschaftshauser 445 40 12
Shop Laden und Geschaftshauser 60 + 60 mind. 2 4
Shop Laden und Geschaftshauser 26 mind. 2 2
Schnellrestaurant Gaststatte 6B (Sitzplatze) 60 12 5
Shop Laden und Geschaftshauser 218 40 6
Shop Laden und Geschaftshauser 6 mind. 2 2
Gastronomie Gaststatte 6B (Sitzplatze) 92 12 8
Gastronomie Gaststatte 6B (Sitzplatze) 35 12 3
Shop Verkaufsnutzflache 36 mind. 2 2
Backshop Gaststatte 6B (Sitzplatze) 60 12 5
Shop Laden und Geschaftshauser 50 40 2
Shop Laden und Geschaftshauser 71 40 2
Shop Lédden und Geschaftshduser 174 40 5
Shop Laden und Geschaftshauser 36 mind. 2 2
Shop Laden und Geschaftshauser 86 40 3
Shop Laden und Geschaftshauser 41 40 2
Shop Laden und Geschaftshauser 180 40 5
Zahnartzpraxis Rdume mit erheblichen Besucher- 106 30 4
verkehr
Urologiepraxis Rdaume mit erheblichen Besucher- 128 30 5
verkehr
Praxis 3 Rdaume mit erheblichen Besucher- 257 30 9
verkehr
Technik Nutzflache (keine VK) 93
Wohnungen 12 Wohnungen 1 12
Gebdude 2: Baugenehmigung 23.06.2010 (59 STP)
Drogerie-FM Laden und Geschaftshauser 782 40 20
Elektro-FM Laden und Geschaftshauser 1.465 40 37
Abholzone Mébel Laden und Geschaftshauser 49 40 2
Gebdude 3 und zusatzliche Fachmarkte: Planung
Mobelmarkt Geschaftshauser mit geringen Be- 4.845 50 97
sucherverkehr
Kleinpreiskaufhaus Geschaftshauser mit geringen Be- 1.290 50 26
sucherverkehr
Textil-FM Geschaftshauser mit geringen Be- 618 50 12
sucherverkehr
Haushaltswaren-FM Geschaftshauser mit geringen Be- 930 50 19
sucherverkehr
Apotheke Laden und Geschaftshauser 132 40 3
Shop Laden und Geschaftshauser 35 40 1
Summe Stellplatzerfordernis auf eigenem Grundstiick gesamt 648
6B = értliche Bedeutung
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Fiir den Stellplatzbedarf der Sondergebiete SO | — SO Il ist die Gemeinschaftsstellplatzanlage im SO V vor-
gesehen. Gegenliber dem aktuellen Bestand werden nach dem Liickenschluss der Gebaude (Kleinpreiskauf-
haus, Haushaltswaren-FM, Bekleidung-FM, Shops) nach dem aktuellen Konzept weitere 57 Stellplatze neu
errichtet.

Die Mitarbeiterstellplatze werden riickwartig der Gebaude ausgezeichnet, die Kundenstellplatze vor den
Verkaufsflachenfronten angeordnet. Die Anordnung erfolgt durch entsprechende Kennzeichnung, Beschil-
derung und Markierung.

Insgesamt bewirkt die Neuordnung des Standortes mit den Liickenschluss der genannten Gebadude und die
behutsame Erganzung der Stellplatze eine positive Gesamtgestaltung des Grundstiickes. Durch die klare
Verkehrsfiihrung wird der Suchverkehr auf das erforderliche MaR beschrankt.

Zu beachten ist, dass die vorhandenen Stellplatze bereits in den 1990er Jahren in einer Breite von ca. 2,90

— 3,00 m errichtet wurden.

4.1.6 Gffentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Vorhabenstandort ist gut an das OPNV-Netz der Hansestadt Wismar angeschlossen. Im Bereich des
Zierower Weges befindet sich die Haltestelle ,,Am Klingenberg” (Buslinien 12 und 15) und an der Zierower
LandstralRe befindet sich die Haltestelle ,Hinter Wendorf” (Buslinien 12, 13, 15, 400 und 401), welche je-
weils durch die NAHBUS Nordwestmecklenburg GmbH bedient werden.

4.2 Ver- und Entsorgung
4.2.1 Wasserversorgung

Die Versorgung erfolgt iiber die Stadtwerke Wismar GmbH. Der Bebauungsplanbereich wurde bereits 1992
an das vorhandene Leitungsnetz angeschlossen. Eine Leitungstrasse befindet sich westlich der Zierower

Landstrafle, eine weitere im Zierower Weg.

4.2.2 Stromversorgung

Versorgungstrdger ist die Stadtwerke Wismar GmbH. Der zuséitzliche Bedarf, der durch die geplante Erwei-

terung des Sondergebietes erzeugt wird, kann gedeckt werden.

» Ein Teil des Energiebedarfs soll zukiinftig durch die zu errichtenden PV-Anlagen gedeckt werden.

4.2.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Ableitung der anfallenden Abwdisser (Regen- und Schmutzwasser) erfolgt grundsdtzlich im Trennsystem.
Der Anschluss an die éffentlichen Entwdsserungsanlagen erfolgt gemdyfs der jeweils gliltigen Abwassersat-
zung der Hansestadt Wismar. Laut ErschliefSungsvertag 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 Ein-

kaufszentrums fertiggestellt.
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Schmutzwasserableitung

Im Zusammenhang mit der Errichtung des Sondergebietes Hinter Wendorf wurde das im Planbereich befind-
liche 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 vor-
handene Schmutzwasserdruckleitung zum Hauptsammler Wendorf iibergeleitet und der Kléranlage Wis-
mar-Wendorf zugefiihrt. Dieses Abwasserpumpwerk ist in der nordwestlichen Ecke des Plangebietes als Fld-
che fiir Abwasserbeseitigung (Abwasserpumpwerk) gemdf3 § 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 / Gd-
gelow kommend, wurde im Jahr 2003 umverlegt. Sie verlduft nun im éffentlichen Bereich der Zierower Land-

strafse 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 Weiterfiih-
rung nach Norden in die Zierower LandstrafSe erfolgt. Zur Sicherung ihrer Zugdnglichkeit ist ein Leitungsrecht
zugunsten der Hansestadt Wismar — Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb — festgesetzt.

Bei der Dimensionierung der Rohrleitungen wurde neben der zu erwartenden Einleitmenge des Sonderge-
bietes auch die zukliinftig anfallenden Regenwdsser des dstlich angrenzend geplanten Eigenheimgebietes
Zierower Weg beriicksichtigt sowie die Gartenanlage Am Klingenberg abgepufferten Regenwasserteile der
Ortsteile Mittelwendorf mit einbezogen.

Das Regenwasser der Dach-, StrafSen- und Stellplatzflidchen des Sondergebietes wird iiber ein eigenes Kana-
lisationssystem gesammelt und einem internen Regenwasserriickhaltebecken zugeleitet, das in die Bebau-
ung des Bau-, Hobby- und Gartenfachmarktes (heute Mébelmarkt) integriert ist. Hier erfolgt sowohl die
Pufferung des Regenwassers mit verzégertem Abfluss als auch die Riickhaltung von Schwimmstoffen belas-
teten Oberflichenwassers iiber eine Olsperre.

Von diesem Regenriickhaltebecken aus wird das Wasser dann (iber eine Zuleitung zum Regenwassersamm-
ler im Zierower Weg sowie liber diesen selbst in das Regenwasserriickhaltebecken des Wohngebietes ,,Ost-
seeblick” eingeleitet. Von dort aus gelangt das Regenwasser iiber eine Freispiegelleitung im Bereich der

Dorfanlage Hoben direkt in die Ostsee.

Schreiben 7.8.2025 Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb der Hansestadt Wismar

Mit Schreiben vom 7.8.2025 erfolgte die Anzeige zur Erneuerung der vorhandenen Kanalisation in der
Zierower LandstralSe. Der bisherige Mischwasserkanal wird getrennt und in je einem gesonderten Kanal als
Schmutzwasser und als Regenwasser gesammelt. Die Fertigstellung der MaRBnahme ist bis zum 2. Quartal

2028 geplant. Aktuell erfolgen die Abstimmungen mit dem Versorger zu dieser Thematik.
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4.2.4 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt liber den Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb der Hansestadt Wismar, Bereich
Stadtentsorgung, auf Grundlage gesetzlicher Regelungen und der diesbeziiglichen aktuell rechtsgiiltigen
Satzung liber die Abfallentsorgung in der Hansestadt Wismar.

Von der 6ffentlichen Entsorgungspflicht ausgeschlossenen Abfille sind vom Abfallerzeuger nach den Best-
immungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes zu entsorgen.

Es wird des Weiteren auf die Einhaltung der Satzung (liber die Strafsenreinigung in der Hansestadt Wismar

hingewiesen.

4.2.5 Brandschutz

Zur Sicherung der Léschwasserversorgung ist das Baugebiet mit einer entsprechend dimensionierten Was-
serleitung und einer ausreichenden Anzahl an Hydranten auszustatten. Bei einer erh6hten Brandlast oder
Brandgefihrdung im Einzelfall ist eine besondere Lé6schwasserversorgung erforderlich. Hierfiir hat der Ei-
gentiimer, Besitzer oder Nutzungsberechtigte Sorge zu tragen. Der Bedarf an Léschwasser ist auf einen Zeit-
raum von 2 Stunden zu bemessen. Flir das Plangebiet sind 96 m3/h bereitzustellen, die sténdig zur Verfiigung
stehen miissen.

Die Zugdinglichkeit der Grundstiicke und der baulichen Anlagen sowie die Durchfahrten, Aufstell- und Bewe-
gungsfldchen fiir die Feuerwehr miissen entsprechend der DIN 14090 gewdihrleistet sein. Bei Einbau von
Absperranlagen ist die Schliefung Wismar zu verenden. Fiir die Schliefsung Wismar ist mit der Abt. Verkehrs-

anlagen des Bauamtes Riicksprache zu fiihren.

5. Flachenbilanz

Tab. 11: Flichenbilanz der 2. Anderung des Bebauungsplanes

Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Gesamtfliche (m?)
sonstiges Sondergebiet groRflachige Einzelhandelsbetriebe 72.057 m?
sonstiges Sondergebiet flir Sonnenenergienutzung 12.915 m?
private Griinfliche 28.353 m?
Verkehrsflache mit Zweckbestimmung ,,Geh- und Radweg” 344 m?
Gesamtflache 113.669 m?
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|. VORWORT

Da der Stichtag fur die Erhebungen im Rahmen der Potenzial- und Auswirkungsanalyse der GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Hamburg, zur geplanten Neu- / Umstrukturierung des
Fachmarktzentrums Hinter Wendorf in der Hansestadt Wismar bereits Ende 2024 lag, konnten spatere Eroffnungen, Erweiterungen und Schliefungen naturgemald nicht bericksichtigt werden.

Der Drewespark hat aber erst im Marz / April 2025 seine Pforten fir Besucher und Kunden geoffnet, so dass der Wismarer Bauausschuss nach Abschluss der Arbeiten die Bitte an die GMA herangetragen
hatte, eine Ergdnzung des Zahlenmaterials (Stichwort: , Tektur” Drewespark) durchzufihren.

Insofern werden in der , Tektur Drewespark” folgende Leistungsbausteine erbracht:

Tabellarische Aufbereitung des Einzelhandelsbestandes im NVZ Am Drewes Waldchen 2025
Erganzung des Datenkranzes an Verkaufsflachen im SUR Wismar (Zeitreihe 2024 und 2025
Erganzung des Datenkranzes an Verkaufsflachen in der Hansestadt Wismar (Zeitreihe 2024 und 2025)

Sortimentsbezogene Veranderung des Einzelhandelsbestandes im SUR Wismar (Zeitreihe 2024 und 2025)

N N N NN

Sortimentsbezogene Umsatzentwicklung im SUR Wismar (Zeitreihe 2024 und 2025* )

Hierzu wurden aktuelle Verkaufsflachensituation im Drewespark im Juli 2025 durch neuerliche Vor-Ort-Begehungen in Augenschein genommen und auf dieser Basis der aktuelle
Einzelhandelsflachenbestand ermittelt. Hinzuweisen ist darauf, dass zum Zeitpunkt der Vor-Ort-Recherchen noch nicht samtliche Laden im Drewespark bereits neueréffnet hatten. Inhaltlich umfasst diese
,Tektur”, eine Erganzung fir den Drewespark mit den Zahlen analog der anderen Standorte und eine abschlieRende stichpunktartige Zusammenfassung bzw. Bewertung.
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So haben wir anldsslich aktueller Vor-Ort-Erhebungen im Drewespark folgende Sortimente angetroffen: Tabelle 1: Einzelhandelsbestand im SUR Wismar
J Nahrungs- und Genussmittel: rd. 5.450 m? VK
Verkaufsfliche in | Verkaufsfliche in | Tendenzent-
Y 4 Gesundheit & Kérperpflege: rd. 750 m? VK Daten m2 2024 mz 2025 WICklung
J Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf: rd. 500 m? VK Nahrungs und Genussmittel 49.055 54.505
7 4 Optik / Uhren / Schmuck: rd.  50m? VK Gesundheit / Korperpflege 5.500 6.250
H 2
’ Drewespark insg. rd. 6.750 m* VK Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften 1.115 1.615
) ) , _ ) ) kurzfristiger Bedarf insg. 55.670 62.370 9
Die nachfolgenden Tabellen und Graphiken zeigen den Einzelhandelsbestand in der Hansestadt Wismar
sowie im SUR Wismar 2024, der um den in 2025 neuerdffneten Drewespark erganzt wurde. Biicher, PBS, Spielwaren 2.010 2.010
Tabelle 1: Einzelhandelsbestand der Hansestadt Wismar Bekleidung, Schuhe, Sport 19.490 19.490
Daten Verkaufsfliche in m? | Verkaufsfliche in | Tendenzent- mittelfristiger Bedarf insg. 21.500 21.500
2024 m? 2025 wrcklung Elektrowaren, Medien, Foto 4.195 4.195
Nahrungs- und Genussmittel 34.455 38.580 Hausrat, Einrichtung, Mébel 19.285 19.285
Gesundheit / Kérperpflege 3.460 4.265 )
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 34.990 34.990
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften 1.040 1.785
kurzfristiger Bedarf insg. 38.955 44.630 2 Optik, Horgerate / Uhren, Schmuck 1.350 1.400
Biicher, PBS, Spielwaren 1.975 1.995 Sonstige Sortimente 9.145 9.145
Bekleidung, Schuhe, Sport 15.770 16.285 langfristiger Bedarf insg. 68.965 69.015
mittelfristiger Bedarf insg. 17.745 18.280 Nichtlebensmittel insg. 97.080 98.380 |
Elektrowaren, Medien, Foto 2.460 2.460 Einzelhandel insg. 146.135 152.885 7, |
Hausrat, Einrichtung, Mabel 13.815 14.070 GMA-Erhebungen 2024 / 2025 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 21.890 22.040
Optik, Horgerate / Uhren, Schmuck 1.235 1.300
Sonstige Sortimente 4.710 4.490
langfristiger Bedarf insg. 44,110 44.360
Nichtlebensmittel insg. 66.355 68.690 7
Einzelhandel insg. 100.810 107.270 r

GMA-Erhebungen 2024 / 2025 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Abbildung 1:  Verdnderung / Entwicklung: Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im SUR Wismar

Vergleich der Anzahl der Betriebe im Stadt-Umland-Raum Wismar in 2020 und 2025

+26,9%
Nahrungs- und Genussmittel
-4,8%
Nichtlebensmittel

1] 50 100 150 200 250 300

® Anzahl Betriebe 2025  mAnzahl Betriebe 2020

GMA-Erhebungen 2024 / 2025 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

Abbildung 2:  Sortimentsbezogene Veranderung / Entwicklung des Einzelhandelsbestandes im SUR Wismar

Vergleich der Verkaufsflaichenausstattung im Stadt-Umland-Raum Wismar in 2020 und 2025

Nahrungs- und Genussmitte| | — +57.6 %
Gesundheit / Korperpflege EEG—_———— - 23 %

Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften ™ - 32,6 %

Biicher, Papier-, Bastel-, Schreib-, Spielwaren HEEE._-; 7 o
Bekleidung, Schuhe, Sport | ———ee . 0.2 %
Elektrowaren, Medien, Folo |EG—_——— () | 9%,
Hausrat, Einrichtung, Mo e | + 19,9 %
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf |, s €0 %
Optik, Horgerate / Uhren, Schmuck 1R,
Sonstige Sortimente et 91,3 %
0 5.000 10.000 15,000 20.000 25,000 30,000 35.000 40.000 45,000

m Verkaufsflache in m* 2020 = Verkaufsfiache in m? 2025

Tabelle 3: Umsatzentwicklung im SUR Wismar

Umsatzin Umsatzin
Sortiment / Warengruppe Mio. € 2025* 2024
Nahrungs- und Genussmittel 50.135 198,5 185,3
Gesundheit / Kérperpflege 7.465 50,2 45,5
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf,
Zeitschriften 2.490 7,2 6,5
kurzfristiger Bedarf insg. 60.090 255,8 237,3
Blcher, Papier-, Bastel-, Schreib-,
Spielwaren 2.285 9,5 9,5
Bekleidung, Schuhe, Sport 19.800 56,1 55,8
mittelfristiger Bedarf insg. 22.085 65,6 65,2
Elektrowaren, Medien, Foto 4.495 23,8 23,6
Hausrat, Einrichtung, Mobel 21.805 30,2 30,0
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 33.920 39,4 39,4
Optik, Horgerate / Uhren, Schmuck 1.755 9,7 9,5
Sonstige Sortimente 8.735 17,6 17,6
langfristiger Bedarf insg. 70.710 120,7 120,2
Nichtlebensmittel insg. 102.750 243,6 2374
Einzelhandel insg. 152.885 442,2 422,7

Quelle: GMA eigene Berechnungen 2025. * = Hochrechnung auf ein volles Geschéftsjahr 2025.
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Abbildung 1:  Sortimentsbezogene Umsatzentwicklung im SUR Wismar

Vergleich des Umsatzes der Betriebe im Stadt-Umland-Raum Wismar in 2020 und 2025 in Mio. €

AERUERTGRe ey — . | +483 %
Gesundheit / Korperpflege g + 39,7 %
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften g+ 27,8 %
Biicher, PBS, Spielwaren |+ 5.9 %
Bekleidung, Schuhe, Sport _‘5‘0 %
Elektrowaren, Medien, Foto ey ™ 19:1 %
Hausrat, Einrichtung, Mobe| [ + 25,7 %
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedar! — + 5,2 %
Optik, Horgerate / Unhren, Schmuck S + 31,6 %

Sonstige Sortimente " + 67,8 %

0.0 20,0 40,0 60.0 BO.O 100.0 120.0 1400 160.0 180.0 200.0

® Umsatz in Mio. € 2025 = Umsatz in Mio. € 2020

GMA-Erhebungen 2024 / 2025 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)
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l1l. ZUSAMMENFASSUNG UND BEWERTUNG

Die vorstehende , Tektur Drewespark” des in 2025 neueréffneten Drewespark in der Hansestadt Wismar hat folgendes Ergebnis:

Y 4 Der Verkaufsflichenbestand im SUR Wismar hat sich im Zuge der Eréffnung des Drewespark um 6.750 m? VK auf knapp 153.000 m? VK (= rd. + 4,4 %) erhoht.

Y 4 Der auf ein volles Jahr hochgerechnete Umsatz im SUR Wismar dirfte um rd. knapp 20 Mio. € auf rd. 443 Mio. € gestiegen sein, wobei zu berlcksichtigen ist, dass sich die hier situierten Betriebe
naturgemal noch mitten in der Anlaufphase befinden.

Y 4 Die Umsatzsteigerung, die ausschlieRlich auf Wismarer Territorium erfolgt ist, wird flr die Hansestadt zentralitatsstiftende Effekte haben.

Y 4 Flachenseitig ist - wie auch andernorts in Deutschland zu konstatieren - das Segment Nahrungs- und Genussmittel besonders stark gewachsen und hat seit 2019 seinen anteiligen Stellenwert
Uberproportional steigern konnen.

Hamburg, den 25.09.2025

GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH
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POTENZIAL- UND AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR GEPLANTEN NEU- / UMSTRUTURIERUNG DES FACHMARKTZENT- G M A
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Vorbemerkung

Die CEV Handelsimmobilien GmbH, Hamburg, plant das 1992 eréffnete, im Landkreis Nord-
westmecklenburg situierte Fachmarktzentrum Marktkauf im Stadtteil Hinter Wendorf der
Hansestadt Wismar neu- / umzustrukturieren und bis 2026 zukunftsfahig neu im Markt aufzu-
stellen. In den letzten Jahren hat die CEV bereits das SB-Warenhaus modernisiert. Da mog-
lichst weitere Veranderungen folgen sollen, ist eine Anderung des Bebauungsplanes notwen-
dig. Die Burgerschaft der Hansestadt Wismar hat in ihrer Sitzung am 25.04.2024 einen Auf-
stellungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 / 91 gefasst.

Die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung, Hamburg, wurde seitens der Hanse-
stadt Wismar mit der Erarbeitung einer Potenzial- und Auswirkungsanalyse zu der Neu- / Um-
strukturierung beauftragt, die alle Nutzungsbausteine gemal aktuellem Planungsstand sorti-
mentsbezogen und sachgerecht berlcksichtigt und auch im Zweifelsfall einer richterlichen
Uberpriifung standhalten kann.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im November 2024 eine inten-
sive Begehung des Standortes, der zentralen Versorgungsbereiche sowie sonstiger Einzelhan-
delslagen im Stadt-Umland-Raum Wismar vorgenommen, in dessen Verlauf auch intensive
Vor-Ort-Recherchen und eine Erhebung des Wettbewerbs erfolgte. Weiterhin wurde auf In-
formationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevolkerungsdaten aus
der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zurickgegriffen.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fir kommu-
nalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen in der Hansestadt Wismar. Alle In-
formationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach
bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller
Inhalte kann die GMA keine Gewéahr Gbernehmen.

Im Mdrz 2025 bat die CEV um eine zusdtzliche Bewertung eines kleinfldchigen Textilfachmark-
tes, die seitens der GMA bei der Erstellung der Ausarbeitung im Dezember 2024 nicht durchge-
flihrt worden ist, so dass die GMA in Absprache mit der Hansestadt Wismar um eine Neuein-
schdtzung der Vertriglichkeit gebeten wurde. Die GMA hat daraufhin den vorliegenden Bericht
in diesem Kontext unter Berlicksichtigung dieses Umstandes neu bewertet bzw. angepasst.
GMA

Gesellschaft fir Markt- und

Absatzforschung mbH

Hamburg, 20.12.2024, Neubewertung nach Abstimmungsgesprach 06.03.2025
Ell/KOF
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. Ausgangslage, Auftrag und Aufgabenstellung

1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

Die CEV Handelsimmobilien GmbH, Hamburg, plant das 1992 eroffnete, im Landkreis Nord-
westmecklenburg situierte Fachmarktzentrum Marktkauf im Stadtteil Hinter Wendorf der
Hansestadt Wismar neu- / umzustrukturieren und bis 2026 zukunftsfahig neu im Markt aufzu-
stellen. In den letzten Jahren hat die CEV bereits das SB-Warenhaus modernisiert. Da mog-
lichst weitere Verdanderungen folgen sollen, ist eine Anderung des Bebauungsplanes notwen-
dig. Die Biurgerschaft der Hansestadt Wismar hat in ihrer Sitzung am 25.04.2024 einen Auf-
stellungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 / 91 gefasst.

In der Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fir den Stadt-Umland-Raum
Wismar (REHK) von 2012, beschlossen durch die Biirgerschaft der Hansestadt Wismar im April
2021, heiRt es zum Zentralen Versorgungsbereich / Nahversorgungszentrum (ZVB/NVZ) Wen-
dorf/Ostseeblick unter Punkt 4.1.4:

, ... Der Fachmarktstandort Hinter Wendorf wurde im Rahmen des REHK 2012 als
,Ergdnzungsstandort fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel mit Teilfunktion
Nahversorgung“ eingestuft. Dieser sollte gemdfs den Entwicklungszielen des REHK
2012 mit iiberwiegend grofsfldchigem Einzelhandel (Fachmarkte) und wohnortna-
her Grundversorgung die anderen ZVB des SUR Wismar funktional ergdnzen. [...]

Festzustellen ist, dass beide Einzelhandelsstandorte auch aus Kundensicht eine
Einheit bilden und sich funktional ergénzen. Der Standort befindet sich zwar in
stddtischer Randlage, ist zwischenzeitlich aber von Wohnungsbau mit einem gro-
Ben stddtebaulichen Gewicht ,,umbaut”. Das Kriterium stédtebaulich integrierte
Lage eines ZVB wird erfiillt. Daraus leitet sich strategisch die Ausweisung eines
gemeinsamen ZVB/NVZ Wendorf / Ostseeblick ab. Am Standort Ostseeblick sind
schwerpunktmdfSig Nahversorgungsbetriebe (Aldi, Rossmann) ergdnzt um zen-
trenrelevante / nicht zentrenrelevante Fachmarkte (Schuhe, Tiernahrung, Matrat-
zen) angesiedelt.

Der Einzelhandelsbesatz im Fachmarktzentrum Hinter Wendorf hat sich seit 2012
nicht nennenswert gedndert. Schwerpunkt sind grofsflidchige / grofSformatige Be-
triebe mit nahversorgungsrelevantem Angebot (Marktkauf, DM), nicht zentrenre-
levante Anbieter (Mdébelhaus Roller) und diverse zentrenrelevante Anbieter (u.a.
Elektronikfachmarkt Expert).

Der ZVB/NVZ Wendorf / Ostseeblick tibernimmt neben der Sicherung der Nahver-
sorgung inshbesondere gesamtstddtische und regionale Versorgungsfunktionen.
Der ZVB/NVZ Wendorf / Ostseeblick ist der gréfste Einzelhandelsstandort im Mit-
telzentrum Wismar. Es fungiert in funktionaler Ergénzung zum ZVB Wismarer In-
nenstadt als gréfster Einzelhandelsstandort im Mittelzentrum Wismar. Ein weite-
rer Ausbau des ZVB mit Blick auf die anderen ZVB, hier insbesondere auf das
Hauptzentrum Innenstadyt, ist zu vermeiden.”

Die Festsetzungen des rechtskraftigen B-Planes Nr. 13/91 einschlieRlich 1. Anderung treffen
konkrete Vorgaben fir die Nutzung der einzelnen im B-Plan ausgewiesenen Sondergebiete. Es
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wurden Sortimentslisten festgesetzt. Bei einem Mieterwechsel, verbunden mit einem Bran-
chenwechsel, sind die Sortimentslisten nicht mehr einzuhalten.

Um das Einkaufszentrum Marktkauf weiterhin mit Leben zu erfillen und keinen Leerstand zu
erzeugen, ist es planerisch geboten, Uber eine neue Branchen- und Sortimentsstruktur nach-
zudenken. Dem Vernehmen nach geht es dem Investor um die zeitgemaRe Umgestaltung der
Planungsfestsetzungen, die den Erhalt des Zentralen Versorgungsbereiches sicherstellen soll.

Die Hansestadt Wismar hat daher die GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH,
Hamburg, im November 2024 beauftragt, die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zu an-
dernden Sortimente und ihre VerkaufsflachengréRen im Rahmen einer Einzelhandelsuntersu-
chung gutachterlich analysieren zu lassen, um die Vertraglichkeit der Sortimentsanderungen
sowie VerkaufsflachengroRen auf die Gesamtstadt von Wismar sowie das besonders ge-
schitzte Zentrum , Altstadt” zu Gberprufen.

Flr das Vorhaben wird ein B-Plandnderungsverfahren angestrebt, daher ist eine Priifung nach
§ 11, Absatz 3 BauGB erforderlich. Hierbei stehen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche im Stadt-Umland-Raum (SUR) Wismar sowie der Regelungen der Landes- und Regional-
planung Mecklenburg-Vorpommern im Mittelpunkt der Untersuchung.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurden im Herbst 2024 intensive Be-
gehungen des Standortes sowie eine Erhebung der Einzelhandelslagen im SUR Wismar, insbe-
sondere der zentralen Versorgungsbereiche, vorgenommen. Weiterhin wurde auf Informati-
onen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevolkerungsdaten aus der
amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten bzw. Hahn Retail Real Estate Report zurlickgegriffen.
Daten zum Bestand und zur Konzeptplanung wurden der GMA seitens des Projektentwicklers
zur Verfligung gestellt.

Ein Auftaktgesprach zwischen der Hansestadt Wismar, dem Projektentwickler und der GMA
fand Mitte November 2024 statt, erste sich abzeichnende Ergebnisse wurden Anfang Dezem-
ber 2024 in Wismar prasentiert. Das Gutachten wurde im Jahr 2025 finalisiert.

2. Standortbeschreibung und -bewertung
2.1 Makrostandort Wismar

Die in landschaftlich reizvoller Lage an der Ostseeklste Mecklenburg-Vorpommerns, am sid-
lichen Ende der durch die Insel Poel geschiitzten Wismarer Bucht gelegene Hansestadt Wis-
mar zahlt derzeit ca. 44.000 Einwohner!. Gemeinsam mit den Umlandgemeinden Barnekow,
Dorf Mecklenburg, Gagelow, Hornstorf, Krusenhagen, Libow, Metelsdorf und Zierow bildet
Wismar regionalplanerisch einen gemeinsamen Stadt-Umland-Raum und erfillt als seine
Kernstadt eine mittelzentrale Versorgungsfunktion. Das néachstgelegene Oberzentrum ist
Schwerin (ca. 30 km sildlich), die nachstgelegenen Mittelzentren sind Grevesmuhlen (ca. 20
km westlich) und Bad Doberan (ca. 40 km nordostlich). Im gesamten Stadt-Umland-Raum le-
ben derzeit ca. 55.300 Einwohner, was einem Plus von rd. 1.850 Einwohnern im Vergleich zu
2018 entspricht (= + 3,5 %).

! Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Stand 31.12.2023
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Siedlungsstrukturell besteht Wismar aus der Altstadt und sieben weiteren Stadtteilen, die sich
wiederum in Stadtteilbezirke unterteilen lassen. Den bevdlkerungsreichsten Stadtteil stellt
Wendorf (rd. 11.310 EW) im Westen der Hansestadt dar, in dem auch der Projektstandort
verortet ist, gefolgt von Friedenshof im Siidwesten (rd. 10.000 EW) und der zentral gelegenen
Altstadt (rd. 7.760 EW). Wismar-Ost beheimatet rd. 3.900 EW; Wismar-Nord rd. 2.900 EW. In
Wismar-Sud sind rd. 3.400 Einwohner anzutreffen. Der Stadtteil mit der niedrigsten Bevolke-
rungszahl ist Dargetzow im Osten des Stadtgebietes mit rd. 1.310 Einwohnern?.

Die Bevolkerungsentwicklung Wismars ist in den vergangenen finf Jahren recht deutlich posi-
tiv verlaufen (+ 3,5 %). Im gesamten Stadt-Umland-Raum Wismar sind die Bevélkerungszu-
wdchse im Vergleichszeitraum prozentual identisch ausgefallen, wobei der Landkreis Nord-
westmecklenburg ,nur’ eine Einwohnerzunahme von ca. + 2,2 % verzeichnete (vgl. Tabelle 1).
Angesichts des demographischen Wandels in Ostdeutschland ist dies ein sehr positiver Be-
fund, der auf die wirtschaftliche Starke und Attraktivitdt Wismars als Wohn- und Arbeitsplatz-
standort zuriickzufihren ist. Wismar diirfte zudem von ,Uberschwappeffekten’ aus den alten
Bundeslandern (v. a. aus dem Hamburger / Libecker Raum) profitieren.

Auch hat die Bevdlkerung Wismars nach der Prognose der Fortschreibung des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes® den Prognosewert fiir das Jahr 2030 (43.209 Einwohner) bereits
Uberschritten - was als ein Indiz im Hinblick auf intakte Strukturen zu Einwohner und Demo-
graphie zu bewerten ist.

Bemerkenswert ist auch die Tatsache, dass 1.783 Personen (Angaben der Hansestadt Wismar
vom Januar 2025), die mit ihrer Hauptwohnung andernorts angemeldet sind, in Wismar Gber
einen Zweitwohnsitz verfigen. Rein rechnerisch entspricht dieses 4 % des Wismarer Einwoh-
nerpotenzials, so dass die Hansestadt auf ihrem Territorium Versorgungsaufgaben flr knapp
50.000 Menschen wahrzunehmen hat.

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung der Stadt Wismar zwischen 2023 und 2018

rt
o | nn | o | % |

Hansestadt Wismar 44.022 80 % +1.472 +3,5%
Barnekow 595 1% +8 +1,4 %
Dorf Mecklenburg 3.294 6% +204 +6,6 %
Gagelow 2.614 5% +14 +0,5 %
Hornstorf 1.275 2% +129 +11,3%
Krusenhagen 599 1% +31 +5,5%
Libow 1.583 3% +8 +0,5%
Metelsdorf 510 1% +11 +2,2%
Zierow 764 1% -30 -3,8%
Stadt-Umland-Raum Wismar 55.256 100 % +1.847 +3,5%
Landkreis Nordwestmecklenburg 160.206 - +3.477 +2,2%
Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Stand jeweils zum 31.12. d. J.
2 Quelle: Hansestadt Wismar, Einwohner am 30.06.2018 in der Hansestadt Wismar, nur Hauptwohnsitze.
3 Quelle: Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) fir die Hansestadt Wismar, 3. Fortschreibung, Entwurf vom

22.02.2019
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Karte 1: Lage von Wismar und zentral6rtliche Strukturen im Untersuchungsraum
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Die regionale verkehrliche Erreichbarkeit Wismars ist durch die Autobahn A 20 und die A 14
mit dem Autobahnkreuz Wismar (A 20 / A 14) mit Anbindungen an Libeck, Rostock und
Schwerin gewahrleistet. AuRerdem sind Wismar und die Umlandgemeinden durch die drei
Bundesstrallen B 105 (Dassow - Grevesmiihlen - Wismar - Bad Doberan - Rostock), B 106 (Wis-
mar — Schwerin) und B 208 (Wismar — Gadebusch — Ratzeburg) an das (Uber-) regionale Stra-
Rennetz angebunden. Die innerortlichen Verkehrsanbindungen werden durch die Landesstra-
Ren L 12, L 102 sowie weitere Strallen mit lokaler Funktion sichergestellt.

Im OPNV besteht in Wismar ein Haltepunkt der Regionalbahnen nach Schwerin, Rostock und
Berlin. Darlber hinaus gewdahrleisten mehrere innerortlich und regional verkehrenden Busli-
nien des Unternehmens NAHBUS eine leistungsfahige OPNV-Struktur innerhalb der Stadt und
verbinden sie mit dem Umland. Den lokalen Knotenpunkt stellt der zentrale Omnibusbahnhof
der Hansestadt Wismar am nérdlichen Altstadtrand dar.

U. a. Corona-bedingt hat Wismar bei den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in den ver-
gangenen Jahren eine leicht negative Entwicklung genommen. Im Jahr 2023 waren in Wismar
ca. 17.712 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort registriert, im Vergleich zu 2018
wurden ca. 542 Beschéftigte weniger gezahlt (- 3,0 %). Die Stadt weist dennoch einen positiven
Pendlersaldo von ca. 2.077 Personen auf. Somit standen im vergangenen Jahr ca. 8.642 Einpendler
ca. 6.565 Auspendlern gegenuber;* die Zahl der Einpendler hat somit seit 2018 um ca. 300 Perso-
nen abgenommen (- 3,4 %), wohingegen die Zahl der Auspendler um ca. 458 Personen zugenom-
men hat (+ 7,5 %).°

Des Weiteren kann festgestellt werden, dass sich der Tourismus in Wismar in einer kontinu-
ierlichen Wachstumsphase befindet und das Vor-Corona-Hoch mittlerweile sogar Ubertroffen
wurde, da im Jahr 2023 in der Hansestadt 186.108 Gasteankiinfte und 413.798 Ubernachtun-
gen registriert werden konnten. In den ersten zehn Monaten 2024 konnten bereits 392.842
Touristen registriert werden. Im Vergleich zu den Werten von 2018 (171.182 Ankinfte /
381.199 Ubernachtungen) bedeutet das im Vergleich fiir 2023 einen bemerkenswerten Zu-
wachs von rd. 8,7 % bzw. 8,6 %.% Hinzu kommen nach Angaben der Hansestadt Wismar vom
Januar 2025 rd. 2,4 Mio. Tagestouristen, welche die Hansestadt im Jahr 2022 aufgesucht ha-
ben.

Nach Untersuchungen und Prognosen des dwif aus Mitte / Ende des letzten Jahrzehnts steu-
ern die Ubernachtungs- und Tagestouristen in Wismar einen Umsatzzufluss von knapp 120
Mio. € brutto bei. Davon waren knapp 70 Mio. € bzw. etwa 60 % der touristischen Ausgaben
auf die Tagestouristen zurlckzufihren. Im Einzelhandel wurden etwa 37 Mio. € bzw. rd. 32 %
der touristischen Ausgaben getéatigt’. Auch perspektivisch ist von einer weiter anhaltenden
positiven Entwicklung im Tourismus und folglich entsprechenden Wirkungseffekten im Hin-
blick auf die Kaufkraft auszugehen.

Keineswegs unerwahnt bleiben soll, dass die historische Altstadt der Hansestadt Wismar be-
reits im Jahr 2002 mit einer Vielzahl von Einzeldenkmalern in die UNESCO Welt-Erbeliste auf-

4 Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Statistik, Stand: 30.06.2023

E Quelle: Ebd., Stand: 30.06.2018; 8.942 Einpendler, 6.107 Auspendler, Pendlersaldo 2.835 Personen.

e Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Statistische Berichte — Tourismus in Mecklenburg-Vorpommern;
Berichtsjahre 2018 bis 2023.

/ Quelle: Prasentation 4. Tourismustag der Hansestadt Wismar, Amt fur Welterbe, Tourismus und Kultur der Hansestadt

Wismar / dwif-Consulting GmbH vom 4. April 2019
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genommen wurde. Die Wismarer Innenstadt schnitt im Jahr 2022 bei der bundesweiten Um-
frage ,Vitale Innenstadte” mit einer Note von 2,0 ab. Bemerkenswert ist, dass Uber 60 % der
Befragten eine deutliche bis leichte Verbesserung der Innenstadt-Attraktivitat sehen, da im
OrtsgrofRenvergleich wie auch Bundesvergleich die Wahrnehmung einer Verbesserung der At-
traktivitat der Innenstadte lediglich bei rd. 40 % liegt.

2.2  Mikrostandort Fachmarktzentrum Hinter Wendorf

Der in westlicher Stadtteillage des hochverdichteten Bevolkerungsschwerpunktes Hinter
Wendorf situierte Mikrostandort des Vorhabens befindet sich in rd. 5,1 km Entfernung zur
Wismarer Altstadt.

In der Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fur den Stadt-Umland-Raum
Wismar (REK) von 2012, beschlossen durch die Birgerschaft der Hansestadt Wismar im April
2021, heiRt es zum Zentralen Versorgungsbereich / Nahversorgungszentrum (ZVB/NVZ) Wen-
dorf unter Punkt 4.1.4:

... Der Fachmarktstandort Hinter Wendorf wurde im Rahmen des REHK 2012 als
,Ergdnzungsstandort fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel mit Teilfunktion
Nahversorgung” eingestuft.

Dieser sollte gemdfs den Entwicklungszielen des REHK 2012 mit lberwiegend
grofsflichigem Einzelhandel (Fachmdrkte) und wohnortnaher Grundversorgung
die anderen ZVB des SUR Wismar funktional ergénzen. [...]

Festzustellen ist, dass beide Einzelhandelsstandorte auch aus Kundensicht eine
Einheit bilden und sich funktional ergdnzen. Der Standort befindet sich zwar in
stddtischer Randlage, ist zwischenzeitlich aber von Wohnungsbau mit einem gro-
Ben stddtebaulichen Gewicht ,,umbaut”. Das Kriterium stddtebaulich integrierte
Lage eines ZVB wird erfiillt. Daraus leitet sich strategisch die Ausweisung eines
gemeinsamen ZVB/NVZ Wendorf / Ostseeblick ab. ...

Der Einzelhandelsbesatz im Fachmarktzentrum Hinter Wendorf hat sich seit 2012
nicht nennenswert gedndert. Schwerpunkt sind grofsficichige / grofsformatige Be-
triebe mit nahversorgungsrelevantem Angebot (Marktkauf, DM), nicht zentrenre-
levante Anbieter (Mdébelhaus Roller) und diverse zentrenrelevante Anbieter (u.a.
Elektronikfachmarkt Expert).

