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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 grolle 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 tberarbeitet.

AnschlieBend stellt die CEV Handelsimmobilien GmbH ein Antrag auf B-Plandanderung Anfang 2024, dessen
Aufstellungsbeschluss durch die Biirgerschaft 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 Uberdacht

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

- das Grinflachenkonzept im Bebauungsplangebiet wird lberarbeitet

- der wesentliche Bereich der vorgesehenen Ausgleichsflache (im Siiden) 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 Bdume 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 lasst die zu andernden Sorti-

mente und ihre VerkaufsflachengroRen 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 grol¥flachiger Einzelhandel,

Anpassung der baugestalterischen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen im sonstigen Son-

dergebiet grolkflachiger 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 Grundsticksflaichen 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,
e 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

GemaiR 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 LandstraBe

im Siden: durch die Libsche StraRe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes (ca. 11,4 ha) umfasst die Flurstiicke 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

N~
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- 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 Arbeitsplétze 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 Flédche, 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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Unterstlitzung 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-Raume
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 EinzelhandelsgroRprojekten 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 auflerhalb 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 berlicksichtigen. 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 fir 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-Rédume 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-
grofiprojekten 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 réumlich 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 auflerhalb 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 Grof3-
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:

In Bezug

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 ergdanzender Versorgungsstandorte
in der Hansestadt Wismar sowie in den Stadt-Umland Gemeinden

Zentrenvertragliche Entwicklung der Sonderstandorte als zukiinftige Ergdnzungsstandorte fir
groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit Entwicklungsschwerpunkt im nicht zentrenrelevanten Sor-
timentsbereich

Sicherung einer moglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung im gesamten SUR
Wismar durch funktionsfahige Nahversorgungsstandorte und alternative Angebotsformen

zum Einzelhandelsstandort ,Hinter Wendorf” wurde folgendes hinsichtlich dessen Entwicklung

im SUR Wismar formuliert:

N

A

.

0 35

Quelle

Ergdnzungsstandort , Hinter Wendorf*" Entwicklungsziele und -empfehlungen

Sicherung und Entwicklung als zentrenver-
traglicher Erganzungsstandort mit tber-
i wiegend groBflachigem Einzelhandel
(Fachmarkte) in funktionaler Erganzung zu
den zentralen Versorgungsbereichen des

"

SUR Wismar und der wohnortnahen
2 ® Grundversorgung
[ Kein weiterer Ausbau nahversorgungs-
.‘ bz"w. zentrenrelevanter Angebote (bereits
: o . Ubererfiillung"” der Nahversorgungsfunk-
ot On — A tion) mit Blick auf die Sicherung des zent-
- ' . ralen Versorgungsbereichs der Wismarer
- Innenstadt und der wohnortnahen Versor-
gung
78 wov;hr
: eigene Darstellung auf Geodatenbasis des Land- Umstrukturierungen hin zu nicht zentren-
kreis Nordwestmecklenburg, Kataster- und Ver- relevanten Angeboten in funktionaler Er-
messungsamt

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

Bettwésche

Bild- und Tontrédger

Biicher

Blromaschinen

Campingartikel

Computer und Zubehér
Elektrokleingerate

Fahrrader und technisches Zubehor
Fotoartikel

Gardinen

Geschenkartikel

Glas / Porzellan / Keramik

Bauelemente, Baustoffe
Bettwaren / Matratzen
Bodenbeldage

Teppiche (Einzelware)
Eisenwaren / Beschlige
ElektrogroBgeréte
Elektroinstallationsmaterial
Erotikartikel

Farben / Lacke

Fliesen
Gartenbedarf/-gerate

Handarbeitsbedarf / Kurzwaren / Meterware
/ Stoffe / Wolle

Haushaltswaren

Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tisch-
wdsche

Horgerdte

Kinderwagen

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

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regen-
schirme

Musikinstrumente und Zubehér
Optik, Augenoptik
Papier, Blirobedarf, Schreibwaren

Parfiimerie- und Kosmetikartikel
Sanitatsbedarf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -kleingeréte
Sportbekleidung

Sportschuhe

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

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Kamine / Kacheléfen

KFZ-, Caravan- und Motorradzubehor
Maschinen / Werkzeuge

Mébel

Pflanzen / Samen

Rollladen / Markisen

Sanitérartikel

SportgroBgerate

Tapeten

Topfpflanzen / Blumentdpfe 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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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

I”

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.
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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

