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TEKTUR - ERGANZUNG ZU KAPITEL 4.1 BEZGL. DES NEU EROFFNETEN DREWESPARK
IN DER HANSESTADT WISMAR

Sehr geehrte Frau Mahnel,

da der Stichtag fur die Erhebungen im Rahmen unserer Potenzial- und Auswirkungsanalyse zur geplan-
ten Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wendorf bereits Ende 2024 lag, konnten
spatere Eroffnungen, Erweiterungen und SchlieRungen naturgemald nicht bericksichtigt werden.

Wie Ihnen bestens bekannt ist, hat der Drewespark erst im Mérz / April 2025 seine Pforten fiir Besucher
und Kunden geoffnet.

Der Wismarer Bauausschuss hat Sie darauf hin im Nachgang zu der turnusmaRigen Juni-Sitzung gebe-
ten, bei der GMA um ein Angebot fir eine Erganzung des Zahlenmaterials (Stichwort: , Tektur” Drewes-
park) zu bitten.

Selbstverstdndlich kommen wir dieser Aufforderung gerne nach und werden insofern folgende Leis-
tungsbausteine erbringen:

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

Y 4 Erganzung des Datenkranzes an Verkaufsflachen in der Hansestadt Wismar (Zeitreihe 2024 und
2025)
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,TEKTUR“ DREWESPARK, WISMAR 2025 — ERGANZUHNG DER GMA-STUDIE ZUR GEPLANTEN NEU- / UMSTRUK- G M A
TURIERUNG DES FACHMARKTZENTRUMS HINTER WENDORF IN DER HANSESTADT WISMAR AUS 2024

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

J Sortimentsbezogene Umsatzentwicklung im SUR Wismar (Zeitreihe 2024 und 2025*1)

Hierzu wurden aktuelle Verkaufsflachensituation im Drewespark durch Vor-Ort-Begehungen in Augen-
schein genommen und auf dieser Basis der aktuelle Einzelhandelsflachenbestand ermittelt. Hinzuwei-
sen ist darauf, dass zum Zeitpunkt der Vor-Ort-Recherchen noch nicht sdmtliche Laden im Drewespark
bereits neuerdffnet hatten. Inhaltlich umfasst diese , Tektur”, eine Erganzung fir den Drewespark mit
den Zahlen analog der anderen Standorte und eine abschliefende stichpunktartige Zusammenfassung

bzw. Bewertung.

l. »Tektur Drewespark, Wismar”

So haben wir anlasslich aktueller Vor-Ort-Erhebungen im Drewespark folgende Sortimente angetroffen:

J Nahrungs- und Genussmittel: rd. 5.450 m? VK
7 Gesundheit & Korperpflege: rd. 750 m? VK
Y 4 Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf: rd. 500 m2 VK
J Optik / Uhren / Schmuck: rd. 50 m? VK
J Drewespark insg. rd. 6.750 m? VK

Die nachfolgenden Tabellen und Graphiken zeigen den Einzelhandelsbestand in der Hansestadt Wismar
sowie im SUR Wismar 2024, der um den in 2025 neuertffneten Drewespark ergdnzt wurde.

Verkaufsfliche in | Tendenzent-
m? 2025 wicklung

Tabelle 1: Einzelhandelsbestand der Hansestadt Wismar

Daten Verkaufsfliche in m?
2024

Nahrungs- und Genussmittel 34.455 38.580 r
Gesundheit / Kérperpflege 3.460 4.265
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften 1.040 1.785
kurzfristiger Bedarf insg. 38.955 44.630 r
Blicher, PBS, Spielwaren 1.975 1.995
Bekleidung, Schuhe, Sport 15.770 16.285
mittelfristiger Bedarf insg. 17.745 18.280
Elektrowaren, Medien, Foto 2.460 2.460
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 13.815 14.070
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 21.890 22.040
Optik, Horgerate / Uhren, Schmuck 1.235 1.300
Sonstige Sortimente 4.710 4.490
langfristiger Bedarf insg. 44110 44.360
Nichtlebensmittel insg. 66.355 68.690 r
Einzelhandel insg. 100.810 107.270 r

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

! Hochrechnung auf Ganzjahreswerte 2025.
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Tabelle 2:

Daten Verkaufsflache in | Verkaufsflache in | Tendenzent-
m? 2024 m? 2025 W|cklung

Einzelhandelsbestand im SUR Wismar

Nahrungs- und Genussmittel 49.055 54.505
Gesundheit / Kérperpflege 5.500 6.250
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften 1.115 1.615
kurzfristiger Bedarf insg. 55.670 62.370 |
Biicher, PBS, Spielwaren 2.010 2.010
Bekleidung, Schuhe, Sport 19.490 19.490
mittelfristiger Bedarf insg. 21.500 21.500
Elektrowaren, Medien, Foto 4,195 4,195
Hausrat, Einrichtung, Mo6bel 19.285 19.285
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 34.990 34.990
Optik, Horgerate / Uhren, Schmuck 1.350 1.400
Sonstige Sortimente 9.145 9.145
langfristiger Bedarf insg. 68.965 69.015
Nichtlebensmittel insg. 97.080 98.380 9
Einzelhandel insg. 146.135 152.885 9

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

Abbildung 1:

Veranderung / Entwicklung: Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im SUR Wismar

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

+26,9%

-4,8%

o 50

GMA-Erhebungen 2024 / 2025 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Abbildung 2:  Sortimentsbezogene Verdnderung / Entwicklung des Einzelhandelsbestandes im SUR Wismar

Vergleich der Verkaufsflachenausstattung im Stadt-Umland-Raum Wismar in 2020 und 2025
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GMA-Erhebungen 2024 / 2025 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

Abbildung 3:  Sortimentsbezogene Umsatzentwicklung im SUR Wismar

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

Nahrungs- und Genussmittel +48,3 %
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GMA-Erhebungen 2024 / 2025 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

Tabelle 3: Umsatzentwicklung im SUR Wismar
P T e
: VK in m?

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

Quelle: GMA eigene Berechnungen 2025. * = Hochrechnung auf ein volles Geschaftsjahr 2025.
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Il. Zusammenfassung und Bewertung

Die vorstehende , Tektur Drewespark” des in 2025 neuerdffneten Drewespark in der Hansestadt Wis-
mar hat folgendes Ergebnis:

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

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

J Die Umsatzsteigerung, die ausschlielich auf Wismarer Territorium erfolgt ist, wird fir die Han-
sestadt zentralitatsstiftende Effekte haben.

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

Sehr geehrte Frau Mahnel, soweit unsere , Tektur Drewespark”, die wir wunschgemaR als nachtragliche
Ergédnzung der Ausarbeitung zur geplanten Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter
Wendorf in der Hansestadt Wismar fertigen sollten.

Fir die weiteren Abstimmungsprozeduren in lhrer Hansestadt wiinschen wir lhnen viel Erfolg und For-
tune. Selbstverstandlich wiirde es unser Haus sehr freuen, wenn Sie uns Uber alles Weitere ,auf dem
Laufenden’ halten koénnten.