Der ZVB/NVZ Wendorf / Ostseeblick tibernimmt neben der Sicherung der Nahver-
sorgung insbesondere gesamtstddtische und regionale Versorgungsfunktionen.
Der ZVB/NVZ Wendorf / Ostseeblick ist der gréfste Einzelhandelsstandort im Mit-
telzentrum Wismar. Es fungiert in funktionaler Ergénzung zum ZVB Wismarer In-
nenstadt als gréfSter Einzelhandelsstandort im Mittelzentrum Wismar. Ein weite-
rer Ausbau des ZVB mit Blick auf die anderen ZVB, hier insbesondere auf das
Hauptzentrum Innenstadyt, ist zu vermeiden.”

Das aus gut 20 flachengréReren und kleinteiligen Betrieben bestehende Nahversorgungszent-
rum Wendorf / Ostseeblick verflgt mit entsprechend ,kritischer Masse’ ausgestattet Gber ein
entsprechendes quantitatives Gewicht, da hier etwa 15 % der gesamten Verkaufsflache des
SUR Wismar vertreten ist. Wahlt man die Hansestadt Wismar als Bezugsrundlage wird der
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prozentuale Anteil noch um einiges grofRer (etwa 20 %). Konstatiert werden kann, dass der
Einzelhandelsbesatz im Nahversorgungszentrum Wentorf / Ostseeblick seit einigen Jahren
stabil ist und auch die Corona-Pandemie weitgehend unbeschadet Uberstanden hat. Eine der
wenigen Veranderungen seit 2020 war die Umflaggung der Schuhmieter im FMZ Ostseeblick
K+K Schuhe gegen Reno Schuhe.

Das Umfeld des untersuchungsrelevanten Standortes weist entlang der Zierower Landstralle
unterschiedliche Nutzungsstrukturen mit einer Dominanz von Wohnungsbau (Geschosswoh-
nungen sowie Ein- und Mehrfamilienhduser) sowie Fachmarktnutzungen (Takko, Reno
Schuhe, Das Futterhaus, Matratzen Concord, Rossmann), aber auch auf Bliros / Gewerbe
(u. a. Marktkauf Tankstelle, Total Tankstelle) auf. Weiter westlich ist zunachst Einfamilienhaus-
bebauung und sodann flnfgeschossiger Geschosswohnungsbau des Einwohnerschwerpunk-
tes Wendorf charakteristisch. Erwdahnenswert ist noch die Kleingartenanlage Am Klingenberg.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes fiir den Individualverkehr kann als gut bewertet
werden und gewidhrleistet eine leistungsstarke und problemlose Erreichbarkeit Gber die zwei-
spurige Zierower LandstraRe, die eine unproblematische Anbindung an die B 105 sowie die
BAB 20 herstellt. Der Zierower Weg bietet ebenfalls ein zweispuriges Strallenprofil. Fir den
ruhenden Verehr besteht ein zusammenhangendes Parkplatzangebot mit mehr als 900 kos-
tenlosen, ebenerdigen Stellplatzen.

Eine Anbindung an den OPNV besteht tber die Bushaltestelle ,Hinter Wendorf”. Eine Halte-
stelle der Buslinien 12, 13, 15, 400 und 401 befindet sich unmittelbar vor dem Objekt an der
Zierower LandstraRe und verkehrt in Gblichen Stadtbustaktungen. Damit ist auch eine Anbin-
dung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln flr weniger mobile Kundengruppen problemlos ge-
wahrleistet. Fir FuBganger und Radfahrer besteht auf der projektzugewandten StralRenseite
strallenbegleitend ein gut ausgebauter Weg, der im Wismarer Kontext eine problemlose Er-
reichbarkeit aus samtlichen Himmelsrichtungen gewahrleistet.
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Foto 1: Hauptbauteil Markt Kauf-Center Foto 2: Bauteil dm / Expert

Foto 3: Bauteil Mobel Roller Foto 4: Frontalansicht Hauptbauteil

Foto 5: NVZ-Nachbar FMZ Ostseeblick Foto 6: Kreuzung Libsche Str. / Zierower Landstr.

GMA-Aufnahmen 2024.
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Karte 2: Mikrostandort und Umfeldnutzungen
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Quelle:  © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2024
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2.3 Zusammenfassende Standortbewertung

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich bei dem bestehenden NVZ Wentorf / Ostseeblick in
Wismar um einen integrierten Standort, der zu drei Seiten Wohnbebauung aufweist und be-
reits heute durch die im Norden, Osten und Westen anschlieRende Wohnbebauung siedlungs-
strukturell eine Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden Wohnquartiere Gbernimmt.

Vollig zu Recht wurde dieser stadtebaulich integrierte Mikro-Standort in der Fortschreibung
des Regionalen Einzelhandelskonzeptes 2020 als Nahversorgungszentrum und damit als zent-
raler Versorgungsbereich hochgestuft.

Aus betrieblicher Sicht handelt es sich um einen langjahrig eingefahren, von der Betreiber-
struktur sehr stabilen Fachmarktstandort, der Uber ein entsprechendes quantitatives Flachen-
und Umsatzgewicht verflgt und dem innerhalb des SUR Wismar eine besondere Versorgungs-
bedeutung zukommt.

3. Bewertung der Nachfragesituation

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen liegt die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der Wohn-
bevolkerung in Deutschland im Jahr 2024 bei ca. € 6.864 p. a.

Davon entfallen auf
y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca.€2.930p.a.
# Nichtlebensmittel ca.€3.934p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kaufkraftko-
effizient zu bericksichtigen.

Fir die Hansestadt Wismar liegt dieser mit 85,6 unter dem Bundesdurchschnitt (= 100,0), so-
wie unterhalb des Wertes von Mecklenburg-Vorpommern (= 88,2).2

Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und der Kaufkraftkennziffer errechnet sich
fir das Fachmarktzentrum Hinter Wendorf ein jéhrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvo-
lumen von

ca. 1.027,6 Mio. €.

Davon sind rd. 256,4 Mio. € (= rd. 25 %) in der Hansestadt Wismar verortet. Nach Branchen
und Bedarfsbereichen differenziert verteilt sich das Kaufkraftvolumen wie in nachfolgender
Tabelle dargestellt.

8 Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research: Werte Gber 100,0 deuten auf einen im Vergleich zum
Bundesdurchschnitt hoheres Kaufkraftniveau, Werte unter 100,0 auf ein unter dem Bundesdurchschnitt liegendes Ni-
veaus hin.
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Tabelle 2: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Hansestadt Wismar

Kaufkraft
Branchen

Nahrungs- und Genussmittel 109,4 42,7%
Gesundheit, Kérperpflege 17,4 6,8%
Blumen, zoologischer Bedarf 7,7 3,0%
kurzfristiger Bedarf insgesamt 134,5 52,5%
Bucher, Schreib- / Spielwaren 9,0 3,5%
Bekleidung, Schuhe, Sport 25,7 10,0%
mittelfristiger Bedarf insgesamt 34,7 13,5%
Elektrowaren, Medien, Foto 22,0 8,6%
Hausrat, Einrichtung, Mobel 24,0 9,4%
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 20,5 8,0%
Optik / Uhren, Schmuck 6,0 2,3%
Sonstige Sortimente* 14,7 5,7%
langfristiger Bedarf insgesamt 87,2 34,0%
Einzelhandel insgesamt 256,4 100,0%
* sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren);

GMA-Berechnungen 2024 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)
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4, Bewertung der Angebotssituation
4.1  Aktueller Einzelhandelsbestand

Zum Zeitpunkt der Erhebung waren im November 2024 in der Hansestadt Wismar 355 Be-
triebe® mit einer Verkaufsfliche® von rd. 100.810 m? vorhanden, was einem Plus von rd.
11.600 m? (= rd. 11,5 %) seit 2020 entspricht und zum GroRteil auf die Neuansiedlung des
Mobelhauses SB-Mdbel Boss und des Netto Marken-Discount in Dargetzow entféllt. Dabei
wird der GroRteil der Sortimente abgedeckt.

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand der Hansestadt Wismar
Nahrungs- und Genussmittel 119 34.455
Gesundheit / Kérperpflege 24 3.460
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften 13 1.040
kurzfristiger Bedarf insg. 156 38.955
Biicher, PBS, Spielwaren 13 1.975
Bekleidung, Schuhe, Sport 68 15.770
mittelfristiger Bedarf insg. 81 17.745
Elektrowaren, Medien, Foto 18 2.460
Hausrat, Einrichtung, Mo6bel 31 13.815
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 12 21.890
Optik, Horgerate / Uhren, Schmuck 26 1.235
Sonstige Sortimente 31 4.710
langfristiger Bedarf insg. 118 44.110
Nichtlebensmittel insg. 236 66.355
Einzelhandel insg. 355 100.810

GMA-Erhebungen 2024 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

Im SUR Wismar sind insgesamt 418 Einzelhandelsbetriebe!! vorhanden, die eine Verkaufsfla-
che von ca. 146.200 m? reprasentieren und im Jahr 2024 Gber rd. 18.000 m? VK mehr als in
2020 verfugen.

Mit Gber 24.000 m? VK stellt der Anfang der 90er Jahre ertffnete / errichtete Ergédnzungsstand-
ort Gagelow (v. a. Mecklenburgisches Einkaufszentrum MEZ mit Kaufland, Drogerie Mdller,

9 Die Umséatze der Betriebe mit diversen Sortimenten werden dem jeweiligen Sortiment zugeordnet. Dies bezieht sich
insbesondere auf Supermarkte und Lebensmitteldiscounter.

10 Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkdufe abgewickelt
werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieRlich der Flachen fiir Warenprasentation
(auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit ,,Pack- und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zéhlen
zur Verkaufsflache auch Pfandraume (ohne Flache hinter den Abgabegeréten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im
Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen. Nicht dazu gehoren reine Lagerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Por-
tionierung der Waren dienen sowie Sozialrdume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom
24.11.2005).

" inkl. Betriebe in Wismar
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Holtex, Medimax, hagebaumarkt, Mobel Pfiff etc.) den grofSten Einzelhandelsstandort im Um-
land dar, gefolgt vom Ergdnzungsstandort Kritzow (insb. Kaufland, Aldi, Sonderpreisbaumarkt)
mit ca. 8.000 m? VK, der im Vergleich zu 2020 zusatzlich noch einen Aldi-Markt etabliert hat.

Obwohl das MEZ kurzlich erst Kaufland und Drogerie Miller neu im dem zweigeschossigen
Objekt etabliert hat, prasentieren sich beide Standorte als etwas ,in die Jahre gekommen’ und
scheinen nicht mehr die Kundenresonanz wie zu Mitte / Ende der 1990er Jahre zu besitzen.

Tabelle 4: Einzelhandelsbestand im SUR Wismar

Daten Anzahl der Be- | Verkaufsflache
triebe in m?

Nahrungs- und Genussmittel 145 49.055
Gesundheit / Kérperpflege 27 5.500
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften 15 1.115
kurzfristiger Bedarf insg. 187 55.670
Biicher, PBS, Spielwaren 14 2.010
Bekleidung, Schuhe, Sport 75 19.490
mittelfristiger Bedarf insg. 89 21.500
Elektrowaren, Medien, Foto 20 4.195
Hausrat, Einrichtung, Mobel 35 19.285
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 19 34.990
Optik, Horgerate / Uhren, Schmuck 29 1.350
Sonstige Sortimente 39 9.145
langfristiger Bedarf insg. 142 68.965
Nichtlebensmittel insg. 273 97.080
Einzelhandel insg. 418 146.135

GMA-Erhebungen 2024 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

Abbildung 1: Veranderung / Entwicklung: Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im SUR Wismar

Vergleich der Anzahl der Betriebe im Stadt-Umland-Raum Wismar in 2020 und 2024

+218%

Mahmnungs- und Genussmiite

GMA-Erhebungen 2024 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Abbildung 2: Sortimentsbezogene Veranderung / Entwicklung des Einzelhandelsbestandes im

SUR Wismar
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GMA-Erhebungen 2024 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

Abbildung 3: Sortimentsbezogene Umsatzentwicklung im SUR Wismar

+384%

Blumen, Pflanzen, zoc

= Umsatz in Mio. € 2024 ®Umszatz in Mio, € 2020

GMA-Erhebungen 2024 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

4.2 Ableitung von Branchendefiziten und Entwicklungspotenzialen

Nach Branchen sind fir den SUR Wismar insgesamt erwartungsgemall leistungsstarke Ange-
botsstrukturen festzustellen, die nur punktuelle Optimierungs- und Ergdnzungsbedarfe erken-
nen lassen. Einzig im Bereich Hausrat, Einrichtung, Mobel ist noch eine leicht unterdurch-
schnittliche Ausstattung festzustellen, die sich mit der geplanten Mobel Boss-Ansiedlung in
Dargetzow gebessert hat.

FUr die Hansestadt Wismar sind dartber hinaus eher unterdurchschnittliche Werte im Bau-,
Heimwerker- und Gartenbedarf sowie bei Blumen, Pflanzen und im zoologischen Bedarf fest-
zustellen. Eine unter BerUcksichtigung der Versorgungsituation fir das Erst- und Zweitwohn-
sitze, das Umland sowie den Tourismus angemessene Ausstattung ist im Lebensmittelsegment
vorhanden.
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y 4 Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel scheinen sich Sattigungsgrenzen an-
zudeuten, die wohnortnahe Versorgung wird Uberwiegend durch Lebensmitteldiscoun-
ter geleistet. Mit Ero6ffnung des Nahversorgungszentrums Hansehof / Drewes Waldchen
(Edeka, Aldi, denn’s) wird sich zudem die Situation fir den im Vergleich etwas zuriick
gebliebenen Vollsortimentsbereich verbessern. Einige Betriebe agieren auf deutlich zu
kleinen FlachengroRen, auf denen sich die volle Sortimentsbreite / -tiefe bei modernem
Kundenkomfort (v. a. Gangbreiten, Regalhthen etc.) nicht abbilden lasst, da heutzutage
nachgefragte FlachengrofRen bei Lebensmitte-Vollsortimenter und im Lebensmitteldis-
count um einiges groéRer sind, als zur Jahrtausendwende®?

y 4 Bei Gesundheit / Kérperpflege sind die Nahversorgungszentren gut ausgestattet, in der
Innenstadt von Wismar sind in Ergdnzung zu dem zu kleinen und Uberlasteten Droge-
riemarkt weitere Angebotsformen wie Parfiimerien, Apotheken und Sanitatshduser
vorhanden. Mit der Neuansiedlung von Drogerie Miller am Ergdnzungsstandort Gage-
low auf der ehemaligen Norma-Flache wurde dieser Sortimentsbereich komplettiert.

J Im Bereich Blumen, Pflanzen / zoologischer Bedarf ist nach SchlieRung des Zoogeschéf-
tes Hoffmann in Gagelow grundsatzlich Potenzial fir einen modernen Zoofachmarkt in
der Kernstadt zu erkennen. Das Futterhaus, der flaichengrofSte Markt im SUR Wismar,
befindet sich im zentralen Versorgungsbereich am westlichen Stadtrand der Hansestadt
Wismar im Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick.

J Im Sortimentsbereich Bucher, Papier- Blro- und Schreibwaren, Spielwaren sind zwar ge-
wisse Angebotsreserven denkbar. Realistischer weise sollten diese Entwicklungspers-
pektiven vor dem Hintergrund der sehr hohen Marktanteile des Onlinehandels sowie
des demographischen Wandels aber nicht Gberschatzt werden.

J Bei Bekleidung, Schuhe, Sport ist eine Funktionsteilung erkennbar, nach der attraktive
und auch fur Touristen interessante Bekleidungs- / Schuhgeschéfte in der Wismarer In-
nenstadt konzentriert sind, wahrend an den Nahversorgungszentren und Ergdnzungs-
standorten v. a. der preisbewusste Bekleidungs- / Schuheinkauf im Vordergrund steht.
Nach Schliefung von C&A konnte die Flache Hinter dem Rathaus recht zigig an New
Yorker weitervermietet werden. Im Sportbereich stellt das sich in der Insolvenz befin-
dende Galeria-Haus (ehemals Karstadt) den grofRten Anbieter dar, auch die meisten
weiteren kleinflachigen Betriebe (Wind Sportswear, Sport Martens, Jack Wolfskin, Trek-
king Konig) sind in der Innenstadt von Wismar zu finden. Intersport ist hingegen auf
kleinerer Flache im Ergdnzungsstandort Gagelow niedergelassen. Weiterentwicklungen
und Angebotsergdnzungen sollten auf die Innenstadt bzw. den Innenstadt-Ergdnzungs-
bereich konzentriert werden. Es ist erklartes Ziel der Hansestadt Wismar, dass die flih-
rende Stellung der Wismarer Innenstadt durch Neuansiedlungen / Umwidmungen nicht
andert / angegriffen wird.

# Die stark erweiterten Angebote bei Optik / Hérgerate und Uhren / Schmuck lasst keine
Angebotsltcken erkennen.

2 Die heutzutage Ublichen VK-FlachengroRen im Vollsortimentsbereich bewegen sich in der GréRenordnung von rd. 1.500
bis 2.000 m? Verkaufsflache, bei zwischen rd. 15.000 — 25.000 offerierten Artikeln. Hingegen ist bei Lebensmitteldis-
countern heutzutage von Ublichen GréRenklassen von ca. 1.200 bis 1.500 m? und ca. 2.500 — 4.500 Artikeln auszugehen.
Neben der wachsenden Artikelanzahl sind Grinde fur die Flachenausdehnung im Lebensmittelbereich, dass heutzutage
ein betrachtlicher Teil der zusatzlichen Verkaufsflache bei groRflachigen Entwicklungen dem Komfort der Kunden (breite
Gange flir angenehmeres Bewegen und bessere Ubersichtlichkeit) sowie den betrieblichen Abldufen (v. a. Vereinfachung
der Regalbestiickung mit Waren) zugutekommt.
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#  Bei Elektrowaren / Medien / Foto sind ebenfalls nur begrenzte Entwicklungspotenziale
vorhanden, die Versorgung wird insbesondere durch zwei Elektrofachmarkte im Wes-
ten der Kernstadt (Expert) bzw. in Gagelow (Medimax) sichergestellt. Auch hier ist auf
den nunmehr sehr hohen Anteil der Online-Ausgaben hinzuweisen, der fur die Perspek-
tiven des stationaren Angebots stark limitiert.

y 4 Im Sortimentsbereich Hausrat, Einrichtung, Mébel sind die Angebotslicken bei mittel-
preisigen Mobeln mit Er6ffnung des Mobelhauses Boss geschlossen worden. Nach Ein-
schatzung der Gutachter und Inaugenscheinnahme kénnen weder Roller noch Boss mit
ihrer Umsatzsituation voll zufrieden sein. Hochwertige Mobel werden durch Mébel Pfiff
in Gagelow abgedeckt. Fir ein groReres Mobelhaus wird das Kaufkraftpotenzial jedoch
nicht ausreichen. Glas, Porzellan, Keramik sowie Bilder, Rahmen und Heimtextilien zahl-
reich sind in der Innenstadt vertreten und kénnten mit einem leistungsstarken Angebot
aus Gutachtersicht arrondiert werden. Auch das Sortiment Lampen, Leuchten erscheint
der GMA noch ausbaufahig.

J Im Bau- / Hobby- / Gartenbereich liegt ein umfassendes Versorgungsangebot mit drei
Baumarkten (zwei davon in Wismar) vor, in diesem Bereich sind nur noch geringe Ar-
rondierungsmoglichkeiten vorhanden. Ein reines Gartencenter ist nicht in Wismar ver-
treten.

y 4 Nach der Etablierung von Little John Bikes im Stiden von Wismar werden auch in den
sonstigen Warengruppen wenige Arrondierungspotenziale gesehen. Wahrend Autoteile
mehrfach angeboten werden ist Motorradzubehdr derzeit nicht vertreten. Auch ein Ba-
bymarkt fehlt derzeit in der Region. Im Boots- Segelsport sind mehrere Anbieter vor-
handen, Reitsportzubehdr wird dagegen nicht angeboten. Der groflte Sonderposten-
markt ist auRerhalb der Hansestadt in Karow / Dorf Mecklenburg anzutreffen.

4.3  Starken und Schwéachen des Einzelhandels im SUR Wismar

Zusammenfassend lassen sich die Starken und Schwachen des Einzelhandels im SUR Wismar
wie folgt zusammenfassen:

Starken:

+ Bevolkerungsseitig wachsende Nachfrageplattform (Erst- und Zweitwohnsitze), Ausge-
pragte Versorgungsfunktion im Umland

+ Quantitativ aus Gutachtersicht addaquater Flachenbesatz unter Berlcksichtigung der
Versorgungsaufgaben fir Erst- und Zweitwohnsitze, Touristen sowie Umland gegeben

+ Recht ausgeglichene rdaumliche Verteilung der Versorgungssituation im SUR Wismar
zwischen der Hansestadt und dem Umland

+ Flachendeckende Nahversorgung im Stadtgebiet der Hansestadt Wismar und auch gute
Nahversorgung im Umland der Hansestadt

+ Lebendige und stadtebaulich sehr attraktive Innenstadt mit hoher Konzentration an
zentrenrelevanten Sortimenten, insb. im Bekleidungs- / Schuhbereich

+ Innenstadttypische Filialisten in Wismar teilweise vorhanden; zahlreiche Inhaberge-
fUhrte Fachgeschafte, oft mit hoher Betreiberkompetenz
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+ Fachmarktzentrum Hinter Wendorf mit Ausstrahlungskraft und recht hoher Kundenre-
sonanz

+ Erhebliches touristisches Potenzial durch Ostseehafen und historische Altstadt (UNE-
SCO-Welterbe)

Schwiéchen:

— Wismarer Innenstadt als dominierendes Hauptzentrum im SUR Wismar stagniert in der
Flachenentwicklung und weist teilweise zu kleine Ladeneinheiten auf

— FlachengroRter Innenstadtbetrieb Galeria Warenhaus mit unsicherer Zukunftsprognose

- Nur wenige Ladeneinheiten Uber 200 m? in der Innenstadt, flichengroRere Einheiten
sind unterreprasentiert

- Der seit Jahren schwachelnde Ergdnzungsstandort Gagelow mit dem zu Beginn der
1990er Jahre eroffneten MEZ bindet in nennenswertem Umfang Wismarer Kaufkraft

- Erganzungsstandorte tlw. mit vielen zentrenrelevanten Sortimenten (v. a. Nahrungs-
und Genussmittel, Drogeriewaren, Elektronik)

- Einige MarktgroRen in der aktuellen Verfassung nicht mehr zukunftsfahig, zeitgemale
Anpassung erforderlich

4.4  Zentralitatskennziffer der Hansestadt Wismar

Die Betrachtung der Einzelhandelszentralitit'® von 119 % zeigt, dass im Vergleich zum ortli-
chen Kaufkraftvolumen in der Hansestadt Wismar insgesamt ein Kaufkraftzufluss zu verzeich-
nen ist. Dieser belegt die mittelzentrale Versorgungsfunktion, die der Hansestadt seitens der
Landesplanung Ubertragen worden ist sowie die sehr nennenswerte Funktion und den ausge-
pragten Stellenwert, den Wismar als Einkaufsstadt in der Region wahrnimmt.

Ein Kaufkraftzufluss nach Wismar ist insbesondere in den nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten Nahrungs- und Genussmittel (ca. 121) und Gesundheit / Korperpflege (ca. 194) zu
beobachten, auRerdem bei Bekleidung, Schuhe, Sport (183), bei Optik, Horgerate / Uhren,
Schmuck (ca. 141) sowie im Bau- Heimwerker- und Gartenbedarf (ca. 122). Angesichts der
hohen Marktanteile im Online-Handel erhalten die Kaufkraftzuflisse aus dem Umland sowie
durch Touristen / sporadische Kunden ein besonders starkes Gewicht.

Kaufkraftabfliisse sind insbesondere bei den Warengruppen Blumen, Pflanzen, zoologischer
Bedarf, bei Biicher, Papier-, Blro, Schreib- und Spielwaren sowie im Elektronik- und Einrich-
tungsbereich, bei Hausrat, Einrichtung, Mobel und in einigen sonstigen Sortimenten erkenn-
bar (Autozubehor, Sportgeréte). Auf die Behebung dieser Kaufkraftabflisse sollte die Hanse-
stadt Wismar bei kinftigen Einzelhandelsanfragen aus Gutachtersicht verstarkt ein Augen-
merk legen.

B Die Einzelhandelszentralitat stellt den in Wismar getatigten Einzelhandelsumsatz der vorhandenen einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft gegentiber. Werte Gber 100 weisen dabei — per Saldo — auf einen Ausstrahlungstiberschuss hin, Werte
unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss.
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Abbildung 4: Einzelhandelszentralitdt in der Hansestadt Wismar
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Abbildung 5: Kaufkraftbindungssituation in der Hansestadt Wismar
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4.5 Positivliste fur ergdnzende Sortimente im Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostsee-
blick

Um sich der stadtentwicklungspolitisch sinnvollen Ausstattung des kinftigen Wismarer Nah-
versorgungs- und Fachmarktzentrums Wendorf / Ostseeblick zu ndhern und eine Positivliste
moglicher Sortimente definieren zu kdnnen, hat die GMA zum Erhalt und zur vorgesehenen
Weiterentwicklung der Erganzungsfunktion des Nahversorgungszentrums im Wismarer Stand-
ortkontext Sortimente abgeleitet, die zur Erflllung der Versorgungsaufgabe des zentralen Ver-
sorgungsbereichs, zur Starkung des Einzelhandelsstandortes Wismar insgesamt sowie der ge-
planten Arbeitsteilung zwischen Innenstadt und dem Standort Wendorf / Ostseeblick beitra-
gen kénnen.

Getragen wird die Positivliste vor allem von einer Spiegelung mit den vorstehenden waren-
gruppenspezifischen Zentralitatskoeffizienten und ihrer jeweiligen Kaufkraftbindungssitua-
tion. Angelehnt an die aktuelle Wismarer Sortimentsliste fir den SUR Wismar 2020 finden sich
daher primar folgende nicht zentrenrelevante Sortimente:

Tabelle 5: Positivliste fur Neu- / Umstrukturierungssortimente im FMZ Wendorf
= Babyartikel (NZR) = ElektrogroRgerate (NZR)
= Bettwaren / Matratzen (NZR) ®  Motorradzubehor (NZR)
= Bodenbelage (NZR) = Pflanzen / Samen (NZR)
= Teppiche (NZR) = Sanitarartikel (NZR)
= Mobel (NZR) = SportgrofRgerate (NZR)
= Farben/ Lacke (NZR) = Tapeten (NZR)
"  Gartenbedarf / -gerédte (NZR) = Topfpflanzen / Blumentopfe (NZR)
=  Lampen, Leuchten = Zoologische Artikel, lebende Tiere (NZR)

Quelle: GMA-Empfehlungen 2024, Einstufung gemaR REHK SUR Wismar 2020, S. 25 / Anlage 3 (NV = Nahversorgungsrelevant,

ZR = Zentrenrelevant, NZR = Nicht Zentrenrelevant).

Y 4 Unter den nicht zentrenrelevanten Sortimenten kommen zahlreiche Sortimente in Be-
tracht, die eine sinnvolle Ergdnzung fur die Hansestadt Wismar darstellen wirden. Die
groRten Impulse dirften allerdings von Fachmarktformaten stammen, die einen Sorti-
mentsschwerpunkt im mittleren Preissegment des Mdbel- / Einrichtungsbedarfes auf-
weisen.

Y 4 Im Laufe des Abstimmungsverfahrens war der Vorhabentrager CEV Anfang / Mitte Marz
2025 im Abstimmung mit der Hansestadt Wismar an die GMA beziiglich der Bewertung
eines kleinflachigen Textilfachmarktes herangetreten, die der GMA bei der Erstellung
der Ausarbeitung im Dezember 2024 nicht durchgefiihrt hatte. Dieser Vorgang erfor-
derte eine Neueinschatzung der Vertraglichkeit, die Mitte / Ende Mérz 2025 durchge-
fahrt wurde.

Y 4 Grundsatzlich sollten im Rahmen der 2. B-Plandnderung der Hansestadt Wismar flr das
Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick das gesamte Spektrum der Beklei-
dungs- / Schuh- und Sportsortimente nicht als Hauptsortiment zuldssig sein, es sei denn
eine vorhabenbezogene Auswirkungsanalyse belegt ausnahmsweise fir Fachmarktfla-
chen die Zentrenvertraglichkeit der Planung. Die Hansestadt Wismar sollte dem Vorha-
bentrdger zudem das Recht einrdumen, Einzelhandelsbetriebe mit Hauptsortimenten
bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sowie Bekleidungs-, Sport- und Schuhangebo-
ten in kleinflachiger GréRenordnung abrunden zu dirfen. Dies stliinde im Gleichklang zu
dem Grundsatz 2 SUR Wismar (REHK 2012) nach dem Standort fir nicht groRkflachige
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Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment in den zentralen Versor-
gungsbereichen des SUR Wismar liegen sollen.

Y 4 Wichtig ist der gutachterliche Hinweis, dass bereits Bestandsbetriebe - so wie im Ur-
sprungsgutachten SUR Wismar 2012 auch formuliert - bezogen auf den genehmigten
Bestand von den formulierten Regeln unberihrt bleiben (Bestandsschutz!).

Insgesamt ist die Positivliste nicht abschlieBend, denn sollten zukiinftig weitere Ansiedlungen
in der Innenstadt von Wismar aufgrund mangelnder Flachenpotenziale nicht umsetzbar sein,
so stellt das NVZ Wendorf / Ostseeblick hierfiir einen pradestinierten Standort dar.
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II.  Grundlagen und Standortrahmenbedingungen

1. Rechtliche Rahmenbedingungen
1.1 BauNVO

Flr die Umsetzung der Planung auf dem Vorhabengrundstlck ist ein Bauleitplanverfahren er-
forderlich. Fir die Beurteilung der Zuldssigkeit von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ist
§ 11 Abs. 3 BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus: **

,1.  Einkaufszentren,

2. grofifldchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder
auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken kénnen,

3. sonstige grofsflichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichne-
ten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufSer in Kerngebieten nur in flir sie festgesetzten Sondergebieten zu-
ldssig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere
schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,
auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich der
in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler VVersorgungs-
bereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und
Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2
und 3 in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfldche 1.200 m? (iber-
schreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir be-
stehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche
vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen, dabei sind in Bezug
auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung
und die GréfSe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Be-
triebs zu berticksichtigen.”

Ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgroRprojekt einzustufen ist, hat in einer zweistufigen Pri-
fung getrennt voneinander zu erfolgen:

1. Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb bzw. wird
die GroRflachigkeit des Vorhabens erfiillt, dies ist i. d. R. bei einer Uberschreitung der Ver-
kaufsflache von 800 m?2 der Fall.

2. Die im § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen missen zu erwarten sein, was ab
einer Geschossflache von 1.200 m? anzunehmen ist (= Regelvermutung).

Die Regelvermutung ist jedoch gem. § 11 Abs. 3, Satz 4 BauNVO widerlegbar. Der Nachweis
kann im Zuge einer Einzelfallprifung erbracht werden, wenn im konkreten Einzelfall keine Aus-
wirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 3 BauNVO zu erwarten sind. Mit Bezug auf die im §
11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen sind dabei insbesondere die Gliederung und

“ Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. 1 S. 3786), die zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.
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Grolke der Gemeinde und ihre Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebes zu berlcksichtigen.

1.2 Landes- und Regionalplanung
1.2.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Die Landesregierung Mecklenburg-Vorpommern hat im Mai 2016 das Landesraumentwicklungs-
programm (LEP M-V 2016) erlassen. Die Verordnung geht in Abschnitt 4.3.2 ausfihrlich auf Ziele
fir die Ansiedlung, Erweiterung und Anderung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen ein.

(1) EinzelhandelsgrofSprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des
$ 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in Zentralen Orten zuldssig. (Z)

(2) Einzelhandelsgrofsprojekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die Gréfse, die Art
und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des
Zentralen Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes
nicht wesentlich tberschreiten und die Funktionen der Zentralen Versor-
gungsbereiche des Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches nicht we-
sentlich beeintréchtigt werden. (Z)

(3) Einzelhandelsgrofsprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur
in Innenstddten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsberei-
chen zuldssig. (Z)

Ausnahmsweise diirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch aufSer-
halb von Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nach-
weislich

— eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stddte-
baulichen Griinden nicht umsetzbar ist,

— das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitrdgt
und

— die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintréchtigt werden.
Zentrenrelevante Kernsortimente sind
— die Sortimente gemdfs Abbildung 21 sowie

— weitere Sortimente, die von einer Gemeinde als zentrenrelevant festge-
legt werden (ortspezifische Sortimentsliste).

Die zentralen Versorgungsbereiche sind durch die Kommunen im Rahmen ih-
rer Nahversorgungs- und Zentrenkonzepte zu ermitteln und planerisch zu si-
chern.

(4) Einzelhandelsgrofsprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
aufSerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche an stddtebaulich integrierten
Standorten zuldssig. Ausnahmsweise diirfen Vorhaben in stddtebaulicher
Randlage angesiedelt werden, wenn nachweislich keine geeigneten Stand-
orte in integrierten Lagen vorhanden sind. Voraussetzung fiir die Ansiedlung
in stédtebaulicher Randlage ist eine Anbindung an das OPNV-Netz und an
das Radwegenetz.

Zentrenrelevante Randsortimente innerhalb der Einzelhandelsgrof3projekte
sind zuldissig, sofern keine schddlichen Auswirkungen auf die Innenstadt / das
Ortszentrum und auf sonstige Zentrale Versorgungsbereiche zu befiirchten
sind (Einzelfallpriifung erforderlich). (Z)
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(5) Zukunftsfdhige Zentren- und Nahversorgungsstrukturen der Zentralen Orte
sind auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten zu entwickeln. Dabei
sind auch die Nahversorgungsstrukturen im Nahbereich der Zentralen Orte
zu beriicksichtigen. In den kommunalen Einzelhandelskonzepten sind die
Zentralen Versorgungsbereiche festzulegen. (Z)

(6) Ausnahmsweise kénnen Einzelhandelsgrofsprojekte in Umlandgemeinden
der Stadt-Umland-Rdume angesiedelt werden.

Voraussetzung hierfiir ist ein interkommunal abgestimmtes Einzelhandels-
konzept fiir den jeweiligen Stadt-Umland-Raum. Bei der Aufstellung der Ein-
zelhandelskonzepte fiir den jeweiligen Stadt-Umland-Raum sind die in (2), (3)
und (4) formulierten Ziele zu beriicksichtigen. (2)

Eine stadtebaulich integrierte Lage wird im Rahmen des LEP M-V 2016 (Begriindung zu 4.3.2)
wie folgt definiert:

,Stddtebaulich integriert ist ein Einzelhandelsstandort dann, wenn der Standort
in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohn-
anteilen liegt, aus der eine fufsldufige Erreichbarkeit des Standortes gegeben ist,
ohne dass stddtebauliche Barrieren z. B. Verkehrstrassen oder Bahngleise den
Standort von der Wohnbebauung trennen. Der Standort sollte dartiber hinaus mit
einem den értlichen Gegebenheiten angemessenen éffentlichen Personenverkehr
erreichbar und Teil eines planerischen Gesamtkonzepts sein. Bei allen raumbe-
deutsamen Planungen ist die Erreichbarkeit zu Fufs oder mit dem Fahrrad zu be-
rticksichtigen.”

Abbildung 6: Zentrenrelevante Kernsortimente (im LEP M-V: Abbildung 21)°

- Bekleidung, Wasche
- Bucher, Papier / Blrobedarf / Schreibwaren
- Schuhe, Lederwaren

- Elektrogerate, (ohne ElektrogroRgerate, Lampen / Leuchten) Gerate der Unterhaltungs-
und Kommunikationselektronik, Foto und optische Erzeugnisse

- medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel

- Uhren, Schmuck

- Parfimeriewaren

- Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

- Spielwaren

- Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne SportgrofRgerate) und
- Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

- Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

In Hinblick auf Einzelhandelsagglomerationen ist Folgendes anzumerken: § 11 Abs. 3 BauNVO
sowie LEP M-V 2016, Abschnitt 4.3.2 (1) definiert Einzelhandelsagglomerationen als groffla-
chige Einzelhandelsbetriebe. In der Begriindung zum LEP wird eine Einzelhandelsagglomera-
tion als eine ,,Ansammlung mehrerer selbststandiger Einzelhandelsbetriebe, auch nicht groli-
flachiger Natur, welche in enger rdumlicher und funktionaler Nachbarschaft zueinander ste-
hen” definiert. Im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 ist das komplette Fachmarkt- bzw. Einkaufs-

= Auf kommunaler Ebene kann bedingt durch die 6rtlichen Gegebenheiten davon abgewichen werden.
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zentrum als ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb zu sehen, da es einheitlich geplant, geneh-
migt und betrieben werden soll. Fir dieses Fachmarktzentrum sollen bestimmte zentrenrele-
vante Randsortimente, deren Umfang sich auf die Verkaufsflache der Gesamtagglomeration
bezieht, und vorbehaltlich einer rechtssicheren Auswirkungsanalyse, zugelassen werden.

1.2.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg

Die Verordnung Uber das Regionale Raumentwicklungsprogramm (RREP) wurde am
31.08.2011 im Gesetz- und Verordnungsblatt M-V verkindet (GVOBI. 2011 S. 944). Die Verof-
fentlichung erfolgte im Amtsblatt M-V Nr. 3 am 13.01.2012. Das RREP Westmecklenburg er-
setzt das Regionale Raumordnungsprogramm von 1996.

Im Kapitel 3.1.3 (6) wird der Hansestadt Wismar mit seiner historischen Altstadt als UNSECO-
Welterbe eine besondere Funktion im Bereich des Stadte- und Kulturtourismus zugesprochen,
die weiter ausgebaut werden soll.

Des Weiteren wird die Hansestadt Wismar im Rahmen des RREP Westmecklenburg 2011 als
ein Mittelzentrum ausgewiesen (vgl. Kapitel 3.2.1 (3)). Nachfolgend wird in Bezug auf die Ver-
sorgungsfunktion der Hansestadt wie folgt ausgefihrt:

,(4) Mittelzentren sollen als - Standorte fiir die Versorgung der Bevélkerung ihrer
Mittelbereiche mit Glitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs, - re-
gionalbedeutsame Wirtschaftsstandorte mit vielféltigem Arbeits- und Aus-
bildungsplatzangebot und - Einkaufszentren des gehobenen Bedarfs gestéirkt
und weiterentwickelt werden. (mittelzentrale Versorgung)

(5) In der Hansestadt Wismar sind die oberzentralen Teilfunktionen als landes-
weit bedeutsamer Wirtschafts- und Handelsstandort, als See- und Hafen-
stadt und als Hochschulstandort zu sichern und zu entwickeln. (Z) (Hanse-
stadt Wismar)”

1.3  Das Regionale Einzelhandelskonzept 2012 und dessen Fortschreibung 2020 fiir den
Stadt Umland Raum (SUR) Wismar

Um moglichen nachteiligen Folgen einer ungezlgelten Einzelhandelsentwicklung mit stadtpla-
nerischen Mitteln zu begegnen, hat der Regionale Planungsverbund Westmecklenburg im Jahr
2012 ein Einzelhandelskonzept erarbeiten lassen. Es soll als Steuerungsinstrument dienen, mit
dem die Einzelhandelsentwicklung im SUR Wismar sowohl raumlich als auch sortimentsbezo-
gen auf geeignete Lagen (= zentrale Versorgungsbereiche) konzentriert werden kann. Die Kon-
zepterarbeitung ist durch die Arbeitsgruppe SUR-Wismar begleitet worden. Die Fertigstellung
erfolgte im Dezember 2012. Die Gemeinden, die Hansestadt Wismar und die Verbandsver-
sammlung haben das Konzept als Handlungsgrundlage beschlossen.

Die Ansiedlungsgrundsatze fir Neuansiedlungen und Erweiterungen im SUR Wismar kénnen
in der Anlehnung an das Kapitel 6 und die Tabelle 8 des REHK 2012 (vgl. S. 90 — 91), die mit
der Fortschreibung 2020 bestéatigt wurden, entnommen werden, Diese gelten unverandert
fort und lassen sich wie folgt zusammenfassen:

#  in zentralen Versorgungsbereichen durfen klein- und groRflachige Nahversorgungsbe-
triebe sowie kleinflachige zentrenrelevante Betriebe angesiedelt werden (vgl. Grund-
satz 1).
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#  groRflachige zentrenrelevante Betriebe dirfen nur innerhalb des innerstddtischen
Kernbereichs angesiedelt werden. Ausnahmsweise dirfen die in der Innenstadt unter-
reprasentierten zentrenrelevanten Warengruppen auch in den innerstadtischen Ergan-
zungsbereichen angesiedelt werden (vgl. Grundsatz 2).