Bicher

Baromaschinen

Campingartikel

Computer- und Zubehor
Elektrokleingerate

Fahrrader und technisches Zubehér
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 Zubehdor
Optik, Augenoptik

Papier, Burobedarf, Schreibwaren
Parfumerie- und Kosmetikartikel
Sanitatsbedarf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -kleingerate
Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehor
Uhren / Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zubehor

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bauelemente, Baustoffe
Bettwaren / Matratzen
Bodenbelege

Teppiche (Einzelware)
Eisenwaren / Beschlage
Elektrogroltgerate
Elektroinstallationsmaterial
Erotikartikel

Farben / Lacke

Fliesen

Gartenbedarf / -gerate

Kamine / Kacheltfen

KFZ-, Caravan- und Motorradzubehor
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 Verdanderungen in den Sortimenten (insbesondere mit zentrenrelevanz —
siehe Abb. 5) und deren Verkaufsflachen. Zur Bewertung moglicher Effekte im SUR Wismar wurde die GMA,
Gesellschaft fir 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 auszuschlief3en.

» 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 auszuschlieRen.

» 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 fiir diese Standorte sicher auszuschlieRen.

» Auch im 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, flichendeckenden 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 auszuschlieBen.

» 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
» Gegenliber 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 kiinftig 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 % (G&-
gelow) bzw. 10 — 11 % (Kritzow). Diese betreffen allerdings nur die Randsortimente der Mobel-
markte und der Kaufland-SB-Warenhdauser. 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

]

o &
At J——
IS o

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 einschlieRlich der zugehorigen ErschlieRungsmaRnahmen zu realisieren und die vollstandigen Planungs-, Realisierungs-

und ErschlieBungskosten bzw. Kosten fiir erforderliche Gutachten zu ibernehmen.
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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 gemiR § 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 Gemeinschaftsstellflichen 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 fir 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-
strale
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 ;
1:40 Baume 68 auf Stpl-An-
lage
=1Baum /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
=1Baum /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 tibernommen

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 Fachmaérkte 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 zukilinftig 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:

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 stidlich 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 Photovoltaikfreifliéchenanlage

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 beitragt, 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

Klimaschltzende 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 Gehoélzen — 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,— AusstoRes beitragt.

4, textl. Festsetzung Pkt. 8: Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen,
Strduchern und Gewdssern (§ 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 Gberarbeiteten 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?

Bilicher, 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 fiir die
Verkaufsflachen zentrenrelevanter Sortimente gemal der tGberarbeiteten 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:

- Fachmarkte 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 grolkflachig 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-
zligiges 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

e 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 grof3flcichiger 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 téglichen 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 Gewerberédiume 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 flir Photovoltaik mit Aufstanderung,
e zwischen den Modulreihen ist ein mindestens 2,50 m breiter Bereich zu gewahrleisten,
e Gebadude 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 stddtebaulichen 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 Pflanzflaichengestaltung 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 groflichige 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 fihrt.

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 zuldssige 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 zuldssig 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 — Fachmaérkte 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” (S04)
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 ,,groBflachiger

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 Gesamthdhe 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. Fiir Wechselrichter,
Ubergabe- / Verteilstationen gilt eine zuldssige Gesamthdhe von max. 5,0 m, bei Masten fiir Uberwachungs-

kameras gilt eine zuldssige Gesamthohe 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 grol3flachige 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” (5SO4)
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 ,groRflachiger

Ill

Einzelhande

Sonstige Sondergebiet fiir groRfld- | zuldssige Dachformen Zuldssige Dachneigungen

chige Einzelhandelsbetriebe

SO1 — Fachmérkte 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 zulassig.

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 vollstandig 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
(SO3) 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&iude 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 Siidseite
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
5O 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” (S04)
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 grol¥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 fiir 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, Unfélle 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 (Verbrauchsgititer). 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

FuBweg 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 fiir MaBnahmen 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 Baumen, 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, konnen 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.