Vorerst verbleiben wir

mit freundlichen GrifRRen
GMA Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung mbH

T %2

Raimund Ellrott Florian Komossa
Niederlassungsleiter Hamburg
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Urheberrecht

Das vorliegende Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemal § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2
des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe oder (auch
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fahren, Baugenehmigungsverfahren, Rahmenplanungen und Gerichtsverfahren ohne Geneh-
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vorheriger schriftlicher Genehmigung der GMA und des Auftraggebers unter Angabe der
Quelle zulassig.

Im vorliegenden Dokument verzichten wir aus Griinden der besseren Lesbarkeit darauf, im-
mer die mannliche und weibliche Schriftform zu verwenden. Selbstverstandlich sind alle Ge-
schlechter gleichermafRen angesprochen.

GMA
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Vorbemerkung

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

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

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

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

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

Gesellschaft fir Markt- und

Absatzforschung mbH

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

1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2. Standortbeschreibung und -bewertung
2.1 Makrostandort Wismar

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

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

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

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

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

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung der Stadt Wismar zwischen 2023 und 2018

rt
o | x| o | % |

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2.2  Mikrostandort Fachmarktzentrum Hinter Wendorf

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Foto 3: Bauteil Mobel Roller Foto 4: Frontalansicht Hauptbauteil

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

GMA-Aufnahmen 2024.
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Karte 2: Mikrostandort und Umfeldnutzungen
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2.3 Zusammenfassende Standortbewertung

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

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

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

3. Bewertung der Nachfragesituation

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

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

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

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

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

ca. 1.027,6 Mio. €.

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

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

Kaufkraft
Branchen

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Tabelle 4: Einzelhandelsbestand im SUR Wismar

Daten Anzahl der Be- | Verkaufsflache
triebe in m?

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

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

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

Vergleich der Anzahl der Betriebe im Stadt-Umland-Raum Wismar in 2020 und 2024
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GMA-Erhebungen 2024 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Abbildung 2: Sortimentsbezogene Veranderung / Entwicklung des Einzelhandelsbestandes im
SUR Wismar
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GMA-Erhebungen 2024 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

Abbildung 3: Sortimentsbezogene Umsatzentwicklung im SUR Wismar
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GMA-Erhebungen 2024 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

4.2 Ableitung von Branchendefiziten und Entwicklungspotenzialen

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

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

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

Y 4 Im Bereich Blumen, Pflanzen / zoologischer Bedarf ist nach SchlieRung des Zoogeschaf-
tes Hoffmann in Gagelow grundsatzlich Potenzial fir einen modernen Zoofachmarkt in
der Kernstadt zu erkennen. Das Futterhaus, der flaichengrofSte Markt im SUR Wismar,
befindet sich im zentralen Versorgungsbereich am westlichen Stadtrand der Hansestadt
Wismar im Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick.

Y 4 Im Sortimentsbereich Bucher, Papier- Blro- und Schreibwaren, Spielwaren sind zwar ge-
wisse Angebotsreserven denkbar. Realistischer weise sollten diese Entwicklungspers-
pektiven vor dem Hintergrund der sehr hohen Marktanteile des Onlinehandels sowie
des demographischen Wandels aber nicht Gberschatzt werden.

Y 4 Bei Bekleidung, Schuhe, Sport ist eine Funktionsteilung erkennbar, nach der attraktive
und auch fur Touristen interessante Bekleidungs- / Schuhgeschéfte in der Wismarer In-
nenstadt konzentriert sind, wahrend an den Nahversorgungszentren und Ergdnzungs-
standorten v. a. der preisbewusste Bekleidungs- / Schuheinkauf im Vordergrund steht.
Nach Schliefung von C&A konnte die Flache Hinter dem Rathaus recht zigig an New
Yorker weitervermietet werden. Im Sportbereich stellt das sich in der Insolvenz befin-
dende Galeria-Haus (ehemals Karstadt) den grofRten Anbieter dar, auch die meisten
weiteren kleinflachigen Betriebe (Wind Sportswear, Sport Martens, Jack Wolfskin, Trek-
king Konig) sind in der Innenstadt von Wismar zu finden. Intersport ist hingegen auf
kleinerer Flache im Ergdnzungsstandort Gagelow niedergelassen. Weiterentwicklungen
und Angebotsergdnzungen sollten auf die Innenstadt bzw. den Innenstadt-Ergdnzungs-
bereich konzentriert werden. Es ist erklartes Ziel der Hansestadt Wismar, dass die flih-
rende Stellung der Wismarer Innenstadt durch Neuansiedlungen / Umwidmungen nicht
andert / angegriffen wird.

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

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

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

Y 4 Im Bau- / Hobby- / Gartenbereich liegt ein umfassendes Versorgungsangebot mit drei
Baumarkten (zwei davon in Wismar) vor, in diesem Bereich sind nur noch geringe Ar-
rondierungsmoglichkeiten vorhanden. Ein reines Gartencenter ist nicht in Wismar ver-
treten.

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

4.3  Starken und Schwéachen des Einzelhandels im SUR Wismar

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

Starken:

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

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

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

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

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

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

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

Schwiéchen:

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

— FlachengroRter Innenstadtbetrieb Galeria Warenhaus mit unsicherer Zukunftsprognose

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

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

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

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

4.4  Zentralitatskennziffer der Hansestadt Wismar

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

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

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

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

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

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

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

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

ZR = Zentrenrelevant, NZR = Nicht Zentrenrelevant).

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

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

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

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

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

1. Rechtliche Rahmenbedingungen
1.1 BauNVO

Flr die Umsetzung der Planung auf dem Vorhabengrundstlck ist ein Bauleitplanverfahren er-
forderlich. Fir die Beurteilung der Zuldssigkeit von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben ist
§ 11 Abs. 3 BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus: **

,1.  Einkaufszentren,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1.2 Landes- und Regionalplanung
1.2.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

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

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

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

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

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

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

— das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitrdgt
und

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel

- Uhren, Schmuck

- Parfimeriewaren

- Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

- Spielwaren

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

- Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

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

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

1.2.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

#  zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Wismar / Innenstadt

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

J 18 Nahversorgungsstandorte in stddtebaulich integrierter und nicht-integrierter Lage
(davon 15 in der Hansestadt Wismar und drei im Umland)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

,Zoofachmarkt” aufgefiihrt wurden.

|II

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

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

Zentrenrelevante Sortimente

hiervon nahversorgungsrelevant:

Back- und Fleischwaren
Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel
(Inkl. Getranke)
Pharmazeutika
Reformwaren

Schnittblumen

Zeitungen / Zeitschriften

Angler- und Jagdbedarf und Waffen
Bekleidung

Bettwasche

Bild- und Tontrager

Blicher

Blromaschinen

Campingartikel

Computer- und Zubehdr
Elektrokleingerdte

Fahrrader und technisches Zubehdr
Fotoartikel

Gardinen

Geschenkartikel

Glas / Porzellan / Keramik

Handarbeitsbedarf / Kurzwaren /
Meterware / Stoffe / Wolle
Haushaltswaren

Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und
Tischwasche

Horgerate

Kinderwagen

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

Lederwaren / Taschen / Koffer /
Regenschimme

Musikinstrumente und Zubehor
Qptik, Augenoptik

Papier, Burobedarf, Schreibwaren
Parfumerie- und Kosmetikartikel
Sanitatsbedarf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -kleingerate
Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehdr
Uhren / Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zubehdr

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bauelemente, Baustoffe
Bettwaren / Matratzen
Bodenbelege