#F  AuBerhalb der Innenstadt sollen typische zentrenrelevante Randsortimente auf rd.
10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. max. 2.500 m? VK und 500 m? VK pro Sortiment
begrenzt werden. Ggf. ist eine Einzelfallprifung erforderlich.

y 4 Der Grundsatz 3 des REHK SUR Wismar 2012 besagt, dass grol¥flachige Einzelhandels-
betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten in zentralen Versorgungsberei-
chen liegen kdnnen und an den definierten Ergdnzungsstandorten liegen sollen (= Her-
vorhebung durch den Verfasser).

y 4 Einzelhandelsagglomerationen, die Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment um-
fassen, sollen ausschlielRlich in den zentralen Versorgungsbereichen entwickelt werden
(vgl. Grundsatz 4).

Die Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes 2020 (REHK) definiert innerhalb
des SUR Wismar folgende Standortkategorien'® (vgl. Karte 3):

#  zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Wismar / Innenstadt

J drei Nahversorgungszentren (alle in Wismar; Burgwall-Center, Hansehof / Drewes
Waldchen, Wendorf / Ostseeblick)

Y 4 18 Nahversorgungsstandorte in stdadtebaulich integrierter und nicht-integrierter Lage
(davon 15 in der Hansestadt Wismar und drei im Umland)

# Vier sonstige Einzelhandelsstandorte (davon zwei fur nicht zentrenrelevante Sorti-
mente sowie zwei Ergdnzungsstandorte)

Der Fachmarktstandort Hinter Wendorf wurde im Rahmen des REHK 2012 als , Ergdnzungs-
standort fUr nicht zentrenrelevanten Einzelhandel mit Teilfunktion Nahversorgung” einge-
stuft. Dieser sollte gemaR den Entwicklungszielen des REHK 2012 mit Uberwiegend grofflachi-
gem Einzelhandel (Fachmarkte) und wohnortnaher Grundversorgung die anderen ZVB des
SUR Wismar funktional erganzen. Dem Einzelhandelsstandort Ostseeblick wurde im REHK
2012 keine Funktion zugewiesen, da dieses nicht aufgefihrt war.

Festgestellt wurde in der Fortschreibung des REHK 2020, dass beide Einzelhandelsstandorte
auch aus Kundensicht eine Einheit bilden und sich funktional erganzen.

, ... Der Standort befindet sich zwar in stddtischer Randlage, ist zwischenzeitlich
aber von Wohnungsbau mit einem grofSen stédtebaulichen Gewicht ,,umbaut”.
Das Kriterium stédtebaulich integrierte Lage eines ZVB wird erfiillt. Daraus leitet
sich strategisch die Ausweisung eines gemeinsamen ZVB/NVZ Wendorf / Ostsee-
blick ab. Am Standort Ostseeblick sind schwerpunktmdfsig Nahversorgungsbe-
triebe (Aldi, Rossmann) ergdnzt um zentrenrelevante / nicht zentrenrelevante
Fachmdrkte (Schuhe, Tiernahrung, Matratzen) angesiedelt.

In den Kommunen Rudolstadt und Bad Blankenburg wurden in dem Konzept 8 bzw. 2 zentrale Versorgungsbereiche
ausgewiesen.
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Der Einzelhandelsbesatz im Fachmarktzentrum Hinter Wendorf hat sich seit 2012
nicht nennenswert gecindert. Schwerpunkt sind grofSflichige/grof3formatige Be-
triebe mit nahversorgungsrelevantem Angebot (Marktkauf, DM), nicht zentrenre-
levante Anbieter (Mébelhaus Roller) und diverse zentrenrelevante Anbieter (u.a.
Elektronikfachmarkt Expert).

Der ZVB/NVZ Wendorf / Ostseeblick tibernimmt neben der Sicherung der Nahver-
sorgung insbesondere gesamtstddtische und regionale Versorgungsfunktionen.
Das ZVB/NVZ Wendorf / Ostseeblick ist der gréfste Einzelhandelsstandort im Mit-
telzentrum Wismar. ...”

Fir das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick wurden folgende Entwicklungsziele
festgesetzt (vgl. REHK SUR Wismar 2020, S. 23):

y 4 Der im REHK 2012 definierte Erganzungsstandort Hinter Wendorf wird aufgehoben.

y 4 Die Einzelhandelsstandorte Hinter Wendorf und Ostseeblick werden als ein ZVB / Nah-
versorgungszentrum eingestuft.

y 4 Das ZVB/Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick fungiert in funktionaler Ergan-
zung zum ZVB Wismarer Innenstadt als groSter Einzelhandelsstandort im Mittelzentrum
Wismar.

y 4 Ein weiterer Ausbau des ZVB mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angeboten
ist mit Blick auf die anderen ZVB, hier insbesondere auf das Hauptzentrum Innenstadt,
zu vermeiden.

Im Rahmen der Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes 2020 wurden auch
Listen zentrenrelevanter bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente aktualisiert, da das REHK
2012 fur den SUR Wismar ebenfalls eine Sortimentsliste enthielt (vgl. REHK 2012). In der Sor-
timentsliste wurden seinerzeit unter ,zentrenrelevante Sortimente”: ,Zoologische Artikel”
und , lebende Tiere” aufgefihrt, wahrend in den Ansiedlungsempfehlungen fur Einzelhandels-
betriebe nach Lage und GroRe diese unter ,nicht zentrenrelevantes” Beispielsortiment

,Zoofachmarkt” aufgefiihrt wurden.

|II

Die Sortimentsgruppe ,Zoologische Artikel” und ,lebende Tiere”, die bislang in der Sorti-
mentsliste als ,,zentrenrelevantes Sortiment” aufgefihrt wurde, wurden in der Fortschreibung
des REHK 2020 den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet, da diese Sortiments-
gruppen in keinem ZVB sind vorhanden und haben fir die Funktion der ZVB auch kinftig keine

tragende Bedeutung. Sie werden nachfolgend in der Tabelle 5 wiedergegeben.
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Tabelle 6: Sortimentsliste fir den SUR Wismar (gemaR Fortschreibug SUR Wismar 2020)

Zentrenrelevante Sortimente

hiervon nahversorgungsrelevant:

Back- und Fleischwaren
Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmitiel
(inkl. Getranke)
Pharmazeutika
Reformwaren

Schnittblumen

Zeitungen / Zeitschriften

Angler- und Jagdbedarf und Waffen
Bekleidung

Bettwasche

Bild- und Tontrager

Blicher

Blromaschinen

Campingartikel

Computer- und Zubehdr
Elektrokleingerdte

Fahrrader und technisches Zubehdr
Fotoartikel

Gardinen

Geschenkartikel

Glas / Porzellan / Keramik

Handarbeitsbedarf / Kurzwaren /
Meterware / Stoffe / Wolle
Haushaltswaren

Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und
Tischwasche

Hdrgerate

Kinderwagen

Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen
Kinstlerartikel, Bastelzubehdr
Lampen. Leuchten, Leuchtmittel

Lederwaren / Taschen / Koffer /
Regenschimme

Musikinstrumente und Zubehor
Optik, Augenoptik

Papier, Burobedarf, Schreibwaren
Parfumerie- und Kosmetikartikel
Sanitatsbedarf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -kleingerate
Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehdr
Uhren / Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zubehdr

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bauelemente, Baustoffe
Bettwaren / Matratzen
Bodenbelege

Teppiche (Einzelware)
Eisenwaren / Beschlage
Elektrogrofigerate
Elektroinstallationsmaterial
Erotikartikel

Farben / Lacke

Fliesen

Gartenbedart / -gerate

Kamine / Kacheldfen

KFZ-, Caravan- und Motormradzubehdr
Maschinen / Werkzeuge

Mobel

Pflanzen / Samen

Rollldden / Markisen

Sanitarartikel

Sportgroftgerate

Tapeten

Topfpflanzen / Blumentopfe und Vasen
Zoologische Artikel, lebende Tiere

Quelle: vgl. REHK SUR Wismar 2012: 5. 80, aktualisiert gemaf Festlegung Kap. 6

Quelle: Fortschreibung REHK SUR Wismar 2020, Anlage 3.
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Karte 3: Zentrale Versorgungsbereiche im SUR Wismar gemaR Fortschreibung REHK SUR
Wismar 2020

Standortkategorien
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Quelle: Fortwchreibung REHK SUR Wismar 2020, Anlage 1.
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Ill.  Daten zum Vorhaben

1. Definition des Vorhabens

GemaR EHI Retail Institute (ehemals EuroHandelsInstitut EHI) ist die folgende Definition fur
den Standort des Fachmarktzentrum Hinter Wendorf anwendbar:

»Shopping-Center / Einkaufszentrum

Shopping-Center sind aufgrund zentraler Planung errichtete grof3fléichige Versor-
gungseinrichtungen, die kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf decken. Sie sind
charakterisiert durch

- rdumliche Konzentration von Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleis-
tungsbetrieben unterschiedlicher Gréfe

- eine Vielzahl von Fachgeschdften unterschiedlicher Branchen, in der Regel in
Kombination mit einem oder mehreren dominanten Anbietern (Warenhaus /
Kaufhaus / SB-Warenhaus)

- ein grofSziigig bemessenes Angebot an Pkw-Stellplétzen
- zentrales Management bzw. zentrale Verwaltung

- gemeinsame Wahrnehmung bestimmter Funktionen durch alle Mieter (z. B.
Werbung)

- und verfiigen im Allgemeinen (ber eine Einzelhandelsgeschdftsfliche von
mindestens 10.000 m?. Soweit ein grofSficchiger Einzelhandelsbetrieb baulich
und / oder rechtlich nicht in das Center integriert ist, aus Sicht der Verbrau-
cher mit diesem jedoch eine Einheit bildet, gilt er als Teil des Shopping-Cen-
ters. Hotels, Wohnungen und neutrale Biiroflichen werden nicht als Bestand-
teile des Shopping-Centers betrachtet. Aufser den vom Einzelhandel belegten
Geschdiftsflidchen verfligt ein Einkaufszentrum (ber weitere von gewerblichen
Nutzern angemietete Fldchen.

Zu unterscheiden ist dabei insbesondere zwischen Fléichen
- fuir gastronomische Einrichtungen

- fur Dienstleistungsbetriebe aller Art (Bank, Reisebiiro, Kino, Fitness-Studio
u. a.).

Die Gesamtfldche eines Shopping-Centers umfasst neben der Geschdiftsfldche die
allgemeine Verkehrsfldche, die Fléche der Centerverwaltung und die Sanitér-
rdgume.“*’

= Quelle: EHI Retail Institute (EHI): Handelsdaten aktuell 2024, S. 410.
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2. Bestehender Bebauungsplan

GemaR rechtskraftigen Bebauungsplan 13 /91 1. Anderung vom Mai 2006 sind fiir den Fach-
marktstandort Hinter Wendorf vier Sondergebiete mit folgenden Festsetzungen getroffen:

#  .,Sondergebiet 1 (SO I) — Mébelhaus

Im festgesetzten SOl gemd@fs § 11 Abs. 3. BauNVO ist ein grofsficichiger Einzelhandelsbe-
trieb mit der Zweckbestimmung ,Mdébelhaus” mit der Verkaufsfliche von maximal
12.200 m? zuldssig. Innenstadtrelevante Sortimente entsprechend ,,Wismarer Sorti-
mentsliste” sind ausgeschlossen. Zuléssig sind alle branchentypischen Kernsortimente
flir den Mébel- und Einrichtungshandel, wie

- Wohnraummobel

- Schlafzimmermébel, Matratzen
- Speisezimmermébel

- Kinderzimmermébel

- Badmébel

- Kleinmébel

- Gartenmébel

- Teppiche

- Lampen / Leuchten

Die fiir ein Mébelhaus typischen Randsortimente

- Gardinen und Zubehér

- Tapeten und Zubehér

- Heimtextilien / Bettwaren

- Haushaltsgerite / Haushaltswaren / Boutique
- Glas / Porzellan

diirfen auf nicht zusammenhdéngender Fliche gehandelt werden. Dabei darf die Ver-
kaufsfldche fir Randsortimente insgesamt 1.220 m? (= 10 % der Gesamtverkaufsfldche)
nicht lbersteigen.

Auf max. 700 m? Verkaufs- und Dienstleistungsfléiche sind folgende Nutzungen zuldssig

- Bdcker-Bistro

- Schuh- und Schusseldienst
- Reparaturservice

- Werkzeugverleih

- Handwerkervermittlung

- Zoo-Fachmarkt

J  Sondergebiet 2 (SO Il) — Fachmdrkte

Im festgesetzten SO Il gemdfs § 11 Abs. 3 BauNVO sind Fachmdrkte mit nahversorgungs-
und innenstadtrelevantem Sortiment mit einer Verkaufsfldche von insgesamt maximal
3.500 m? zuldssig, wie

- Gesundheit, Kérperpflege, dekorative Kosmetik
- Baby /Kleinkindpflege, -nahrung - textilien

- Didt-, Reform-, Pharmaprodukte

- Schreibwaren, Papier, Biicher, Fotozubehdr
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- Haushaltshelfer, -reinigungsmittel

- Insektizide

- Bekleidung

- Schuhe / Lederwaren

- Spielwaren, Sportartikel

- Unterhaltungselektronik, Zubehér (braune Ware)
- Elektrogerdte (weifse Waren)

- PC-Hard- und Software, Drucker, Monitére Laptop. PC-Zubehor
- Leuchten, Leuchtmittel, Elektrozubehér

- Telekom, Zubehor

- Uhren, Schmuck, Optik

- Glas, Porzellan, Keramik

- Einschl. jeweiliger Saisonware.

#  Sondergebiet 3 — (SO Ill) - SB-Warenhaus

Im festgesetzten SO Il gemdfs § 11 Abs. 3 BauN\VO ist ein grofsflichiger Einzelhandels-
betrieb mit der Zweckbestimmung ,,SB-Warenhaus” mit einer Gesamtverkaufsfldche von
max. 7.850 m? zuldssig. SB-Warenhduser sind grofSflichige Einzelhandelsbetriebe ab
etwa 5.000 m? Verkaufsfldche mit Umsatzschwerpunkt bei Waren des tdglichen Bedar-
fes und zahlreichen Non-Food-Warengruppen:

- Nahrungs- und Genussmittel
- Getréinke

- Drogerieartikel

- Blumen

- Zeitschriften

Auf den verbleibenden 40 % der Verkaufsfldchen (3.150 m?) sind alle Nicht-Lebensmittel
zuléssig.

Auf einer Gesamtverkaufsfliche von 2.100 m? sind Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe zuldssig, wie

- Bdckerei-Bistro

- Fleischer-Imbiss

- Reinigung

- Blumen / Pflanzen

- Friseur

- Handel mit Telekommunikation
- Schuh- und Schusseldienst

- Apotheke

- Schmuck Uhren, Optik

- Foto, Video und Zubehér

J  Sondergebiet 4 (SO IV) - Einrichtungshaus

Im festgesetzten SO IV gemdfs 11 Abs,.3 BauNVO ist ein Mébel- und Einrichtungshaus
zuldssig mit einer Verkaufsfldche von 4.550 m? zuldssig. Zuldssig sind alle branchentypi-
schen Kernsortimente fiir den Einrichtungs- und Mébelhandel, wie
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- Wohnraummébel

- Schlafzimmermébel, Matratzen
- Speisezimmermébel

- Kinderzimmermdébel

- Badmdébel

- Kleinmébel

- Gartenmébel

- Blro- / Computermébel

Branchentypische Randsortimente

- Teppiche

- Lampen / Leuchten

- Haushaltsgerdte / Haushaltswaren
- Heimtextilien

- Bettwaren

- Uhren / Bilder / Kunstgewerbe

- Glas / Porzellan

diirfen auf nicht zusammenhdngender Fliche gehandelt werden. Dabei darf die Ver-
kaufsfliche fiir Randsortimente insgesamt 500 m? (ca. 10 % der Gesamtverkaufsfldche)
nicht lberschreiten. Sonstige innenstadtrelevante Sortimente gemdfs ,, Wismarer Sorti-
mentsliste” sind unzuldssig. ...."

Addiert man die im Bebauungsplan 13 / 91 ,Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel Hinter
Wendorf, einschl. 1. Anderung” der Hansestadt Wismar fiir diese vier Sondergebiete festge-
setzten Verkaufsflachen, wird deutlich, dass hier max. 30.200 m? Verkaufsflache zulassig sind
und theoretisch betrieben werden kénnen. Davon sind max. 15.870 m? VK zentren- und nah-
versorgungsrelevante Sortimente bereits heute baurechtlich genehmigungsfahig.

Genehmigungsseitig ist von Relevanz, dass das SB-Warenhaus von Marktkauf (= SO Ill) seine
Verkaufsflache im Zuge der Neuaufstellung dem allgemeinen Wandel im Handel entsprechend
auf rd. 6.500 m? VK reduziert hat und gut 1.300 m?2 VK nicht mehr betreibt. Wahrend die Food-
sortimente auf weitgehend unverdnderter Flache betrieben werden, ist vor allem die flachen-
seitige Bedeutung der Non-Foodsortimente deutlich zusammengestrichen worden. Auch ist
bei der Abwagung von Pro und Contra zu berlcksichtigen, dass das Baurecht im SO IV nie
ausgenutzt wurde.

Mit anderen Worten: Baurechtlich konnte der Vorhabentrager diese Verkaufsflache bereits jetzt
am Standort inwertsetzen und auch betreiben, ohne dass die Hansestadt Wismar diese Grund-
lage mit Aussicht auf Erfolg rechtlich anfechten kénnte!
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Abbildung 7: B-Plan 13 /91 1. Anderung Hansestadt Wismar
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3. Varianten der Projektkonzeption

In Wismar ist fir das Fachmarktzentrum Hinter Wendorf im Nahversorgungszentrum Wendorf
/ Ostseeblick eine Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums geplant. Ausgangspunkt
aller Uberlegungen waren die laufenden Verhandlungen mit einem flichengroRen Mieter,
dem Mobelmarkt Roller, sowie das durch den rasant gewachsenen Online-Handel induzierte
verdanderte Kundenverhalten und die veranderten Bedirfnisse der Kunden im Einzugsgebiet.

Parallel spielten auch stadtebauliche Uberlegungen, die eine bessere raumliche Fassung der
vier bestehenden, durch Parkplatz- und Anlieferflachen getrennte Sondergebiete (SO | Mobel-
haus, SO Il: Fachmarkte, SO lll: SB-Warenhaus, SO IV: nicht ausgenutztes Baurecht flir ein Mo6-
belhaus) eine groRe Rolle.

Stadtebaulich und funktional soll damit ein Gbergreifender Beitrag zur Neuaufstellung des
Fachmarktzentrums als ein ,zukunftsorientiertes Zentrum fir Wendorf” etabliert werden, das
neben Einzelhandel und Fachmarkten auch Arztpraxen, Blros und Fitnessangebote offeriert,
um mit einem neuen, hochwertigen und modernen Erscheinungsbild den Aufbruch in eine
neue Zeit zu markieren. Grundidee der Planung ist eine klare und gradlinige Gestaltung mit
einem (neuen) durchgangigen, alle Gebaudeteile verbindenden Vordach, die es den Kunden
und Besuchern ermdglicht, trockenen FuRes sdmtliche Laden und gastronomischen Betriebe
sowie sonstige Nutzungen zu erreichen.

Die Hamburger CEV Handelsimmobilien GmbH hat daher zwei alternative Neu- / Umstruktu-
rierungskonzepte fur das Fachmarktzentrum Hinter Wendorf erarbeitet, die der nachstehen-
den Studie zugrunde gelegt werden sollen.

Konkret ist in der Vorzugsvariante A geplant, zwischen den Bestandsbauteilen SO | und SO I
einen neuen, die Bauteile verbindenden Baukorper zu errichten, der Giber eine zuséatzliche Ver-
kaufsflache von rd. 1.450 m? verfiigen wird. Hier sind ein Fachmarkt fir Haushaltswaren und
ein kleinteiliger Fachmarkt fur Bekleidung (rd. 600 m? VK) sowie ein Haushaltswarenspezialist
(rd. 850 m?) als Mieter im Gesprach. Parallel wird erwogen, Mdbel Roller (SO 1) ein Stlick weit
nach hinten auf eine derzeit als Lagerflache genutzte Flache hin zu verschieben, ohne dass
eine Roller-Erweiterung der Verkaufsflache hierdurch vollzogen wirde. Die dadurch freiwer-
dende vordere Flache mit rd. 1.300 m? VK zum Parkplatz ist fir ein Kleinpreiskaufhaus vorge-
sehen. Die derzeit von Expert genutzte Flache soll auch weiterhin moglichst von Expert betrie-
ben werden. Fir den Fall eines Veranderungswunsches des Elektrofachmarktes kénnte hier
auf identische Flache ein Fachmarkt fir Haushaltswaren entstehen.

SO Il und SO IV sollen sich mit der Ausnahme, dass die Vorkassenzone und die AulRenshops
im SO 1l um 800 m? vergroRert werden sollen, nicht dndern, da ein Lickenschluss zwischen
den beiden Sondergebieten mit Platzgestaltung und Fahrradparkpldtzen zur Erh6hung der
Aufenthaltsqualitat entstehen. Faktisch wird nur ein Teil der nicht mehr betriebenen Flache
des SB-Warenhauses (gut 1.300 m? VK) anders verortet und kénnte einen wichtigen Beitrag
zur Starkung der gewinschten Zentrumsfunktion fir Wendorf leisten. Dieses soll durch ein
Fitness-Studio mit rd. 1.200 m? oberhalb des Sonderpostenmarktes und ein Biiro- / Arztezent-
rum gegeniber des Kleinpreiskaufhauses flankiert werden.

Auch zwischen den Bestandsbauteilen SO Il und SO Il soll ein neuer Verbindungsbau entste-
hen, der die derzeit bestehende bauliche Liicke zwischen den Bestandsgebduden schliellen
wirde. Hier sollen eine Apotheke und Gastronomie bzw. einzelhandelsnahe Dienstleistungen
etabliert werden. Das dem Fachmarktzentrum vorgelagerte Stellplatzangebot (derzeit rd. 900
kostenlose, ebenerdigen Parkplatze) wird dadurch leicht verkleinert.
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Abbildung 8:  Fachmarktzentrum Hinter Wendorf (Vorzugsvariante A)
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Da die Vorzugsvariante A mit der mietvertraglichen Einigung mit Mobel Roller steht und fallt,
war es Wunsch der Hansestadt Wismar und der CEV noch eine Alternativvariante B zu prifen.
Der wesentliche Unterschied der Alternativvariante B zur Vorzugsvariante A ist, zwischen den
Bestandsbauteilen SO | und SO Il keinen neuen, die Bauteile verbindender Baukorper zu er-
richten, da die ehemalige Roller-Flache im SO | dann ersatzlos in mehrere erdgeschossige
Fachmarkte aufgeteilt wirde. Fir die Mdbel Roller-Flache sind vier Ladenflachen aus den Ka-
tegorien Kleinpreis-Kaufhaus, Fachmarkte fur Haushaltswaren, Einrichtungen / Sportwaren,
die im Sinne des Entweder-Oder alternativ zueinander zu sehen sind, sowie der Umzug und
die onlinebedingte Verkleinerung von Expert vorgesehen.

Im SO Il wirde durch den Umzug / Verkleinerung von Expert und unter Einbeziehung des Rol-
ler-Hochregallagers Flache in diesem Baufeld frei, die erneut zur Aufteilung in vier Fachmarkte
vorgesehen ist. Bei dieser Variante sind ein Sonderposten-Fachmarkt, ein weiterer Fachmarkt
flr Haushaltswaren, ein Zoofachmarkt und ein Textilfachmarkt vorgesehen.

Das dem Fachmarktzentrum vorgelagerte Stellplatzangebot (derzeit rd. 800 kostenlose, eben-
erdigen Parkplatze) wirde sich nicht verandern.
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Abbildung9: Fachmarktzentrum Hinter Wendorf (Alternativvariante B)
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Im Einzelnen sind dabei folgende Flachenveranderungen vorgesehen:

Tabelle 7: Flachenaufstellung in der Ubersicht B-Planfestsetzungen und Umbaukonzept (Vorzugsvariante A)
Festsetzungen Umbaukonzept
zuldssige
Verkaufsflache gem. COTET T Nutzer gepl.antez LS| CETCITE TS Bemerkung
- relevant inm relevant
B-Plan in m
SB-W. h hat seine VK-Flach f 6.500
7.850 7.850 SB-Warenhaus 6.500 6.500 SIS WS SIS WAL T 80 G
verkleinert und verzichtet auf Non-Food Sortimente
Neben der bestehenden Vorkassenzone und den
bestehenden AuRenshops entstehen weitere Ziel ist ein Lickenschluss mit Platzgestaltung und
so i 2.100 2.100 AuRenverkaufsflachen im bestehenden SO Il (neben SO 3.100 3.100 Fahrradparkplatzen zur Besserung der Aufenthalts-
I1) als Ersatz fur die verkleinerten Non Food Sortimente qualitat; bislang noch keine konkreten Branchen.
des SB-Warenhauses
- Arzte und Mietwohnungen - - keine Anderung
P (e[} 9.950 9.950 9.600 9.600
4.550
SO IV PV-Freiflachenanlage zur Eigenversorgung des SO IlI
500
Technik-FM ist im Bestand. Alternative:
Technik-FM / Haushaltswaren-FM 1.700 1.700 Haushaltswaren-FM (Mehrfachbranchenbetrieb mit
geringerem zentrenrelevanten Sortiment
SO 11 3500 3500 dm Drogerie 800 800 Bestand
Textil-Fachmarkt 600 600
Fachmarkt Haushaltswaren 850 850
12.200 Mébel Roller 4.800 Roller will Verkaufsflache weiter reduzieren.
50| davon 15% Randsortimente mit Gardinen u. Zubehor,
Tapeten u. Zubehor, Heimtextilien, Bettwaren,
1.220 . . 720
Haushaltsgerate, Haushaltswaren, Boutique,
Glas/Porzellan)
700 Kleinpreis-Kaufhaus 1.300 1.300 Mehrfachbranchenbetrieb
Isol/n 15.700 5.420 9.450 5.970
ZSOI-1Iv 30.200 15.870 19.650 15.570

ca. 800 gm Arzte- und Biirohaus

ca. 1.200 gm Fitnesstudio (OG)
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Flachenaufstellung in der Ubersicht B-Planfestsetzungen und Umbaukonzept (Alternativvariante B)

Tabelle 8:
Festsetzungen Umbaukonzept
SO 1N 9.950 9.950 9.400 9.400 Identische Flachensitation wie Vorzugsvariante A
SO IV 4.550 500 PV_freifldchenanlage zur Eigenversorgung SO Il
dm Drogerie 800 800 Bestand
Sonderposten-FM = 2.250 VKF
sol 3.500 3.500 Haushaltswaren-FM = 800 gm VKF 4950 5950 Th. Philipps incl. 350 gm AuBenverkauf mit nicht
Z0o0-FM = 600 gm VKF ’ ’ innenstadtrelevanten Sortimenten
Textil-FM = 600 gm VKF
12.200 Technik-FM 1.300 1.300 Verkleinerung im Bestand
’ Haushaltswaren-FM 1.950 900 Haushaltswaren-FM (Mehrfachbranchenbetrieb)
SO |
1.220 Haushaltswaren-FM / oder Sport-FM 950 950
700 Kleinpreis-Kaufhaus 1.300 1.300 Mehrfachbranchenbetrieb
Isoi/n 15.700 5.420 10.550 8.200
ISOI-IV 30.200 15.870 19.950 17.600

ca. 800 gm Arzte- und Biirohaus
ca. 1.200 gm Fitnesstudio (OG)
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Fazit: Die vorgesehene Neuaufstellung des Fachmarktzentrums Hinter Wendorf wirde aus
Gutachtersicht der Hansestadt Wismar ,gut zu Gesicht’ stehen. Die Hansestadt Wismar hat die
Notwendigkeit flr die vorgesehene Neuaufstellung des mittlerweile Gber 30 Jahre alten Fach-
marktzentrums Hinter Wendorf, der nach dem Hauptzentrum den flachen- und umsatzseitig
wichtigsten Handelsstandort im Stadtgebiet darstellt, klar erkannt und in der Beschlussfassung
zur 2. B-Plananderung aufgegriffen.

Bestechen kénnen nicht nur die bauliche Konfiguration der Neukonzeption, die von den ein-
zelhdndlerischen Vorstellungen der Hansestadt Wismar abgeleitet wurde, vor allem aber die
vorgesehene, neue Zentrumsbildung fir den Stadtteil Wendorf, die zwar weiterhin den Einzel-
handel im Hauptfokus hat, aber kinftig sich auch starker anderen Nutzungen (z.B. Biros /
Praxen, Fitness) widmen dirfte.

Flachenseitig wird die Verkaufsflache des Fachmarktzentrums Hinter Wendorf in den vier Son-
dergebieten beider Varianten dabei nicht erweitert, sondern partiell umfunktioniert / -gewid-
met werden. Die Gesamtflache unterschreitet das baurechtlich mogliche maximal Flachenpro-
gramm merklich um rd. 10.000 m? VK; der flichenseitige Ausbau des Fachmarktzentrums wird
in beiden Varianten vermieden. Lediglich in der Alternativvariante B steigen die zentrenrele-
vanten Flachen geringflgig um rd. 1.730 m? Verkaufsflache (= + 11 %) Gber das gemaR B-Plan
zuldssige MaR hinaus.

Das gemeinsam mit dem Ostseeblick als ZVB eingestufte NVZ Wendorf Gbernimmt - wie vor-
stehend dokumentiert - neben der Sicherung der Nahversorgung gréfiter Einzelhandelsstand-
ortim Mittelzentrum Wismar insbesondere gesamtstadtische und regionale Versorgungsfunk-
tionen. Mit der Neu- / Umstrukturierung werden die Voraussetzungen dafur geschaffen, dass
das NVZ Wendorf / Ostseeblick seinen arbeitsteiligen Versorgungsauftrag in funktionaler Er-
ganzung zum ZVB Wismarer Innenstadt auch kinftig erfillen kann.

Vorbehaltlich des gutachterlichen Vertrdglichkeitsnachweises wiirde bei den Sortimenten die
Empfehlung der Gutachter greifen, dass es sich um Betriebe mit Hauptsortiment bei Mébel /
Einrichtungen handelt, die in untergeordneten Umfang ergdnzende Randsortimente fihren.
Sofern die Vertraglichkeit mit den bestehenden Handelsstrukturen im SUR Wismar und der
Wismarer Innenstadt bestatigt werden kann, sehen die Gutachter auch Fachmarkte aus dem
Bekleidungs- / Sportbereich ausnahmsweise als genehmigungsfahig an.
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4, Vereinbarkeit der Projektkonzeption mit dem REHK SUR Wismar 2020

In der Fortschreibung des REHK SUR Wismar 2020 ist der Standort als zentraler Versorgungs-
bereich (Nahversorgungszentrum) ausgewiesen. Demnach sollen hier klinftig bevorzugt nah-
versorgungs- und nicht zentrenrelevante Sortimente angesiedelt werden. Die zentrenrelevan-
ten Sortimente (u. a. Bekleidung, Schuhe, Sport) sollen geméaR dem Konzept primar der Wis-
marschen Altstadt vorbehalten bleiben.

Ausnahmsweise konnen unterreprasentierte zentrenrelevante Sortimente an definierten
Standortbereichen angesiedelt werden, wenn dadurch u. a. die gesamtstadtische Einzelhan-
delsstruktur durch die Ausweitung des Angebotsspektrums insgesamt attraktiver gestaltet
wird und die grof3flachigen Fachmarkte nicht in der kleinteilig strukturierten historischen In-
nenstadt angesiedelt werden konnen. Des Weiteren ist die Projektplanung mit den folgenden
Entwicklungszielen vereinbar, die die Fortschreibung des REHK SUR Wismar 2020 fir das Nah-
versorgungszentrum vorgibt:

#  Sicherung der (Nah-)Versorgungsfunktion als Nahversorgungszentrum fur den unmit-
telbaren Nahbereich durch Erhalt der wohnungsnahen Grundversorgung

y 4 Ubernahme von gesamtstadtischen und regionalen Versorgungsfunktionen in Ergan-
zung zur Wismarer Innenstadt

Y 4 Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums und Sortimentsverdnderung der
Fachmarktbetriebe an heute marktibliche GroRen und Sortimente

y 4 Kein flachenseitiger Ausbau des Fachmarktzentrums, sondern zentrenvertragliche Neu-
/ Umstrukturierung des Fachmarktzentrums. Diese gilt es im Folgenden zu belegen.

Zusammenfassend wird folgendes festgehalten: Sofern eine Zentrenvertraglichkeit des Vorha-
bens nachgewiesen werden kann, ist die Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums
Hinter Wendorf mit den Entwicklungszielen und Grundsatzen der Fortschreibung des REHK
SUR Wismar 2020 vereinbar. Da es sich bei einigen Betrieben um Mehrbranchenunterneh-
men, die in unterschiedlichen GroRen verschiedene Sortimente verkaufen wirden, wurden
die Sortimente der jeweiligen Anbieter auf GMA-Warengruppen umgelegt und flachenseitig
zusammengefasst. Im Einzelnen in den beiden Varianten ist von folgenden Sortimenten der
jeweiligen Betriebstypen auszugehen:

Tabelle 9: Ubersicht Betriebstypen (Vorzugsvariante A)

Fachmarkte (kumulierte VK)

[
60

Betriebstyp Vorzugsvariante A

Nahrungs- und Genussmittel 104 8

39 211
Gesundheit / Korperpflege 285 15 101 26 427
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 42 6 41 13 102
Bicher, Papier-, Bastel-, Schreib-, 6 23 101 129 259
Spielwaren
Bekleidung 53 405 30 399 887
Schuhe, Lederwaren 0 12 30 103 145
Sport 23 26 41 0 89
Elektrowaren 62 0 81 39 182
Hausrat, Einrichtung 255 106 162 528 1.051
sonstige nicht zentrenrelevant 1.119 0 202 13 1.334
Summe 1.949 601 849 1.289 4.688

GMA-Zusammenfassung 2024, Rundungsdifferenzen moglich. HHW = Haushaltswaren; KP-KH = Kleinpreiskaufhaus.

info@gma.biz / www.gma.biz




POTENZIAL- UND AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR GEPLANTEN NEU- / UMSTRUTURIERUNG DES FACHMARKTZENT- G M A
RUMS WENDORF ALS BESTANDTEIL DES NVZ WENDORF / OSTSEEBLICK IN WISMAR

Tabelle 10:  Ubersicht Betriebstypen (Alternativvariante B)
Betriebstyp Alterna- Fachmarkte kummuller‘ce VK)

tivvariante B [ HHW | SOPO | KPKH | Mobel | Sport | HHW | Tier | |
113 39 0 0 57 0 10 322

Nahrungs- und Ge- 104

nussmittel

Gesundheit / Korper- 285 45 26 0 0 95 0 20 471
pflege

Blumen, zool. Bedarf, 42 23 13 0 0 38 600 8 724
Zeitschriften

Blcher, Papier-, Bas- 6 180 129 6 0 95 0 31 447
tel-, Schreib-, Spiel-

waren

Bekleidung 53 788 399 0 0 28 0 539 1.807
Schuhe, Lederwaren 0 180 103 0 0 28 0 16 327
Sport 23 0 0 0 950 38 0 36 1.047
Elektrowaren 62 68 39 0 0 76 0 0 245
Hausrat, Einrichtung 255 833 528 130 0 152 0 141  2.039
sonstige nicht zen- 1.119 23 13 813 0 190 0 0 2159
trenrelevant

Summe 1949 2253 1.289 949 950 797 600 801 9.588

GMA-Zusammenstellung 2024, Rundungsdifferenzen moglich. FM = Fachmarkt; HHW = Haushaltswaren, SOPO = Sonderposten; KP-KH = Klein-
preiskaufhaus

Besonderheit dieser Variante ist es, dass die Gutachter die beiden Betreiber der Fachmarkt-
flachen Einrichtungen / Sport additiv gerechnet haben. Faktisch ist davon auszugehen, dass
nur ein Betreiber kiinftiger Mieter im Fachmarktzentrum Hinter Wendorf wird und sich die
zentrenrelevanten Flachen noch recht deutlich nach unten reduzieren werden.

Dieses vorausgeschickt, werden daher in der vorliegenden Analyse die folgenden Sortimente
der beiden Varianten untersucht:

Bicher, Papier, Bastel-Schreib- und Spielwaren
Bekleidung

Schuhe / Lederwaren

Sport

Elektrowaren

Hausrat / Einrichtungen.

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Kérperpflege

NNNNNNNNN

Blumen, zoologischer Bedarf

Die (ibrigen Sortimente sind entweder nicht zentrenrelevant, zu spezifisch und in Wismar bis-
lang kaum vertreten oder werden auf einer sehr geringen Verkaufsflache (< 100 m? VK) ange-
boten, so dass stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche von vornherein ausgeschlossen bzw. bei der Einzelbetrachtung der
Wettbewerbsstandorte im Rahmen einer Auswirkungsanalyse als minimal einzustufen und
nicht nachweisbar sind®®,

18 Umsatzumverteilungen pro Standort < 0,1 Mio. €.
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IV.  Potenzielles Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1 Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes

Der Abgrenzung des potenziellen Einzugsgebietes fur das Nahversorgungszentrum Wendorf /
Ostseeblick kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bil-
det das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fir alle spdteren Berechnungen zur Ermittlung
des Bevdlkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzher-
kunft. Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen
mit regelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort
gerechnet werden kann. Das Einzugsgebiet |dsst sich dariber hinaus weiterhin nach Zonen
untergliedern und strukturieren, aus denen gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierungen an
den Planstandort zu erwarten sind. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreich-
barkeit des Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Stand-
ort auszugehen. Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung ge-
tragen.

Zur Abgrenzung und Zonierung des potenziellen Einzugsgebietes werden in vorliegender Un-
tersuchung die vollstandige tagliche Auswertung der GPS-Bewegungsdaten der Kunden des
Fachmarktzentrums in den Jahren November 2022 bis Oktober 2024 herangezogen:*® 2°

9 Waéhrend das komplette Jahr 2023 in die Auswertung einbezogen werden konnte, erstreckt sich der Betrachtungszeit-
raum 2024 nur auf die Monate Januar bis Oktober.

20 Im Unterschied zu klassischen Methoden der punktuellen Frequenzmessung in Innenstadten (via manueller Zahlung,
Laser / Infrarot-Messung etc.) werden die Frequenzen und Einzugsgebiete sowie zahlreiche weitere Informationen
auf Basis von GPS-Bewegungsdaten ermittelt. So Ubermitteln Handys bei im Hintergrund aktiven Apps laufend ihre
GPS-Position an die Betreiber von Apps jeglicher Art. Diese Daten, sog. inapp-Daten (z. B. von Wetterapps, Navigati-
onsapps, Spiele etc.) werden systematisch ausgewertet. Dabei ist eine deutlich héhere Genauigkeit gegeben als bei
der Nutzung der Daten der Mobilfunkbetreiber (Telekom, telefonica / 0?). Diese Anbieter kénnen nur die Kunden
innerhalb der jeweiligen Mobilfunkmasten erfassen, was fiir Detailuntersuchungen nicht ausreichend granular ist.
Diese Daten werden in einem mit dem Bundesbeauftragten fur Datenschutz und die Informationsfreiheit (BfDI)
abgestimmten Verfahren anonymisiert, DSGVO-konform weiterverarbeitet und ausschlieRlich aggregiert ausgege-
ben. Mit Hilfe dieser Technik kénnen zum einen die Frequenzen eines Standortes / eines Standortbereichs mit sehr
hoher Genauigkeit stunden- / tagesgenau erfasst und die Daten nach verschiedenen Kriterien ausgewertet werden.
Die Frequenzdaten beruhen auf Bewegungsdaten von rd. 15 bis 30 % der Bundesbirger — mit steigender Abdeckung.
Ein vollstandiges Abbilden der Bewegungen aller Handy-Nutzer in Deutschland ist nicht moglich, da die User der
Nutzung der Daten aufgrund von Datenschutzbestimmungen zustimmen mussen. Dabei sind grundsatzlich regionale
Unterschiede in der Abdeckung des Standort-Trackings vorhanden. Durch einen Abgleich der getrackten Personen
in einem Postleitzahlbereich und einem Vergleich mit den insgesamt im Postleitzahlbereich lebenden Personen, kon-
nen die Daten kleinrdumig mit einem zertifizierten Algorithmus auf die Grundgesamtheit hochgerechnet werden.
Insofern konnen aufgrund der durchschnittlichen Tages- und Nacht-Aufenthaltsorte der Handynutzer Rickschlisse
auf den Wohnort gezogen werden. Auf Basis dieser Daten kann schlielich die Herkunft der Besucher an einem ge-
wahlten Standort oder einer Lage auf der Postleitzahl-5-Ebene auch kleinrdumig bestimmt werden.
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Ausgangspunkt: Passanten bewegen sich im Stadtgebiet

Standortdaten bzw. GPS-
Koordinaten werden iiber Apps
erfasst, sofern diese auf dem
Ludmgsburg Gerat im Hintergrund laufen
reitag, 13:00 und der Benutzer der Nutzung
eils bewdlkt zugestimmt hat.