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 13/91 ,, SONDERGEBIET GRORFLACHIGER EINZELHANDEL IN HINTER WENDORF“ — 2. ANDERUNG SeITe 40



RICHTER + KAUP

Ingenieure | Planer | Landschaftsarchitekten

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 griinordnerischen Einbindung der geplanten PV-Anlage (u.a. als Sichtschutz) ist im Siden 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 flaichenhafte 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 Stellplatzflaichen bestehenden 49 Einzelbdume werden nicht als Pflanzbindung festge-
setzt, da diese im Rahmen der Standortumgestaltung entnommen. Hintergrund ist die starke Schadigung
der Gehdlze 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

o Tiefe der Baumgrube muss mindestens 1,50 m

SIm rechtskraftigen Bebauungsplan wurden fiir den Teilbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes u.a. folgende Pflanzgebote festge-
setzt: 1. Eingriinung der Sondergebietsflache entlang Zierower LandstraRe 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 Bodenfldche 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 Verhéltnis 1 : 1 begriint
oder ein zusatzlicher Baum mit einem Mindeststammumfang von 20 cm, gemessen in 1 m Hohe,
pro angefangene 50 m? Dachflache auf dem Grundstiick gepflanzt werden soll, wird auf Neubauten
/ Umbauten modifiziert. Derzeit sind keine Dachfldchen im Bereich des Vorhabenstandortes be-

griint. 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 Verhaltnis 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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grolflachiger Einzelhandel in Hinter Wendorf” (gelbe Flache mit schwarzgestrichelter Umrandung in Abb.

11) z.T. im festgesetzten Wasserschutzgebiet.

I
33262500

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.

Da sich Teile der Plangebietes innerhalb des Wasserschutzgebietes (Zone Il bzw. 1lI) befinden, sind
im besonderen MaRe 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.

Im rechtswirksamen Bebauungsplan wurde festgelegt, dass zur Vermeidung von Beeintrdchtigun-
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 fiir 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 Parkfléichen sind vollstindig zu versiegeln (Fahr- und Stellfliche), das Oberfléchenwas-
ser ist zu fassen und (iber geeignete Vorreinigungsanlagen abzuleiten. Die oberirdische und
unterirdische Lagerung von wassergefidhrdenden Stoffen ist fiir gewerbliche Zwecke im Be-
reich der Trinkwasserschutzzonen des Bebauungsplangebietes grundsdtzlich unzuléssig.
Uber Ausnahmen von Beschrinkungen und Verboten in Schutzgebieten entscheidet auf An-
trag die Untere Wasserbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg.

Ftir die zu bepflanzende Ausgleichsfldche ,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 ausschliefdlich 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. Mdrkte.

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.
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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 dstlich 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 zuléssigen 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-
ungsplénen 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 Lédrmbeurteilung 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 Kundenparkplidtzen 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 Hohe am Ende im Siiden des Sondergebietes auf die Geldndehéhe 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 Férbung
- 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 Stralen 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 Uber 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 Gesamtgelandes 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 Verkehrsqualitdt gemal Nutzungsanspruch und Richtlinie

GemaR der damaligen Verkehrskonzeption verteilt sich der Einkaufsverkehr in das EKZ auf drei Erschlie-
Rungsknoten:
- Zierower LandstraBe Sid (zugleich Lieferzufahrt),
- Zierower LandstraBe 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 (iber die Zierower LandstraRe
(Nord) weiterhin als Hauptzufahrt vorgesehen. Eine weitere wichtige Zufahrt existiert tber 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 Landstralle (Std) 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 Flacheneigentliimern 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 Stid (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 iber 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 Radwegefiihrung 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 Alternativfiihrung des Radweges in das Plangebiet eine Trassenflihrung tber
Flst. 3317/19 und 3317/14 erfolgen.
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Der Vorhabentrager erklart sich zur Fihrung dieses 6ffentlichen Radweges auf seinen Flachen grundsatzlich
bereit. Die Einzelheiten sind im weiteren Verfahren tber den Abschluss eines 6ffentlich-rechtlichen Vertra-

ges zu sichern.

y

13018
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 nérdlichen 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 Stellplitze 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 (ber die Herstellung notwendiger Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge und
Uber die Erhebung von Abldsebetrdgen 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 Ldden und Geschaftshauser 1.465 40 37
Abholzone Mébel Ldden und Geschaftshauser 49 40 2
Gebaude 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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Fir 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 Gebdude 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 Offentlicher 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
Landstralle 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 gemdfs 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) gemdfS § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzt.

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

Die Trasse der Schmutzwasser-Druckrohrleitung des Zweckverbandes Wismar aus Richtung Proseken / Gdi-
gelow kommend, wurde im Jahr 2003 umverlegt. Sie verléuft 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 (iber 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 Landstralie. 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.

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 13/91 ,, SONDERGEBIET GRORFLACHIGER EINZELHANDEL IN HINTER WENDORF“ — 2. ANDERUNG SEITE 56



RICHTER+KAUP
Ingenieure | Planer | Landschaftsarchitekten

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?
Gesamtfliche 113.669 m?
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