Teppiche (Einzelware)
Eisenwaren / Beschlage
Elektrogrofigerate
Elektroinstallationsmaterial
Erotikartikel

Farben / Lacke

Fliesen

Gartenbedart / -gerate

Kamine / Kacheldfen

KFZ-, Caravan- und Motomradzubehdr
Maschinen / Werkzeuge

Mobel

Pflanzen / Samen

Rollldden / Markisen

Sanitarartikel

Sportgroftgerate

Tapeten

Topfpflanzen / Blumentopfe und Vasen
Zoologische Artikel, lebende Tiere

Quelle: vgl. REHK SUR Wismar 2012: §. 80, aktualisiert gemaft Festlegung Kap. 6

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

Standortkategorien

Zentaler Versorgungsbereich
Hauptgeschiftszentrum

1 Wismar Innenstadt
Zentraler Versorgungsbereich
Nahversorgungszentrum

2 Burgwall-Center

3 Hansehof/ Drewes Waldchen
4 Wendorf/ Ostseeblick

D Nahversorgungsstandort (NVS)
5 Wendorf/
Platz des Friedens
Friedenshof |
Friedenshof II
Kagenmarkt
Schwanzenbusch /
Am Wiesengrund
10 Wismar Dargetzow
11 bis 17 sonstige NVS
18 Schweriner Strale
19 Karl Marx StralRe
Solitarer NVS -
nicht integrierte Lage
20 Rothentor /

Am kleinen Stadtfeld
21 Hoher Damm
22 Klitzer Stralte (Gagelow)
Sonstige Einzelhandels-
<= standorte -
nicht integrierte Lage
23 Rothentor /

Am kleinen Stadtfeld
24 Dammhusen /

An der Westtangente

6
7
8
9

Ergdnzungsstandort
fir nicht zentrelrelevanten
Einzelhandel
. i % A > 25 Kritzow - Hornstorf
0. 05 - 1Kilometer e ‘ Vg 26 MEZ Gagelow

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

1. Definition des Vorhabens

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

»Shopping-Center / Einkaufszentrum

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

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

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

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

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

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

Zu unterscheiden ist dabei insbesondere zwischen Fléichen
- fuir gastronomische Einrichtungen

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

Die Gesamtfldche eines Shopping-Centers umfasst neben der Geschdiftsfldche die
allgemeine Verkehrsfldche, die Flidche der Centerverwaltung und die Sanitér-
réume.”Y

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

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

#  .,Sondergebiet 1 (SO I) — Mébelhaus

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

- Wohnraummobel

- Schlafzimmermébel, Matratzen
- Speisezimmermébel

- Kinderzimmermébel

- Badmébel

- Kleinmébel

- Gartenmébel

- Teppiche

- Lampen / Leuchten

Die fiir ein Mébelhaus typischen Randsortimente

- Gardinen und Zubehér

- Tapeten und Zubehér

- Heimtextilien / Bettwaren

- Haushaltsgerite / Haushaltswaren / Boutique
- Glas / Porzellan

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

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

- Bdcker-Bistro

- Schuh- und Schuisseldienst
- Reparaturservice

- Werkzeugverleih

- Handwerkervermittlung

- Zoo-Fachmarkt

J  Sondergebiet 2 (SO Il) — Fachmdrkte

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

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

- Didt-, Reform-, Pharmaprodukte

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

- Insektizide

- Bekleidung

- Schuhe / Lederwaren

- Spielwaren, Sportartikel

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

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

- Telekom, Zubehor

- Uhren, Schmuck, Optik

- Glas, Porzellan, Keramik

- Einschl. jeweiliger Saisonware.

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

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

- Nahrungs- und Genussmittel
- Getréinke

- Drogerieartikel

- Blumen

- Zeitschriften

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

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

- Bdckerei-Bistro

- Fleischer-Imbiss

- Reinigung

- Blumen / Pflanzen

- Friseur

- Handel mit Telekommunikation
- Schuh- und Schuisseldienst

- Apotheke

- Schmuck Uhren, Optik

- Foto, Video und Zubehér

J  Sondergebiet 4 (SO IV) - Einrichtungshaus

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

- Schlafzimmermébel, Matratzen
- Speisezimmermébel

- Kinderzimmermébel

- Badmdébel

- Kleinmébel

- Gartenmébel

- Blro-/ Computermébel

Branchentypische Randsortimente

- Teppiche

- Lampen / Leuchten

- Haushaltsgerdte / Haushaltswaren
- Heimtextilien

- Bettwaren

- Uhren / Bilder / Kunstgewerbe

- Glas / Porzellan

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

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

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

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

AUFSTELLUNGEVERFAHREN

SATZUNG DER HANSESTADT WISMAR UBER DEN fE'Q"E"‘““*”‘"“
BEBAUUNGSPLAN NR. 13/91 '

" SONDERGEBIET GROSSFLACHIGER
EINZELHANDEL H

TEIL A PLANZEICHNUNG

RECHTSGRUNDLAGEN

SATZUNG

DER HANSESTADT WISMAR

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 1391

" SONDERGEBIET GROSSFLACHIGER
EIMZELHANDEL HINTER WENDORF™

GEMASS § 10 BAUGE VM §E6LBAUOM -V

Wwisma

U s s
i

BERAUUKASFLAN NR 1291

info@gma.biz / www.gma.biz



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

3. Varianten der Projektkonzeption

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

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

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

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

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

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

Auch zwischen den Bestandsbauteilen SO Il und SO Il soll ein neuer Verbindungsbau entste-
hen, der die derzeit bestehende bauliche Liicke zwischen den Bestandsgebduden schliellen
wirde. Hier sollen eine Apotheke und Gastronomie bzw. einzelhandelsnahe Dienstleistungen
etabliert werden. Das dem Fachmarktzentrum vorgelagerte Stellplatzangebot (derzeit rd. 900
kostenlose, ebenerdigen Parkplatze) wird dadurch leicht verkleinert.
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Abbildung 8: Fachmarktzentrum Hinter Wendorf (Vorzugsvariante A)
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Quelle: CEV, GMA eigene Bearbeitung 2025
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Da die Vorzugsvariante A mit der mietvertraglichen Einigung mit Mobel Roller steht und fallt,
war es Wunsch der Hansestadt Wismar und der CEV noch eine Alternativvariante B zu prifen.
Der wesentliche Unterschied der Alternativvariante B zur Vorzugsvariante A ist, zwischen den
Bestandsbauteilen SO | und SO Il keinen neuen, die Bauteile verbindender Baukorper zu er-
richten, da die ehemalige Roller-Flache im SO | dann ersatzlos in mehrere erdgeschossige
Fachmarkte aufgeteilt wirde. Fir die Mdbel Roller-Flache sind vier Ladenflachen aus den Ka-
tegorien Kleinpreis-Kaufhaus, Fachmarkte fur Haushaltswaren, Einrichtungen / Sportwaren,
die im Sinne des Entweder-Oder alternativ zueinander zu sehen sind, sowie der Umzug und
die onlinebedingte Verkleinerung von Expert vorgesehen.