Die aggregierten Daten stehen fur Auswertungen zur Verfigung

Quelle: GMA eigene Darstellung 2025
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Daneben wurden noch folgende Informationen bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes hin-
zugezogen:

Y 4 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-
pografie, Siedlungsstruktur)

#  Sortiments- und Anbieterstruktur, Dimensionierung und daraus zu erwartende Anzie-
hungskraft des Neu- / Umstrukturierungsvorhabens (Agglomerationseffekte)

#  verkehrliche Erreichbarkeit und Anbindung des Standortes auf Basis von Fahrzeitiso-
chronen

F  Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen im Untersuchungsraum

Nach den gutachterlichen Betrachtungen stellt sich das Einzugsgebiet des Nahversorgungs-
zentrums Wendorf auf Basis dieser sehr breiten und empirisch abgesicherten Plattform wie

folgt dar:
Tabelle 11:  GPS-Bewegungsdatenauswertung FMZ Hinter Wendorf

PLZ Name Besucheranteil @ wochentl. Besucher | Zone
23968 Wismar 31,0% 10.213 1
23966 Wismar 24,4% 8.049 1
23972 Dorf Mecklenburg 7,9% 2.594 2
23970 Wismar 6,4% 2.093 2
23992 Neukloster 5,4% 1.769 2
23996 Bad Kleinen 5,0% 1.637 2
23936 Grevesmiuhlen 3,6% 1.174 2
19417 Warin 1,8% 592 3
23948 Klutz 1,8% 589 3
23974 Neuburg 1,4% 458 3
18233 Neubukow 1,4% 456 3
23999 Insel Poel 0,9% 311 3
19217 Rehna 0,9% 305 3
23923 Lidersdorf 0,9% 288 3
19069 Libstorf 0,8% 248 3
23946 Boltenhagen 0,7% 225 3
19067 Leezen 0,6% 188 3
23942 Dassow 0,5% 170 3
19205 Gadebusch 0,5% 166 3
Summe 95,9% 31.525

GPS-Bewegungsdaten fir den Standort Hinter Wendorf (11 /2023 - 10 / 2024) - Rundungsdifferenzen moglich.
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Karte 4: Einzugsgebiet des Fachmarktzentrums Hinter Wendorf
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Danach frequentierten im Zeitraum von November 2022 bis Oktober 2024 durchschnittlich rd.
31.500 Menschen regelmafig wochentlich (Mo.- Sa.) das Fachmarktzentrum Hinter Wendorf.
Der GroRteil stammt erwartungsgemald aus Wismar (55,4 %), das als Kerneinzugsgebiet eti-
kettiert werden kann. Weitere 28,3 % sind aus dem naheren Umland von Wismar anzutreffen
und rd. 12,2 % wohnen in etwas entfernt gelegeneren Orten.

Sporadische Einkaufsbeziehungen von (Tages-) Touristen bzw. aus noch weiter entfernten
Stadten / Gemeinden machten danach 4,3 % der Besucher aus. Diese dartiber hinaus gehenden
Kundenzufiihrungseffekte an den Standort werden im Rahmen von Streukundeneffekten abgebil-
det.

Die Frequenzentwicklung im Fachmarktzentrum Hinter Wendorf vollzieht die im stationaren
Einzelhandel Ublichen saisonalen Schwankungen und weist im Monatsvergleich zwischen in
aller Regel rd. 140.000 bis 150.000 Kunden auf. Hochstwert war der Dezember-Wert 2023 mit
etwas mehr als 150.000 Kunden / Einkaufswoche, wéahrend der April 2023 den niedrigsten
Wert markierte.

Absolut gesehen, wird unter den Einkaufstagen der Freitag noch vor dem Samstag wahrge-
nommen. Drittstarkster Einkaufstag ist der Donnerstag, gefolgt vom Montag. Dienstag und
Mittwoch spielen demgegeniber eine leicht unterdurchschnittliche Rolle. Was die durch-
schnittliche Verweildauer angeht verweilen das Gros der Besucher mit zwischen rd. 15 — 30
Minuten (~ 30 %) nur kurz im Center, gefolgt von 30 — 60 Minuten (27 %). 21 % bleiben nur
max. 5 — 15 Minuten und je 10 % noch kirzer bzw. langer als 60 Minuten. Die rechnerische
durchschnittliche Aufenthaltsdauer betragt rd. 29 Minuten.

Abbildung 10: Frequenzentwicklung im FMZ Hinter Wendorf, Wismar im Monatsvergleich (11 /
2022 bis 10/ 2024)
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Abbildung 11: Wochentégliche Besucherverteilung im FMZ Hinter Wendorf in Wismar

7.000

6.000

5.000
4.000
3.000
2.000
1.000

0

Montag Dienstag Mittwoch Donnerstag Freitag Samstag

GMA-Aufbereitung auf Basis GPS-Bewegungsdaten 2024
Abbildung 12: Durchschnittliche Verweildauer im FMZ Hinter Wendorf in Wismar
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GMA-Aufbereitung auf Basis GPS-Bewegungsdaten 2024

Die Zonen | und Il umfassen dabei Stadte und Gemeinden aus dem Kern- und Naheinzugsge-
biet, das heildt die Hansestadt Wismar (tlw.) sowie die engeren Gemeinden im Wismar-nahen
Umland. Die Zone Ill beinhaltet dabei sowohl Stadte und Gemeinden des mittelzentralen Kon-
gruenzraumes??, als auch jene Stadte und Gemeinden, die nicht Teil des mittelzentralen Ver-
flechtungsbereiches sind.

Dieser Befund wird in Kapitel VIl bei der landesplanerischen Beurteilung des Kongruenzgebo-
tes (siehe Seite 98) wieder aufgegriffen.

2 vgl. LEP 2016, Abbildung 8, Anhang 1.
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2. Kaufkraft im potenziellen Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die
ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft aktuell einschliefRlich der Ausgaben im Lebensmittel-
handwerk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevélkerung

ca. € 6.864%2

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Wismar und untersuchungsrelevante Sortimente, be-
trugen die jahrlichen Pro-Kopf-Ausgaben bei

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel: 2.930 € p.a.
#  Gesundheit und Korperpflege 466 € p.a.
y 4 Blumen, zoologischer Bedarf 206 € p.a.
y 4 Bicher, Papier, Bastel-Schreib- und Spielwaren 241 € p.a.
#  Bekleidung 481 €p.a,
F  Schuhe/ Lederwaren 133 €p.a.
J  Sport® 74 €p.a.
Y 4 Elektrowaren 488 € p.a.
4  Hausrat/ Einrichtungen 220€p.a.

Bei der Kaufkraftberechnung fir das Einzugsgebiet ist dariiber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau** heranzuziehen. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau
in Wismar bei 85,6 und damit auf einem unterdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurchschnitt
=100,0). AuRerhalb Wismars schwankt das Kaufkraftniveau in einer recht groRen Bandbreite
zwischen 79,9 bis 110,2. Unter Einbeziehung der lokalen Kaufkraftkoeffizienten ergeben sich im
abgegrenzten Einzugsgebiet folgende untersuchungsrelevante Nachfragevolumina:

Tabelle 12:  Sortimentsspezifische Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nahrungs- und Genussmittel 92,4 127,6 218,5 438,5
Gesundheit & Korperpflege 14,7 20,3 34,8 69,8
Blumen, Zoologischer Bedarf 6,5 9,0 15,4 30,9
Biicher, PBS, Spielwaren 7,6 10,5 18,0 36,1
Bekleidung 15,2 21,0 35,9 72,1
Schuhe / Lederwaren 4,2 5,8 9,9 19,9
Sport 2,3 3,2 5,5 11,0
Elektrowaren 15,4 21,3 36,4 73,1
Hausrat / Einrichtungen 6,9 9,6 16,4 32,9
Summe 165,2 2283 390,8 784,3

GMA-Berechnungen 2024 (ca.-Werte gerundet; Abweichungen durch Rundung maoglich)

Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.
3 Ohne Sportgerate.
Quelle: MB Research, 2016. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
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V.  Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

1. Methodik und Umfang der Wettbewerbsaufnahme

Die Beurteilung der Wettbewerbssituation beruht auf einer aktuellen Vor-Ort-Erhebung des
projektrelevanten Einzelhandels, die im Oktober / November 2024 von der GMA durchgefihrt
wurde. Der Untersuchungsraum, welcher die rdumliche Begrenzung der Bestandserhebung
bildet, umfasst den Stadt-Umland-Raum Wismar. Fir diese untersuchungsrelevanten Stddte
und Gemeinden ist davon auszugehen, dass hier in Folge des Vorhabens die hdchsten Um-
satzumverteilungen zu erwarten sind.

Als Wettbewerber fiir das Vorhaben kommen samtliche Betriebsformen in Betracht, die zu-
mindest teilweise einen der projektrelevanten Sortimentsbereiche fiihren. Entsprechend wur-
den sowohl Fachgeschafte und Fachmarkte als auch Lebensmitteldiscounter, Supermarkte,
SB-Warenhdauser sowie Kauf- und Warenhauser berlcksichtigt.

Ein besonderes Augenmerk genieRen in diesem Zusammenhang die Anbieter in den zentralen
Versorgungsbereichen. Grundlage der raumlichen Abgrenzung bildet die Fortschreibung des
REHK SUR Wismar 2020.

2. Struktur- und Leistungsdaten im SUR Wismar

Im Folgenden wird die relevante Wettbewerbssituation, die anhand der GMA-Erhebungen im
Herbst 2024 erfasst wurde, dargelegt.

Insgesamt wurden im SUR Wismar rd. 146.200 m? VK registriert, auf der rd. 423 Mio. € Umsatz
erwirtschaftet wird, was - wie bereits erwdhnt - einem Plus von rd. 18.000 m? VK bezogen
auf der Verkaufsflache und rd. 65 Mio. € Mehrumsatz (brutto) als 2020 entspricht.

Nach der Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes sind in der Hansestadt Wis-
mar weiterhin hierarchische Strukturen von zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentrum
Wismar-Innenstadt, Nahversorgungszentren) festzustellen, welche durch dezentrale Ergén-
zungsstandorte und solitdre Nahversorgungsstandorte erganzt werden. In Wismar ist mit
knapp 350 Betrieben und tber rd. 101.000 m? VK der mehr als zwei Drittel des Verkaufsfla-
chenangebots im SUR Wismar vorzufinden (+ rd. 12.000 m?2 VK seit 2020).

Unter den rdumlichen Angebotsschwerpunkten sind insbesondere die Innenstadt und das
Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick (u. a. mit Marktkauf, Expert, M&bel Roller so-
wie Aldi, Takko etc.) sowie der Ende 2022 neueroffnete Sonderstandort Dargetzow (u. a. Mo-
bel Boss, Netto Marken-Discount) hervorzuheben.

Das Hauptzentrum Wismar-lnnenstadt besitzt mit gut 21.000 m? VK in rd. 190 Betrieben un-
verdndert den mit Abstand groRten Verkaufsflachenbesatz aller zentralen Versorgungsberei-
che in Wismar. Zu unterstreichen ist, dass dieses Zentrum hohe Anteile an Gitern des mittel-
fristigen Bedarfs (ca. 58 %) aufweist, was die Versorgungsfunktion der Innenstadt sowohl fir
den gesamten Stadt-Umland-Raum als auch fiir die umliegende Region unterstreicht. Der
Branchenmix bzw. die Branchenvielfalt ist bei allen Bedarfstypen unverdndert als gut zu be-
werten. Die grol¥flachigen Magnetbetriebe in der Innenstadt sind Galeria sowie Galeria Sport
und Spielwaren, New Yorker (ehemals C&A) und H&M. Der Galeria-Vorganger Karstadt kann
in Wismar auf eine lange Tradition sowie Erfolgsgeschichte zurlckblicken und stellt das erste
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Karstadt-Haus in Deutschland dar. Trotz dritter unternehmensinterner Insolvenz scheint Ga-
leria vor Ort Uber eine recht gefestigte Marktposition vor Ort zu verfligen, die sich in einem
guten Kundenzuspruch widerspiegelt und von dem Touristenzuspruch profitieren kann. Die
anderen flachengrolReren Magnetbetriebe sind u. a. Edeka, Rossmann, Pepco, Hugendubel,
Esprit, Kressmann, die sich jedoch unterhalb der GroRflachigkeit befinden.

Tabelle 13:  Verkaufsflaichenbestand im SUR Wismar

Sortimente

Umland- insgesamt
gemeinden

Nahrungs- und Genussmittel 34.455 14.600 49.055
Gesundheit & Korperpflege 3.460 2.040 5.500
Blumen, Zoologischer Bedarf * * 1.115
Biicher, PBS, Spielwaren 1.075 935 2.010
Bekleidung 13.400 2.650 16.050
Schuhe / Lederwaren 1.965 820 2.785
Sport 725 250 975
Elektrowaren 2.460 1.735 4.195
Hausrat / Einrichtungen 12.845 4.570 17.415

GMA-Erhebungen 2024; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen moglich), inkl. des bestehenden NVZ Wendorf

Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt * = datenschutzrechtlich nicht ausweisbar, da n < 3 Betriebe.

In den Umlandgemeinden befindet sich die grofste Konzentration von Einzelhandelsbetrieben
(Gber 35 Betriebe und rd. 31.500 m? VK) in Gagelow am Erganzungsstandort Gagelow (MEZ,
u. a. mit Kaufland, Drogerie Muller, Holtex, Kik, Reno, Medimax, JYSK, Mobel Pfiff und Hage-
bau), wobei Drogerie Miller und Holtex erst nach 2020 eingezogen sind.

Das Einzelhandelsangebot in der Gemeinde Hornstorf (insgesamt rd. 8.000 m? VK) kon-
zentriert sich fast ausschlieBlich auf den dezentralen Erganzungsstandort Kritzow mit Kauf-
land, einem Sonderpreis-Baumarkt sowie Aldi. Kaufland hat die ehemalige real-Flache und
Sonderpreis-Baumarkt die ehemalige Aldi-Flache Gbernommen. Aldi hat im Standortverbund
zu Kaufland neu gebaut und erweitert.

In Dorf Mecklenburg sind unverandert knapp 4.000 m? VK vorhanden, der GroRteil davon ent-
fallt auf die Markte Thomas Phillips (Sonderposten), Netto Marken-Discount und Penny.

Die Einzelhandelsstrukturen in den Ubrigen Umlandgemeinden sind weiterhin kleinflachig
strukturiert und weisen keine strukturpragenden Magnetbetriebe auf.
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Mit Blick auf Wettbewerbsplanungen ist vor allem auf das wichtigste Vorhaben Drewes Wald-
chen hinzuwiesen, dass sldlich der Wismarer Innenstadt an der Schweriner StraRRe (gegeniiber
vom bestehenden Hansehof) auf rd. 10.000 m?2 VK erst in 2025 neuerdffnen wird. Zusammen
mit den beiden Anbietern Edeka und Aldi, die aus dem benachbarten Hansehof bzw. der Biir-
germeister-Haupt-StralRe hierher verlagern und erweitern, sind in den sieben Geb&duden fol-
gende Geschafte (differenziert nach GMA-Warengruppen) vorgesehen:

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel: Edeka, Aldi, denn’s Biomarkt, Getrdnkeland, Backerei
Junge

Gesundheit und Korperpflege: dm Drogeriemarkt,
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf: Fressnapf
Blcher / Zeitschriften, PBS, Spielwaren: Pressewelt

Optik / Uhren / Schmuck: Apollo Optik

NN NNN

Sonstige, nicht einzelhandelsrelevante Nutzungen: B & B Hotel, Subway, Peter Pane,
KFC, Friseur Klier, WellYou Fitness.

Als Nachnutzung fir den umziehenden Edeka-Markt wird dort ein Netto (dansk) einziehen,
wahrend die Altflache von Aldi an der Birgermeister-Haupt-StraRe einzelhdandlerisch vom
Netz genommen wird, da der rechtskraftige B-Plan hier zukinftig nur noch die Errichtung von
Gber 100 Wohnungen vorsieht / zuldsst.

info@gma.biz / www.gma.biz




POTENZIAL- UND AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR GEPLANTEN NEU- / UMSTRUTURIERUNG DES FACHMARKTZENT- G M A
RUMS WENDORF ALS BESTANDTEIL DES NVZ WENDORF / OSTSEEBLICK IN WISMAR

VI.  Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilungen fiir die geplante Neu- /

Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wendorf

1. Methodik

Die zu erwartenden wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens wer-
den im Folgenden vor dem Hintergrund der zur Verfligung stehenden Kaufkraftvolumina und
der dargelegten Angebotsstrukturen ermittelt. Hierzu werden zwei Berechnungsschritte
durchgefihrt:

y 4 Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraftabschop-
fung des Vorhabens (= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar und verdeutlicht, aus
welchen Teilrdumen dem Vorhaben die Kaufkraft der Endverbraucher zuflie3t.

y 4 Mit einem zweiten Ansatz, dem Umsatzumverteilungsmodell, werden die voraussichtli-
chen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote im Einzugsgebiet sowie
im Umfeld eingeschatzt. Damit wird aufgezeigt, wo — und in welchem Umfang — dem
bestehenden Einzelhandel Umsatze verloren gehen.

Daran anschliefend erfolgt die Bewertung der potenziellen stadtebaulichen Auswirkungen des
Vorhabens in den zentralen Versorgungsbereichen im SUR Wismar. Dabei wird untersucht,
inwiefern die potenziellen wettbewerblichen Auswirkungen aufgrund der Umsatzumvertei-
lungseffekte in negative stadtebauliche Auswirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen
umschlagen kénnen und ob durch den moglichen Wegfall von Anbietern versorgungsstruktu-
relle Auswirkungen zu erwarten sind.

Bei den von der GMA verwendeten Berechnungsmodellen handelt es sich um modifizierte
Gravitationsmodelle, die auf die Gravitations- und Potenzialmodelle aus der geografischen
Handelsforschung zurlickgreifen. Als Pramissen der Marktanteil- wie Umsatzumverteilungsbe-
rechnung werden bertcksichtigt:

Y 4 Die Attraktivitdt des Angebotsstandortes und der Angebote im Umfeld (regionale Wett-
bewerbssituation). Die Attraktivitdt des Planstandortes bzw. vorhandener Wettbe-
werbsstandorte wird dabei durch den Verkaufsflaichenumfang und weitere, den jewei-
ligen Standort betreffende Faktoren ausgedrickt (Lage, Verkehrsanbindung, Agglome-
rationseffekte, usw.).

y 4 Der Distanzwiderstand, der die Lage, Verteilung und Erreichbarkeit des Planstandortes
und der Wettbewerbsstandorte einbezieht. Dieser ergibt sich aus der Entfernung /
Fahrzeit zwischen dem Planstandort und den jeweiligen Wettbewerbsstandorten (an-
gebotsseitig) bzw. zu den Wohnorten der Kunden (nachfrageseitig).

Y 4 Die Intensitat der Einkaufsbeziehungen, u. a. basierend auf Kaufkraftstrémen in der Re-
gion.

#  Weitere Faktoren zur Gewichtung wie z. B. die Betriebstypenstrukturen der Wettbe-
werbsstandorte.

Bei der Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (= Umsatzumverteilungen) von
Einzelhandelsvorhaben ist grundsatzlich zwischen Wettbewerbswirkungen und mdglichen
stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Beeintrachtigungen zu unterscheiden. Wettbe-
werbliche Wirkungen kénnen zwar zu — ggf. befristeten — Beeintrachtigungen von Betrieben
in der Leistungsfahigkeit fihren; das interkommunale Abstimmungsgebot gemalk § 2 Abs. 2

info@gma.biz / www.gma.biz




POTENZIAL- UND AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR GEPLANTEN NEU- / UMSTRUTURIERUNG DES FACHMARKTZENT-
RUMS WENDORF ALS BESTANDTEIL DES NVZ WENDORF / OSTSEEBLICK IN WISMAR

BauGB schitzt jedoch nicht den bestehenden Einzelhandel vor Konkurrenz. Es geht hierbei
vielmehr darum, zu bewerten, ob sich die Ansiedlung eines Einzelhandelsvorhabens negativ
auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in der Standortkommune auswirkt.?

Zur Ableitung moglicher stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Auswirkungen wird von
der Rechtsprechung bzw. in der Verwaltungspraxis hdufig ein Schwellenwert von 10 % Um-
satzumverteilung angesetzt. In den vergangenen Jahren hat diesbezlglich eine etwas andere
Akzentuierung stattgefunden. So reicht das alleinige Abstellen auf die voraussichtlichen Um-
satzumverteilungsquoten zur Bewertung moglicher Auswirkungen eines Einzelhandelsvorha-
bens auf einen zentralen Versorgungsbereich nicht aus. Vielmehr sind hier im Einzelfall auch
andere Kriterien wie beispielsweise die konkrete stadtebauliche Situation der méglicherweise
betroffenen zentralen Versorgungsbereiche zu beriicksichtigen.?

Aus gutachterlicher Sicht ist zu ergénzen, dass schon bei Umverteilungsquoten von unter 10 %
stadtebauliche Beeintrachtigungen eintreten kénnen, wenn z. B. die Schwachung wesentlicher
Magnetbetriebe eines zentralen Versorgungsbereiches zu prognostizieren ist. Gleichzeitig
missen aber bei Umverteilungen von tber 10 % nicht zwangsldufig negative stadtebauliche
Auswirkungen auftreten.

Das Umschlagen wettbewerblicher in stadtebauliche Effekte ist abhangig von der Leistungsfa-
higkeit der betroffenen Betriebe, deren Funktion innerhalb eines Zentrums (z. B. Magnetbe-
trieb) sowie der Stabilitdt der betroffenen Lage. In die Bewertung ist darliber hinaus die Be-
deutung der jeweiligen Branche fur das Zentrum (z. B. Leitbranche, erganzendes Sortiment)
einzustellen.

Mit zunehmender Distanz sind tendenziell geringere Wettbewerbswirkungen zu erwarten.
Umgekehrt sind die intensivsten Wettbewerbsbeziehungen mit relativ nahegelegenen und
vom Besatz vergleichbaren Wettbewerbsstandorten zu erwarten. Konkret sind in diesem Fall
das Hauptzentrum Wismar Innenstadt, die Ergdnzungsstandorte Gagelow sowie Kritzow sowie
die Ubrigen Solitarlagen, wahrend die Nahversorgungszentren mangels vergleichbarem Ange-
bot in den zentrenrelevanten Sortimenten in geringerem Umfang tangiert werden.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass der ermittelte Umsatz fiir das Vorhaben an anderer
Stelle umverteilt wird (worst-case-Betrachtung). Konjunkturelle Umsatzzuwdchse (Markt-
wachstum) oder Umsatzzuwachse durch Einwohnerzuwéachse usw. werden ausgeblendet.

Als wesentliche Kriterien bei der Ermittlung der Marktanteile werden die Art und Dimensionie-
rung der vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen, die Lage und das Standortumfeld sowie die
Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet und im weiteren Umfeld bericksichtigt. Vor diesem
Hintergrund sind die in den folgenden Tabellen dargestellten Marktanteile und Umsatzleis-
tungen durch die Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wendorf in Wismar in den
projektrelevanten Warengruppen zu erwarten.

25 Vgl. hierzu die Urteile des OVG Miinster vom 06.06.2005, 10 D 145/04.NE und 10 D 148/04.NE. sowie Urteile OVG Mins-
ter vom 11.12.2006, 7 A 964/05 und Bundesverwaltungsgericht vom 11.10.2007, 4 C 7.07.
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2. Prognose und Bewertung der Umverteilungswirkungen

Mit der Neuansiedlung bzw. Erweiterung von Einzelhandelsobjekten werden i. d. R. Um-
satzumverteilungsprozesse bei bestehenden Einzelhandelsbetrieben ausgeloést. Das Um-
satzumverteilungsmodell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung
der 6konomischen und stadtebaulichen Folgewirkungen eines zu untersuchenden Planvorha-
bens dar. Die im vorangegangenen Untersuchungsabschnitt ermittelten Marktanteile zeigen
dabei die kaufkraftbezogene Ermittlung der Umsatzherkunft auf. Entscheidend fir die Bewer-
tung der moglichen stadtebaulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen ist jedoch
die umsatzbezogene Betrachtung der Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel.

Zur Ermittlung der Umsatzumverteilung werden die aus dem Marktanteilkonzept berechneten
Umsatze gewichtet. In der Modellrechnung wurden folgende Kriterien bertcksichtigt:

y 4 die aktuelle Ausstattung im Einzugsgebiet und die Sortimentsiberschneidungen mit
dem Vorhaben

J die Wettbewerbssituation im Umfeld inkl. der Uberlagerung durch sonstige Einzelhan-
delsstandorte

#  die Versorgungsbedeutung einzelner Standortbereiche des Einzelhandels
# die aktuellen Kaufkraftstréme im Untersuchungsgebiet.

In die Berechnung fliekRen damit die derzeitigen Einzelhandelsausstattungen konkurrierender
Standorte als Attraktivitatsfaktor und die Distanz zum Planstandort als Widerstandsfaktor ein.

Es ist davon auszugehen, dass der Umsatz insbesondere der neuen Flachen zu Lasten von Sys-
temwettbewerbern, d. h. anderen SB-Warenh&usern, Drogeriemarkten, Fachmarkten / Fach-
marktzentren etc. erwirtschaftet wird. Dies wird im Rahmen der nachfolgenden Berechnun-
gen berlcksichtigt; d. h. die sog. Systemwettbewerber werden hinsichtlich der zu erwarten-
den Umverteilungen starker gewichtet als andere Anbieter.

AuBerdem wird angenommen, dass die Lagen, die aktuell eine wichtige Versorgungsbedeu-
tung fur die Bewohner des Einzugsgebietes einnehmen, starker von Umverteilungen betroffen
sein werden als Lagen mit aktuell geringerer Versorgungsbedeutung.

Fir die Bewertung der Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wendorf wer-
den hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende Annahmen getroffen:
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3. Umsatzerwartung und Umverteilung in der Vorzugsvariante A

Nach den Berechnungen der Gutachter ist fir die Vorzugsvariante A ein Brutto-Umsatzvolu-
men von rd. 8,9 Mio. € in Ansatz zu bringen, das sich wie folgt durch die warengruppenspezi-
fische Aufteilung auf die GMA-Systematik wie folgt auf die einzelnen Teilsortimente verteilt
(davon rd. 6,4 Mio. € untersuchungsrelevant):

y 4 Nahrungs- und Genussmittel: rd. 0,4 Mio. € rd. 5%
#  Gesundheit und Korperpflege: rd.0,8 Mio. € rd. 9%
y 4 Blumen, zoologischer Bedarf: rd. 0,2 Mio. € rd. 2%
Y 4 Blcher, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren: rd.0,5Mio. € rd. 6%
J  Bekleidung: rd. 1,6 Mio. € rd. 18 %
J  Schuhe/ Lederwaren: rd.0,3Mio.€ rd. 3%
y 4 Elektrowaren: rd.0,2Mio. € rd. 2%
J  Sport: rd. 0,4 Mio.€ rd. 4%
Y 4 Hausrat / Einrichtungen: rd. 2,0 Mio. € rd.21%
#F  Summe untersuchungsrelevante Sortimente: rd. 6,4 Mio. € rd.70%
#  Sonstige Sortimente (nicht zentrenrelevant): rd. 2,5 Mio. € rd. 30 %
#  Summe Vorzugsvariante A: rd. 8,9 Mio. € rd. 100 %

Mit Abstand die gréRten Umsatzvolumina werden folglich in der Vorzugsvariante A in der Wa-
rengruppe Hausrat / Einrichtungen erzielt, gefolgt von Gesundheit & Korperpflege sowie Be-
kleidung und Nahrungs- und Genussmittel. Eher arrondierenden Umsatzcharakter kommen
den Warengruppen Blcher, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren; Blumen, zoologischer
Bedarf; Elektrowaren sowie Schuhe / Lederwaren und Sport zu.

Nachfolgend werden zunachst die warengruppenspezifischen Marktanteile in dieser Variante
analysiert, um sodann zu den Umverteilungswirkungen gutachterlich Stellung zu nehmen.

3.1 Umsatzerwartung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fir die neuen Flachen im Bereich Nahrungs- und Genussmittel mit max.
211 m? Verkaufsflache ein Brutto-Umsatz?® von insgesamt ca. 0,4 Mio. € prognostiziert.

Bei Ansatz dieser FlachengrolRe wiirde sich eine Flachenproduktivitdt von fachmarktiblichen
rd. 1.890 € / m? VK ergeben.

% Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.

info@gma.biz / www.gma.biz




POTENZIAL- UND AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR GEPLANTEN NEU- / UMSTRUTURIERUNG DES FACHMARKTZENT- G M A
RUMS WENDORF ALS BESTANDTEIL DES NVZ WENDORF / OSTSEEBLICK IN WISMAR

Tabelle 14:

Marktanteile und Umsatze des Vorhabens bei Nahrungs- und Genussmittel

Kaufkraft in Mio. € hﬁ::;giﬂmﬁ; “
Zone | 92,4 <1 0,2 63
Zone Il 127,6 <1 0,1 32
Zone lll 218,5 <1 <0,1 5
Einzugsgebiet 438,5 <1 0,4 100
Streuumsatze (rd. 5 %) - -
Nahrungs- und Genussmittel gesamt 0,4 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, reprasentiert durch das Kleinpreis-
Kaufhaus, die Fachabteilungen des Fachmarktes fiir Haushaltswaren sowie des Sonderposten-
marktes werden ca. 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis Il rekrutiert, wobei die Zone |
erfahrungsgemaR Uberproportional zum Umsatz beitragt. Der Streukundenanteil wird in die-
ser Rechnung zu vernachldssigen sein.

3.2  Umsatzumverteilung bei Nahrungs- und Genussmitteln

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 15:  Umverteilungen bei Nahrungs- und Genussmitteln

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €
NVZ Wendorf / Ostseeblick 29,0 0,1 <1
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 11,4 n.n. n.n.
Erganzungsstandort Gagelow 15,0 0,1 <1
NVZ Burgwall-Center 6,8 n.n. n. n.
sonstige Zone | 61,5 0,1 <1
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen 1,1 n.n. n.n.
Erganzungsstandort Kritzow 27,6 n.n. n.n.
sonstige Zone |l 47,5 0,1 <1
auflerhalb SUR n.n.
Insgesamt 04

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.
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Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel zu
erwarten:

Y 4 Gegeniliber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt, dem Nahversorgungszentrum
Burgwall-Center sowie dem NVZ Hansehof / Drewes Waldchen werden sich Umvertei-
lungen auf nicht nachweisbarem Niveau ergeben, die Umverteilungsquoten rangieren
ebenfalls im nicht nachweisbaren Bereich. Eine wesentliche Beeintrachtigung des wa-
rengruppenspezifischen Angebotes ist fir diese Standorte komplett auszuschlieRen.

#  Das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick wiirde demnach mit den héchsten
Umverteilungsquoten tangiert (< 1 %), wobei auch dieses NVZ seine Funktions- und Ent-
wicklungsfahigkeit uneingeschrankt wahrnehmen koénnte, schlieRlich wirde das Fach-
marktzentrum von der geplanten Neu- / Umstrukturierung profitieren.

#  Auch am Erganzungsstandort Gagelow sowie den sonstigen Standorten in Zone | und II
fallen Umsatzumverteilungen sehr gering (< 1 %) aus, so dass diese Standorte, die nicht
unter dem Schutz des BauGB stehen, kaum beeintrachtigt werden. Somit sind eine Ver-
schlechterung der wohnortnahen Versorgung und eine Beeintrachtigung der bestehen-
den, flachendeckenden Nahversorgung durch das Vorhaben auszuschlieRen.

#F  Am Ergénzungsstandort Kritzow sind keine Umverteilungen nachweisbar.

3.3  Umsatzerwartung in der Warengruppe Gesundheit und Korperpflege

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fir die neuen Flachen im Bereich Gesundheit und Kérperpflege mit
max. 412 m? Verkaufsflache ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 0,8 Mio. € prognostiziert?’.

Bei Ansatz dieser FlachengroRe wiirde sich eine Flachenproduktivitdt von fachmarktiblichen
knapp 2.000 €/ m? VK ergeben.

Tabelle 16:  Marktanteile und Umséatze des Vorhabens bei Gesundheit und Kérperpflege

Abschopfung/
- OO | warkgantei in% “

Zone | 14,7

Zone |l 20,3 <1 0,2 19
Zone |l 34,8 <1 <0,1 4
Einzugsgebiet 69,8 1-2 0,8 95
Streuumsatze (rd. 5 %) <0,1 5
Gesundheit und Korperpflege gesamt 0,8 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Gesundheit und Korperpflege, reprasentiert durch das Kleinpreis-
Kaufhaus, die Fachabteilungen des Fachmarktes fiir Haushaltswaren sowie des Sonderposten-
marktes werden ca. 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis Il rekrutiert, wobei die Zone |

27 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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erfahrungsgemaR Uberproportional zum Umsatz beitragt. Der Streukundenanteil wird in die-
ser Rechnung zu vernachlassigen sein.

3.4 Umsatzumverteilung bei Gesundheit und Kérperpflege
Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 17:  Umverteilungen bei Gesundheit und Kérperpflege:

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €

NVZ Wendorf / Ostseeblick 10,5 0,2 2-3
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 6,8 0,1 1-2
Erganzungsstandort Gagelow 7,4 0,2 2-3
NVZ Burgwall-Center 1,0 <0,1 1-2
sonstige Zone | 8,2 0,2 2-3
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen 0,4 n.n. n.n.
Erganzungsstandort Kritzow 3,8 <0,1 1-2
sonstige Zone |l 7,5 <0,1 1-2
auflerhalb SUR n.n.

Insgesamt 0,8

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Gesundheit und Kérperpflege zu
erwarten:

F  Gegenlber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt, dem Nahversorgungszentrum
Burgwall-Center sowie dem NVZ Hansehof / Drewes Waldchen werden sich Umvertei-
lungen im niedrigen einstelligen Bereich zwischen 0,1 und 0,2 Mio. € ergeben, die Um-
verteilungsquoten rangieren zwischen 1 - 2 % bzw. 2 — 3 %. Eine wesentliche Beein-
trachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes ist fir diese Standorte sicher
auszuschlielRen.

#  Auch im Sortiment Gesundheit & Korperpflege wirde das Nahversorgungszentrum
Wendorf / Ostseeblick mit den hochsten Umverteilungsquoten tangiert (2 - 3 %), wobei
der Anbieter Rossmann einen leistungsstarken Eindruck vermittelt und die Funktions-
und Entwicklungsfahigkeit nicht beeintrachtigt wird.

#J  Anden beiden Ergdnzungsstandorten Gagelow und Kritzow sowie den sonstigen Stand-
orten in Zone | und Il fallen Umsatzumverteilungen sehr gering (0,2 Mio. bzw. 0.1 Mio.
€) aus, so dass diese Standorte, die nicht unter dem Schutz des BauGB stehen, kaum
tangiert werden. Auch in diesem Segment ist eine Verschlechterung der wohnortnahen
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Versorgung und eine Beeintrachtigung der bestehenden, flaichendeckenden Nahversor-
gung durch das Vorhaben auszuschlielRen.

3.5 Umsatzerwartung in der Warengruppe Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fir die neuen Flachen im Bereich Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf
mit max. 96 m? Verkaufsflache ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 0,2 Mio. € prognosti-
ziert?,

Bei Ansatz dieser FlachengrolRe wiirde sich eine Flachenproduktivitdt von fachmarktiblichen
rd. 2.000 € / m? VK ergeben.

Tabelle 18:  Marktanteile und Umsatze des Vorhabens bei Blumen, Pflanzen, zoologischer Be-

darf
;
Kaufkraft in Mio. € Abschopfung/

Zone |l 9,0 <1 <0,1 19
Zone lll 15,4 <0,1 <0,1 <1
Einzugsgebiet 30,8 <1 0,2 95
Streuumsatze (rd. 5 %) <0,1 5
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf gesamt 0,2 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf, reprasentiert durch das
Kleinpreis-Kaufhaus, die Fachabteilungen des Fachmarktes fir Haushaltswaren sowie des Son-
derpostenmarktes werden ca. 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis Ill rekrutiert, wobei die
Zone | erfahrungsgemals weit Uberproportional zum Umsatz beitragt. Der Streukundenanteil
wird auch in dieser Rechnung zu vernachlassigen sein.

2 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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3.6  Umsatzumverteilung bei Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 19:  Umverteilungen bei Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €
NVZ Wendorf / Ostseeblick 1,4 0,1 3-4
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 0,7 n.n. n.n.
Erganzungsstandort Gagelow 0,6 n.n. n. n.
NVZ Burgwall-Center 0,1 n.n. n. n.
sonstige Zone | 1,3 n.n. n. n.
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen 0,2 n.n. n.n.
Ergdnzungsstandort Kritzow 1,3 n. n. n. n.
sonstige Zone |l 1,3 n.n. n. n.
auflerhalb SUR - n. n. n.n
Insgesamt - 0,2

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Blumen, Pflanzen, zoologischer
Bedarf zu erwarten:

F  Gegenlber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt, dem Nahversorgungszentrum
Burgwall-Center sowie dem NVZ Hansehof / Drewes Waldchen werden sich Umvertei-
lungen auf nicht nachweisbarem Niveau ergeben, die Umverteilungsquoten rangieren
ebenfalls im nicht nachweisbaren Bereich. Eine wesentliche Beeintrdchtigung des wa-
rengruppenspezifischen Angebotes ist auch fir dieses Sortiment und fir diese Stand-
orte komplett auszuschlieRen.

y 4 Das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick wirde demnach mit den hochsten
Umverteilungsquoten tangiert (3 - 4 %), wobei auch dieses NVZ seine Funktions- und
Entwicklungsféhigkeit uneingeschrankt wahrnehmen kénnte, da das Umverteilungsvo-
lumen sehr niedrig ausfallt (0,1 Mio. €).

#  Auch nicht nachweisbaren Niveau bewegen sich auch die Umverteilungen an den bei-
den Ergdnzungsstandorten Gagelow und Kritzow sowie den sonstigen Standorten in
Zone lund Il, so dass diese Standorte nicht tangiert werden. Somit sind eine Verschlech-
terung der wohnortnahen Versorgung und eine Beeintrachtigung der bestehenden, fla-
chendeckenden Nahversorgung durch das Vorhaben auszuschlieRen.
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3.7 Umsatzerwartung in der Warengruppe Blicher, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fir die neuen Flachen im Bereich Blcher, Papier-, Bastel-, Schreib- und
Spielwaren mit max. 236 m? Verkaufsflache ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 0,5 Mio. €
prognostiziert?.

Bei Ansatz dieser FlachengrolRe wiirde sich eine Flachenproduktivitdt von fachmarktiblichen
rd. 2.050 € / m? VK ergeben.

Tabelle 20:  Marktanteile und Umsatze des Vorhabens bei Blichern, Papier-, Bastel-, Schreib-

und Spielwaren

Abschopfung/
- Kaufkraftin Mio. € |\~ o “

Zone | 3-4

Zone Il 10,5 1-2 0,3 31
Zone Il 18,0 <1 0,1 5
Einzugsgebiet 36,1 <1 0,8 95
Streuumsatze (rd. 5 %) <0,1 5
Biichern, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren gesamt 0,9 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Blicher, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren, reprasentiert
durch das Kleinpreis-Kaufhaus, die Fachabteilungen des Fachmarktes flir Haushaltswaren so-
wie des Sonderpostenmarktes werden ca. 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis Ill rekrutiert,
wobei die Zone | erfahrungsgemaR Uberproportional zum Umsatz beitragt. Der Streukunden-

anteil wird bei diesem Sortiment in dieser Rechnung zu vernachlassigen sein.

2 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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3.8 Umsatzumverteilung bei Blichern, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 21:  Umverteilungen bei Biichern, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

NVZ Wendorf / Ostseeblick 2,0 0,1 5-6

Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 3,4 0,1 3-4
Erganzungsstandort Gagelow 1,4 0,1 3-4
NVZ Burgwall-Center 0,4 n.n. n. n.
sonstige Zone | 2,2 0,1 3-4
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen n.n n.n. n.n.
Ergdnzungsstandort Kritzow 1,9 n.n n.n
sonstige Zone |l 0,2 n.n. n.n
auflerhalb SUR - n.n. n.n.
Insgesamt - 0,5 -

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Blicher, Papier-, Bastel-, Schreib-
und Spielwaren zu erwarten:

FJ  Gegeniber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt sowie dem Nahversorgungszent-
rum Wentorf / Ostseeblick und dem Erganzungsstandort Gagelow werden jeweils 0,1
Mio. € umverteilt, was mittleren Umverteilungsquoten von 5 - 6 % bzw. 3 - 4 % ent-
spricht. Eine wesentliche Beeintrachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes
ist fir diese Standorte angesichts der geringen Volumina sicher auszuschlieRen, zumal
in Bezug auf das NVZ Wendorf / Ostseeblick von einer Starkung des Angebotes auszu-
gehen ist. Dieser zentrale Versorgungsbereich wirde seine Funktions- und Entwick-
lungsfahigkeit folglich auch weiterhin wahrnehmen kénnen.

#  Auch an sonstigen Standorten in Zone | und Il fallen Umsatzumverteilungen mit rd. 3 —
4 % gering aus, so dass diese Standorte kaum tangiert werden.

#  An allen Ubrigen betrachteten Standorten bewegen sich die Umverteilungsvolumina
und -quoten auf nicht nachweisbarem Niveau.
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3.9 Umsatzerwartung in der Warengruppe Bekleidung

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fir die neuen Fldchen im Bereich Bekleidung mit max. 482 m? Verkaufs-
flache ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 1,6 Mio. € prognostiziert°.

Bei Ansatz dieser FlachengrofRe wiirde sich eine Flachenproduktivitdt von fachmarktiblichen

rd. 3.200 € / m? VK ergeben.
Tabelle 22:  Marktanteile und Umsatze des Vorhabens bei Bekleidung

0,8 50
Zone |l 0,6 38
Zone lll <0,2 9
Einzugsgebiet 1,5 97
Streuumsatze (rd. 3 %) <0.1 3
Bekleidung gesamt 1,6 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Bekleidung, reprasentiert durch das Kleinpreis-Kaufhaus, die Fach-
abteilungen des Fachmarktes flir Haushaltswaren sowie des Sonderpostenmarktes werden ca.
97 % des Umsatzes aus den Zonen | bis lll rekrutiert, wobei die Zonen | und Il erfahrungsgemald
Uberproportional zum Umsatz beitragt. Knapp 0,1 Mio. € werden durch nicht weiter verort-
bare Streukunden zu Umsatz.

30 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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3.10 Umsatzumverteilung bei Bekleidung

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 23:

Umverteilungen bei Bekleidung

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €
NVZ Wendorf / Ostseeblick 3,0 0,2 5-6
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 34,8 0,9 2-3
Erganzungsstandort Gagelow 7,8 0,2 3-4
NVZ Burgwall-Center 2,3 0,1 2-3
sonstige Zone | 2,9 0,1 2-3
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen n.n. n.n. n.n
Ergdnzungsstandort Kritzow 1,7 n.n n.n
sonstige Zone |l 2,4 n.n. n.n
auBerhalb SUR - <0,1 n.n
Insgesamt 1,6

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Bekleidung zu erwarten:

y 4 Gegenilber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt werden sich Umverteilungen von
rd. 0,9 Mio. € ergeben, was niedrige Umverteilungsquoten von 2 - 3 % bedeuten wirde.
Eine wesentliche Beeintrdachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes in der
Wismarer Innenstadt ist sicher auszuschlieRen. Die Funktions- und Entwicklungsfahig-
keit des Hauptzentrums wird auch kiinftig gewahrleistet sein.

#  Auch in diesem Sortiment wiirde das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick
wieder mit den héchsten Umverteilungsquoten von 5 - 6 % konfrontiert sein. Auch die-
ses NVZ wird seine Funktions- und Entwicklungsfahigkeit uneingeschrankt wahrnehmen
kénnen, da das Fachmarktzentrum mit der Neuaufstellung des Standortes sich zu-
kunftsfest positionieren wirde.

y 4 Die ermittelten Quoten fir das NVZ Burgwall-Center bewegen sich zwischen 2 —3 %, so
dass eine Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit dieses Zentrums
aullerst unwahrscheinlich ist.

FJ  An dem Erganzungsstandort Gagelow fallen die Umsatzumverteilungen ebenfalls sehr
gering aus (0,2 Mio. €; Umverteilungsquoten von 3 - 4 %).
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3.11 Umsatzerwartung in der Warengruppe Schuhe / Lederwaren

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fur die neuen Flachen im Bereich Schuhe / Lederwaren mit max. 133
m? Verkaufsfliche ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 0,3 Mio. € prognostiziert3?.

Bei Ansatz dieser FlachengrofRe wirde sich eine Flachenproduktivitdt von fachmarkttblichen
rd. 2.040 € / m? VK ergeben.

Tabelle 24:  Marktanteile und Umsétze des Vorhabens bei Schuhen / Lederwaren

Abschépfung /
- Kaufkraft in Mio. € Marktanteil in %

Zone | 0,1 58
Zone |l 5,8 - 0,1 32
Zone lll 9,9 <1 <0,1 5
Einzugsgebiet 19,9 1-2 0,2 95
Streuumsatze (rd. 5 %) <0,1 5
Schuhe / Lederwaren gesamt 0,3 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Schuhe / Lederwaren, reprasentiert durch das Kleinpreis-Kaufhaus,
die Fachabteilungen der Fachmarktes fir Haushaltswaren sowie des Sonderpostenmarktes
werden ca. 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis Ill rekrutiert, wobei die Zone | erfahrungs-
gemald Uberproportional zum Umsatz beitrdgt. Der Streukundenanteil wird in dieser Rechnung
zu vernachlassigen sein.

3 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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3.12 Umsatzumverteilung bei Schuhen / Lederwaren

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 25:

Umverteilungen bei Schuhen / Lederwaren

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €
NVZ Wendorf / Ostseeblick 1,9 0,1 4-5
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 1,9 0,1 2-3
Erganzungsstandort Gagelow 2,1 0,1 4-5
NVZ Burgwall-Center 0,9 n.n. n. n.
sonstige Zone | n.n. n.n. n. n.
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen n.n. n.n. n.n.
Ergdnzungsstandort Kritzow n. n. n.n. n. n.
sonstige Zone |l n.n. n.n. n.n.
auflerhalb SUR n.n. n.n.
Insgesamt 0,3

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Schuhe / Lederwaren zu erwar-
ten:

#  Das Hauptzentrum Wismar-Innenstadt ware demnach im Segment Schuhe / Lederwa-
ren mit niedrigen Umverteilungsquoten von 2 — 3 % betroffen, so dass die Gutachter
eine wesentliche Beeintrachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes aus-
schlielen kdénnen. Die Wismarer Innenstadt kdnnte ihre Funktions- und Entwicklungs-
fahigkeit weiterhin uneingeschrankt wahrnehmen.

#  Gegeniber dem Nahversorgungszentrum Burgwall-Center werden sich Umverteilun-
gen auf nicht nachweisbarem Niveau ergeben, die Umverteilungsquoten rangieren
ebenfalls im nicht nachweisbaren Bereich. Eine wesentliche Beeintrachtigung des wa-
rengruppenspezifischen Angebotes ist flir diesen Standort komplett auszuschlieRen.

#  ErwartungsgemaR wirde das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick auch bei
Schuhen / Lederwaren mit den hochsten Umverteilungsquoten tangiert (3 - 4 %), wobei
auch dieses NVZ seine Funktions- und Entwicklungsfahigkeit uneingeschrankt wahrneh-
men und von der geplanten Neu- / Umstrukturierung profitieren wiirde.

#  Auch an dem Erganzungsstandort Gagelow fallen die Umsatzumverteilungen ebenfalls
sehr gering aus (0,1 Mio. €, Umverteilungsquoten von 3 - 4 %).
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3.13 Umsatzerwartung in der Warengruppe Sport

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fir die neuen Flachen im Bereich Sport mit max. 64 m? Verkaufsflache
ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 0,2 Mio. € prognostiziert®?, die im Wesentlichen durch
Randsortimente bei den Fachmarkten Bekleidung sowie Hausrat / Einrichtungen abgedeckt
werden.

Bei Ansatz dieser FlachengréRe und der Betreiberstruktur wirde sich eine Flachenproduktivi-
tat von fachmarktiblichen rd. 2.500 € / m? VK ergeben.

Tabelle 26:  Marktanteile und Umsatze des Vorhabens bei Sport

Zone | 0,1 66
Zone |l <0,1 20
Zone lll <0,1 5
Einzugsgebiet <0,1 95
Streuumsatze (rd. 5 %) <0,1 5
Sport gesamt <0,2 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Sport, reprasentiert durch den Sport-Fachmarkt sowie die Fachab-
teilungen des Kleinpreis-Kaufhauses und die Fachabteilungen der Fachmarkte fir Haushalts-
waren sowie des Sonderpostenmarktes, werden knapp 95 % des Umsatzes aus den Zonen |
bis Il rekrutiert. Mit Streukunden werden gut 5 % des Umsatzes erwirtschaftet.

32 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.

info@gma.biz / www.gma.biz




POTENZIAL- UND AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR GEPLANTEN NEU- / UMSTRUTURIERUNG DES FACHMARKTZENT- G M A
RUMS WENDORF ALS BESTANDTEIL DES NVZ WENDORF / OSTSEEBLICK IN WISMAR

3.14 Umsatzumverteilung bei Sport

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 27:  Umverteilungen bei Sport

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €
NVZ Wendorf / Ostseeblick 0,0 n.n n. n.
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 1,7 <0,1 2-3
Erganzungsstandort Gagelow 0,6 <0,1 6-7
NVZ Burgwall-Center 0,0 n.n n. n.
sonstige Zone | 0,7 <0,1 4-5
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen 0,0 n.n n.n.
Ergdnzungsstandort Kritzow 0,0 n.n n.n.
sonstige Zone |l 0,0 n.n n. n.
auflerhalb SUR - n.n n.n.
Insgesamt <0,2

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Sortiment Sport stellen sich diese wie folgt dar:

#  Gegeniber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt werden sich Umverteilungen von <
0,1 Mio. € ergeben, was niedrige Umverteilungsquoten von 2 - 3 % bedeuten wirde.
Eine wesentliche Beeintrdchtigung des warengruppenspezifischen Angebotes in der
Wismarer Innenstadt ist sicher auszuschlieRen. Die Funktions- und Entwicklungsfahig-
keit des Hauptzentrums wird auch klinftig gewahrleistet sein.

F  Gegenilber dem Ergdnzungsstandort Gagelow fallen di ermittelten Umverteilungsvolu-
mina mit <0,1 Mio. € gering aus. Durch die geringe BestandsgrofSe rangieren die Quoten
zwischen 6 — 7 und werden damit keine unvertraglichen GréRenordnungen einnehmen.

F  Ansamtlichen anderen untersuchungsrelevanten Standorten liegen die Umverteilungs-
qguoten auf nicht nachweisbarem Niveau.
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3.15 Umsatzerwartung in der Warengruppe Elektrowaren

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fir die neuen Fldchen im Bereich Elektrowaren mit max. 182 m? Ver-
kaufsfliche ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 0,4 Mio. € prognostiziert®>,

Bei Ansatz dieser FlachengroRe wirde sich eine Flachenproduktivitat von fachmarktiblichen
rd. 1.900 € / m? VK ergeben.

Tabelle 28:  Marktanteile und Umsatze des Vorhabens bei Elektrowaren

Kaufkraft in Mio. € EE T

Marktanteil in %

Zone |l 21,3 <1 0,1 34
Zone |l 36,4 <1 <0,1 <1
Einzugsgebiet 73,0 <1 0,2 95
Streuumsatze (rd. 5 %) <0,1 5
Elektrowaren gesamt 0,2 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Elektrowaren, reprasentiert durch das Kleinpreis-Kaufhaus, die
Fachabteilungen des Fachmarktes fir Haushaltswaren sowie des Sonderpostenmarktes wer-
den ca. 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis Ill rekrutiert, wobei die Zone | erfahrungsgemaf
Uberproportional zum Umsatz beitragt. Der Streukundenanteil wird in dieser Rechnung zu ver-
nachldssigen sein.

3 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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3.16 Umsatzumverteilung bei Elektrowaren

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 29:

Lagen

Umverteilungen bei Elektrowaren

Umsatz in Mio. €

Umsatzumverteilung

NVZ Wendorf / Ostseeblick 8,8 0,1 1-2
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 2,9 n.n n.n
Erganzungsstandort Gagelow 8,2 0,1 1-2
NVZ Burgwall-Center 0,4 n.n n.n
sonstige Zone | 0,9 n.n n.n
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen 0,6 n.n n.n
Erganzungsstandort Kritzow 1,9 n.n n.n
sonstige Zone |l 0,8 n.n n.n
auflerhalb SUR - n.n n.n
Insgesamt 04

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Elektrowaren zu erwarten:

#  Gegenilber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt werden sich erneut Umverteilun-

gen auf nicht nachweisbarem Niveau ergeben, die Umverteilungsquoten rangieren
ebenfalls im nicht nachweisbaren Bereich. Eine wesentliche Beeintrdchtigung des wa-

rengruppenspezifischen Angebotes ist fir diese Standorte komplett auszuschlielRen.

y 4 Das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick wiirde demnach mit sehr niedrigen

Umverteilungsquoten tangiert (1 - 2 %), wobei auch dieses NVZ seine Funktions- und
Entwicklungsfahigkeit uneingeschrdankt wahrnehmen koénnte, schliefRlich wirde das
Fachmarktzentrum von der geplanten Neu- / Umstrukturierung profitieren.

#  Auch an dem Ergdnzungsstandort Gagelow fallen ebenfalls sehr geringe Umsatzumver-
teilungen aus (0,1 Mio. €) aus (Umverteilungsquoten von 1 -2 %).

info@gma.biz / www.gma.biz




POTENZIAL- UND AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR GEPLANTEN NEU- / UMSTRUTURIERUNG DES FACHMARKTZENT- G M A
RUMS WENDORF ALS BESTANDTEIL DES NVZ WENDORF / OSTSEEBLICK IN WISMAR
3.17 Umsatzerwartung in der Warengruppe Hausrat / Einrichtungen

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fiir die neuen Flachen im Bereich Hausrat / Einrichtungen mit max. 945
m? Verkaufsfliche ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 2,0 Mio. € prognostiziert®.

Bei Ansatz dieser FlachengrofRe wirde sich eine Flachenproduktivitdt von fachmarkttblichen
rd. 2.100 € / m? VK ergeben.

Tabelle 30:  Marktanteile und Umsétze des Vorhabens bei Hausrat / Einrichtungen

Abschépfung /
- Kaufkraft in Mio. € Marktanteil in %

Zone | 13-14 0,9 45
Zone |l 9,6 7-8 0,8 40
Zone |l 16,4 1-2 0,2 10
Einzugsgebiet 32,9 5-6 1,9 95
Streuumsatze (rd. 5 %) <0,1 5
Hausrat / Einrichtungen gesamt 2,0 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Hausrat / Einrichtungen, reprasentiert durch das Kleinpreis-Kauf-
haus, die Fachabteilungen des Fachmarktes fir Haushaltswaren sowie des Sonderposten-
marktes werden ca. 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis Ill rekrutiert. Mit Streukunden
werden rd. 5 % des Umsatzes erwirtschaftet.

34 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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3.18 Umsatzumverteilung bei Hausrat / Einrichtungen

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 31:  Umverteilungen bei Hausrat / Einrichtungen

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €
NVZ Wendorf / Ostseeblick 3,1 0,7 24 - 25
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 1,9 0,2 8-9
Erganzungsstandort Gagelow 0,8 0,3 32-33
NVZ Burgwall-Center 0,1 n.n. n. n.
sonstige Zone | 0,5 0,2 2728
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen 0,0 n.n. n.n.
Erganzungsstandort Kritzow 1,3 0,1 10-11
sonstige Zone |l 0,6 0,1 18-19
auBerhalb SUR - 0,4 n.n
Insgesamt 2,0

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Erwartungsgemal sind die Umverteilungen im Sortiment Hausrat / Einrichtungen, sowohl ab-
solut, als auch prozentual die héchsten warengruppenspezifischen Werte, die durch die ge-
plante Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wendorf induziert werden.
Diese stellen sich wie folgt dar:

F  Gegenilber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt werden sich Umverteilungen von
rd. 0,2 Mio. € ergeben, die Umverteilungsquoten rangieren bereits bei 8 — 9 %. Eine
wesentliche Beeintrachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes ist flr das
Hauptzentrum auch angesichts der relativ geringen VolumengroRRe nicht wahrschein-
lich. Hier sind hauptsachlich kleine Andenkenldden fir Touristen zu finden, die nur un-
tergeordnet betroffen sein werden. Die Funktions- und Entwicklungsfdhigkeit des
Hauptzentrums wird auch kinftig gewdhrleistet sein.

#  Wie zu erwarten, wirde das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick mit den
hoéchsten Umverteilungsquoten in Wismar tangiert (24 - 25 %, Umverteilungsvolumen;
rd. 0,7 Mio. €), wobei auch dieses NVZ seine Funktions- und Entwicklungsfahigkeit un-
eingeschrankt wahrnehmen koénnte. Sollten diese wirtschaftlichen Auswirkungen in
stadtebauliche Effekte umschlagen und tatsachlich ein Betreiber in der direkten Folge
seinen Betrieb einstellen mussen, konnte ein Fachmarkt aus der Neuplanung diese
Funktion ausfillen. Dadurch wére Funktions- und Entwicklungsfahigkeit dieses NVZ
auch kinftig gewahrleistet.
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#  Auch an den beiden Ergdnzungsstandorten Gagelow und Kritzow sowie den sonstigen
Standorten in Zone | und Il fallen Umsatzumverteilungen in nennenswertem Umfang an
(Volumina: rd. 0,3 Mio. € bzw. rd. 0,1 Mio. €) und es ergeben sich rechnerisch hohe
Umverteilungsquoten 32 — 33 % (Gagelow) bzw. 10 — 11 % (Kritzow). Diese betreffen
allerdings nur die Randsortimente der Mobelmarkte und der Kaufland-SB-Warenhau-
ser. Diese Standorte stehen nicht unter dem Schutz des BauGB und haben fir diese
Ausarbeitung keine stddtebauliche Relevanz, so dass sie zu vernachlassigen sind.

y 4 Recht hohe Volumina und Quoten sind auch fir die sonstigen Standorte in Zone | und |l
zu konstatieren (Volumina: ca. 0,2 Mio. € bzw. ca. 0,1 Mio. €), so dass sich hier rechne-
risch hohe Umverteilungsquoten von zwischen 27 — 28 % (sonstige Standorte Zone 1)
bzw. 18 — 19 % (sonstige Standorte Zone Il) ergeben. Dies betrifft jedoch ausschlieRlich
die Randsortimente von Lebensmittelmarkten, so dass keine BetriebsschlieRungen zu
erwarten sind. Auch diese Standorte stehen nicht unter dem Schutz des BauGB und
haben fir diese Ausarbeitung keine stadtebauliche Relevanz, da diese als wettbewerb-
liche, nicht stadtebauliche Auswirkungen betrachtet werden. Somit sind eine Ver-
schlechterung der wohnortnahen Versorgung und eine Beeintrachtigung der bestehen-
den, flachendeckenden Nahversorgung durch das Vorhaben auszuschlieRen.
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4, Umsatzerwartung und Umverteilung in der Alternativvariante B

Nach den Berechnungen der Gutachter ist fur die Alternativvariante B ein Brutto-Umsatzvolu-
men von rd. 11,8 Mio. € in Ansatz zu bringen, dass sich wie folgt durch die warengruppenspe-
zifische Aufteilung auf die GMA-Systematik wie folgt auf die einzelnen Teilsortimente verteilt:

y 4 Nahrungs- und Genussmittel: rd.0,8 Mio. € rd. 5%
Y 4 Gesundheit und Korperpflege: rd. 1,1 Mio. € rd. 6%
y 4 Blumen, zoologischer Bedarf: rd. 1,5 Mio. € rd. 10%
y 4 Bicher, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren: rd. 0,6 Mio.€ rd. 5%
FJ  Bekleidung: rd. 1,8 Mio. € rd. 12 %
y 4 Schuhe / Lederwaren: rd.0,3Mio. € rd. 2%
J  Sport: rd. 2,8 Mio. € rd. 15%
y 4 Elektrowaren: rd.0,3Mio. € rd. 3%
y 4 Hausrat / Einrichtungen: rd. 2,8 Mio. € rd. 18 %
J Summe Untersuchungsrelevante Sortimente: rd. 12,0Mio. € rd. 76 %
#  Sonstige Sortimente (nicht zentrenrelevant): rd. 4,0 Mio. € rd. 24 %
Y 4 Summe Alternativvariante B: rd. 16,0 Mio. € rd. 100 %

Zu berUcksichtigen ist die Besonderheit der Alternativvariante B, dass die Gutachter die beiden
Betreiber der Fachmarktflachen Einrichtungen / Sport additiv gerechnet haben.

Faktisch ist davon auszugehen, dass nur ein Betreiber kiinftiger Mieter im Fachmarktzentrum
Hinter Wendorf wird und sich folglich der zentrenrelevante Umsatz noch recht deutlich nach
unten reduzieren wird.

Auch in der Alternativvariante B werden mit Abstand die groSten Umsatzvolumina in der Wa-
rengruppe Hausrat / Einrichtungen erzielt. Anders als in der Vorzugsvariante A liegt das Sorti-
ment Sport sowohl von der absoluten GréRenordnung als auch dem anteiligen Verhaltnis auf
hohem Niveau. Mit Abstand folgen Bekleidung; Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf; Ge-
sundheit und Kérperpflege. In dieser Variante kommen den Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel Blcher, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren; Schuhe / Lederwaren sowie
Elektrowaren ein arrondierender Umsatzcharakter zu.

Nachfolgend werden zunéachst die warengruppenspezifischen Marktanteile in dieser Variante
analysiert, um sodann zu den Umverteilungswirkungen gutachterlich Stellung zu nehmen.
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4.1 Umsatzerwartung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fir die neuen Flachen dieser Alternativvariante B im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel mit max. 439 m? Verkaufsflache ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 0,8
Mio. € prognostiziert®.

Bei Ansatz dieser FlachengrolRe wiirde sich eine Flachenproduktivitdt von fachmarktiblichen
rd. 1.760 € / m? VK ergeben. Durch die hdhere Flachenbeanspruchung sinkt die in Ansatz ge-
brachte Flachenproduktivitat leicht.

Tabelle 32:  Marktanteile und Umsatze des Vorhabens bei Nahrungs- und Genussmitteln

g/ | mam
Kaufkraft in Mio. € Abschdpfung / .

Marktanteil in %

Zone Il 127,6 <1 0,1 16
Zone Il 218,5 <1 <01 2
Einzugsgebiet 438,6 0,0 0,8 95
Streuumsatze (rd. 5 %) <0,1 5
Nahrungs- und Genussmittel gesamt 0,8 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, reprasentiert durch das Kleinpreis-
Kaufhaus, die Fachabteilungen der beiden Fachmarkte fir Haushaltswaren, Tierbedarf sowie
des Sonderpostenmarktes werden ca. 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis Il rekrutiert,
wobei die Zone | erfahrungsgemaR Uberproportional zum Umsatz beitragt. Der Streukunden-
anteil wird in dieser Rechnung zu vernachlassigen sein.

3 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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4.2  Umsatzumverteilung bei Nahrungs- und Genussmitteln
Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 33:  Umverteilungen bei Nahrungs- und Genussmitteln

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

NVZ Wendorf / Ostseeblick 29,0 0,2 <1
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 11,4 n.n. .n.
Erganzungsstandort Gagelow 15,0 0,2 <1
NVZ Burgwall-Center 6,8 n.n. .n.
sonstige Zone | 61,5 0,2 <1
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen 1,1 n.n. .n.
Ergdnzungsstandort Kritzow 27,6 n.n .n.
sonstige Zone |l 47,5 0,1 <1
aulRerhalb SUR - 0,0 -
Insgesamt 0,8

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel zu
erwarten:

F  Gegenlber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt, dem Nahversorgungszentrum
Burgwall-Center sowie dem NVZ Hansehof / Drewes Waldchen werden sich Umvertei-
lungen auf nicht nachweisbarem Niveau ergeben, die Umverteilungsquoten rangieren
ebenfalls im nicht nachweisbaren Bereich. Eine wesentliche Beeintrdchtigung des wa-
rengruppenspezifischen Angebotes ist fir diese Standorte komplett auszuschlief3en.

y 4 Das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick wirde demnach mit den héchsten
Umverteilungsquoten tangiert (< 1 %), wobei auch dieses NVZ seine Funktions- und Ent-
wicklungsfahigkeit uneingeschrankt wahrnehmen kdénnte, schlieSlich wirde das Fach-
marktzentrum von der geplanten Neu- / Umstrukturierung profitieren.

#  Auch an den beiden Erganzungsstandorten Gagelow und Kritzow sowie den sonstigen
Standorten in Zone | und Il fallen Umsatzumverteilungen sehr gering (< 1 %) aus, so dass
diese Standorte, die nicht unter dem Schutz des BauGB stehen, kaum tangiert werden.
Somit sind eine Verschlechterung der wohnortnahen Versorgung und eine Beeintrach-
tigung der bestehenden, flaichendeckenden Nahversorgung durch das Vorhaben auszu-
schliefRen.
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4.3  Umsatzerwartung in der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde flr die neuen Flachen dieser Alternativvariante B im Bereich Gesund-
heit und Kérperpflege mit max. 626 m? Verkaufsflache ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca.
1,1 Mio. € prognostiziert®®.

Bei Ansatz dieser FlachengrolRe wiirde sich eine Flachenproduktivitdt von fachmarktiblichen
rd. 1.780 € / m? VK ergeben. Durch die hdhere Flachenbeanspruchung sinkt die in Ansatz ge-
brachte Flachenproduktivitat auch bei dieser Warengruppe etwas.

Tabelle 34:  Marktanteile und Umsatze des Vorhabens bei Gesundheit und Koérperpflege

0,7 65
0,2 16
Zone Il 34,8 <1 0,2 14
Einzugsgebiet 69,8 1-2 1,1 95
Streuumsatze (rd. 5 %) <0,1 5
Gesundheit und Korperpflege gesamt 1,1 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Gesundheit und Kérperpflege, reprasentiert durch das Kleinpreis-
Kaufhaus, die Fachabteilungen der beiden Fachmarkte fir Haushaltswaren sowie des Sonder-
postenmarktes werden ca. 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis Il rekrutiert, wobei die
Zone | erfahrungsgemal Uberproportional zum Umsatz beitragt. Der Streukundenanteil wird
in dieser Rechnung zu vernachldssigen sein.

36 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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4.4  Umsatzumverteilung bei Gesundheit und Korperpflege

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten

Tabelle 35:  Umverteilungen bei Gesundheit und Kérperpflege:

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung
in Mio. €

NVZ Wendorf / Ostseeblick 10,5 0,3 2-3
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 6,8 0,1 1-2
Erganzungsstandort Gagelow 7,4 0,2 2-3
NVZ Burgwall-Center 1,0 n.n. n. n.
sonstige Zone | 8,2 0,3 2-3
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen 0,4 n.n. n.n.
Erganzungsstandort Kritzow 3,8 0,1 1-2
sonstige Zone |l 7,5 0,1 1-2
auflerhalb SUR - n.n. n.n.
Insgesamt 11

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Gesundheit und Kérperpflege zu
erwarten:

FJ  Gegeniber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt liegen die Umverteilungen im nied-
rigen einstelligen Bereich bei 0,1 Mio. €, die Umverteilungsquoten rangieren zwischen
1 -2 %. Eine wesentliche Beeintrachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes
ist auch in dieser Variante sicher auszuschliel3en.

F  Gegeniber den beiden Nahversorgungszentren Burgwall-Center und Hansehof / Dre-
wes Waldchen bewegen sich die Umsatzumverteilungsvolumina und -quoten im nicht
nachweisbaren Bereich, so dass auch hier eine wesentliche Beeintrachtigung des wa-
rengruppenspezifischen Angebotes fir diese Standorte sicher auszuschlieSen sind.

#  Auch im Sortiment Gesundheit und Koérperpflege wirde das Nahversorgungszentrum
Wendorf / Ostseeblick mit den hochsten Umverteilungsquoten tangiert (2 - 3 %, Um-
verteilungsvolumen: 0,3 Mio. €), wobei der Anbieter Rossmann einen leistungsstarken
Eindruck vermittelt und die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit des Nahversorgungs-
zentrums auch in dieser Variante nicht beeintrachtigt wird.

#J  Anden beiden Ergdnzungsstandorten Gagelow und Kritzow sowie den sonstigen Stand-
ortenin Zone | und Il fallen Umsatzumverteilungen sehr gering (Bandbreite: rd. 0,1 Mio.
bis rd. 0,3 Mio. €) aus, so dass diese Standorte auch in dieser Variante kaum tangiert
werden. Auch in diesem Segment schlielen die Gutachter eine Verschlechterung der
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wohnortnahen Versorgung und eine Beeintrachtigung der bestehenden, flachende-
ckenden Nahversorgung durch das Vorhaben aus, zumal diese Standorte nicht unter
dem Schutz des BauGB fallen.

4.5 Umsatzerwartung in der Warengruppe Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fir die neuen Flachen dieser Alternativvariante B im Bereich Blumen,
Pflanzen, zoologischer Bedarf mit max. 772 m? Verkaufsflache ein Brutto-Umsatz von insge-
samt ca. 1,1 Mio. € prognostiziert®, die zum weit iberwiegenden Teil auf den Tierbedarf-Spe-
zialisten entfallen. Zoologische Artikel und lebende Tiere werden gemal Fortschreibung des
Regionalen Einzelhandelskonzeptes (nebst Wismarer Liste) 2020 zu den nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten gezahlt.

Bei Ansatz dieser FlachengréfRe wirde sich eine Flachenproduktivitat von betreibertblichen
rd. 1.830 € / m? VK ergeben. Durch die hdhere Flichenbeanspruchung sinkt die in Ansatz ge-
brachte Flachenproduktivitat auch bei dieser Warengruppe etwas.

Tabelle 36:  Marktanteile und Umsatze des Vorhabens bei Blumen, Pflanzen, zoologischer Be-

darf

e I
Zone | 10-11
Zone Il 9,0 5-6 0,5 38
Zone |l 15,4 <1 0,1 7
Einzugsgebiet 30,8 4-5 1,3 95
Streuumsatze (rd. 5 %) 0,1 5
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf gesamt 1,4 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf, reprasentiert durch das
Kleinpreis-Kaufhaus, die Fachabteilungen der beiden Fachmarkte fur Haushaltswaren, Tierbe-
darf sowie des Sonderpostenmarktes werden etwa 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis |lI
rekrutiert, wobei die Zone | erfahrungsgemaR lberproportional zum Umsatz beitragt. Der
Streukundenanteil wird in dieser Rechnung zu vernachlassigen sein.

37 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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4.6  Umsatzumverteilung bei Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 37:  Umverteilungen bei Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €
NVZ Wendorf / Ostseeblick 1,4 0,4 24 —-25
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 0,7 0,2 21-22
Erganzungsstandort Gagelow 0,6 0,3 47 -48
NVZ Burgwall-Center 0,1 n.n. n. n.
sonstige Zone | 1,3 0,3 20-21
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen 0,2 n.n. n.n.
Erganzungsstandort Kritzow 1,3 0,1 10-11
sonstige Zone |l 1,3 0,2 11-12
aulRerhalb SUR - 0,0 -
Insgesamt - 1,4 -

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Blumen, Pflanzen, zoologischer
Bedarf zu erwarten:

F  Gegenitber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt ergeben sich hohe Umverteilungen,
die deutlich zweistellig sind, allerdings absolut gesehen, geringe GréRenordnungen dar-
stellen. Eine wesentliche Beeintrachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes
ist auch fur dieses Sortiment und fir diese Standorte auszuschlieBen, zumal Tierbedarf
gemal Wismarer Liste ohnehin zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zahlt und
in der Innenstadt hauptsachlich Blumen angeboten werden.

y 4 Das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick wirde demnach mit den hochsten
Umverteilungsvolumina tangiert (0,4 Mio. €; Quoten 24 — 25 %), wobei auch dieses NVZ
seine Funktions- und Entwicklungsfahigkeit uneingeschrankt wahrnehmen kénnte.
Sollte der im NVZ bereits vertretene Zooanbieter tatsachlich schlieRen mussen, wirde
der neue Spezialist an seine Stelle riicken kénnen und sich die Versorgungssituation un-
verdandert gut bleiben.

#  Auch an den beiden Erganzungsstandorten Gagelow und Kritzow sowie den sonstigen
Standorten in Zone | und Il, rangieren die Umverteilungsquoten im hohen zweistelligen
Bereich. Da diese Standorte nicht unter dem Schutz des BauGB stehen und keine stad-
tebauliche Relevanz entfalten, sind mogliche Auswirkungen nicht zu beriicksichtigen.
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4.7 Umsatzerwartung in der Warengruppe Blicher, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fir die neuen Flachen dieser Alternativvariante B im Bereich Blicher,
Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren mit max. 322 m? Verkaufsfliche ein Brutto-Umsatz
von insgesamt ca. 0,6 Mio. € prognostiziert3.

Bei Ansatz dieser FlachengréfRe wirde sich eine Flachenproduktivitdt von betreibertblichen
rd. 1.830 € / m? VK ergeben. Durch die hdhere Flachenbeanspruchung sinkt die in Ansatz ge-

brachte Flachenproduktivitat auch bei dieser Warengruppe etwas.

Tabelle 38:  Marktanteile und Umséatze des Vorhabens bei Blichern, Papier-, Bastel-, Schreib-

und Spielwaren

e
Zone | 7,6 - 0,3 52
Zone |l 10,5 1-2 0,2 31
Zone |l 18,0 <1 0,1 12
Einzugsgebiet 36,1 1-2 0,6 95
Streuumsatze (rd. 5 %) <01 5
Buchern, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren gesamt 0,6 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Blcher, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren, reprasentiert
durch das Kleinpreis-Kaufhaus, die Fachabteilungen der beiden Fachmarkte fiir Haushaltswa-
ren, Tierbedarf sowie des Sonderpostenmarktes werden etwa 95 % des Umsatzes aus den
Zonen | bis Il rekrutiert, wobei die Zone | erfahrungsgemaR Uberproportional zum Umsatz
beitragt. Der Streukundenanteil wird in dieser Rechnung zu vernachlassigen sein.

38 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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4.8 Umsatzumverteilung bei Biichern, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 39:  Umverteilungen bei Biichern, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €
NVZ Wendorf / Ostseeblick 2,0 0,1 7-8
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 3,4 0,2 5-6
Erganzungsstandort Gagelow 1,4 0,1 5-6
NVZ Burgwall-Center 0,4 <0,1 5-6
sonstige Zone | 2,2 0,1 4-5
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen n.n. n.n. n.n.
Erganzungsstandort Kritzow 1,9 <0,1 2-3
sonstige Zone |l 0,2 n.n. n. n.
auflerhalb SUR - n.n. n.n.
Insgesamt 0,6

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Blicher, Papier-, Bastel-, Schreib-
und Spielwaren zu erwarten:

F  Gegenitber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt werden 0,2 Mio. € umverteilt, was
einer Umverteilungsquote von 5 - 6 % entspricht. Eine wesentliche Beeintrdchtigung
des warengruppenspezifischen Angebotes schliefen die Gutachter fur das Hauptzent-
rum angesichts der geringen Volumina aus. Dieser zentrale Versorgungsbereich wirde
seine Funktions- und Entwicklungsfahigkeit folglich auch weiterhin wahrnehmen kén-
nen.

#  Gegeniber dem Nahversorgungszentrum Burgwall werden weniger als 0,1 Mio. € um-
verteilt, was ebenfalls eine Umverteilungsquote von 5 - 6 % bedeutet. Auch hier schlie-
Ren die Gutachter eine wesentliche Beeintrachtigung des warengruppenspezifischen
Angebotes angesichts der geringen Volumina aus. Dieser zentrale Versorgungsbereich
wirde seine Funktions- und Entwicklungsfahigkeit folglich auch weiterhin wahrnehmen
kdnnen.

y 4 Die hochsten Umverteilungsquoten entfallen auf das Nahversorgungszentrum Wendorf
/ Ostseeblick (ca. 7 — 8 %; Volumina; rd. 0,1 Mio. €). Da es Ziel dieser Neu- / Umstruk-
turierung ist, diesen zentralen Versorgungsbereich einzelhandlerisch zu starken, wer-
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den seine Funktions- und Entwicklungsfahigkeit im Zuge der Neuaufstellung zu verbes-
sern, werden keine Beeintrdchtigungen, die ein Umschlagen in stadtebauliche Effekte
induzieren kdonnten, zu erwarten sein.

F  Anden beiden Ergdnzungsstandorten Gagelow und Kritzow sowie den sonstigen Stand-
orten in Zone | und Il, rangieren die Umverteilungsquoten im unteren / mittleren ein-
stelligen Bereich. Da diese Standorte nicht unter dem Schutz des BauGB stehen und
keine stadtebauliche Relevanz entfalten, sind mogliche Auswirkungen nicht zu bertck-
sichtigen.

49 Umsatzerwartung in der Warengruppe Bekleidung

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fur die neuen Flachen dieser Alternativvariante B im Bereich Beklei-
dung mit max. 1.044 m? Verkaufsfldche ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 1,8 Mio. € prog-

nostiziert®.

Bei Ansatz dieser FlachengrolRe wiirde sich eine Flachenproduktivitdt von fachmarkttblichen
rd. 1.680 € / m? VK ergeben. Durch die héhere Fladchenbeanspruchung sinkt die in Ansatz ge-
brachte Flachenproduktivitdt auch bei dieser Warengruppe.

Tabelle 40:  Marktanteile und Umsatze des Vorhabens bei Bekleidung

Abschopfung /
- (ORI | arkgantei in % _

Zone | 15,2

Zone Il 21,0 2-3 0,6 35
Zone lll 35,9 <1 0,1 8
Einzugsgebiet 72,0 2-3 1,7 95
Streuumsatze (rd. 5 %) 0,1 5
Bekleidung gesamt 1,8 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Bekleidung, reprasentiert durch das Kleinpreis-Kaufhaus, den Tex-
til-Fachmarkt sowie Fachabteilungen der beiden Fachmarkte flr Haushaltswaren sowie des
Sonderpostenmarktes werden ca. 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis Ill rekrutiert, wobei
die Zonen | und Il erfahrungsgemaR Uberproportional zum Umsatz beitragt. Gut 0,1 Mio. €
werden durch nicht weiter verortbare Streukunden zu Umsatz.

39 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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4.10 Umsatzumverteilung bei Bekleidung

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 41:  Umverteilungen bei Bekleidung

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €
NVZ Wendorf / Ostseeblick 3,0 0,2 5-6
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 34,8 1,0 2-3
Erganzungsstandort Gagelow 7,8 0,3 3-4
NVZ Burgwall-Center 2,3 0,1 3-4
sonstige Zone | 2,9 0,1 2-3
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen n.n. n.n. n.n.
Ergdnzungsstandort Kritzow 1,7 0,1 2-3
sonstige Zone |l 2,4 <0,1 2-3
aulRerhalb SUR - 0,0 -
Insgesamt - 1,8 -

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Bekleidung zu erwarten:

y 4 Gegenilber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt werden sich Umverteilungen von
rd. 1,0 Mio. € ergeben, was niedrige Umverteilungsquoten von 2 - 3 % bedeuten wirde.
Eine wesentliche Beeintrdachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes in der
Wismarer Innenstadt ist sicher auszuschlieRen. Die Funktions- und Entwicklungsfahig-
keit des Hauptzentrums wird auch kiinftig gewahrleistet sein.

#  Auch in diesem Sortiment wiirde erneut das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ost-
seeblick wieder mit den hochsten Umverteilungsquoten konfrontiert sein (5 - 6 %), wo-
bei auch dieses NVZ seine Funktions- und Entwicklungsfahigkeit uneingeschrankt wahr-
nehmen kénnte, da das Fachmarktzentrum mit der Neuaufstellung des Standortes sich
zukunftsfest positionieren wirde.