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

Das dem Fachmarktzentrum vorgelagerte Stellplatzangebot (derzeit rd. 800 kostenlose, eben-
erdigen Parkplatze) wirde sich nicht verandern.
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Abbildung9: Fachmarktzentrum Hinter Wendorf (Alternativvariante B)
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Quelle: CEV, GMA eigene Bearbeitung 2025
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Im Einzelnen sind dabei folgende Flachenveranderungen vorgesehen:

Tabelle 7: Flachenaufstellung in der Ubersicht B-Planfestsetzungen und Umbaukonzept (Vorzugsvariante A)
Festsetzungen Umbaukonzept
zuldssige
Verkaufsflache gem. COT eI Nutzer gepl.antez LS| G TS Bemerkung
- relevant inm relevant
B-Plan in m
SB-W. h hat seine VK-Flach f 6.500
7.850 7.850 SB-Warenhaus 6.500 6.500 SIS WIS SIS WAL T S0 G
verkleinert und verzichtet auf Non-Food Sortimente
Neben der bestehenden Vorkassenzone und den
bestehenden AuRenshops entstehen weitere Ziel ist ein Lickenschluss mit Platzgestaltung und
so 2.100 2.100 AuRenverkaufsflachen im bestehenden SO Il (neben SO 3.100 3.100 Fahrradparkplatzen zur Besserung der Aufenthalts-
I1) als Ersatz fur die verkleinerten Non Food Sortimente qualitat; bislang noch keine konkreten Branchen.
des SB-Warenhauses
- Arzte und Mietwohnungen - - keine Anderung
2SO 9.950 9.950 9.600 9.600
4.550
SO IV PV-Freiflachenanlage zur Eigenversorgung des SO IlI
500
Technik-FM ist im Bestand. Alternative:
Technik-FM / Haushaltswaren-FM 1.700 1.700 Haushaltswaren-FM (Mehrfachbranchenbetrieb mit
geringerem zentrenrelevanten Sortiment
SO 11 3500 3500 dm Drogerie 800 800 Bestand
Textil-Fachmarkt 600 600
Fachmarkt Haushaltswaren 850 850
12.200 Mébel Roller 4.800 Roller will Verkaufsflache weiter reduzieren.
501 davon 15% Randsortimente mit Gardinen u. Zubehor,
Tapeten u. Zubehor, Heimtextilien, Bettwaren,
1.220 . . 720
Haushaltsgerate, Haushaltswaren, Boutique,
Glas/Porzellan)
700 Kleinpreis-Kaufhaus 1.300 1.300 Mehrfachbranchenbetrieb
Isol/n 15.700 5.420 9.450 5.970
ZSOI-1Iv 30.200 15.870 19.650 15.570

ca. 800 gm Arzte- und Biirohaus

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

Tabelle 8:
Festsetzungen Umbaukonzept
SO 1N 9.950 9.950 9.400 9.400 Identische Flachensitation wie Vorzugsvariante A
SO IV 4.550 500 PV_freifldchenanlage zur Eigenversorgung SO Il
dm Drogerie 800 800 Bestand
Sonderposten-FM = 2.250 VKF
sol 3.500 3.500 Haushaltswaren-FM = 800 gm VKF 4250 5950 Th. Philipps incl. 350 gm AuBenverkauf mit nicht
Z00-FM = 600 gm VKF ’ ’ innenstadtrelevanten Sortimenten
Textil-FM = 600 gm VKF
12.200 Technik-FM 1.300 1.300 Verkleinerung im Bestand
’ Haushaltswaren-FM 1.950 900 Haushaltswaren-FM (Mehrfachbranchenbetrieb)
SO |
1.220 Haushaltswaren-FM / oder Sport-FM 950 950
700 Kleinpreis-Kaufhaus 1.300 1.300 Mehrfachbranchenbetrieb
Isoi/n 15.700 5.420 10.550 8.200
ISOI-IV 30.200 15.870 19.950 17.600

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Tabelle 9: Ubersicht Betriebstypen (Vorzugsvariante A)

Fachmarkte (kumulierte VK)

[
60

Betriebstyp Vorzugsvariante A

2
Nahrungs- und Genussmittel 104 8

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

GMA-Zusammenfassung 2024, Rundungsdifferenzen moglich. HHW = Haushaltswaren; KP-KH = Kleinpreiskaufhaus.
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Tabelle 10:  Ubersicht Betriebstypen (Alternativvariante B)
Betriebstyp Alterna- Fachmarkte kummuller‘ce VK)

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

Nahrungs- und Ge- 104

nussmittel

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

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

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

waren

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

Summe 1949 2253 1.289 949 950 797 600 801 9.588

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

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

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

Bicher, Papier, Bastel-Schreib- und Spielwaren
Bekleidung

Schuhe / Lederwaren

Sport

Elektrowaren

Hausrat / Einrichtungen.

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Kérperpflege

NNNNNNNNN

Blumen, zoologischer Bedarf

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

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

1 Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes

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

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

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

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

Datenerfassung: GPS-Koordinaten werden Gber Apps aufgezeichnet

Standortdaten bzw. GPS-

Koordinaten werden iiber Apps

erfasst, sofern diese auf dem

Ludwigsburg Geréat im Hintergrund laufen
Freitag, 13:00 und der Benutzer der Nutzung
Teils bewdlkt zugestimmt hat.

17"

Die aggregierten Daten stehen fur Auswertungen zur Verfigung

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

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

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

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

FJ  Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen im Untersuchungsraum

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

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

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

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

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

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

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

Abbildung 10: Frequenzentwicklung im FMZ Hinter Wendorf, Wismar im Monatsvergleich (11 /
2022 bis 10/ 2024)
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GMA-Aufbereitung auf Basis GPS-Bewegungsdaten 2024
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Abbildung 11: Wochentégliche Besucherverteilung im FMZ Hinter Wendorf in Wismar
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Abbildung 12: Durchschnittliche Verweildauer im FMZ Hinter Wendorf in Wismar
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Die Zonen | und Il umfassen dabei Stadte und Gemeinden aus dem Kern- und Naheinzugsge-
biet, das heildt die Hansestadt Wismar (tlw.) sowie die engeren Gemeinden im Wismar-nahen
Umland. Die Zone Il beinhaltet dabei sowohl Stadte und Gemeinden des mittelzentralen Kon-
gruenzraumes??, als auch jene Stadte und Gemeinden, die nicht Teil des mittelzentralen Ver-
flechtungsbereiches sind.

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

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

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

ca. € 6.864%2

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

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

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

Tabelle 12:  Sortimentsspezifische Kaufkraft im Einzugsgebiet

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

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

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

1. Methodik und Umfang der Wettbewerbsaufnahme

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

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

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

2. Struktur- und Leistungsdaten im SUR Wismar

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

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

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

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

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

Tabelle 13:  Verkaufsflaichenbestand im SUR Wismar

Sortimente

Umland- insgesamt
gemeinden

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

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

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

In den Umlandgemeinden befindet sich die grofste Konzentration von Einzelhandelsbetrieben
(Gber 35 Betriebe und rd. 31.500 m? VK) in Gagelow am Erganzungsstandort Gagelow (MEZ,
u. a. mit Kaufland, Drogerie Muller, Holtex, Kik, Reno, Medimax, JYSK, Mobel Pfiff und Hage-
bau), wobei Drogerie Miller und Holtex erst nach 2020 eingezogen sind.