Y 4 Das Nahversorgungszentrum Burgwall ware mit Umverteilungsvolumina von 0,1 Mio. €
betroffen, die ebenfalls niedrige Quoten von 3 — 4 % entsprechen. Auch fir diesen
Standort ist eine wesentliche Beeintrachtigung des warengruppenspezifischen Angebo-
tes unwahrscheinlich. Die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit dieses Nahversor-
gungszentrum wird auch kiinftig gewahrleistet sein.

F  Anden beiden Ergdnzungsstandorten Gagelow und Kritzow sowie den sonstigen Stand-
orten in Zone | und Il, rangieren die Umverteilungsquoten im unteren / mittleren ein-
stelligen Bereich. Da diese Standorte nicht unter dem Schutz des BauGB stehen und
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keine stadtebauliche Relevanz entfalten, sind mogliche Auswirkungen nicht zu berlck-
sichtigen.

4.11 Umsatzerwartung in der Warengruppe Schuhe / Lederwaren

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wiirde fur die neuen Flachen dieser Alternativvariante B im Bereich Schuhe /
Lederwaren mit max. 152 m? Verkaufsflache ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 0,3 Mio. €

prognostiziert?.

Bei Ansatz dieser FlachengrofRe wirde sich eine Flachenproduktivitdt von fachmarkttblichen
rd. 1.850 € / m? VK ergeben. Durch die hdhere Fldchenbeanspruchung sinkt die in Ansatz ge-
brachte Flachenproduktivitdt auch bei dieser Warengruppe etwas.

Tabelle 42:  Marktanteile und Umséatze des Vorhabens bei Schuhen / Lederwaren

Abschépfung /
- Kaufkraft in Mio. € Marktanteil in % _

Zone |

Zone |l 5,8 1-2 0,1 37
Zone lll 9,9 <1 <0,1 3
Einzugsgebiet 19,9 1-2 0,3 95
Streuumsatze (rd. 5 %) <0,1 5
Schuhe / Lederwaren gesamt 0,3 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Schuhe / Lederwaren, reprasentiert durch das Kleinpreis-Kaufhaus,
den Textil-Fachmarkt, die Fachabteilungen der Fachmarktes fir Haushaltswaren sowie des
Sonderpostenmarktes werden ca. 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis Il rekrutiert, wobei
die Zone | erfahrungsgemald Gberproportional zum Umsatz beitrdgt. Der Streukundenanteil
wird in dieser Rechnung zu vernachlassigen sein.

0 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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4.12 Umsatzumverteilung bei Schuhen / Lederwaren

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 43:  Umverteilungen bei Schuhen / Lederwaren

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €
NVZ Wendorf / Ostseeblick 1,9 0,1 5-6
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 1,9 0,1 3-4
Erganzungsstandort Gagelow 2,1 0,1 4-5
NVZ Burgwall-Center 0,9 <0,1 3-4
sonstige Zone | n.n. n.n. n. n.
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen n.n. n.n. n.n.
Ergdnzungsstandort Kritzow n. n. n.n. n. n.
sonstige Zone |l n.n. n.n. n.n.
aulRerhalb SUR - 0,0 -
Insgesamt - 0,3 -

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Schuhe / Lederwaren zu erwar-
ten:

FJ  Gegeniber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt sowie dem Nahversorgungszent-
rum Burgwall-Center werden sich Umverteilungen auf mittlerem einstelligen Niveau er-
geben (rd. 0,1 Mio. €), die Quoten von 3 — 4 % entsprechen. Eine wesentliche Beein-
trachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes ist auch angesichts der geringen
Volumina fir diese Standorte komplett auszuschliefRen.

y 4 Erwartungsgemal wirde das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick auch in
diesem Segment mit den hochsten Umverteilungsquoten tangiert (5 - 6 %), wobei auch
dieses NVZ seine Funktions- und Entwicklungsfahigkeit uneingeschrankt wahrnehmen
und von der geplanten Neu- / Umstrukturierung profitieren wirde.

#  Auch an dem Erganzungsstandort Gagelow fallen die Umsatzumverteilungen (0,1 Mio.
€) ebenfalls gering aus (Umverteilungsquoten von 4 - 5 %).

F  Alle Gbrigen betrachteten Standorte zeigen Umverteilungswerte auf nicht nachweisba-
rem Niveau.
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4.13 Umsatzerwartung in der Warengruppe Elektrowaren

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fir die neuen Flachen dieser Alternativvariante B im Bereich Elektro-
waren mit max. 110 m? Verkaufsflache ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 0,3 Mio. € prog-
nostiziert®:.

Bei Ansatz dieser FlachengrofRe wiirde sich eine Flachenproduktivitdt von fachmarktiblichen
rd. 1.850 € / m? VK ergeben, die fir diese Betreiber, die diese Sortimente nicht als Kernsorti-
ment fihren, allgemeinen erreicht werden. Durch die hdhere Flachenbeanspruchung sinkt die
in Ansatz gebrachte Flachenproduktivitdt auch bei dieser Warengruppe.

Tabelle 44:  Marktanteile und Umsatze des Vorhabens bei Elektrowaren

Abschépfung /
- (ORI | arkgantei in % _

Zone | 15,4 1-2

Zone Il 21,3 <1 0,1 38
Zone Il 36,4 <1 <0,1 6
Einzugsgebiet 73,0 <1 0,3 95
Streuumsatze (rd. 5 %) <0,1 5
Elektrowaren gesamt 0,3 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Elektrowaren, reprdsentiert durch das Kleinpreis-Kaufhaus, die
Fachabteilungen der beiden Fachmarkte fir Haushaltswaren sowie des Sonderpostenmarktes
werden ca. 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis Ill rekrutiert, wobei die Zone | erfahrungs-
gemaR Uberproportional zum Umsatz beitragt. Der Streukundenanteil wird in dieser Rechnung
zu vernachldssigen sein.

a Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.

info@gma.biz / www.gma.biz




POTENZIAL- UND AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR GEPLANTEN NEU- / UMSTRUTURIERUNG DES FACHMARKTZENT- G M A
RUMS WENDORF ALS BESTANDTEIL DES NVZ WENDORF / OSTSEEBLICK IN WISMAR

4.14 Umsatzumverteilung bei Elektrowaren

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 45:  Umverteilungen bei Elektrowaren

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €
NVZ Wendorf / Ostseeblick 8,8 0,1 1-2
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 2,9 <0,1 1-2
Erganzungsstandort Gagelow 8,2 0,1 1-2
NVZ Burgwall-Center 0,4 <0,1 1-2
sonstige Zone | 0,9 n.n. n. n.
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen 0,6 n.n. n.n.
Ergdnzungsstandort Kritzow 19 n.n. n. n.
sonstige Zone |l 0,8 n.n. n. n.
auflerhalb SUR - n.n. -
Insgesamt 0,3

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Elektrowaren zu erwarten:

#  Gegeniber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt sowie dem Nahversorgungszent-
rum Burgwall-Center werden sich erneut Umverteilungen auf niedrigem Niveau erge-
ben, die Umverteilungsquoten rangieren ebenfalls im niedrigen einstelligen Bereich.
Eine wesentliche Beeintrdachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes ist fir
diese Standorte komplett auszuschlieRen.

y 4 Das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick wiirde demnach mit sehr niedrigen
Umverteilungsquoten tangiert (1 - 2 %), wobei auch dieses NVZ seine Funktions- und
Entwicklungsféhigkeit uneingeschréankt wahrnehmen koénnte, schlieRlich wirde das
Fachmarktzentrum von der geplanten Neu- / Umstrukturierung profitieren.

#  Auch an dem Erganzungsstandort Gagelow fallen ebenfalls sehr geringe Umsatzumver-
teilungen aus (0,1 Mio. €) aus (Umverteilungsquoten von 1 —2 %).
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4.15 Umsatzerwartung in der Warengruppe Hausrat / Einrichtungen

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wurde fir die neuen Flachen dieser Alternativvariante B im Bereich Hausrat /
Einrichtungen mit max. 1.536 m? Verkaufsflache ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 2,8 Mio.

€ prognostiziert®,

Bei Ansatz dieser FlachengrolRe wiirde sich eine Flachenproduktivitdt von fachmarktiblichen
rd. 1.800 € / m? VK ergeben. Durch die hohere Flachenbeanspruchung sinkt die in Ansatz ge-
brachte Flachenproduktivitdt auch bei dieser Warengruppe.

Tabelle 46:  Marktanteile und Umsétze des Vorhabens bei Hausrat / Einrichtungen

Abschépfung /
- Kaufkraft in Mio. € Marktanteil in %

Zone | 19-20 1,4 51
Zone |l 9,6 9-10 1,0 35
Zone |l 16,4 1-2 0,3 10
Einzugsgebiet 32,9 8-9 2,7 95
Streuumsatze (rd. 5 %) 0,1 5
Hausrat / Einrichtungen gesamt 2,8 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Hausrat / Einrichtungen, reprasentiert durch das Kleinpreis-Kauf-
haus, die Fachabteilungen der beiden Fachmarkte flr Haushaltswaren sowie des Sonderpos-
tenmarktes werden ca. 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis Ill rekrutiert.

42 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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4.16 Umsatzumverteilung bei Hausrat / Einrichtungen

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 47:  Umverteilungen bei Hausrat / Einrichtungen

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €
NVZ Wendorf / Ostseeblick 3,1 1,1 34 -35
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 1,9 0,2 11-12
Erganzungsstandort Gagelow 0,8 0,4 45 - 46
NVZ Burgwall-Center 0,1 n.n. n. n.
sonstige Zone | 0,5 0,2 39-40
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen n.n. n.n. n.n.
Erganzungsstandort Kritzow 1,3 0,2 14-15
sonstige Zone |l 0,6 <0,2 25-26
auBerhalb SUR - 0,6 n.n.
Insgesamt 2,8

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Die Umverteilungen im Sortiment Hausrat / Einrichtungen sind auch in dieser Variante erwar-
tungsgemaR sowohl absolut, als auch prozentual mit die hochsten warengruppenspezifischen
Werte, die durch die geplante Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf induziert werden. Diese stellen sich wie folgt dar:

F  Gegenilber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt werden sich Umverteilungen von
gut 0,2 Mio. € ergeben, die Umverteilungsquoten rangieren bereits bei 11 - 12 %. Eine
wesentliche Beeintrachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes ist fir das
Hauptzentrum auch angesichts der relativ geringen VolumengrofRe und der touristi-
schen Ausrichtung nicht wahrscheinlich. Die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit des
Hauptzentrums wird auch kinftig gewahrleistet sein. Gleichwohl signalisieren diese
Werte einen Oberkantenwert an zu genehmigender Flache.

#  Das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick wiirde erwartungsgemal mit den
hoéchsten Umverteilungsquoten in Wismar tangiert (34 - 35 %, Umverteilungsvolumen:
rd. 1,1 Mio. €), wobei auch dieses NVZ auch in dieser Variante seine Funktions- und
Entwicklungsfahigkeit uneingeschrankt wahrnehmen kénnte. Sollten diese wirtschaftli-
chen Auswirkungen in stadtebauliche Effekte umschlagen und tatsadchlich ein Betreiber
in der direkten Folge seinen Betrieb einstellen missen, kénnte ein Fachmarkt aus der
Neuplanung diese Funktion ausftllen. Dadurch wére Funktions- und Entwicklungsfahig-
keit dieses NVZ auch kinftig gewahrleistet.
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y 4

Auch an den beiden Ergdnzungsstandorten Gagelow und Kritzow sowie den sonstigen
Standorten in Zone | und Il fallen Umsatzumverteilungen in nennenswertem Umfang an
(Volumina: rd. 0,4 Mio. € bzw. 0,2 Mio. €) und es ergeben sich rechnerisch hohe Um-
verteilungsquoten von rd. 45 — 46 % (Gagelow) bzw. 14 — 15 % (Kritzow). Erneut sind
nur die Randsortimente von Mobelmarkten sowie der Lebensmittelanbieter betroffen.
Diese Standorte stehen nicht unter dem Schutz des BauGB und haben fiir diese Ausar-
beitung keine stadtebauliche Relevanz, so dass sie bei ihrer Bewertung nicht zu bertck-
sichtigen sind.

Recht hohe Volumina und Quoten sind auch fiir die sonstigen Standorte in Zone | und |l
zu konstatieren (Volumina: gut 0,2 Mio. € bzw. knapp 0,2 Mio. €), so dass sich hier rech-
nerisch hohe Umverteilungsquoten von zwischen 39 - 40 % (sonstige Standorte Zone |)
bzw. 25 — 26 % (sonstige Standorte Zone Il) ergeben, die sich jedoch ausschlielich ge-
gen die Randsortimente der Lebensmittelanbieter (Aktionswaren) richten werden).
Auch diese Standorte stehen nicht unter dem Schutz des BauGB und haben fiur diese
Ausarbeitung keine stadtebauliche Relevanz, da diese als wettbewerbliche, nicht stdd-
tebauliche Auswirkungen betrachtet werden. Somit sind eine Verschlechterung der
wohnortnahen Versorgung und eine Beeintrachtigung der bestehenden, flachende-
ckenden Nahversorgung durch das Vorhaben auszuschlieRen.

4.17 Umsatzerwartung in der Warengruppe Sport

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fir die neuen Flachen dieser Alternativvariante B im Bereich Sport mit
max. 1.059 m? Verkaufsflache ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 2,8 Mio. € prognostiziert®,
der im Wesentlichen durch den Sportfachmarkt sowie Randsortimente bei den Fachmarkten
Bekleidung sowie Hausrat / Einrichtungen abgedeckt werden.

Bei Ansatz dieser FlachengréfRe wirde sich eine Flachenproduktivitdt von sportfachmarktibli-
chen rd. 2.600 € / m? VK ergeben.

Tabelle 48:  Marktanteile und Umsatze des Vorhabens bei Sport

. Umsatz
Kaufkraft in Mio AbSChOPﬂ.‘”Tg/
Marktanteil in %

€
Zone | 2,3 27-28 0,6 23
Zone ll 3.2 23-24 0,8 28
Zone llI 5,5 18-19 1,0 38
Einzugsgebiet 11,1 21-22 2,4 89
Streuumsatze (rd. 11 %) <04 11
Sport gesamt 2,8 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

43
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In Bezug auf das Sortiment Sport, reprasentiert durch den Sport-Fachmarkt sowie die Fachab-
teilungen des Kleinpreis-Kaufhauses und die Fachabteilungen der Fachmarkte fir Haushalts-
waren sowie des Sonderpostenmarktes, werden knapp 89 % des Umsatzes aus den Zonen |
bis lll rekrutiert. Mit Streukunden werden gut 11 % des Umsatzes erwirtschaftet.

4.18 Umsatzumverteilung bei Sport

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 49:  Umverteilungen bei Sport

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €
NVZ Wendorf / Ostseeblick n.n. n.n. n.n.
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 1,7 0,7 39-40
Erganzungsstandort Gagelow 0,8 0,8 99 - 100
NVZ Burgwall-Center n.n. n.n. n.n.
sonstige Zone | 0,7 0,7 99 - 100
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen n.n. n.n n.n
Ergdnzungsstandort Kritzow n. n. n.n n.n
sonstige Zone |l n.n. n.n. n.n.
aulRerhalb SUR - 0,6 -
Insgesamt - 2,8 -

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Sortiment Sport werden, sowohl absolut, als auch prozentual die héchsten warengruppen-
spezifischen Werte erreicht, die durch die geplante Neu- / Umstrukturierung des Fachmarkt-
zentrums Hinter Wendorf induziert werden. Diese stellen sich wie folgt dar:

y 4 Gegenilber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt werden sich Umverteilungen von
rd. 0,7 Mio. € ergeben, die Umverteilungsquoten rangieren bereits bei 39 - 40 %. Diese
Werte stellen solch einen hohen Wert dar, dass die Funktions- und Entwicklungsféhig-
keit des Hauptzentrums in dieser Warengruppe derart beeintrachtigt wird und ein Um-
schlagen in stadtebauliche Effekte keineswegs auszuschliellen ist.

#  Auch am Erganzungsstandort Gagelow fallen Umverteilungen in sehr nennenswertem
Umfang an (Volumina: rd. 0,8 Mio. €), die sehr hohe Quoten von 99 — 100 % ergeben.
Ein Wegfall des hier situierten Intersport ist zu erwarten. Dieser Standort steht nicht
unter dem Schutz des BauGB und hat fir diese Ausarbeitung keine stadtebauliche Re-
levanz, so dass diese Werte zu vernachlassigen sind.
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y 4

Recht hohe Volumina und Quoten sind auch fir die sonstigen Standorte in Zone | zu
konstatieren (Volumina: rd. 0,7 Mio. €), so dass sich hier rechnerisch hohe Umvertei-
lungsquoten von zwischen 99 - 100 % ergeben und ein Wegfall des Angebotes zu er-
warten steht. Auch diese Standorte stehen nicht unter dem Schutz des BauGB und ha-
ben fir diese Ausarbeitung keine stadtebauliche Relevanz, da diese als wettbewerbli-
che, nicht stadtebauliche Auswirkungen betrachtet werden.

Die gutachterlichen Berechnungen zeigen deutlich auf, dass die ausgelésten Umvertei-
lungsvolumina und -quoten im Segment Sport fir einen grofkflachigen Fachmarkt un-
vertragliche Umverteilungen gegeniiber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt sowie
den dezentralen Ergdnzungsstandorten induzieren wirden, so dass entweder auf die-
sen Betrieb ersatzlos verzichtet und einem Kandidaten aus dem Segment Einrichtungen
den Vorzug gegeben werden sollte oder die Flache flr diesen Betreiber signifikant re-
duziert werden musste.

Dieser Befund stellt ein wichtiges, zentrales Ergebnis im Umgang mit den Alternativva-
riante B des Investors fir das Fachmarktzentrum Hinter Wendorf in der Hansestadt Wis-
mar dar.

Vereinbarkeit mit dem Regionalen Einzelhandelskonzept fur den SUR Wismar 2012 /
2020

Im Folgenden werden die Grundsatze des regionalen Einzelhandelskonzeptes 2012 und der
Fortschreibung 2020 Uberprift:

Grundsatz 1:

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment i.S. der Sor-
timentsliste fir den SUR Wismar:

Standorte flir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsorti-
ment sollen in den zentralen Versorgungsbereichen des SUR Wismar liegen.

Die Fortschreibung des REHK SUR Wismar 2020 stuft den Standort Hinter Wendorf / Ostsee-
blick als zentralen Versorgungsbereich (Nahversorgungszentrum) hoch. Dem Grundsatz 1 wird
entsprochen.

Grundsatz 2:

Einzelhandelsbetriebe mit sonstigem zentrenrelevanten Kernsortiment i.S. der Sor-
timentsliste fiir den SUR Wismar:

Standorte flir grofiflcchige Einzelhandelsbetriebe mit sonstigem zentrenrelevan-
ten Kernsortiment (ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente gem. Grund-
satz 1) sollen im Kernbereich des zentralen Versorgungsbereiches der Wismarer
Innenstadt liegen.

Grofsfldchige Einzelhandelsbetriebe mit ausgewdhlten zentrenrelevanten Kern-
sortimenten kdnnen darlber hinaus auch an den definierten Ergénzungsberei-
chen des zentralen Versorgungsbereiches der Wismarer Innenstadt liegen. ...
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In der Fortschreibung 2020 heiRt es zu dem Nahversorgungszentrum Hinter Wendorf / Ost-
seeblick (siehe S. 23):

1) Der im REHK 2012 definierte Ergénzungsstandort Hinter Wendorf wird aufge-
hoben.

2) Die EH-Standorte Hinter Wendorf und Ostseeblick werden als ein ZVB/Nahver-
sorgungszentrum eingestuft.

3) Das ZVB/Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick fungiert in funktiona-
ler Ergénzung zum ZVB Wismarer Innenstadt als gréfster Einzelhandelsstandort
im Mittelzentrum Wismar.

4) Ein weiterer Ausbau des ZVB mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten An-
geboten ist mit Blick auf die anderen ZVB, hier insbesondere auf das Hauptzent-
rum Innenstadt, zu vermeiden.

Das Vertraglichkeitsgutachten hat dargelegt, dass die baurechtlich zuldssige Gesamtflache in
den vier Sondergebieten infolge der Realisierung der beiden Variantenbetrachtungen der CEV
merklich unterschritten sowie partiell umfunktioniert / -gewidmet wird; der flaichenseitige
Ausbau des Fachmarktzentrums wird in beiden Varianten vermieden. Lediglich in der Alterna-
tivvariante B steigen die zentrenrelevanten Flachen um rd. 1.730 m? Verkaufsflache (= + 11 %)
Uber das gemal B-Plan zuldssige Mals hinaus.

Der Grundsatz 2 wird in der Vorzugsvariante A eingehalten und in der Alternativvariante B nicht
eingehalten.

Grundsatz 3:

Einzelhandelsbetriebe mit sonstigem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment i.S.
der Sortimentsliste fiir den SUR Wismar:

Standorte fiir groffldchige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment kénnen in den zentralen Versorgungsbereichen des SUR Wismar
liegen.

Aufserhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollen Standorte fiir grofsficichige
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment an den defi-
nierten Ergdnzungsstandorten liegen.

Zentrenrelevante Randsortimente von Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment aufSerhalb des zentralen Versorgungsbereiches diirfen bis zu 10 %
der Gesamtverkaufsfldche, maximal jedoch 2.500 m? Verkaufsfldche einnehmen,
wobei ein Einzelsortiment 500 m? Verkaufsfldche nicht tiberschreiten darf. Zwi-
schen dem Kernsortiment und den Randsortimenten muss ein funktionaler Zu-
sammenhang bestehen.

Der Standort ist neben der Nahversorgungsfunktion auch fir gro3flachigen Einzelhandel mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten vorgesehen. Die Regelung zur Begrenzung der
Randsortimente ist seit Beschluss des LEP 2016 nicht mehr anwendbar, da es einem endgiiltig
abgewogenen Ziel der Raumordnung entgegensteht. Das Vorhaben entspricht dem Grundsatz
3 des REHK fiir den SUR Wismar 2012 und in der Fortschreibung 2020.
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Grundsatz 4:
Standortagglomerationen:

Einzelhandelsagglomerationen, die Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten umfassen, sollen konsequent in den zentralen Versorgungsbereichen des SUR
Wismar ermdéglicht werden.

Einzelhandelsagglomerationen von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten kénnen in den zentralen Versorgungsbereichen des SUR Wismar und
an den definierten Ergdnzungsstandorten liegen. Zentrenrelevante Randsorti-
mente sollen auf ein zentrenvertrégliches Mafs begrenzt werden.

Die Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen
aufSerhalb dieser Standortbereiche soll durch eine entsprechende Bauleitplanung
unterbunden werden.

Das Fachmarktzentrum Hinter Wendorf stellt als in zentraler Planung errichtete, grofflachige
Versorgungseinrichtung mit mehreren Einzelhandelsmietern und einem gemeinsam genutz-
ten Parkplatz eine typische Standortagglomeration dar und ist wie ein Einkaufszentrum als
grolkflachiger Einzelhandelsbetrieb i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen. Als zentraler Ver-
sorgungsbereich (Nahversorgungszentrum), der in funktonaler Erganzung zur ZVB Wismarer
Innenstadt steht, erflllt der Standort die Anforderungen zum Betrieb eines Fachmarktzent-
rums mit zentrenrelevanten sowie nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten. Dem Grundsatz
4 wird entsprochen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums
Hinter Wendorf innerhalb des Nahversorgungszentrums Wendorf / Ostseeblick mit den Ent-
wicklungszielen und Grundsatzen der Fortschreibung des REHK SUR Wismar 2020 gréRtenteils
vereinbar ist.

info@gma.biz / www.gma.biz




POTENZIAL- UND AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR GEPLANTEN NEU- / UMSTRUTURIERUNG DES FACHMARKTZENT-
RUMS WENDORF ALS BESTANDTEIL DES NVZ WENDORF / OSTSEEBLICK IN WISMAR

VIl.  Raumordnerische Beurteilung des Vorhabens gemald LEP 2016

1. Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Folgenden werden die wesentlichen Ziele der Raumordnung und Landesplanung aus dem
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 dargestellt und an-
schlieBend im Hinblick auf die Realisierung des NVZ Wendorf / Ostseeblick kommentiert.

1.1  Konzentrationsgebot

(1) Einzelhandelsgrof3projekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des §
11 Abs. 3 BauNVO sind nur in Zentralen Orten zuldssig. (Z)

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

1.2 Integrationsgebot (Standorte fir zentrenrelevante Vorhaben)

(2) EinzelhandelsgrofSprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in
Innenstddten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen
zuldssig. (2)

Stadtebaulich integrierti. S. d. LEP 2016 ist ein Einzelhandelsstandort dann, ,,wenn der Stand-
ort in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen
liegt, aus der eine fulklaufige Erreichbarkeit des Standortes gegeben ist, ohne dass stadtebau-
liche Barrieren z. B. Verkehrstrassen oder Bahngleise den Standort von der Wohnbebauung
trennen. Der Standort sollte dartber hinaus mit einem den ortlichen Gegebenheiten ange-
messenen 6ffentlichen Personenverkehr erreichbar und Teil eines planerischen Gesamtkon-
zepts sein. Bei allen raumbedeutsamen Planungen ist die Erreichbarkeit zu FuR oder mit dem
Fahrrad zu berUcksichtigen.”

Das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick in Wismar wurde in der Fortschreibung
des REHK 2020 zu einem zentralen Versorgungsbereich hochgestuft und stellt einen stadte-
baulich integrierten Standort dar. Somit ist der Standort Teil eines planerischen Gesamtkon-
zeptes. Auch die siedlungsstrukturelle Anbindung des Standortes an Wohnnutzungen ist vor-
handen und wird zukinftig weiter verbessert. FuR- und Radwegeverbindungen sowie eine
Bushaltestelle sind ebenfalls vorhanden. Das Integrationsgebot wird eingehalten.

1.3 Kongruenzgebot

(3) EinzelhandelsgrofSprojekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die GréfSe, die Art
und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des Zent-
ralen Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht
wesentlich tiberschreiten und die Funktionen der Zentralen Versorgungsberei-
che des Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches nicht wesentlich beein-
tréchtigt werden. (Z)

Das Kongruenzgebot des LEP 2016 beinhaltet auch ein Beeintrachtigungsverbot. Dieses be-
sagt, dass die Funktion der zentralen Versorgungsbereiche des zentralen Ortes und seines Ein-
zugsbereiches nicht wesentlich beeintrachtigt werden darf.

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




POTENZIAL- UND AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR GEPLANTEN NEU- / UMSTRUTURIERUNG DES FACHMARKTZENT- G M A
RUMS WENDORF ALS BESTANDTEIL DES NVZ WENDORF / OSTSEEBLICK IN WISMAR

Zunachst ist zu untersuchen, ob die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunk-
tion des Zentralen Ortes entspricht. Gemald LEP 2016 haben Mittelzentren in Mecklenburg-
Vorpommern die Aufgabe, fir die Bevolkerung ihrer Mittelbereiche Einrichtungen des geho-
benen Bedarfs vorzuhalten*. Zum gehobenen Bedarf zéhlen gemaRk LEP 2016 neben der Nah-
versorgung auch Einzelhandelsbetriebe des mittel- und langfristigen Bedarfs*. Mit dem An-
gebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarf ist das Vorhaben fir ein Mittelzentrum angemes-
sen. Die Art und Zweckbestimmung des Vorhabens entsprechen den Vorgaben des Kongruenz-
gebotes.

Der malgebliche Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Wismar umfasst gem. LEP 2016
die Nahbereiche von Wismar; die sind Bad Kleinen, Neukloster und Warin.

Das fachgutachterlich ermittelte Einzugsgebiet des Vorhabens reicht insbesondere in westli-
che Richtung Uber den definierten Mittelbereich hinaus. Wahrend das Kerneinzugsgebiet
(Zone I) vollstandig innerhalb des Mittelbereichs liegt sind bereits ca. 44 % der Einwohner des
erweiterten Einzugsgebiets (Zone 1) auBerhalb des Mittelbereichs wohnhaft. Im Ferneinzugs-
gebiet (Zone Ill) sind noch ca. 15 % der Einwohner dem Mittelbereich zuzuordnen.

Tabelle 50:  Umsatzanteil aus dem Mittelbereich, Variante A

Variante A Umsatz gesamt

Umsatz gesamt | aus Kongruenz- | aus Kongruenz-

in Mio. € raum in Mio. € raum in %

Nahrungs- und Genussmittel 0,4 0,3 81
Gesundheit / Korperpflege 0,8 0,7 84
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 0,2 0,2 87
Blcher, Papier-, Bastel-, Schreib-,

Spielwaren 0,5 0,3 70
Bekleidung 1,6 1,1 71
Schuhe, Lederwaren 0,3 0,2 75
Sport 0,2 0,1 61
Elektrowaren 0,4 0,3 78
Hausrat, Einrichtung 2,0 1,4 71
gesamt 6,4 4,6 74

Berechnungen GMA 2024

In der Vorzugsvariante A stammt mit 61 — 84 % der Grofteil der Umsétze in allen Sortimenten
aus dem Mittelbereich (im Durchschnitt: 74 %), so dass das Kongruenzgebot fir die Variante A
eingehalten werden kann.

a4 vgl. LEP 2016, 3.2 (2)
45 ebenda, BegrindungS. 27
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Tabelle 51:  Umsatzanteil aus dem Mittelbereich, Variante B

Variante B Umsatz gesamt

Umsatz gesamt | aus Kongruenz- | aus Kongruenz-

in Mio. € raum in Mio. € raum in %

Nahrungs- und Genussmittel 0,7 0,7 88
Gesundheit / Korperpflege 11 0,8 76
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 1,4 1,0 73
Blcher, Papier-, Bastel-, Schreib-,

Spielwaren 0,6 0,4 71
Bekleidung 1,8 1,3 73
Schuhe, Lederwaren 0,3 0,2 76
Sport 2,8 1,2 45
Elektrowaren 0,3 0,2 74
Hausrat, Einrichtung 2,7 2,0 72
gesamt 11,7 7,8 67

Berechnungen GMA 2024

Die Berechnungen Uber das Marktanteilkonzept lassen in der Alternativvariante B im Sorti-
mentsbereich Sport mit nur 45 % der Umséatze aus dem Mittelbereich den grofSten Kaufkraft-
zufluss von auBerhalb des Kongruenzraumes (ca. 55 % ) erkennen, so dass in diesem Sortiment
und in der Variante B das Kongruenzgebot nicht in allen Sortimenten eingehalten werden kann.

Eine wesentliche Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche bzw. deren Funktions-
fahigkeit liegt dann vor, wenn es infolge von Ladenleerstianden zu einer Verschlechterung des
Angebotes und der stadtebaulichen Qualitat kommt. MaRgeblich fir die Funktionsfahigkeit
eines zentralen Versorgungsbereiches sind Magnetbetriebe, von deren Kundenfrequenz um-
liegende kleinere Einzelhandelsbetriebe profitieren. Sofern Magnetbetriebe aufgrund hoher
Umsatzrickgange durch ein Vorhaben geschlossen werden, kénnen sich nachteilige Wirkun-
gen auf das Umfeld ergeben. Nach den Modellrechnungen der Gutachter werden die wettbe-
werblichen Wirkungen in den untersuchten Sortimenten infolge der Neu- / Umstrukturierung
des Fachmarktzentrums Hinter Wendorf in den zentralen Versorgungsbereichen im Untersu-
chungsraum nicht in stadtebauliche Effekte mit schwerwiegenden Funktionsstérungen dieser
Standortbereiche umschlagen. Erganzungs- und Fachmarktstandorte sowie solitdre Stadt-
randlagen stellen hingegen keine schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichei. S. d. § 34
Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO dar. Das Kongruenzgebot wird in der Vorzugsvariante A
eingehalten, jedoch in der Alternativvariante B aufgrund des Themas Sport nicht eingehalten.
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VIll. Zusammenfassende Beurteilung und Empfehlungen zum weiteren Vorgehen

Mit der vorliegenden Analyse sollte im Vorfeld der anstehenden Neu- / Umstrukturierung des
1992 eroffneten Fachmarktzentrums Hinter Wendorf, das integraler Bestandteil des 2020
hochgestuften zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostsee-
blick in der Hansestadt Wismar ist zu den moglichen anzunehmenden stadtebaulichen Aus-
wirkungen gutachterlich Stellung genommen werden.

Die Analyse hat klar gezeigt, dass die Notwendigkeit fir die vorgesehene Neuaufstellung des
mittlerweile Gber 30 Jahre alten Fachmarktzentrums Hinter Wendorf, das nach dem Haupt-
zentrum den flachen- und umsatzseitig wichtigsten Handelsstandort im Stadtgebiet darstellt,
von der Hansestadt Wismar erkannt und in der Beschlussfassung zur 2. B-Plandnderung auf-
gegriffen wurde. Bestechen kdnnen nicht nur die bauliche Konfiguration der Neukonzeption,
die von den einzelhandlerischen Vorstellungen der Hansestadt Wismar abgeleitet wurde, vor
allem aber die vorgesehene, neue Zentrumsbildung fir den Stadtteil Wendorf, die zwar wei-
terhin den Einzelhandel im Hauptfokus hat, aber klinftig sich auch stérker anderen Nutzungen
(z. B. BUros / Praxen, Fitness) widmen durfte.

Die Gutachter haben der Hansestadt Wismar empfohlen, dass sich genehmigungsseitig fur die
2. Anderung des Bebauungsplanes 13 / 91 im Einzelhandel auf Betriebe mit Hauptsortiment
bei Mobel / Einrichtungen fokussiert werden sollte, die in untergeordneten Umfang ergan-
zende Randsortimente fihren. Sofern die Vertraglichkeit mit den bestehenden Handelsstruk-
turen im SUR Wismar und der Wismarer Innenstadt bestatigt werden kann, sehen die Gutach-
ter auch einen einzelnen kleinflachigen Fachmarkt aus dem Bekleidungsbereich als ausnahms-
weise genehmigungsfahig an. Dieses wurde bereits im Grundsatz 2 der Steuerungsregeln des
Regionalen Einzelhandelskonzeptes fir den SUR Wismar 2012 fir zentrale Versorgungsberei-
che in identischer Weise empfohlen. Um Vertraglichkeitsaspekte zum Hauptzentrum Wismar-
Innenstadt angemessen zu berlcksichtigen, sollten fir diesen Fachmarkt nicht von der gut-
achterlich gepruften GroRenordnung in Hohe von maximal 600 m? VK abgewichen werden.

Flachenseitig wird die Verkaufsflache des Fachmarktzentrums Hinter Wendorf in den vier Son-
dergebieten beider Varianten zudem dabei nicht erweitert, sondern partiell umfunktioniert /
-gewidmet werden. Die Gesamtflache unterschreitet das baurechtlich mogliche maximal Fla-
chenprogramm merklich um rd. 10.000 m? VK; der flachenseitige Ausbau des Fachmarktzent-
rums wird in beiden Varianten vermieden. Lediglich in der Alternativvariante B steigen die
zentrenrelevanten Flachen um rd. 1.730 m? Verkaufsflache (= + 11 %) Uber das gemaR B-Plan
zul3ssige Mal? hinaus.

Baurechtlich kdnnte der Vorhabentrager diese Verkaufsflache bereits jetzt am Standort In-
wertsetzen und auch betreiben, ohne dass die Hansestadt Wismar diese Grundlage mit Aus-
sicht auf Erfolg rechtlich anfechten kénnte!

Die Gutachter haben die beiden vorgelegten Variantenldsungen zur Neu- / Umstrukturierung
des Fachmarktzentrums (Vorzugsvariante A und Alternativvariante B) einer Priifung unterzo-
gen, ob sie mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes SUR Wismar 2020 sowie den
landes- und raumordnerischen Vorgaben im Einklang stehen.

Flr die Vorzugsvariante A haben die Berechnungen der Gutachter eine Vereinbarkeit mit den
Grundsatzen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2020 sowie den Grundsatzen
und Zielen der Landesplanung und Raumordnung klar aufgezeigt.
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Bei der Alternativvariante B steht hingegen die geplante Etablierung eines Sportfachmarktes
nicht im Einklang mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2020 sowie den Grund-
satzen und Zielen der Landesplanung und Raumordnung, da dieser Markt unvertragliche Um-
satzumverteilungen induzieren und auch das Kongruenzgebot nicht erfillen wirde. Die Gut-
achter sprechen sich dafiir aus, entweder auf diesen Betrieb ersatzlos zu verzichten und statt-
dessen einem Kandidaten aus dem Segment Einrichtungen den Vorzug zu geben, oder die Fla-
che fir diesen Betreiber signifikant zu reduzieren.

Last, but not least erlauben sich die Gutachter einen abschlieenden Hinweis zum Regionalen
Einzelhandelskonzept im SUR Wismar zu geben, der bereits aullerhalb der eigentlichen Auf-
gaben- und Fragestellung liegt. Auf die Notwenigkeit der vollumfanglichen Fortschreibung ei-
nes Regionalen Einzelhandelskonzeptes in regelmaRigen Rhythmen wird vielfach von Experten
hingewiesen, schlieslich vollzieht sich der sprichwdrtliche Wandel im stationdren Handel in
rasanten Tempo — zumeist ohne unmittelbare Einflussmoglichkeiten einer Kommune (in die-
sem Fall der Hansestadt Wismar). Dies gilt umso mehr, als mit der Corona-Pandemie, der Uk-
raine- und Energiekrise sowie den gestiegenen Energiekosten Verdnderungsprozesse im sta-
tionaren Einzelhandel beschleunigt worden sind, die durch die bisherige Fortschreibung nicht
abgebildet werden.

Landauf / landab bewdhrt hat sich auch die Einhaltung der in der Vergangenheit aus gutem
Grund eingefiihrten Sortimentslisten, deren Veradnderungen und Entwicklungen ebenfalls
sorgsam beobachtet und fortgeschrieben werden sollten.

AbschlieRend bleibt die gutachterliche Empfehlung an die Hansestadt Wismar diese Ergeb-
nisse intensiv zu beraten, um dann die notwendigen Entscheidungen zur nachhaltigen Neu-
aufstellung des Fachmarktzentrums Wismar treffen zu kénnen.
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ANLAGEN

» Lageplan ,Biotopstrukturen "fiktiver" Bestand gemaB Darstellung im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan“
» Lageplan ,Biotopstrukturen Bestand November 2025

> Lageplan ,Biotopstrukturen gemiR Festsetzungen 2. Anderung B-Plan”
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Umweltvertraglichkeitsprifung

Anlass der Umweltvertraglichkeitspriifung und rechtliche Grundlagen

Die Burgerschaft der Hansestadt Wismar hat am 27. Marz 1991 die Aufstellung und am 29. Oktober
die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 13/91 ,Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel in Hinter
Wendorf” beschlossen. Im anschlieenden Genehmigungsverfahren wurde durch das Innenminis-
terium des Landes Mecklenburg-Vorpommern dem Erlass vom 17. Mai 1993 unter Geltendma-
chung von Maligaben und Auflagen die Genehmigung erteilt. Die Erflllung einer MalRgabe — die
Sicherung der in der Planung festgesetzten Ausgleichsflaichen — war fiir die Hansestadt Wismar
nicht moglich. Sie konnte zur Realisierung und somit Sicherung des Ausgleichs nicht alle gemaR
Planung festgesetzten Flachen aufkaufen. Der Bebauungsplan konnte daher nicht in Rechtskraft
gesetzt werden. Das geplante Einkaufs- und Dienstleistungszentrum ,, Marktkauf” in Hinter Wen-
dorf wurde gemaR den Festsetzungen des genehmigten Bebauungsplanes Nr. 13/91 errichtet.

Die Biirgerschaft der Hansestadt Wismar beschloss auf ihrer Sitzung am 27. Januar 2000 die Ver-
danderung des Geltungsbereiches fiir den genehmigten Bebauungsplan Nr. 13/91 ,Sondergebiet
groRflachiger Einzelhandel Hinter Wendorf”. U.a. wurde angegeben, dass nun die Moglichkeit be-
steht, den erforderlichen Ausgleich auf den siidlich an das Sondergebiet anschlieBenden Flachen
zu realisieren. Daneben wurden sldlich des Bestandes das Sondergebiet SO IV ein technisches
Kaufhaus (Elektrofachmarkt) mit einer maximalen Verkaufsfliche von 3.650 m? und ein Fachmarkt
mit einer maximalen Verkaufsflache von 900 m? sowie die Erweiterung des Bestandes der Gemein-
schaftsstellflache (SO V) ausgewiesen.

Aufgrund des § 3b Abs. 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) vom 5.
September 2001 wurde festgehalten, dass die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung besteht, da das Vorhaben in der Anlage 1 (hier Nummer 18.4.1 und 18.6.1)
aufgefiihrt ist.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Umweltbericht (Stand: August 2002)
erarbeitet. Innerhalb diesen wurde die Eingriffe in die berlhrten Schutzglter geprift.

Die Biirgerschaft der Hansestadt Wismar beschloss auf ihrer Sitzung am 29.01.2009 die 1. Ande-
rung zum Bebauungsplan Nr. 13/91 ,Sondergebiet groRfldchiger Einzelhandel in Hinter Wendorf”
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB, da das Planungsziel der Wiedernutzbarmachung
von Flachen der Innenentwicklung entsprach und keine zusatzlichen Versieglungsflachen ausge-
wiesen wurden. Dementsprechend wurde von einer Umweltprifung bzw. der Erstellung eines Um-

weltberichtes abgesehen.

Am 25.04.2024 wurde der Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13/91
»Sondergebiet groRRflachiger Einzelhandel in Hinter Wendorf” durch die Blirgerschaft der Hanse-
stadt Wismar gefasst. Gemall dem Beschluss wird das Bebauungsplanverfahren im Regelverfahren
durchgefiihrt, d.h. es ist eine Umweltpriifung durchzufiihren bzw. ein Umweltbericht zu erstellen.
Der im Aufstellungsbeschluss dargestellte Geltungsbereich zur Anderung des Bebauungsplanes be-

rihrte eine Teilflache des rechtswirksamen Bebauungsplanes und bezog sich im Wesentlichen auf
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die Umstrukturierung des Mobelhauses / Fachmarktes im noérdlichen bzw. nordéstlichen Bereich
des Vorhabenstandortes.

e Daweitere bauliche Veranderungen im Bereich des Vorhabenstandortes (u.a. Errichtung einer Pho-
tovoltaikfreiflachenanlage auf Teilflichen der ehemals festgesetzten Gemeinschaftsstellflachen
(SO V) / des Einrichtungshauses (SO 1V, die Umstrukturierung des Parkplatz in Teilflachen, die Er-
richtung einer Radverkehrsanlage) sowie eine Anderung des Entwicklungsziels der ehemals geplan-
ten Ausgleichsflache im Stiden des Plangebietes beabsichtigt sind, wird der Geltungsbereich der 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13/91 ,Sondergebiet groRRflichiger Einzelhandel in Hinter
Wendorf“ entsprechend den Vorhaben nochmals angepasst (der Beschluss zur Anderung des Gel-

tungsbereiches wird im weiteren Planverfahren gefasst).

1.2 Durchfiihrung der Umweltvertraglichkeitspriifung

Die Durchfiihrung der Umweltprifung erfolgt im Umweltbericht unter MaRgabe des § 2 Abs. 4 BauGB.
Es wird darauf hingewiesen, dass die Darstellung abweichend der Anlage 1 Nr. 2a) zum Baugesetzbuch er-
folgt. Grundlage fiir die Bewertung im Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplanes sind:

e die Angaben im Umweltbericht mit Stand vom August 2002,

e die aktuellen Planungsabsichten in den zu dndernden Bereichen,

e die Berlicksichtigung aktueller Festsetzungen / Festlegungen zur Abgrenzung des Wasserschutzge-

bietes fir die Wasserfassung Wismar — Wendorf bzw. gesetzlich geschiitzter Biotope,

Hinsichtlich der Ermittlung erforderlicher KompensationsmalRnahmen wird die durchgefiihrte Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz von 2002 Uberarbeitet. In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde des Landkrei-
ses Nordwestmecklenburg sowie der Hansestadt Wismar wird die Eingriffsbilanzierung nach der HzE 2018
(Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg — Vorpommern (HzE) - Neufassung 2018) durchgefiihrt. Die

Herangehensweise wird im Pkt. 2.5.1 ndher erldutert.

2. Umweltbericht

Hinweise zum Umweltbericht der 2. Anderung des Bebauungsplanes

1. Im Umweltbericht werden die allgemeinen Angaben, welche ihre Giiltigkeit beibehalten, aus dem
Umweltbericht mit Stand August 2002 des rechtskraftigen Bebauungsplanes mit Stand vom Mai
2006 verwendet (kursiv dargestellt).

2. Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz wird gemall HzE2018 durchgefiihrt. Die Ursprungsplanung des
rechtskriftigen Bebauungsplanes und dessen Festsetzungen werden hierbei mit der 2. Anderung
des Bebauungsplanes und dessen Festsetzungen verglichen. Bei beiden Bilanzierungen wird als
Ausgangsbiotop ein intensiv genutzter Acker zur Bewertung herangezogen. Die detaillierte Erlau-
terung ist dem Pkt. 2.5.1 zu entnehmen.

3. Anderungen im Umweltbericht, welche sich aus gesetzlichen Vorgaben, aktualisierten Erfassungen
bzw. gednderten Planungsabsichten ergeben, werden mit dem Hinweis ,aktualisierte Analyse” ver-

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

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13/91 ,Sondergebiet groRflichiger Einzel-

handel in Hinter Wendorf” umfasst entsprechend der Abgrenzung im Vorentwurf des Bebauungsplanes

eine Flache von ca. 113.669 m?2.

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes wird folgendes geandert:

Umstrukturierung der Verkaufsflachen im SO1 und SO2. Innerhalb der Baugebiete werden die ma-
ximal zuldssigen Verkaufsflachen (hier u.a. fiir zentrenrelevante Sortimente) festgesetzt.

Gemall dem Planungsziel zur Errichtung einer Photovoltaikfreiflichenanlage im Bereich des SO4
(Einrichtungshaus) sowie auf Teilflachen des SO5 (Gemeinschaftsstellflachen) entfallt die Darstel-
lung des SO4 (Einrichtungshaus) und das SO5 (Gemeinschaftsstellflichen) wird im Flaichenumfang
reduziert. Die geplante Photovoltaikfreiflichenanlage wird als sonstiges Sondergebiet SO4 (Son-
nenenergienutzung) festgesetzt. Verbunden mit der Anderung der SO-Gebiete ist eine Reduzierung
der Versieglung, da im zukiinftigen SO 4 (Sonnenenergienutzung) eine maximale Versieglung von
60 % zulassig ist. Diese resultiert aus den von Photovoltaikmodulen liberstellten Flachen. Die tat-
sachliche Versieglung ist deutlich geringer.

Realisierte griinordnerische MaRnahmen gemall den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes, welche erhalten bleiben, werden als Pflanzbindung festgesetzt. Dies betrifft Flachen
innerhalb festgesetzter privater Grinflachen bzw. innerhalb festgesetzter Baugebiete.

Weiterhin werden bestehende Gehdlz- und Griinstrukturen als Pflanzbindung festgesetzt, welche
im Bereich ehemals festgesetzter Baugebiete (hier ohne Pflanzgebot) bzw. im Bereich der Brunnen
entwickelt wurden. Zu verorten sind diese Flachen im Wesentlichen siidlich des Marktkaufgelan-
des.

Alle geplanten und noch nicht realisierten griinordnerischen MaBnahmen (innerhalb festgesetzter
privater Grinflachen bzw. innerhalb festgesetzter Baugebiete) werden als Pflanzgebot bzw. als
MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Das Entwicklungsziel innerhalb der AGFL ,,Gehdlze” wird dahingehend gedndert, dass der liberwie-
gende Teil der Flache (ca. 15.350 m?) als Frischwiese mit extensiver Nutzung zu entwickeln ist. Be-
stehende Gehdlzflachen bleiben hierbei erhalten und werden durch Geholzpflanzungen (Entwick-
lung einer 5-reihigen Hecke stidlich SO4 und 6stlich der AGFL) ergénzt.

Griunordnerische MalRnahmen innerhalb der Baugebiete (gemal den textlichen Festsetzungen des
rechtswirksamen Bebauungsplanes), welche nicht umsetzbar sind, werden liberarbeitet und gean-
dert. Dies betrifft insbesondere Festsetzungen zur Dachbegriinung der Gebdude sowie das An-
pflanzen von Baumen im Bereich der Stellplatze. Die ehemalige Festsetzung zur Dachbegriindung
aller Geb&dude (mit Flachdach) wird dahingehend geédndert, dass Neubauten bzw. umzubauende
Gebaude mit Flachdach zu begriinen sind. Die Anzahl anzupflanzender Bdume in Bezug zur Stell-
platzanzahl wird von 1 Baum je 4 Stellplatze in 1 Baum je 6 Stellplatze gedndert. Verbunden hiermit
sind auch die Anderung der Vorgaben der offenen BaumscheibengréRen (alt: 4 m?, neu: 12 m?)
sowie der Angaben zum durchwurzelbaren Raum (neu: 18 m?3)

Die zulassige Versieglung (GRZ) innerhalb des sonstigen Sondergebietes flr groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe (SO1 — SO3 und SO5) wird auf 0,92 festgesetzt, da dies anndhrend dem vorgefund-
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enen sowie zuklinftigen Versieglungsgrad innerhalb des Baugebietes entspricht. In der Ermittlung
der GRZ flieRen die griinordnerischen Festsetzungen (Pflanzgebote und Pflanzbindungen) mit ein.

Festgesetzte private Griinflachen bleiben bei der Ermittlung der GRZ unberticksichtigt.

2.2 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich sowie Angaben zur
Bevolkerung

2.2.1 Mensch

Wohn- und Wohnumfeldfunktion

Im Umweltbericht mit Stand August 2002 wurde folgendes analysiert:

»Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich im nordwestlichen Bereich zwei Ge-
biete mit Wohnbebauung, welche zur planungsrechtlichen Sicherung des vorhandenen Gebdudebestandes
als Besondere Wohngebiet (WB) gemdf § 4a BauNVO ausgewiesen wurden. Diese werden durch eine Klein-
gartenanlage getrennt.

Das Bebauungsplangebiet ist im Westen, Norden und Osten von Wohnbebauung umgeben.

Entlang der Zierower LandstrafSe befindet sich noch ein Aldi-Markt sowie die Tankstellen von EIf und Markt-
kauf (aktuell ept-Tankstelle Wismar und TotalEnergies).

Mit ca. 915 ha ist der Stadtteilbezirk Wendorf der flichenmdflig zweitgrédfte im Stadtgebiet. Hiervon sind
ca. 150 ha zu Wohn- und Gewerbezwecken bebaut. Zu Wendorf gehéren fast 678 ha landwirtschaftliche
Nutz- und sonstige Freifldchen sowie ein ca. 72 ha grofies Areal an Konversionsflichen, die ehemals von den
GUS-Streitkrdften genutzt wurden. So hat Wendorf bei einer Einwohnerzahl von ca. 20.000 eine Einwohner-
dichte von ca. 22 EW/ha.

StrafSenverkehrsldrm

Das derzeitige Verkehrsaufkommen (durchschnittliche tégliche Verkehrsstdrke in Kfz/ 24 h — DTV) betrdgt

gemdf3 den verkehrstechnischen Untersuchungen der INROS GmbH fiir
- die Zierower LandstrafSe siidlich des Knotens Marktkauf 10.276 Kfz/ 24 h
- die Zierower LandstrafSe nérdlich des Knotens Marktkauf bis Zierower Weg 9.941 Kfz/ 24 h
- die Zierower LandstrafSe 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, Strafsenoberfliche und Steigung wurden fiir die ein-

zelnen Straf8enabschnitte die Emissionspegel L, e berechnet.

Tabelle 1: Emissionspegel Lm, ¢

Strafie Lm, e tagsiiber | Lm, « nachts
indB (A) indB (A)
Zierower LandstrafSe — siidlich des Knotens Marktkauf 59,5 52,1
Zierower LandstrafSe — nérdlich des Knotens Marktkauf 59,2 51,8
Zierower LandstrafSe — nérdlich Zierower Weg 56,9 49,5
Zierower Weg 54,6 47,2
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Der Emissionspegel Lm, eist der Mittelungspegel, der sich fiir je 25 m Abstand von der Mitte der ndchstgele-

genen Fahrbahn und in 4 m Héhe iiber StrafSenniveau bei ungehinderter Schallausbreitung ergibt.

Unter Zugrundelegung der vorgenannten Ausgangsdaten wurde im ,,Schalltechnischen Gutachten der AKUS
GmbH" eine EDV-gestiitzte Schallausbreitungsberechnung durchgefiihrt, 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 MI-Immissionsorte deutlich unterschritten werden.

Ldrm durch den Betrieb der Mdrkte

Zur Berechnung der Ldrmbeeintréchtigung wurden alle gerduschrelevanten Betriebsvorgédnge (Warenliefe-
rung, Kiihlaggregate auf LKW, Kundenparkplatz, Miillentsorgung und Dieselmotor der Sprinkleranlage) be-
riicksichtigt.

Auferdem wurden die relevanten Gerduschimmissionen des benachbarten ALDI-Marktes als Vorbelastung
beriicksichtigt.

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

Der Schutzanspruch gegen Gewerbeldrm wird in der TA Lérm in Form von Immissionsrichtwerten geregelt.
Die Immissionsrichtwerte fiir die Immissionsorte sind fiir Allgemeine Wohngebiete 55/40 dB(A) tags/nachts
und fiir Mischgebiete 60/45 dB(A) tags/nachts. Die numerischen Ergebnisse der o.g. Immissionsschalpegel
werden in der nachfolgenden Tabelle fiir die ausgewdhlten 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 fiir das am stdrksten belastete Geschoss

Immissionsort Beurteilungspegel in dB (A) Gerdusch-Immissionsricht-
wert in dB(A)
Tag Nacht Tag Nacht
11 57 50 55 40
12 56 49 55 40
13 53 45 55 40
14 52 44 55 40
15 51 36 55 40
16 52 23 55 40
17 59 26 60 45
18 58 26 60 45
19 54 27 60 45
110 56 27 60 45
111 55 27 60 45
112 56 29 60 45
113 59 30 60 45
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113a 60 30 60 45

Die in Tabelle 2 dokumentierten Ergebnisse zeigen, dass
- an den Wohnhdusern I1 bis 14 die Richtwerte (iberschritten und

- anallen 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 ,,Wohn-
gebiet Zierower Weg*“, in dessen Gebiet die Orte I1 bis 14 liegen, genau fiir die Wohnquartiere, die den Mdrk-
ten am ndichsten liegen, passiver Schallschutz zum Schutz gegen den Ldrm der Mdrkte 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 Festsetzung des erwdhnten passiven Schall-
schutzes gelést wurde.

Die zuléissigen Spitzenpegel sind gemdf3 TA Ldrm 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 Mischgebie-
ten 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 Druckluftentlastung der Lkw-Bremsanlagen und im
Bereich der Warenanlieferung 121 dB(A) durch Plattenhubwagen (iber die Lkw-Ladebordwand zu erwarten.
Der zulédissige Tages-Spitzenpegel fiir WA-Nutzungen wird durch Lkw bereits in 7,00 m und durch Pkw bereits
in 2,20 m Entfernung eingehalten. Fiir MI-Nutzungen ist die Einhaltung des zulédssigen Tages-Spitzenpegel
fiir Lkw bereits in 4,00 m und fiir Pkw bereits in 1,20 m Entfernung gegeben.

Nachts wird der zuldssige Spitzenpegel 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 zuléssigen
Spitzenpegel zu rechnen.

Diese Uberschreitungen ergeben sich aus dem bestehenden Betrieb der Mdrkte. Auch in Bezug auf die Spit-
zenpegelthematik 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

Im Umweltbericht mit Stand August 2002 wurde folgendes analysiert:
,Das Plangebiet besitzt aufgrund der derzeitigen Nutzung und der bestehenden Vorbelastung keine Erho-

lungsfunktion fiir die Naherholung.”

aktualisierte Analyse mit Stand November 2025:

Die Angaben aus dem Umweltbericht von 2002 behalten ihre Giiltigkeit.
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2.2.2 Tiere und Pflanzen

Im Umweltbericht mit Stand August 2002 wurde folgendes analysiert:

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

Auflerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich siidlich der Elf- Tankstelle (aktuell To-
talEnergies-Tankstelle) zwischen der B 105 und der Zierower LandstrafSe ein 6kologisch wertvoller Bereich,
bestehend aus einem Stillgewdsser und einer Gehélzgruppe.

Schutzgebiete und -objekte nach den §§ 14 und 20 des Gesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur
Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) sind inner-

halb des Plangebietes nicht vorhanden.”

aktualisierte Analyse mit Stand November 2025:

Biotope

GemaR der beabsichtigten Standortentwicklung zu einem grof¥flachigen Einzelhandelsstandort wurden in
der Vergangenheit Teilflachen des Gebietes bebaut bzw. mit Bepflanzungen eingegriint. Aufgrund der nicht
realisierten Errichtung eines Einrichtungshauses, der Parkplatzerweiterung in stidlicher Richtung sowie der
flachigen Geholzanpflanzung im Siiden (festgesetzte Ausgleichsflache ,Gehdlzanpflanzung” im rechtskraf-
tigen B-Plan) werden derzeit Teilflichen des Plangebietes (betrifft den Geltungsbereich der 2. Anderung
des Bebauungsplanes bzw. des rechtskraftigen Bebauungsplanes mit Stand Mai 2006) weiterhin landwirt-
schaftlich als Acker bewirtschaftet. Im geplanten SO4 ,Sonnenenergienutzung” (ehemals geplanter Stand-
ort fiir ein Einrichtungshaus / Parkplatz) befindet sich zudem eine Hecke in Randlage (siehe Abb. 1 gelb
gestrichelte Umgrenzung) und die Flachen um die bestehenden Brunnen (innerhalb der festgesetzten AGFL

gelegen) werden als Frischgriinland (siehe Abb. 1 rot gestrichelte Umgrenzung) intensiv bewirtschaftet.
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Abbildung 1: Lage der Gehodlzanpflanzung im Bereich des ehemals geplanten Einrichtungshauses sowie auf

Teilflichen der ehemals geplanten Parkplatzerweiterung, Quelle Grafik: https://www.geoportal-mv.de
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»  Zur Nachvollziehbarkeit der ehemals geplanten Biotopstrukturen im Bereich der 2. Anderung des
Bebauungsplanes sowie zum Vergleich mit dem tatsichlichen Bestand im Bereich der 2. Anderung
des Bebauungsplanes wurden die Lageplidne ,,Biotopstrukturen "fiktiver" Bestand gemaf Darstel-
lung im rechtskraftigen Bebauungsplan® und ,,Biotopstrukturen Bestand November 2025“ er-
stellt. Diese sind als Anlagen dem Umweltbericht beigefiigt.

> Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz der 2. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt nach HzE2018. In
dieser werden die geplanten Biotopstrukturen gemaf den Festsetzungen im Bebauungsplan der 2.
Anderung beriicksichtigt. Die Darstellung der geplanten Biotopstrukturen ist dem Lageplan ,,Bio-

topstrukturen gemiR Festsetzungen 2. Anderung B-Plan“ zu entnehmen.

geschiitzte Biotope
» Der Teich (Nr. 1 in Abb. 2) stdlich der TotalEnergies-Tankstelle (ehemals Elf-Tankstelle), zwischen

der B 105 und der Zierower LandstraRe gelegen (auRerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung

Bebauungsplanes), ist gemaR den Angaben im Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern
des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie (Quelle: https://www.umweltkarten.mv-
regierung.de/atlas/script/index.php) als gesetzlich geschiitztes Biotop erfasst. Es handelt sich um
das Biotop ,,permanentes Kleingewdasser; Weide; verbuscht; Geholz; Soll“ mit der laufenden Num-
mer im Landkreis: HWI100123.

» Der Teich (Nr. 2 in Abb. 2) im Nordwesten, auRerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung Be-
bauungsplanes gelegen, ist gemall den Angaben im Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpom-
mern des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie (Quelle: https://www.umweltkar-
ten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php) als gesetzlich geschitztes Biotop erfasst. Es handelt
sich um das Biotop ,, permanentes Kleingewdsser; Phragmites-Réhricht; Weide; Hochstaudenflur”
mit der laufenden Nummer im Landkreis: HW100129.

» Entsprechend dem Hinweis der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Landkreis Nordwest-
mecklenburg (E-Mail vom 14.11.2025) wurden die im Bebauungsplangebiet zur Fallung vorgesehe-

nen Geholze (betrifft ausschlieBlich desolate Baume im Baugebiet) auf ihren Schutzstatus geprift.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass kein Baum (Beispiele siehe Foto) den Schutzstatus er-
fallt.
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Abbildung 2: Lage der gesetzlich geschiitzten Biotope im Bereich des Einzelhandelsstandortes Hinter Wen-

dorf, Quelle Grafik: https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php

2.2.3 Boden

Im Umweltbericht mit Stand August 2002 wurde folgendes analysiert:

,Das Boden bildende Ausgangsmaterial ist der Geschiebemergel (Moormergel). Aus diesem Ausgangssub-
strat entwickelten sich B6den mit den Bodenarten stark lehmiger Sand bis Lehm.

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im Altlastenkataster keine Verdachtsflichen oder Alt-
lasten registriert. Jedoch wird eine Teilflidche der unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzenden ehe-
maligen Minol-Tankstelle als inzwischen sanierte Altlast gefiihrt. D. h. im Untersuchungsraum befindet sich
eine sanierte Altlast.

Aufgrund der intensiven ackerbauliehen Nutzung des Untersuchungsraumes sind die Bodenprofile so stark

anthropogen (iberprdgt, dass keine natiirlichen Béden vorkommen.

aktualisierte Analyse mit Stand November 2025:
Die Angaben aus dem Umweltbericht von 2002 behalten ihre Giltigkeit.
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2.2.4 Wasser

Im Umweltbericht mit Stand August 2002 wurde folgendes analysiert:

Oberflidchengewdsser

»Im Untersuchungsraum befinden sich keine Oberfléchengewdisser.”

Grundwasser

»Der Untersuchungsraum befindet sich zu ca. 80 % im Wasserschutzgebiet Zone 11l und zu ca. 20 % im Was-
serschutzgebiet Zone Il (ausschlieRlich SO V- Gemeinschaftsstellflache) der Wasserfassung Wismar-Wen-
dorf.

Die Wasserfassung férdert seit 1952. Zurzeit werden im Jahresdurchschnitt ca. 2 400 m3/d entnommen.
Der genutzte pleistozidne Grundwasserleiter (Schmelzwassersande) mit einer Mdchtigkeit von bis zu 50 m
befindet sich in ca. 30 bis 40 m Tiefe unter einer Bedeckung von Geschiebemergeln und Sanden. Das Grund-
wasser fliefst in dem genutzten Grundwasserleiter von Siidwest nach Nordost.

Die Wasserfassung Wendorf hat durch die jahrzehntelange Férderung einen Absenkungstrichter geschaffen,
dem das Grundwasser aus dem unterirdischen Einzugsgebiet mit einer Gréf3e von 35,8 km? von Siidwest und
West zufliefst. Der Grundwasserspiegel in der Fassung hat sich bei etwa + 2,00 m bis+ 8,00 m (iber NN ein-

gestellt.”

aktualisierte Analyse mit Stand November 2025:

» InderVerordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fur die Wasserfassung Wismar - Wen-
dorf (Wasserschutzgebietsverordnung Wismar - Wendorf — WSGVO Wismar - Wendorf) vom 3. De-
zember 2020 wurden die Grenze des Wasserschutzgebietes sowie dessen Schutzzonen (siehe Abb.
3) festgesetzt. Resultierend hieraus befinden sich nunmehr ein GroRBteil der bebauten Flachen des
Einzelhandelsstandortes Hinter Wendorf (in Abb. 3 rot umrandet) aulRerhalb der Schutzzonen II
und lIl. Beziiglich der Planung (siehe Planzeichnung der 2. Anderung des Bebauungsplanes) ist fest-
zuhalten, dass zukinftig Teile der Gemeinschaftsstellplatze bzw. der Photovoltaikfreiflachenanlage

in Schutzzone Ill sowie Teile der Photovoltaikfreiflachenanlage in Schutzzone Il liegen.
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Lage im Landkreis
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Abbildung 3: Grenzen des Wasserschutzgebietes und dessen Schutzzonen der Wasserfassung Wismar-
Wendorf, Quelle Grafik: https://wismar.de/B%C3%BCrger/Aktuelles/Pressemitteilungen/Verordnung-zur-
Festsetzung-des-Wasserschutzgebietes-f%C3%BCr-die-Wasserfassung-Wismar-Wendorf.php
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2.2.5 Klima/Luft

Im Umweltbericht mit Stand August 2002 wurde folgendes analysiert:

,Der Untersuchungsraum wird aufgrund seiner landwirtschaftlichen Nutzung als Kaltluftentstehungsgebiet
mit einer geringen Produktionsrate eingestuft. Das Kaltluftentstehungsgebiet ist aufgrund der Strémungs-
parameter hinsichtlich seiner lufthygienischen Ausgleichsfunktion unbedeutend.

Das Gebiet ist aufgrund der Verkehrsstrome auf der B 105 (Liibsche StrafSe) und der Zierower Landstrafse
sowie des Park- und Lieferverkehrs auf den bestehenden Verkehrsfidichen des Einkaufszentrums lufthygie-

nisch vorbelastet.”

aktualisierte Analyse mit Stand November 2025:

Die Angaben aus dem Umweltbericht von 2002 behalten ihre Giiltigkeit.

2.2.6 Landschaft/Landschaftsbild

Im Umweltbericht mit Stand August 2002 wurde folgendes analysiert:

,Der Landschaftsplan der Hansestadt Wismar bewertet die gesamten landwirtschaftlich genutzten Fléichen
nérdlich der B 115 mit einer mittleren Landschaftsbildqualitét aufgrund seiner Eigenschaften "mittelbares
Erleben bzw. Nutzbarkeit" und "Nutzungseignung der Landschaft eingeschrinkt. Aufgrund der Vorbelastung
durch den Bestand (Einkaufszentrum, Tankstelle, Aldi etc.) wird das Landschaftsbildpotential fiir den Unter-

suchungsraum als gering bewertet.”

aktualisierte Analyse mit Stand November 2025:

Die Angaben aus dem Umweltbericht von 2002 behalten ihre Giiltigkeit.

2.2.7 Wechselwirkungen

Im Umweltbericht mit Stand August 2002 wurde folgendes analysiert:
,Fiir den Untersuchungsraum ist folgende umwelt- und entscheidungsrelevante Wechselwirkung erheblich:
Der Boden als Standort fiir landwirtschaftliche Nutzpflanzen und in seiner Bedeutung fiir den Landschafts-

wasserhaushalt (Grundwasserneubildung, Retentionsfunktion, Grundwasserschutz).”

aktualisierte Analyse mit Stand November 2025:

Die Angaben aus dem Umweltbericht von 2002 behalten ihre Giiltigkeit.
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2.2.8 Kultur und sonstige Sachgiiter

Im Umweltbericht mit Stand August 2002 wurde folgendes analysiert:

Kulturgtiter
»Im Untersuchungsgebiet sind keine Bodendenkmale bekannt.”

Sachgiiter
»,Der Untersuchungsraum befindet sich mit ca. 20 % seiner Flache (ausschlieflich Verkehrsflachen) inner-

halb der Trinkwasserschutzzone |l der Wasserfassung Wismar- Wendorf. In der Schutzgebietsverordnung
zur Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung Wismar-Wendorf ist das Anlegen von StrafSen, Wegen und
sonstigen Verkehrsfléichen untersagt. Es knnen jedoch Ausnahmen zugelassen werden.

Fiir den Antrag auf die Ausnahmegenehmigung wird von der Hansestadt Wismar ein hydrogeologisches
Gutachten gefordert. Dieses Gutachten 4 kommt aufgrund seiner Analysen und Berechnungen zu dem Er-

gebnis, dass eine Ausnahmegenehmigung erteilt werden kann.

Ansonsten sind keine weiteren Sachgiiter bekannt, die betroffen sein kénnten.”

aktualisierte Analyse mit Stand November 2025:

In der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fiir die Wasserfassung Wismar - Wendorf
(Wasserschutzgebietsverordnung Wismar - Wendorf — WSGVO Wismar - Wendorf) vom 3. Dezember 2020
wurden die Grenze des Wasserschutzgebietes sowie dessen Schutzzonen gedndert. Gemal den Festsetzun-
gen der 2. Anderung des Bebauungsplanes befinden sich nunmehr keine Verkehrsflachen innerhalb der
Trinkwasserschutzzone Il. Gemal der Darstellung im Bebauungsplan ist jedoch die Errichtung einer Teilfla-
che der PV-Anlage innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il beabsichtigt. Mit Umsetzung der Baumalnahme

sind die Vorgaben des Pkt. 2.3.3 , Potenzielle Beeintrachtigung der Grundwassergewinnung” zu beachten.

2.3 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen der Fest-
setzungen

Im Umweltbericht mit Stand August 2002 wurden folgende erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen

analysiert:

2.3.1 Larmemissionen und -immissionen

StrafSenverkehrsldrm

»Der anlagenbezogene Kfz-Verkehr auf éffentlichen StrafSen ist (u. a) erst dann von Relevanz, wenn sich die
Verkehrsgerdusch-Beurteilungspegel um mindestens 3 dB(A) erh6hen. Um dieses Kriterium zu erfiillen,
milisste die durch die geplante Ausweisung eines neuen Sondergebietes fiir weitere Fachmdrkte zu erwar-
tende Verkehrsmenge auf den betroffenen éffentlichen StrafSen mindestens so hoch sein wie die dortige
derzeitige Verkehrsmenge. Dies wird bei ca. 3.000 zusdtzlich erwarteten Kunden-Pkw aufgrund der geplan-

ten Fachmdrkte nicht der Fall sein. Daher kann festgestellt werden, dass durch die Festsetzungen im
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Bebauungsplan fiir den Untersuchungsraum keine erheblichen und nachteiligen Umweltauswirkungen

durch StrafSenverkehrsldrm entlang der Zierower Landstrafie und des Zierower Weges zu erwarten sind.”

Ldrm durch den Betrieb der Mdrkte

,Nach Auswertung der Daten (Teil-Beurteilungspegel der einzelnen Schallquellen) tiber die einzelnen Immis-
sionsorte wird von der AKUS GmbH festgestellt, dass die wesentliche Ursache der in Punkt 2.2.1 beschriebe-
nen Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Lérm 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 zusdtzlichen, erheblichen und nachteiligen

Umweltauswirkungen durch den Betrieb der "Fachmdrkte" entstehen.“

aktualisierte Analyse mit Stand November 2025:

Die Angaben aus dem Umweltbericht von 2002 behalten ihre Giiltigkeit.

2.3.2 Versiegelung von Boden und Flacheninanspruchnahme

,Durch die planerische Festsetzung einer Grundfldchenzahl (GRZ) von max. 0,85 fiir die Sondergebiete diir-
fen auf der Erweiterungsfliche max. 17 357 m? iiberbaut werden. Da die Festsetzung aber fiir alle Sonder-
gebiete gilt, kann die maximal liberbaubare Fldche fiir den Untersuchungsraum rechnerisch nicht ermittelt
werden.

Aufgrund der zeichnerischen Festsetzungen kann jedoch davon ausgegangen werden, dass fast die gesamte
Erweiterungsfléche von 20 420 m? versiegelt wird. Bei einer Versiegelung von ca. 20 420 m? und einer voll-
stdndigen Ableitung des Oberflichenwassers aus grundwasserschiitzenden Belangen fehlt diese Fiéche fiir

die Grundwasserneubildung.”

aktualisierte Analyse mit Stand November 2025:

Gemal den Berechnungen im rechtskraftigen Bebauungsplan (Eingriffs- und Ausgleichsbilanz) war im Plan-
gebiet eine Vollversieglung von 66.026 m? veranschlagt. Teile der beabsichtigen Planung (hier das Einrich-
tungshaus / Stellplatzerweiterung im Siiden — ca. 25 — 30 % des gesamten Planvorhabens) wurden jedoch
nicht realisiert.

Entsprechend dem aktuellen Bestand der Bebauung (vermessener Bestand der Verkehrsflachen, Stellplatze
und Geb&ude) kann der derzeitige Versieglungsgrad im Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes mit
ca. 64.943 m? beziffert werden. Dies entspricht einem reellen Versieglungsgrad von ca. 92 % innerhalb des
bestehenden Baugebietes.

Gem3R den Festsetzungen in der 2. Anderung des Bebauungsplanes orientiert sich die zul3ssige Versieglung
innerhalb der sonstigen Sondergebiete fiir groRflachigen Einzelhandel (SO1 — SO3 und SO5) am Bestand,
sodass eine GRZ von 0,92 festgesetzt wird. In Bezug auf die BaugebietsgréRe (der geplante Geh- und Rad-
weg wird dem zugeschlagen) von ca. 72.401 m? ergibt sich hierbei ein zuldssiger Versieglungsgrad 66.609
m2. Der reelle Versieglungsgrad fallt jedoch gemaR der stidtebaulichen Konzeption geringer aus.

Fur die geplante PV-Anlage im sonstigen Sondergebiet fiir Sonnenenergienutzung (SO4) wird eine zulassige

GRZ von 0,6 festgesetzt. In Bezug zur BaugebietsgroRe von 12.915 m? ergibt sich rechnerisch eine

UMWELTBERICHT ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 13/91 ,, SONDERGEBIET GRORFLACHIGER EINZELHANDEL IN HINTER WENDORF” — 2. ANDERUNG Seite 17



RICHTER +KAUP
Ingenieure | Planer | Landschaftsarchitekten

Flachenversieglung von 7.749 m?2. Der reelle Versieglungsgrad fillt jedoch deutlich geringer aus, da die PV-
Module in aufgestanderter Bauweise errichtet werden.
In Summe ergibt sich aus der Zul3ssigkeit der Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes ein Ver-

sieglungsgrad von 74.358 m2.

Fazit

Im Vergleich der Angaben im rechtskréftigen Bebauungsplan und der 2. Anderung des Bebauungsplanes ist
festzustellen, dass sich zulassige Versieglungsgrad um ca. 8.332 m? erhéht. Werden der tatsichlich beste-
hende Versieglungsrad (gemall Vermessung) in den bestehenden Baugebieten sowie die ehemals festge-
setzten Nutzungen Einrichtungshaus / Gemeinschaftsstellplatze im geplanten SO4 (PV-Anlage) als Bewer-
tungsgrundlage herangezogen, wiirde der Versieglungsgrad faktisch reduziert, da im Bereich der PV-Anlage

eine GRZ von 0,6 festgesetzt wird.

2.3.3 Potenzielle Beeintrachtigung der Grundwassergewinnung

,Durch den Verkehr auf dem geplanten Parkplatz kénnen durch Kraftstoffverbrennungsriickstinde und
Schmiermittel sowie durch Abrieb von Reifen und der Strafsenoberfliche wassergeféhrdende und gesund-
heitsschddliche Stoffe das Grundwasser beeintrdchtigen. Die Bestimmung des Geschiitztheitsgrades gemdf
den Berechnungsmethoden nach HOLTING sowie DVGW W101 weisen einen ausreichenden Schutz des zur
Grundwassergewinnung genutzten Grundwasserleiters nach.

Die liberschldgige 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 auf3erhalb des besonders zu schiitzenden
Bereiches. Auch die analytische Berechnung zeigt, dass sich der Parkplatz aufSerhalb der 50 Tage-Linie des
ndchstgelegenen Brunnens 13 befindet. Die minimale Fliefszeit zwischen Brunnen 13 und dem Parkplatz be-

trdgt 215 Tage.”

aktualisierte Analyse mit Stand November 2025:

Die Angaben aus dem Umweltbericht von 2002 behalten fiir den Parkplatz ihre Giltigkeit.

Bei der Errichtung der geplanten Photovoltaikfreiflachenanlage im Bereich des Wasserschutzgebietes (Zone
Il bzw. IIl) sind alle verbundenen Risiken zu minimieren, damit keine schadlichen Umweltauswirkungen her-
vorgerufen werden. Der BDEW Bundesverband der Energie- und Wasserwirtschaft e.V. empfiehlt folgendes

zu beachten?:

e Einweisung der Baufirmen (iber die besonderen Anforderungen zur Arbeit in WSGZ

e Hydrologische Baubegleitung unter Einbezug der Wasserversorgungsunternehmen (Bau & Riick-
bau)

e Belastungen durch Asphaltierung oder Wartung/ Betankung der Baumaschinen sind zu vermeiden

o Tiefengriindung nur aus Materialien ohne Gefahrstoffe; keine reliefbedingten Veranderungen der

Erdoberflaiche Baumaschinen sind zu vermeiden

1Angaben gemiR dem Leitfaden ,Empfehlungen zur Nutzung von PV-Anlagen in Wasserschutzgebieten — Vorschlige aus Sicht des BDEW
Berlin, 26. Marz 2025
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e Beeintrachtigung der Regenaufnahmefahigkeit und Durchliftung von Bdden auf das absolut not-
wendige Mal reduzieren

e keine PFAS-Nutzung in technischen Anlagen

e eine PFAS-Beschichtung von PV-Modulen

e Vorlage eines Brandschutzkonzeptes und eines Alarmplans

e Bewirtschaftung der PV-Nutzflache ohne Pestizid- und Diingemitteleinsatz

e Reinigung der PV-Module ausschlieBlich mit Wasser

2.4 Beschreibung der MaBnahmen, mit denen erhebliche Umweltauswirkungen der Festset-
zungen vermieden, vermindert oder- soweit moglich - ausgeglichen werden sollen

2.4.1 MaBnahmen zum Schutz des Menschen, seiner Gesundheit und seines Wohlbefindens so-
wie Beriicksichtigung seines Bediirfnisses nach Sicherheit

Im Umweltbericht mit Stand August 2002 wurde folgendes festgelegt:

,Zum Schutz der Menschen vor schédlichen Einwirkungen durch Lédrm wurde éstlich des Untersuchungsrau-
mes der Bau eines mit Stréuchern und Bédumen bepflanzten Schallschutzwalles mit einer Fuf3breite von 10 m
und einer Héhe von anféinglich ca. 4 m und danach abfallend bis auf 0 m am Ende festgesetzt. Die geplante
Wallergdnzung erhdlt somit ein gleichmdfiges 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 Immissonsrichtwerte fiir die Immissionsorte 11 bis 14 ein-
halten zu kénnen, stellte die AKUS GmbH fest, dass dieser Wall auf h K 10m erhéht werden miisste.

Diese Hohe ist jedoch stddtebaulich unvertrdglich, so dass im Bebauungsplan Nr. 26/92 "Wohngebiet
Zierower Weg", in dessen Gebiet die Orte 11 bis 14 1liegen, fiir die dem Markt am néichsten liegenden Woh-

nungen passiver Schallschutz festgesetzt wurde.”

aktualisierte Analyse mit Stand November 2025:

Die Angaben aus dem Umweltbericht von 2002 behalten fiir den Parkplatz ihre Giltigkeit.

2.4.2 MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Im Umweltbericht mit Stand August 2002 wurde folgendes festgelegt:

,Aus gestalterischer Sicht wird siidlich des Untersuchungsraumes der mit einheimischen Gehdlzen zu be-
pflanzende Wall mit abnehmender Héhe 2 m im Osten auf 0 m im Westen weitergefiihrt.

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

Die festgesetzten Flachdachfldchen des Sondergebietes sind vollflidchig zu begriinen. Sofern aufgrund der
konstruktiven Beschaffenheit des Baukérpers oder wegen notwendiger Belichtungséffnungen eine Dachbe-
griinung nicht oder nur eingeschrdnkt méglich ist, kénnen ersatzweise als Ausgleich die Wand- und/oder die
Mauerwerksfléichen im Verhdiltnis 1 : 1 begriint oder ein zusdtzlicher Baum mit einem Mindestumfang von

20 cm, gemessen in 1 m Héhe, pro angefangene 50 m? Dachfldche auf dem Grundstiick gepflanzt werden.
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Fiir das Sondergebiet V- Stellpléditze wird zur Minderung der erheblichen Umweltauswirkungen folgende pla-

nungsrechtliche Festsetzung getroffen:

Auf den privaten Stellplatzficichen des Sondergebietes ist anteilig je angefangene 4 Stellplitze ein Baum mit
einem Stammumfang von mindestens 25 cm, gemessen in 1 m Héhe (iber der Bodenoberfiéche, der Arten
Ahorn, Esche, Mehlbeere und/oder Vogelbeere fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Je Baum
ist eine Bodenfldche von mindestens 4 m? vorzusehen. Die Baumschirme sollen sich aus klimaékologischen
Griinden weitgehend iiber den Standfldchen befinden.

Die entlang der Zierower LandstrafSe zur Bepflanzung festgesetzten Grundstiicksfldchen des Sondergebietes
sind im Abstand von je 15 m mit hochstimmigen Bédumen mit einem Mindestumfang von 20 cm, gemessen
in 1 m Héhe tiber der Bodenfliche, der Arten Hainbuche, Stieleiche oder Bergahorn fachgerecht zu bepflan-
zen. Die offenen Bodenflidchen sind mit heimischen Bodendeckern (Efeu, Taubnessel) zu begriinen.