Das Einzelhandelsangebot in der Gemeinde Hornstorf (insgesamt rd. 8.000 m? VK) kon-
zentriert sich fast ausschlieBlich auf den dezentralen Erganzungsstandort Kritzow mit Kauf-
land, einem Sonderpreis-Baumarkt sowie Aldi. Kaufland hat die ehemalige real-Flache und
Sonderpreis-Baumarkt die ehemalige Aldi-Flache Gbernommen. Aldi hat im Standortverbund
zu Kaufland neu gebaut und erweitert.

In Dorf Mecklenburg sind unverandert knapp 4.000 m? VK vorhanden, der GroRteil davon ent-
fallt auf die Markte Thomas Phillips (Sonderposten), Netto Marken-Discount und Penny.

Die Einzelhandelsstrukturen in den Ubrigen Umlandgemeinden sind weiterhin kleinflachig
strukturiert und weisen keine strukturpragenden Magnetbetriebe auf.
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Mit Blick auf Wettbewerbsplanungen ist vor allem auf das wichtigste Vorhaben Drewes Wald-
chen hinzuwiesen, dass sldlich der Wismarer Innenstadt an der Schweriner StraRRe (gegeniiber
vom bestehenden Hansehof) auf rd. 10.000 m?2 VK erst in 2025 neuerdffnen wird. Zusammen
mit den beiden Anbietern Edeka und Aldi, die aus dem benachbarten Hansehof bzw. der Biir-
germeister-Haupt-StralRe hierher verlagern und erweitern, sind in den sieben Geb&duden fol-
gende Geschafte (differenziert nach GMA-Warengruppen) vorgesehen:

y 4 Nahrungs- und Genussmittel: Edeka, Aldi, denn’s Biomarkt, Getrdnkeland, Backerei
Junge

Gesundheit und Korperpflege: dm Drogeriemarkt,
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf: Fressnapf
Blcher / Zeitschriften, PBS, Spielwaren: Pressewelt

Optik / Uhren / Schmuck: Apollo Optik

NN NNN

Sonstige, nicht einzelhandelsrelevante Nutzungen: B & B Hotel, Subway, Peter Pane,
KFC, Friseur Klier, WellYou Fitness.

Als Nachnutzung fir den umziehenden Edeka-Markt wird dort ein Netto (dansk) einziehen,
wahrend die Altflache von Aldi an der Birgermeister-Haupt-StraRe einzelhdndlerisch vom
Netz genommen wird, da der rechtskréaftige B-Plan hier zukinftig nur noch die Errichtung von
Gber 100 Wohnungen vorsieht / zuldsst.
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VI.  Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilungen fiir die geplante Neu- /

Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wendorf

1. Methodik

Die zu erwartenden wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens wer-
den im Folgenden vor dem Hintergrund der zur Verfligung stehenden Kaufkraftvolumina und
der dargelegten Angebotsstrukturen ermittelt. Hierzu werden zwei Berechnungsschritte
durchgefihrt:

y 4 Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraftabschop-
fung des Vorhabens (= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar und verdeutlicht, aus
welchen Teilrdumen dem Vorhaben die Kaufkraft der Endverbraucher zuflie3t.

y 4 Mit einem zweiten Ansatz, dem Umsatzumverteilungsmodell, werden die voraussichtli-
chen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote im Einzugsgebiet sowie
im Umfeld eingeschatzt. Damit wird aufgezeigt, wo — und in welchem Umfang — dem
bestehenden Einzelhandel Umsatze verloren gehen.

Daran anschliefend erfolgt die Bewertung der potenziellen stadtebaulichen Auswirkungen des
Vorhabens in den zentralen Versorgungsbereichen im SUR Wismar. Dabei wird untersucht,
inwiefern die potenziellen wettbewerblichen Auswirkungen aufgrund der Umsatzumvertei-
lungseffekte in negative stadtebauliche Auswirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen
umschlagen kénnen und ob durch den moglichen Wegfall von Anbietern versorgungsstruktu-
relle Auswirkungen zu erwarten sind.

Bei den von der GMA verwendeten Berechnungsmodellen handelt es sich um modifizierte
Gravitationsmodelle, die auf die Gravitations- und Potenzialmodelle aus der geografischen
Handelsforschung zurlickgreifen. Als Pramissen der Marktanteil- wie Umsatzumverteilungsbe-
rechnung werden bertcksichtigt:

Y 4 Die Attraktivitdt des Angebotsstandortes und der Angebote im Umfeld (regionale Wett-
bewerbssituation). Die Attraktivitdat des Planstandortes bzw. vorhandener Wettbe-
werbsstandorte wird dabei durch den Verkaufsflaichenumfang und weitere, den jewei-
ligen Standort betreffende Faktoren ausgedrickt (Lage, Verkehrsanbindung, Agglome-
rationseffekte, usw.).

y 4 Der Distanzwiderstand, der die Lage, Verteilung und Erreichbarkeit des Planstandortes
und der Wettbewerbsstandorte einbezieht. Dieser ergibt sich aus der Entfernung /
Fahrzeit zwischen dem Planstandort und den jeweiligen Wettbewerbsstandorten (an-
gebotsseitig) bzw. zu den Wohnorten der Kunden (nachfrageseitig).

Y 4 Die Intensitat der Einkaufsbeziehungen, u. a. basierend auf Kaufkraftstrémen in der Re-
gion.

#  Weitere Faktoren zur Gewichtung wie z. B. die Betriebstypenstrukturen der Wettbe-
werbsstandorte.

Bei der Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (= Umsatzumverteilungen) von
Einzelhandelsvorhaben ist grundséatzlich zwischen Wettbewerbswirkungen und mdglichen
stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Beeintrachtigungen zu unterscheiden. Wettbe-
werbliche Wirkungen kénnen zwar zu — ggf. befristeten — Beeintrachtigungen von Betrieben
in der Leistungsfahigkeit fihren; das interkommunale Abstimmungsgebot gemalk § 2 Abs. 2
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BauGB schitzt jedoch nicht den bestehenden Einzelhandel vor Konkurrenz. Es geht hierbei
vielmehr darum, zu bewerten, ob sich die Ansiedlung eines Einzelhandelsvorhabens negativ
auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in der Standortkommune auswirkt.?

Zur Ableitung moglicher stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Auswirkungen wird von
der Rechtsprechung bzw. in der Verwaltungspraxis hdufig ein Schwellenwert von 10 % Um-
satzumverteilung angesetzt. In den vergangenen Jahren hat diesbezlglich eine etwas andere
Akzentuierung stattgefunden. So reicht das alleinige Abstellen auf die voraussichtlichen Um-
satzumverteilungsquoten zur Bewertung moglicher Auswirkungen eines Einzelhandelsvorha-
bens auf einen zentralen Versorgungsbereich nicht aus. Vielmehr sind hier im Einzelfall auch
andere Kriterien wie beispielsweise die konkrete stadtebauliche Situation der méglicherweise
betroffenen zentralen Versorgungsbereiche zu beriicksichtigen.?

Aus gutachterlicher Sicht ist zu ergénzen, dass schon bei Umverteilungsquoten von unter 10 %
stadtebauliche Beeintrachtigungen eintreten kénnen, wenn z. B. die Schwéachung wesentlicher
Magnetbetriebe eines zentralen Versorgungsbereiches zu prognostizieren ist. Gleichzeitig
missen aber bei Umverteilungen von tber 10 % nicht zwangsldufig negative stadtebauliche
Auswirkungen auftreten.