Siidlich des Untersuchungsraumes ist eine Fldche als Ausgleichsfliche festgesetzt worden, die nicht nur die
Eingriffe aus dem Untersuchungsraum, sondern aus allen Sondergebieten ausgleichen soll.

Diese Fldiche ist wie folgt anzulegen:

- Der zu bepflanzende Flidchenanteil ist mit flachwurzelnden Gehdlzen der Arten Robinie, Birke, Pap-
pel, Erle, Eschenahorn und Sanddorn als geschlossene Kulisse, bestehend aus Bdumen und Stréiu-
chern, zu pflanzen.

- Je 100 m? Pflanzfldche ist mindestens ein Baum mit einer Mindesthéhe von 4 m und einem Stamm-
umfang von mindestens 25 cm, gemessen in 1 m Héhe liber der Bodenfléche, anzupflanzen.

- Je 50 m? Pflanzfléiche sind mindestens 20 Stréucher der o. g. Arten mit einer Mindesthéhe von 1 m
anzupflanzen.

- Die einzelnen Arten der Striucher sind zu Gruppen zwischen 5 und héchstens 15 Stiick zusammen-
zupflanzen.

- Die Bodenbegriinung ist mit einer standortgerechten Graseinsaat vorzunehmen. Die festgelegte
Wiesenfldche ist durch Wildrosenaussaat als Blumenwiese der Selbstentwicklung zu iiberlassen und
extensiv zu bewirtschaften.

Alle gemdfs zeichnerischen und entsprechend den Textlichen Festsetzungen (Nr. 6 und 7) fachgerecht zu
bepflanzenden Fléchen bzw. Griinflidchen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Zur Sicherung des Be-

griinungszieles ist mit dem Bauantrag ein Freifléichenplan (Begriinungs- und Pflegeplan) einzureichen.”

aktualisierte Analyse mit Stand November 2025:

» Da die Festlegungen zur Gestaltung der Flachdacher bzw. der Gestaltung der Stellplatzflachen (1
Baum je 4 Stellplatze) nicht umgesetzt wurden und im baulichen Bestand (Statik) nicht mehr um-
setzbar sind, werden diese modifiziert und angepasst — Flachdacher sind nunmehr bei Neubeuten
/ Umbauten zu begriinen (Neubauten gemiR stadtebaulichem Konzept ca. 2.825 m?), innerhalb
der Stellplatzanlagen ist 1 Baum je 6 Stellplatze anzupflanzen, mindestens jedoch 110 Badume.

> Eine weitere Anderung ergibt sich aus dem Planvorhaben der Errichtung einer Photovoltaikfreifla-
chenanlage auf einer Flache von ca. 1,29 ha, welche ehemals als Sondergebiet fiir grofRflachige
Einzelhandelsbetriebe festgesetzt war. Im Bebauungsplan wird fir die nicht Gberbaubare Grund-
stlicksflache festgesetzt, dass diese zur Minimierung des Eingriffes sowie zur Aufwertung von Ha-

bitatflachen fir die Fauna in eine artenreiche Wiese zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten ist.
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Fiir die Anlage ist zwischen den Modulreihen der Photovoltaikanlage regionales Wiesensaatgut
einzusden. Die Flache ist extensiv zu pflegen, dass Mahdgut zu berdumen.

Die ehemals festgesetzte AGFL fiir Geholzanpflanzung (aktuell gréBtenteils Acker) wird zukiinftig
in groRRen Teil als Frischwiese mit extensiver Nutzung (1-2-malige Mahd im Jahr) entwickelt. Die
bestehenden Gehdolzflachen im Westen und Osten bleiben hierbei erhalten. Zur Ergdnzung werden
nordlich und 6stlich der AGFL neue Heckenstrukturen (5-reihige Hecken, Breite ca. 10 m) unter
Einbeziehung bestehender Geholzstrukturen angepflanzt (siehe Lageplan ,Biotopstrukturen ge-
méR Festsetzungen 2. Anderung B-Plan“). Die Hecken fungieren auch als Sichtschutz zur geplanten
PV-Anlage.

Aufgrund der aktuellen Nutzung von Teilflachen des Plangebietes als Acker (betrifft den Bereich
der zukiinftigen Photovoltaikfreiflachenanlage, im rechtswirksamen B-Plan als SOIV ,Einrichtungs-
haus” bzw. z.T. als SOV ,,Gemeinschaftsstellflaichen” festgesetzt) sind im Rahmen zukiinftiger Bau-
malnahmen folgende artenschutzrechtliche Belange zu berticksichtigen:

- Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind die Baufeldfreimachung
bzw. der Beginn der vorbereitenden Arbeiten (z.B. Abschieben des Oberbodens, Herstel-
lung der Fundamente, Schaffung der Zuwegungen etc.) im festgesetzten sonstigen Sonder-
gebiet SO 4 nur auRerhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum vom 01. Oktober des Jahres bis
zum 01. Marz des Folgejahres durchzufiihren. Sofern der Baubeginn im o. g. Zeitfenster
liegt, kann eine Bautatigkeit ohne Unterbrechungen in die Brutzeit hinein fortgesetzt wer-
den. Ein vorzeitiger Baubeginn ist nur moglich, wenn durch eine sachverstandige Person
nachgewiesen wird, dass zum Zeitpunkt der Vorhabenrealisierung durch die Errichtung der
Anlagen keine Beeintrachtigung des Brutgeschehens erfolgt. Um Bruten zu vermeiden,
sind ergdnzend weitere MalRnahmen zur Vergramung durchzufiihren (z. B. tagliches
Schleppen oder Harken des Baufeldes ab Beginn der Brutzeit (Anfang Marz).

Das Abschneiden oder auf Stock setzen von Badumen, Gebische, Hecken oder andere Geholze in
der Zeit vom 1. Marz bis 30. September im Plangebiet ist grundséatzlich verboten. Zur Fallung vor-
gesehene Geholze sind durch einen Fachkundigen auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie auf
das Vorkommen von Végeln und immobilen Tieren zu prifen. Bei bestatigten Vorkommen ist das
weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg ab-

zustimmen.

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

Im Umweltbericht mit Stand August 2002 wurde folgendes festgelegt:

»Zur Erhaltung der Wasserqualitét der Wassergewinnungsanlagen Wismar-Wendorf der Stadtwerke Wis-

mar GmbH miissen folgende MafSnahmen realisiert werden:

Ausfiihrung der Bauarbeiten der Gemeinschaftsstellfliche in der Schutzzone Il auf der Grundlage
der Richtlinien fiir bautechnische Mafinahmen an StrafSen in Wassergewinnungsgebieten (RiStWag,
Ausgabe 1982), dem DVWG Arbeitsblatt W 101 "Richtlinien fiir Trinkwasserschutzgebiete, 1. Teil,
Schutzgebiete fiir Grundwasser" und den AN-Regelwerken Arbeitsblatt A 142 sowie Merkblatt AN-
M 146,
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- vollsténdige Versiegelung der Parkfldchen (Fahr- und Stellfléichen),
- Fassen des Oberflidchenwassers und Ableitung (iber die geeignete Vorreinigungsanlagen und
- Verbot der ober- und unterirdischen Lagerung von wassergeféhrdenden Stoffen fiir gewerbliche

Zwecke i. S. § 19 g Wasserhaushaltsschutzgesetz.

aktualisierte Analyse mit Stand November 2025:
Die Angaben aus dem Umweltbericht von 2002 behalten unter Beachtung der aktuell giiltigen Rechtsver-

ordnungen ihre Giltigkeit.

Bei der geplanten Errichtung der PV-Anlage sind die in Pkt. 2.3.3 ,Potenzielle Beeintrachtigung der Grund-

wassergewinnung” genannten Vorgaben zur Vermeidung von Beeintrachtigungen zu beachten.

2.4.4 MalBnahmen, welche aufgrund 6kosystemarer Wechselwirkungen nicht realisiert werden
kdnnen

Im Umweltbericht mit Stand August 2002 wurde folgendes festgelegt:
,,Die Parkfldchen kénnen nicht wasserdurchldssig gestaltet werden, da zum Schutz der Wassergewinnungs-
anlage das anfallende Oberfléichenwasser zu fassen ist und (iber die eigene Vorreinigungsanlage abgeleitet

werden muss (vgl. Kap. 2.4.3).

aktualisierte Analyse mit Stand November 2025:

Die Angaben aus dem Umweltbericht von 2002 behalten ihre Giiltigkeit.

2.5 Beschreibung der verbleibenden wesentlichen Auswirkungen der Festsetzungen auf die
Umwelt

2.5.1 Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Im Umweltbericht mit Stand August 2002 wurde folgendes festgelegt:

,,Die Berechnung des Eingriffs und des Ausgleichs erfolgte auf der Grundlage eines Bewertungsschemas zur
Anwendung der Eingriffs- und Ausgleichsregelung der Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz, welches durch
die Abteilung Umwelt der Hansestadt Wismar als Untere Naturschutzbehérde im Rahmen der Eingriffsrege-
lungen gemdf3 § 1 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-
Vorpommern (Landesnaturschutzgesetz - LNatG M-V) in entsprechender Form angewandt wird.

In der folgenden Ausgleichsrechnung bleiben die bestehenden Wohngrundstiicke sowie die Kleingartenan-
lage unberiicksichtigt, da der Bestand nur planerisch festgesetzt wurde. Die Berechnung bezieht sich somit
auf die lberplanten Grundstiicke des gesamten Einkaufs- und Dienstleistungszentrums. Eine isolierte Be-
trachtung der fiir die Umweltvertrdglichkeitspriifung relevanten Erweiterungsflédchen ist nicht méglich, da

der 6kologische Ausgleich in seiner Gesamtheit zu beurteilen ist.
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Tabelle 3: Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung Bebauungsplan mit Stand August 2002

Nutzungsart der Fldche | Fldchengréfle in m? Biotopfaktor Pkt. / m? Biotopwert in Pkt.
Bestand:

Landwirtschaftliche 118.100 0,3 35.430,0
Nutzflache

Biotopwert Bestand 2002 35.430,0
Planung:

Sondergebiet ges. 88.800

- Vollversieglung 66.026 0,0 0,0

- Dachfldchen begriint 17.275 0,2 3.455,0
- Einzelbdume (1 Baum | 1.048 0,8 838,4

je 4 Parkplédtze mit 4 m?

Baumscheibe)

- Pflanzflédchen 4.347 0,6 2.608,2
Private Griinflachen 28.580

- Ausgleichsfliche 28.580 0,8 22.864,0
Biotopwert Planung 2002 29.765,6

Laut vorstehender Berechnung ist ein vollstidndiger Ausgleich im Plangebiet selbst nicht méglich. Nach § 1
Abs. 3 des Gesetzes zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern (Lan-
desnaturschutzgesetz - LNatG M-V) hat der Eingriffsverursacher durch geeignete MafSnahmen an anderer
Stelle in dem betroffenen Raum wiederherzustellen oder méglichst éhnlich und gleichwertig zu ersetzen (Er-
satzmafSnahmen).

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 Pflanzmafinahmen auf Grundstii-
cken der Hansestadt Wismar im Wert von 300.000 DM (153.387 €) im Auftrag der Grundstiicksgesellschaft
AVA AG Sielefeld ausgeglichen. Es wurden insgesamt auf ca. 8 000 m? Feldgehélze (Biotopfaktor von 0,7)
gepflanzt.”

aktualisierte Analyse mit Stand November 2025:

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan dargestellten Flaichenangaben beziglich Gesamtflachengrofe (hier
Angabe von 118.100 m?, gemaR Abgrenzung 2. Anderung B-Plan jedoch nur 113.669 m?) und geplanten
Nutzungen / Strukturen sind obsolet.

Keine der angegebenen Nutzungen wurde entsprechend den Angaben in diesem Umfang realisiert. Dach-
begriinungen bzw. deren festgelegter Ersatz sowie. die Umsetzung der AGFL im Sliden fehlen fast ganzlich.
Baumanpflanzungen innerhalb des Parkplatzes erfolgten nur kleinflachig (in Summe 49 Stiick) auf einer Fla-
che von ca. 96 m2. Die festgesetzte Grundflachenzahl (0,85) weicht im Bestand deutlich ab, da ca. 92 % des
Baugebietes vollstdndig versiegelt sind. Weiterhin wurde die beabsichtigte Errichtung eines Einrichtungs-
hauses sowie die Erweiterung des Parkplatzes nicht umgesetzt, sodass 25 — 30 % der ehemals geplanten
Bauflache unbebaut blieb.
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Das ehemals ermittelte Biotopwertdefizit im rechtskraftigen Bebauungsplan wurde im Auftrag der Grund-
stiicksgesellschaft AVA AG Sielefeld auf Grundstiicken der Hansestadt Wismar ausgeglichen. Hierzu erfolgte
ein monetarer Ausgleich. Durch die Hansestadt Wismar wurden auf ca. 8.000 m? Feldgehdlze gepflanzt. Die
Lage bzw. der Standort der Flachen wird im weiteren Planverfahren durch die Hansestadt Wismar benannt.
Um eine Ubersicht zu erhalten, welche MaRnahmen im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzt und wel-
che MalRnahmen (Strukturen) tatsdchlich umgesetzt wurden, wurden die Lagepléane ,,Biotopstrukturen "fik-
tiver" Bestand gemaR Darstellung im rechtskraftigen Bebauungsplan® und ,,Biotopstrukturen Bestand No-
vember 2025 erstellt. Die Flachenangaben sind auf den Planen vermerkt. Die Plane werden als Anlagen

dem Umweltbericht beigefiigt.

GemaR den Vorgaben der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Nordwestmecklenburg sowie der
Hansestadt Wismar wird die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes
gemal’ der HzE2018 durchgefiihrt.

Aufgrund der urspriinglichen Bilanzierungsart, der Differenz bezliglich der Eingriffsflachengrofle, der umge-
setzten und urspriinglich festgesetzten griinordnerischen MaRnahmen, dem deutlich erhéhten Versieg-
lungsbestand sowie der Absicht das Entwicklungsziel der AGFL im Sliden zu dndern sowie eine PV-Anlage
im Bereich der ehemals festgesetzten Baugebiete fiir groflachige Einzelhandelsbetriebe (Einrichtungshaus,

Gemeinschaftsstellplatze) zu errichten, wird folgende Bilanzierungsform vorgeschlagen und durchgefiihrt:

» Der urspriingliche Bebauungsplan, welcher rechtskréftig ist, wird anhand der ehemals getroffenen
Festsetzungen gemald der HzE2018 bilanziert. Als Ursprungseingriffsflache wird ein intensiv genutz-
ter Acker herangezogen. Im Ergebnis steht ein nummerischer Wert.

> Die 2. Anderung des Bebauungsplanes, welche das Gebiet des urspriinglich bilanzierten Gebietes
umfasst, wird ebenfalls gemal den getroffenen Festsetzungen nach der HzE2018 bilanziert. Die
Darstellung der geplanten Biotopstrukturen ist hierbei dem Lageplan , Biotopstrukturen gemaR
Festsetzungen 2. Anderung B-Plan“, welcher als Anlage dem Umweltbericht beigefiigt ist, zu ent-
nehmen. Als Ursprungseingriffsflache wird ein intensiv genutzter Acker herangezogen. Im Ergebnis
steht ein nummerischer Wert.

> Beide Werte werden verglichen um abzupriifen, ob durch die gednderten Festsetzungen und Ent-
wicklungsziele Defizite erkennbar sind. Ist dies nicht der Fall, werden keine zusatzlichen Ausgleichs-

malBnahmen festgelegt.
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Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung rechtskraftiger B-Plan nach HzE2018

Bestand: Ackerflidche (Fliche: 113.669 m?2)
Planung: B-Plan 2006

Ermittlung des Eingriffsflicheniquivalents (EFA)
Ermittlung des Biotopwertes der betroffenen Biotope

In der folgenden Tabelle sind die Biotopwerte fir die vom Eingriff betroffenen Biotope dargestellt. Die Wertstufe
der Biotope ist den Angaben im Umweltbericht entnommen.

Tabelle 4: Darstellung der Biotopwerte der vom Eingriff betroffenen Biotope

Biotoptyp Schutzstatus Wertstufe Biotopwert Anmerkung
12.1.2 ACL | - 0 1 durchschnittlicher
(Lehm- bzw. Ton- Biotopwert

acker

Ermittlung des Lagefaktors

Als Storquelle werden gewertet:

» die sudlich angrenzende StrafRe (B 105, Liibsche StralRe)

» Tankstelle im Westen
Fir die Bilanzierung werden aufgrund der mit den genannten Stérquellen verbundenen Vorbelastungen die
folgenden Lagefaktoren angesetzt:

» Faktor 0,75: Abstand < 100 m zu den genannten Stérquellen

» Faktor 1: Abstand > 100 m

Berechnung des Eingriffsflichendquivalents fur die Biotopbeseitigung bzw. Biotopverdnderung (unmittel-
bare Wirkungen/Beeintrachtigungen)

In der folgenden Tabelle ist die Ableitung des Eingriffsflichenaquivalents fir die o.g. Biotopbeseitigungen
bzw. Biotopveranderungen dargestellt.

Tabelle 5: Berechnung Eingriffsflachenaquivalent fiir Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung

Biotoptyp | Fliche [m?] Wertstufe | Biotopwert | Lagefaktor Eingriffsflachenaquivalent
des betroffe- des be-
nen troffenen
Biotoptyps Biotoptyps

12.1.2 85.251,75 0 1 0,75 63.938,80

ACL

12.1.2 28.417,25 0 1 1 28.417,25

ACL

Summe 113.669 92.356,05

Berechnungsformel: Flache des betroffenen Biotops x Biotopwert des betroffenen Biotoptyps x Lagefaktor
= Eingriffsflichendquivalent [m? EFA]

Berechnung des Eingriffsflichendquivalents fiir die Funktionsbeeintréichtigung von Biotopen im Wirkraum
der Planung (mittelbare Wirkungen/ Beeintrdchtigungen)

» Essind keine gesetzlich geschiitzten Biotope betroffen.
> Betriebsbedingte mittelbare Beeintrachtigung sind nicht zu bilanzieren.
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Berechnung des Eingriffsflichendquivalents fiir die Versiegelung

Folgende Flachenversiegelungen werden bilanziert:
Gewerbegebiet. Vollversiegelung: 72.512,65 m? (85.309 m? Gesamtfldche mit GRZ 0,85)

Tabelle 6: Berechnung Eingriffsflaichenaquivalent fiir die Versiegelung

Versiegelung Umfang Zuschlag Voll-/ Eingriffsflachen-
insgesamt Teilversiegelung dquivalent [m?
(m?] EFA]

Gewerbegebiet, voll- | 72.512,65 0,5 36.256,33

versiegelt

Summe 36.256,33

Bilanzierung der Kompensationsmindernden MaRBnahmen

Die nachfolgende Tabelle enthélt die Bilanzierung der Dachbegriinungen als kompensationsmindernde
Maflnahmen.

Tabelle 7: Berechnung Flachenaquivalent der kompensationsmindernden MaRnahmen

MaRnahme Flache (m?) Wert der Flachenaquivalent
komp.mind. [m? FA]
Mal3n.

Dachbegriinung 17.275 0,5 8.637,5

Summe: 17.275 8.637,5

Flache x Wert der kompensationsmindernden MalRnahme = Flachenaquivalent der kompensationsmin-
dernden MaRnahme [m?2 FA]

Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Die folgende Tabelle enthalt die Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs.

Tabelle 8: Berechnung des Eingriffsflichenaquivalents

Teilpositionen Eingriffsflaichenadquivalent,
Bezugsgrofle = m?
Eingriffsflachendquivalent fiir Biotopbeseitigung 92.356,05

bzw. Biotopverdnderung
Eingriffsflachenaquivalent fiir Funktionsbeein- 0,00
trachtigung
Eingriffsflaichendquivalent fur Teil-/Vollversiege- 36.256,33

lung
abziglich Kompensationsminderung 8.637,5
Summe 119.974,88

Ermittlung des additiven Kompensationsbedarfs

Sonderfunktionen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes

Funktionen besonderer Bedeutung der Schutzgiiter Boden, Flache, Wasser, Klima, Luft, Pflanzen, biologi-
sche Vielfalt und Landschaft liegen am Standort des Vorhabens nicht vor bzw. werden nicht beeintrachtigt.
Es besteht damit kein additiver Kompensationsbedarf fiir Sonderfunktionen dieser Schutzgiiter.
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Ermittlung des Kompensationsflicheniquivalents (KFA)

Bei der Berechnung des Ausgleichswerts werden die folgenden Wirkfaktoren entsprechend Anlage 5 HzE

angesetzt:

Faktor 0,5: Abstand < 50 m zur sidlichen StraRe
Abstand < 50 m zum nérdlichen Gewerbegebiet
Abstand < 50 m zur Tankstelle

Abstand < 50 m zur Wohnbebauung

Die nachfolgende Tabelle enthélt die Bilanzierung der AusgleichsmaRBnahmen.

Tabelle 9: Kompensationsflachen&dquivalent flr beeintrachtigte KompensationsmaRnahme

MaRnahme

Fldche der MaR-
nahme
[m?]

Kompensati-
onswert

Leistungs-
faktor

Kompensations-fla-
chendquivalent
[m?2 KFA]

mit der Kennzeichn

Ausgleich im Plangebiet (Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

ung AF 1)

Anlage von Feldgehdlzen 24.496 2,5 0,5 30.620,00
(2.13)

Anpflanzung von Einzelb&u- 1.048 1,0 0,5 524,00
men (auf Parkplatz)

Zwischensumme 25.544 31.144,00
Externer Ausgleich

Zwischensumme -

Gesamt 25.544 31.144,00

Die folgende Tabelle enthalt eine Gegeniiberstellung der Eingriffs- und Kompensationsflacheniquivalente.

Tabelle 10: Gegenliberstellung Eingriffsflachenaquivalent und Kompensationsflachenaquivalent

Eingriffsflicheniquivalent EFA Kompensationsflicheniquivalent KFA
Bedarf 128.612,38 Ausgleich im Plangebiet | 31.144,00
Minderung (Dachbegri- | 8.637,5 Externer Ausgleich -

nung)

Summe: 119.974,88 Summe 31.144,00

Es ergibt sich ein Kompensationsdefizit von -88.830,88
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Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung 2. Anderung B-Plan nach HzE2018

Bestand: Ackerfldche (113.669 m?)

Planung: B-Plan 2025

Ermittlung des Eingriffsflicheniquivalents (EFA)
Ermittlung des Biotopwertes der betroffenen Biotope

In der folgenden Tabelle sind die Biotopwerte fiir die vom Eingriff betroffenen Biotope dargestellt. Die
Wertstufe der Biotope ist den Angaben im Umweltbericht entnommen.

Tabelle 11: Darstellung der Biotopwerte der vom Eingriff betroffenen Biotope

Biotoptyp Schutzstatus Wertstufe Biotopwert Anmerkung
12.1.2 ACL | - 0 1 durchschnittlicher
(Lehm- bzw. Ton- Biotopwert

acker

Ermittlung des Lagefaktors

Als Storquelle werden gewertet:
» Das bestehenden Gewerbegebiet XX im Norden der Flache
» die sudlich angrenzende Strafle (B 105, Liibsche Strale)
» Tankstelle im Nordwesten

Fir die Bilanzierung werden aufgrund der mit den genannten Stérquellen verbundenen Vorbelastungen die
folgenden Lagefaktoren angesetzt:
» Faktor 0,75: Abstand < 100 m zu den genannten Stérquellen

Berechnung des Eingriffsflichendquivalents fir die Biotopbeseitigung bzw. Biotopverdnderung (unmittel-
bare Wirkungen/Beeintrachtigungen)

In der folgenden Tabelle ist die Ableitung des Eingriffsflachenaquivalents fir die o.g. Biotopbeseitigungen
bzw. Biotopveranderungen dargestellt.

Tabelle 12: Berechnung Eingriffsflichendquivalent fiir Biotopbeseitigung bzw. Biotopverdanderung

Biotoptyp | Fliche [m?] Wertstufe | Biotopwert | Lagefaktor Eingriffsflachenaquivalent
des betroffe- des be-
nen troffenen
Biotoptyps Biotoptyps

12.1.2 85.251,75 0 1 0,75 63.938,80

ACL

12.1.2 28.417,25 0 1 1 28.417,25

ACL

Summe 113.669 92.356,05

Berechnungsformel: Flache des betroffenen Biotops x Biotopwert des betroffenen Biotoptyps x Lagefaktor
= Eingriffsflichendquivalent [m? EFA]

Berechnung des Eingriffsflaichendquivalents fir die Funktionsbeeintrachtigung von Biotopen im Wirkraum
der Planung (mittelbare Wirkungen/ Beeintrdchtigungen)

Es sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope betroffen.
Betriebsbedingte mittelbare Beeintrachtigung sind nicht zu bilanzieren.

Berechnung des Eingriffsflachendquivalents fiir die Versiegelung
Folgende Flachenversiegelungen werden bilanziert:
Gewerbegebiet. Vollversiegelung: 66.608,92 m? (72.401 m? Gesamtflidche mit GRZ 0,92)
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Gewerbegebiet SO4. Teilversiegelung: 7.749 m? (12.915 m? Gesamtflache mit GRZ 0,6)

Tabelle 13: Berechnung Eingriffsflaichendquivalent fir die Versiegelung

Versiegelung Umfang Zuschlag Voll-/ Eingriffsflachen-
insgesamt Teilversiegelung dquivalent [m?
[m?] EFA]

Gewerbegebiet, voll- | 66.608,92 0,5 33.304,46

versiegelt

Gewerbegebiet S04, | 7.749 0,2 1.549,8

teilversiegelt

Summe 74.357,92 34.854,26

Bilanzierung der Kompensationsmindernden MaRnahmen

Die nachfolgende Tabelle enthilt die Bilanzierung der Dachbegriinungen und die Begriinung der Zwischen-
modulflachen und der iberschirmten Flachen als kompensationsmindernde Malinahmen.

Tabelle 14: Berechnung Flachendquivalent der kompensationsmindernden MaRnahmen

MaBnahme Flache (m?) Wert der | Flacheniquivalent
komp.mind. [m? FA]
Mal3n.

Dachbegriinung

Dachbegriinung | 2.825 0,5 1.412,5

Begriinung der Zwischenmodulflichen und der iiberschirmten Flachen

Zwischenmodulflaichen (40% der Ge- | 5.166 0,5 2.583

samtflache)

Uberschirmte Flichen (60% der Gesamt- | 7.749 0,2 1.549,8

flache)

Summe: 15.740 5.545,3

Flache x Wert der kompensationsmindernden MaRnahme = Flachenaquivalent der kompensationsmindern-

den MaRnahme [m? FA]

Tabelle 15: Variante Begriinung aller Dachflachen (Neubau / Umbau aller Bestandsgebaude)

MaBnahme Flache (m?) Wert der | Flachendquiva-
komp.mind. lent
MaRn. [m? FA]

Dachbegriinung
Dachbegriinung 19.842 0,5 | 9.921
\ Begriinung der Zwischenmodulfldchen und der liberschirmten Flachen

Zwischenmodulflachen (40% der | 5.166 0,5 2.583

Gesamtflache)

Uberschirmte Flichen (60% der | 7.749 0,2 1.549,8

Gesamtflache)

Summe: 15.740 14.053,8
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Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Die folgende Tabelle enthélt die Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs.

Tabelle 16: Berechnung des Eingriffsflaichendquivalents

Teilpositionen Eingriffsflaichendquivalent,
Bezugsgrofle = m?
Eingriffsflachenaquivalent fiir Biotopbeseitigung | 92.356,05

bzw. Biotopveranderung
Eingriffsflaichenaquivalent fiir Funktionsbeein- | 0,00
trachtigung
Eingriffsflichendquivalent fir Teil-/Vollversiege- | 34.854,26

lung
abziglich Kompensationsminderung 5.545,3
Summe 121.665,01

Tabelle 17: Berechnung des Eingriffsflachendquivalents (Variante Begriinung aller Dachflachen (Neubau /
Umbau aller Bestandsgebaude))

Teilpositionen Eingriffsflaichenaquivalent,
BezugsgroRe = m?
Eingriffsflachendquivalent fiir Biotopbeseitigung | 92.356,05

bzw. Biotopverdnderung
Eingriffsflaichenaquivalent fir Funktionsbeein- | 0,00
trachtigung
Eingriffsflachendquivalent fur Teil-/Vollversiege- | 34.854,26

lung
abziglich Kompensationsminderung 14.053,8
Summe 113.156,51

Ermittlung des additiven Kompensationsbedarfs

Sonderfunktionen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes

Funktionen besonderer Bedeutung der Schutzgiiter Boden, Flache, Wasser, Klima, Luft, Pflanzen, biologi-
sche Vielfalt und Landschaft liegen am Standort des Vorhabens nicht vor bzw. werden nicht beeintrachtigt.
Es besteht damit kein additiver Kompensationsbedarf fiir Sonderfunktionen dieser Schutzgiiter.

Ermittlung des Kompensationsflicheniquivalents (KFA)

Bei der Berechnung des Ausgleichswerts werden die folgenden Wirkfaktoren entsprechend Anlage 5 HzE
angesetzt:

Faktor 0,5: Abstand < 50 m zur stdlichen StraRe

Abstand < 50 m zum nordlichen Gewerbegebiet

Abstand < 50 m zur Tankstelle

Abstand < 50 m zur Wohnbebauung

Die nachfolgende Tabelle enthélt die Bilanzierung der AusgleichsmaBnahmen.

Tabelle 18: Kompensationsflachenaquivalent fir beeintrachtigte Kompensationsmalnahme

MaRBnahme Flache der MaBB- | Kompensati- | Leistungs- Kompensations-fla-
nahme onswert faktor chen-aquivalent
[m3] [m? KFA]

Ausgleich im Plangebiet (Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit der Kennzeichnung AF 1)
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Anlage von Feldhecken 1.374 2,5 0,5 1.717,5
(2.21)

Umwandlung Acker in exten- | 15.350 3,0 0,5 23.025,00
sive Mahwiese (2.31)

Umwandlung Acker in arten- | 4.726 1,5 0,5 3.544,5

armes Frischgriinland (Bra-
che mit Nutzungsoption als

Weide)

Anlage von Baumhecken 6.903 2,5 0,5 8.628,75
(2.13)

Anpflanzung von Einzelbau- 1.320 1,0 0,5 660,00
men (auf Parkplatz)

Zwischensumme 24.496 37.575,75

Externer Ausgleich

Zwischensumme -
Gesamt 24.496 37.575,75

Die folgende Tabelle enthalt eine Gegeniiberstellung der Eingriffs- und Kompensationsflachenaquivalente.

Tabelle 19 : Gegeniiberstellung Eingriffsflichenadquivalent und Kompensationsflachenaquivalent

Eingriffsflicheniquivalent EFA Kompensationsflacheniquivalent KFA
Bedarf 127.210,31 Ausgleich im Plangebiet | 37.575,75
Minderung (Dachbegri- | 5.545,3 Externer Ausgleich -

nung, Begriinung Pho-

tovoltaik)

Summe: 121.665,01 Summe 37.575,75

Tabelle 20 : Gegeniberstellung Eingriffsflichenaquivalent und Kompensationsflaichenaquivalent (Variante
Begriinung aller Dachflachen (Neubau / Umbau aller Bestandsgebaude))

Eingriffsflichenidquivalent EFA Kompensationsflichendquivalent KFA
Bedarf 127.210,31 Ausgleich im Plangebiet | 37.575,75
Minderung (Dachbegri- | 14.053,8 Externer Ausgleich -

nung, Begriinung Pho-

tovoltaik)

Summe: 113.156,51 Summe 37.575,75

Es ergibt sich ein Kompensationsdefizit von -84.089,26

Es ergibt sich ein Kompensationsdefizit von -75.580,76 (Variante Begriinung aller Dachflachen (Neubau /
Umbau aller Bestandsgebaude))

Fazit:

Durch die innerhalb der 2. Anderung des Bebauungsplanes vorgenommenen Anderungen (Baugebietsaus-
weisung, griinordnerische Festsetzungen) gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan erhoht sich das
Kompensationsdefizit nicht, wenn als Ursprungseingriffsflache ein Acker herangezogen wird. GemaR der
Bilanzierungsform nach HzE2018 wurde fiir den rechtskraftigen B-Plan ein Kompensationsdefizit von -
88.830,88 Pkt. ermittelt. Das Defizit fiir die 2. Anderung des B-Plan betragt -84.089,26 Pkt.
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2.5.2 Fachliche Bewertung

Im Umweltbericht mit Stand August 2002 wurde folgendes angegeben:

»Eine Reihe der v. g. Auswirkungen auf die Schutzgiiter Idsst 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 MafSnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege Teile der Eingriffe in Natur und Landschaft minimiert werden; die
verbleibenden Beeintréiichtigungen wurden bereits mit der Errichtung des EKZ Marktkauf durch Pflanzmaf3-
nahmen auf Grundstiicken der Hansestadt Wismar im Wert von 300.000 DM (153.378,56 €) im Auftrag der
Grundstiicksgesellschaft AVA AG ausgeglichen.

Bestimmte Beeintrdchtigungen, so z.B. die Auswirkungen durch Lérm, Abgase, Staub und Unruhe wéhrend
der Bauzeit lassen sich nicht vermeiden. Die Auswirkungen sind allerdings zeitlich befristet und werden pri-
mdr auch nur die direkt an das Vorhabengebiet angrenzende Bebauung betreffen.

Insgesamt sind im Rahmen der Verwirklichung des Planes keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-

gen zu erwarten, die angesichts des Planungszieles hétten vermieden oder vermindert werden kénnen.

aktualisierte Analyse mit Stand September 2025:

Mit Umsetzung der Planvorhaben, welche Gegenstand der 2. Anderung des Bebauungsplanes sind, ergeben
sich keine wesentlichen Anderungen zur Einschitzung der Betroffenheit von Natur und Landschaft gegen-
Gber den Angaben im Umweltbericht des rechtwirksamen Bebauungsplanes mit Stand vom Mai 2006, wenn

bei der Errichtung der Photovoltaikfreiflichenanlage im SO 4 die Hinweise des BDEW? beachtet werden:

2.6 Ubersicht iiber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsmoglichkeiten und Angabe
der wesentlichen Auswabhlgriinde im Hinblick auf die Umweltauswirkungen der Festsetzun-
gen

Im Umweltbericht mit Stand August 2002 wurde folgendes angegeben:

,Es wurden keine anderen Alternativen gepriift, da im Fldchennutzungsplan der Hansestadt Wismar das
Plangebiet als Sonderbaufidche (§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO) und als Verkehrsflidche besonderer Zweckbestim-
mung ausgewiesen wird.

Eine Abwdgung des Standortes erfolgte somit schon im Aufstellungsverfahren fiir den Fléichennutzungs-

plan.”
aktualisierte Analyse mit Stand November 2025:

Die Angaben aus dem Umweltbericht von 2002 behalten ihre Giiltigkeit. Eine Alternativenbetrachtung er-

folgte nicht, da es sich um einen bestehenden Einzelhandelsstandort handelt.

2Angaben gemaR dem Leitfaden ,Empfehlungen zur Nutzung von PV-Anlagen in Wasserschutzgebieten — Vorschlige aus Sicht des BDEW
Berlin, 26. Marz 2025
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2.7 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Im Umweltbericht mit Stand August 2002 wurde folgendes angegeben:

»Bei der Zusammenstellung der Unterlagen traten keine Schwierigkeiten auf.”

aktualisierte Analyse mit Stand November 2025:

1. Im angepassten Umweltbericht zur 2. Anderung des Bebauungsplanes wurden die damalige Glie-

derung sowie die gemachten Angaben zur Nachvollziehbarkeit der Anderungen tibernommen. Der

Aufbau des Umweltberichtes weicht dementsprechend von den Vorgaben des aktuell giltigen
BauGB ab.

2. EinTeil der Rechtsvorschriften bzw. angegebenen Normen im rechtskraftigen Bebauungsplan wur-

den Uberarbeitet bzw. aktualisiert. Im Rahmen zukiinftiger Genehmigungsverfahren sind die aktu-

ell gliltigen Rechtsvorschriften zu beachten.
3. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach HzE2018 (siehe Pkt. 2.5.1 Eingriffs- und Ausgleichsbi-

lanz)
>

Wie bereits in Pkt. 2.5.1 beschrieben, bestand im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
zierung die Schwierigkeit, die im rechtkraftigen Bebauungsplan verwendete Eingriffsbilan-
zierung in Bezug zur 2. Anderung des Bebauungsplanes sowie den tatsichlichen Bestand,
unter Anwendung der HzE2018, zu setzen. Unstimmigkeiten ergaben sich insbesondere da-
raus, ob der rechtswirksame B-Plan als ,fiktiver” Bestand zu bewerten und die 2. Anderung
des Bebauungsplanes als Eingriff auf den ,fiktiven” Bestand zu betrachten ist. Schlussfol-
gernd wurde hierbei festgestellt, dass eine nicht vorhandene Geholzflache (fiktiv bestehend
als AGFL Gehdlze) nicht durch das geplante Entwicklungsziel einer Frischwiese in diesem Be-
reich ausgeglichen werden kann.

Weiterhin ergaben sich Unstimmigkeiten zu den in der Bilanzierung des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes verwendeten Flachenbilanzen (Einzelbdume, Versieglungsgrad, Dachbegri-
nungen) in Bezug zum tatsachlichen Bestand, welcher durch Baugenehmigungen legitimiert
wurde. Keine der in der Bilanzierung vorgegebenen Angaben (u.a. 1 Baum je 4 Stellplatze,
Dachbegriinungen, Grundflachenzahl von 0,85) wurde umgesetzt.

Aufgrund der vorweg genannten Punkte wurden die Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes als Planungsflache nach HzE2018 bilanziert, wobei als Eingriffsflache ein in-
tensiv genutzter Acker als Ausgangsbiotop herangezogen wurde. Die gleiche Herangehens-
weise wurde fiir die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes verwendet, um
einen realistischen Vergleich zu erzielen. Entsprechend dieser Herangehensweise obliegt es
der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Nordwestmecklenburg, ob diese Form der

Bilanzierung mitgetragen wird.

4. Kompensationsverzug (time-lag)

>

Die untere Naturschutzbehdorde des Landkreises Nordwestmecklenburg teilte am
14.11.2025 per E-Mail mit, dass der Punkt ,Kompensationsverzug” zu betrachten ist, wenn
fiir den bisher durchgefiihrten Eingriff ein Kompensationsdefizit besteht. Nach Priifung der
bisher durchgefiihrten BaumalRnahmen (baulicher Bestand) sowie dem Bestand der vorhan-

denen Flachen zum Ausgleich ist festzuhalten, dass ein Kompensationsdefizit besteht. Dieses
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Defizit wird mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes beseitigt. Grundlage hierfiir bilden
die getroffenen Festsetzungen, welche in enger Abstimmung mit der Hansestadt Wismar
erfolgten. Der Vorhabentrager wird im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages zur Umset-

zung dieser verpflichtet.

3. Resiimee

Im Umweltbericht mit Stand August 2002 wurde folgendes angegeben:

,Das Einkaufszentrum "Hinter Wendorf" besteht derzeit aus einem Baumarkt, einem Mdbelmarkt, einem
Getrdnkemarkt, einem SB-Warenhaus sowie diversen Shops, Restaurants und Dienstleistungsanbietern. Die
Erweiterung dieses Einkaufszentrums u.a. um einen Fachmarkt "Technisches Kaufhaus" nebst den dazuge-
hérigen Stellplétzen ist landschafts- und umweltplanerisch wesentlich sinnvoller als eine vergleichbare Neu-
ansiedlung "auf der griinen Wiese".

Esist zu beachten, dass am ausgewdihlten Standort die umfassende Medienver- und - entsorgung vorhanden
ist, die bei Alternativstandorten ebenfalls zu Beeintrdchtigungen fiihren wiirden.

Die Uberplanung des Untersuchungsraumes bedingt keine Stérung einer natiirlichen ékologisch wertvollen
Situation. Der Untersuchungsraum ist in der gegenwdrtig bestehenden Situation nicht erhaltenswert im
Sinne des Landschafts- und Naturschutzes. Eine nennenswerte Arten- und Biotopstruktur ist nicht vorhan-
den.

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

aktualisierte Analyse mit Stand November 2025:
Mit Umsetzung der Planvorhaben, welche Gegenstand der 2. Anderung des Bebauungsplanes sind, ergeben
sich keine wesentlichen Anderungen der Einschdtzungen gegeniiber den Angaben im Umweltbericht des

rechtkraftigen Bebauungsplanes mit Stand vom Mai 2006.
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