Das Umschlagen wettbewerblicher in stadtebauliche Effekte ist abhangig von der Leistungsfa-
higkeit der betroffenen Betriebe, deren Funktion innerhalb eines Zentrums (z. B. Magnetbe-
trieb) sowie der Stabilitdt der betroffenen Lage. In die Bewertung ist darliber hinaus die Be-
deutung der jeweiligen Branche fur das Zentrum (z. B. Leitbranche, erganzendes Sortiment)
einzustellen.

Mit zunehmender Distanz sind tendenziell geringere Wettbewerbswirkungen zu erwarten.
Umgekehrt sind die intensivsten Wettbewerbsbeziehungen mit relativ nahegelegenen und
vom Besatz vergleichbaren Wettbewerbsstandorten zu erwarten. Konkret sind in diesem Fall
das Hauptzentrum Wismar Innenstadt, die Ergdnzungsstandorte Gagelow sowie Kritzow sowie
die Ubrigen Solitarlagen, wahrend die Nahversorgungszentren mangels vergleichbarem Ange-
bot in den zentrenrelevanten Sortimenten in geringerem Umfang tangiert werden.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass der ermittelte Umsatz fiir das Vorhaben an anderer
Stelle umverteilt wird (worst-case-Betrachtung). Konjunkturelle Umsatzzuwdchse (Markt-
wachstum) oder Umsatzzuwachse durch Einwohnerzuwéachse usw. werden ausgeblendet.

Als wesentliche Kriterien bei der Ermittlung der Marktanteile werden die Art und Dimensionie-
rung der vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen, die Lage und das Standortumfeld sowie die
Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet und im weiteren Umfeld bericksichtigt. Vor diesem
Hintergrund sind die in den folgenden Tabellen dargestellten Marktanteile und Umsatzleis-
tungen durch die Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wendorf in Wismar in den
projektrelevanten Warengruppen zu erwarten.

25 Vgl. hierzu die Urteile des OVG Miinster vom 06.06.2005, 10 D 145/04.NE und 10 D 148/04.NE. sowie Urteile OVG Mins-
ter vom 11.12.2006, 7 A 964/05 und Bundesverwaltungsgericht vom 11.10.2007, 4 C 7.07.
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2. Prognose und Bewertung der Umverteilungswirkungen

Mit der Neuansiedlung bzw. Erweiterung von Einzelhandelsobjekten werden i. d. R. Um-
satzumverteilungsprozesse bei bestehenden Einzelhandelsbetrieben ausgeloést. Das Um-
satzumverteilungsmodell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung
der 6konomischen und stadtebaulichen Folgewirkungen eines zu untersuchenden Planvorha-
bens dar. Die im vorangegangenen Untersuchungsabschnitt ermittelten Marktanteile zeigen
dabei die kaufkraftbezogene Ermittlung der Umsatzherkunft auf. Entscheidend fir die Bewer-
tung der moglichen stadtebaulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen ist jedoch
die umsatzbezogene Betrachtung der Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel.

Zur Ermittlung der Umsatzumverteilung werden die aus dem Marktanteilkonzept berechneten
Umsatze gewichtet. In der Modellrechnung wurden folgende Kriterien bertcksichtigt:

y 4 die aktuelle Ausstattung im Einzugsgebiet und die Sortimentsiberschneidungen mit
dem Vorhaben

J  die Wettbewerbssituation im Umfeld inkl. der Uberlagerung durch sonstige Einzelhan-
delsstandorte

#  die Versorgungsbedeutung einzelner Standortbereiche des Einzelhandels
J die aktuellen Kaufkraftstréme im Untersuchungsgebiet.

In die Berechnung flieken damit die derzeitigen Einzelhandelsausstattungen konkurrierender
Standorte als Attraktivitatsfaktor und die Distanz zum Planstandort als Widerstandsfaktor ein.

Es ist davon auszugehen, dass der Umsatz insbesondere der neuen Flachen zu Lasten von Sys-
temwettbewerbern, d. h. anderen SB-Warenh&usern, Drogeriemarkten, Fachmarkten / Fach-
marktzentren etc. erwirtschaftet wird. Dies wird im Rahmen der nachfolgenden Berechnun-
gen berlcksichtigt; d. h. die sog. Systemwettbewerber werden hinsichtlich der zu erwarten-
den Umverteilungen starker gewichtet als andere Anbieter.

AuBerdem wird angenommen, dass die Lagen, die aktuell eine wichtige Versorgungsbedeu-
tung fur die Bewohner des Einzugsgebietes einnehmen, starker von Umverteilungen betroffen
sein werden als Lagen mit aktuell geringerer Versorgungsbedeutung.

Fir die Bewertung der Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wendorf wer-
den hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende Annahmen getroffen:
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3. Umsatzerwartung und Umverteilung in der Vorzugsvariante A

Nach den Berechnungen der Gutachter ist fir die Vorzugsvariante A ein Brutto-Umsatzvolu-
men von rd. 8,9 Mio. € in Ansatz zu bringen, das sich wie folgt durch die warengruppenspezi-
fische Aufteilung auf die GMA-Systematik wie folgt auf die einzelnen Teilsortimente verteilt
(davon rd. 6,4 Mio. € untersuchungsrelevant):

y 4 Nahrungs- und Genussmittel: rd. 0,4 Mio. € rd. 5%
#  Gesundheit und Korperpflege: rd.0,8 Mio. € rd. 9%
y 4 Blumen, zoologischer Bedarf: rd. 0,2 Mio. € rd. 2%
y 4 Blcher, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren: rd.0,5Mio. € rd. 6%
J  Bekleidung: rd. 1,6 Mio. € rd. 18 %
J  Schuhe/ Lederwaren: rd.0,3Mio. € rd. 3%
y 4 Elektrowaren: rd.0,2Mio. € rd. 2%
J  Sport: rd.0,4Mio.€ rd. 4%
J Hausrat / Einrichtungen: rd. 2,0 Mio. € rd.21%
#F  Summe untersuchungsrelevante Sortimente: rd. 6,4 Mio. € rd.70%
J  Sonstige Sortimente (nicht zentrenrelevant): rd. 2,5 Mio. € rd. 30 %
4  Summe Vorzugsvariante A: rd. 8,9 Mio. € rd. 100 %

Mit Abstand die gréRten Umsatzvolumina werden folglich in der Vorzugsvariante A in der Wa-
rengruppe Hausrat / Einrichtungen erzielt, gefolgt von Gesundheit & Korperpflege sowie Be-
kleidung und Nahrungs- und Genussmittel. Eher arrondierenden Umsatzcharakter kommen
den Warengruppen Blicher, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren; Blumen, zoologischer
Bedarf; Elektrowaren sowie Schuhe / Lederwaren und Sport zu.

Nachfolgend werden zunachst die warengruppenspezifischen Marktanteile in dieser Variante
analysiert, um sodann zu den Umverteilungswirkungen gutachterlich Stellung zu nehmen.

3.1 Umsatzerwartung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fir die neuen Flachen im Bereich Nahrungs- und Genussmittel mit max.
211 m? Verkaufsflache ein Brutto-Umsatz?® von insgesamt ca. 0,4 Mio. € prognostiziert.

Bei Ansatz dieser FlachengrolRe wiirde sich eine Flachenproduktivitdt von fachmarktiblichen
rd. 1.890 € / m? VK ergeben.

2 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Tabelle 14:

Marktanteile und Umsatze des Vorhabens bei Nahrungs- und Genussmittel

Kaufkraft in Mio. € hﬁ::;giﬂmﬁ; “
Zone | 92,4 <1 0,2 63
Zone Il 127,6 <1 0,1 32
Zone lll 218,5 <1 <0,1 5
Einzugsgebiet 438,5 <1 0,4 100
Streuumsatze (rd. 5 %) - -
Nahrungs- und Genussmittel gesamt 0,4 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, reprasentiert durch das Kleinpreis-
Kaufhaus, die Fachabteilungen des Fachmarktes fiir Haushaltswaren sowie des Sonderposten-
marktes werden ca. 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis Il rekrutiert, wobei die Zone |
erfahrungsgemaR Uberproportional zum Umsatz beitragt. Der Streukundenanteil wird in die-
ser Rechnung zu vernachldssigen sein.

3.2  Umsatzumverteilung bei Nahrungs- und Genussmitteln

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 15:  Umverteilungen bei Nahrungs- und Genussmitteln

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €
NVZ Wendorf / Ostseeblick 29,0 0,1 <1
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 11,4 n.n. n. n.
Erganzungsstandort Gagelow 15,0 0,1 <1
NVZ Burgwall-Center 6,8 n.n. n.n.
sonstige Zone | 61,5 0,1 <1
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen 1,1 n.n. n.n.
Erganzungsstandort Kritzow 27,6 n.n. n.n.
sonstige Zone |l 47,5 0,1 <1
auflerhalb SUR n.n.
Insgesamt 04

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.
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Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel zu
erwarten:

y 4 Gegenilber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt, dem Nahversorgungszentrum
Burgwall-Center sowie dem NVZ Hansehof / Drewes Waldchen werden sich Umvertei-
lungen auf nicht nachweisbarem Niveau ergeben, die Umverteilungsquoten rangieren
ebenfalls im nicht nachweisbaren Bereich. Eine wesentliche Beeintrachtigung des wa-
rengruppenspezifischen Angebotes ist flr diese Standorte komplett auszuschlieRen.

#  Das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick wiirde demnach mit den hochsten
Umverteilungsquoten tangiert (< 1 %), wobei auch dieses NVZ seine Funktions- und Ent-
wicklungsfahigkeit uneingeschrankt wahrnehmen koénnte, schlieRlich wirde das Fach-
marktzentrum von der geplanten Neu- / Umstrukturierung profitieren.

#  Auch am Erganzungsstandort Gagelow sowie den sonstigen Standorten in Zone | und II
fallen Umsatzumverteilungen sehr gering (< 1 %) aus, so dass diese Standorte, die nicht
unter dem Schutz des BauGB stehen, kaum beeintrachtigt werden. Somit sind eine Ver-
schlechterung der wohnortnahen Versorgung und eine Beeintrachtigung der bestehen-
den, flachendeckenden Nahversorgung durch das Vorhaben auszuschlieRen.

#F  Am Ergénzungsstandort Kritzow sind keine Umverteilungen nachweisbar.

3.3  Umsatzerwartung in der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fir die neuen Flachen im Bereich Gesundheit und Kérperpflege mit
max. 412 m? Verkaufsflache ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 0,8 Mio. € prognostiziert?’.

Bei Ansatz dieser FlachengrolRe wiirde sich eine Flachenproduktivitdt von fachmarktiblichen
knapp 2.000 €/ m? VK ergeben.

Tabelle 16:  Marktanteile und Umséatze des Vorhabens bei Gesundheit und Kérperpflege

Abschopfung/
- (e | warkgantei in% “

Zone | 14,7

Zone |l 20,3 <1 0,2 19
Zone |l 34,8 <1 <0,1 4
Einzugsgebiet 69,8 1-2 0,8 95
Streuumsatze (rd. 5 %) <0,1 5
Gesundheit und Korperpflege gesamt 0,8 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Gesundheit und Korperpflege, reprasentiert durch das Kleinpreis-
Kaufhaus, die Fachabteilungen des Fachmarktes fiir Haushaltswaren sowie des Sonderposten-
marktes werden ca. 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis lll rekrutiert, wobei die Zone |

27 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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erfahrungsgemalR Uberproportional zum Umsatz beitragt. Der Streukundenanteil wird in die-
ser Rechnung zu vernachlassigen sein.

3.4 Umsatzumverteilung bei Gesundheit und Kérperpflege
Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 17:  Umverteilungen bei Gesundheit und Koérperpflege:

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €

NVZ Wendorf / Ostseeblick 10,5 0,2 2-3
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 6,8 0,1 1-2
Erganzungsstandort Gagelow 7,4 0,2 2-3
NVZ Burgwall-Center 1,0 <0,1 1-2
sonstige Zone | 8,2 0,2 2-3
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen 0,4 n.n. n.n.
Erganzungsstandort Kritzow 3,8 <0,1 1-2
sonstige Zone |l 7,5 <0,1 1-2
aufllerhalb SUR n.n.

Insgesamt 0,8

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Gesundheit und Kérperpflege zu
erwarten:

F  Gegenlber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt, dem Nahversorgungszentrum
Burgwall-Center sowie dem NVZ Hansehof / Drewes Waldchen werden sich Umvertei-
lungen im niedrigen einstelligen Bereich zwischen 0,1 und 0,2 Mio. € ergeben, die Um-
verteilungsquoten rangieren zwischen 1 - 2 % bzw. 2 — 3 %. Eine wesentliche Beein-
trachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes ist fir diese Standorte sicher
auszuschlielRen.

#  Auch im Sortiment Gesundheit & Korperpflege wirde das Nahversorgungszentrum
Wendorf / Ostseeblick mit den hochsten Umverteilungsquoten tangiert (2 - 3 %), wobei
der Anbieter Rossmann einen leistungsstarken Eindruck vermittelt und die Funktions-
und Entwicklungsfahigkeit nicht beeintrachtigt wird.

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

3.5 Umsatzerwartung in der Warengruppe Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fir die neuen Flachen im Bereich Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf
mit max. 96 m? Verkaufsflache ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 0,2 Mio. € prognosti-
ziert?,

Bei Ansatz dieser FlachengrolRe wiirde sich eine Flachenproduktivitdt von fachmarktiblichen
rd. 2.000 € / m? VK ergeben.

Tabelle 18:  Marktanteile und Umsatze des Vorhabens bei Blumen, Pflanzen, zoologischer Be-

darf
;
Kaufkraft in Mio. € Abschopfung/

Zone |l 9,0 <1 <0,1 19
Zone lll 15,4 <0,1 <0,1 <1
Einzugsgebiet 30,8 <1 0,2 95
Streuumsatze (rd. 5 %) <0,1 5
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf gesamt 0,2 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf, reprasentiert durch das
Kleinpreis-Kaufhaus, die Fachabteilungen des Fachmarktes flr Haushaltswaren sowie des Son-
derpostenmarktes werden ca. 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis Ill rekrutiert, wobei die
Zone | erfahrungsgemal weit Gberproportional zum Umsatz beitragt. Der Streukundenanteil
wird auch in dieser Rechnung zu vernachlassigen sein.

2 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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3.6  Umsatzumverteilung bei Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 19:  Umverteilungen bei Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €
NVZ Wendorf / Ostseeblick 1,4 0,1 3-4
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 0,7 n.n. n. n.
Erganzungsstandort Gagelow 0,6 n.n. n. n.
NVZ Burgwall-Center 0,1 n.n. n. n.
sonstige Zone | 1,3 n.n. n. n.
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen 0,2 n.n. n.n.
Ergdnzungsstandort Kritzow 1,3 n. n. n. n.
sonstige Zone |l 1,3 n.n. n.n.
aufllerhalb SUR - n. n. n.n
Insgesamt - 0,2

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Blumen, Pflanzen, zoologischer
Bedarf zu erwarten:

F  Gegenlber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt, dem Nahversorgungszentrum
Burgwall-Center sowie dem NVZ Hansehof / Drewes Waldchen werden sich Umvertei-
lungen auf nicht nachweisbarem Niveau ergeben, die Umverteilungsquoten rangieren
ebenfalls im nicht nachweisbaren Bereich. Eine wesentliche Beeintrdchtigung des wa-
rengruppenspezifischen Angebotes ist auch fir dieses Sortiment und fir diese Stand-
orte komplett auszuschlieRen.

y 4 Das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick wirde demnach mit den héchsten
Umverteilungsquoten tangiert (3 - 4 %), wobei auch dieses NVZ seine Funktions- und
Entwicklungsféhigkeit uneingeschrankt wahrnehmen kénnte, da das Umverteilungsvo-
lumen sehr niedrig ausfallt (0,1 Mio. €).

#  Auch nicht nachweisbaren Niveau bewegen sich auch die Umverteilungen an den bei-
den Ergdnzungsstandorten Gagelow und Kritzow sowie den sonstigen Standorten in
Zone lund ll, so dass diese Standorte nicht tangiert werden. Somit sind eine Verschlech-
terung der wohnortnahen Versorgung und eine Beeintrachtigung der bestehenden, fla-
chendeckenden Nahversorgung durch das Vorhaben auszuschlieRen.
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3.7 Umsatzerwartung in der Warengruppe Blicher, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fir die neuen Flachen im Bereich Blcher, Papier-, Bastel-, Schreib- und
Spielwaren mit max. 236 m? Verkaufsflache ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 0,5 Mio. €

prognostiziert?.

Bei Ansatz dieser FlachengrolRe wiirde sich eine Flachenproduktivitdt von fachmarktiblichen
rd. 2.050 € / m? VK ergeben.

Tabelle 20:  Marktanteile und Umsatze des Vorhabens bei Blichern, Papier-, Bastel-, Schreib-

und Spielwaren

Abschopfung/
- Kaufkraftin Mio. € |\~ o “

Zone | 3-4

Zone Il 10,5 1-2 0,3 31
Zone Il 18,0 <1 0,1 5
Einzugsgebiet 36,1 <1 0,8 95
Streuumsatze (rd. 5 %) <0,1 5
Biichern, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren gesamt 0,9 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Blicher, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren, reprasentiert
durch das Kleinpreis-Kaufhaus, die Fachabteilungen des Fachmarktes fiir Haushaltswaren so-
wie des Sonderpostenmarktes werden ca. 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis Ill rekrutiert,
wobei die Zone | erfahrungsgemaR Uberproportional zum Umsatz beitragt. Der Streukunden-

anteil wird bei diesem Sortiment in dieser Rechnung zu vernachlassigen sein.

2 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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3.8 Umsatzumverteilung bei Blichern, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 21:  Umverteilungen bei Biichern, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

NVZ Wendorf / Ostseeblick 2,0 0,1 5-6

Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 3,4 0,1 3-4
Erganzungsstandort Gagelow 1,4 0,1 3-4
NVZ Burgwall-Center 0,4 n.n. n. n.
sonstige Zone | 2,2 0,1 3-4
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen n.n n.n. n.n.
Ergdnzungsstandort Kritzow 1,9 n.n n.n
sonstige Zone |l 0,2 n.n. n.n
aufllerhalb SUR - n.n. n.n.
Insgesamt - 0,5 -

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Blicher, Papier-, Bastel-, Schreib-
und Spielwaren zu erwarten:

FJ  Gegeniber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt sowie dem Nahversorgungszent-
rum Wentorf / Ostseeblick und dem Erganzungsstandort Gagelow werden jeweils 0,1
Mio. € umverteilt, was mittleren Umverteilungsquoten von 5 - 6 % bzw. 3 - 4 % ent-
spricht. Eine wesentliche Beeintrachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes
ist fUr diese Standorte angesichts der geringen Volumina sicher auszuschlieRen, zumal
in Bezug auf das NVZ Wendorf / Ostseeblick von einer Starkung des Angebotes auszu-
gehen ist. Dieser zentrale Versorgungsbereich wirde seine Funktions- und Entwick-
lungsfahigkeit folglich auch weiterhin wahrnehmen kénnen.

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

#  An allen Ubrigen betrachteten Standorten bewegen sich die Umverteilungsvolumina
und -quoten auf nicht nachweisbarem Niveau.
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3.9 Umsatzerwartung in der Warengruppe Bekleidung

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fir die neuen Fldchen im Bereich Bekleidung mit max. 482 m? Verkaufs-
flache ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 1,6 Mio. € prognostiziert°.

Bei Ansatz dieser FlachengrofRe wiirde sich eine Flachenproduktivitdt von fachmarktiblichen

rd. 3.200 € / m? VK ergeben.
Tabelle 22:  Marktanteile und Umsatze des Vorhabens bei Bekleidung

0,8 50
Zone |l 0,6 38
Zone lll <0,2 9
Einzugsgebiet 1,5 97
Streuumsatze (rd. 3 %) <0.1 3
Bekleidung gesamt 1,6 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Bekleidung, reprasentiert durch das Kleinpreis-Kaufhaus, die Fach-
abteilungen des Fachmarktes flir Haushaltswaren sowie des Sonderpostenmarktes werden ca.
97 % des Umsatzes aus den Zonen | bis lll rekrutiert, wobei die Zonen | und Il erfahrungsgemald
Uberproportional zum Umsatz beitragt. Knapp 0,1 Mio. € werden durch nicht weiter verort-
bare Streukunden zu Umsatz.

30 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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3.10 Umsatzumverteilung bei Bekleidung

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 23:

Umverteilungen bei Bekleidung

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €
NVZ Wendorf / Ostseeblick 3,0 0,2 5-6
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 34,8 0,9 2-3
Erganzungsstandort Gagelow 7,8 0,2 3-4
NVZ Burgwall-Center 2,3 0,1 2-3
sonstige Zone | 2,9 0,1 2-3
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen n.n. n.n. n.n
Ergdnzungsstandort Kritzow 1,7 n.n n.n
sonstige Zone |l 2,4 n.n. n.n
auBerhalb SUR - <0,1 n.n
Insgesamt 1,6

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Bekleidung zu erwarten:

y 4 Gegenlber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt werden sich Umverteilungen von
rd. 0,9 Mio. € ergeben, was niedrige Umverteilungsquoten von 2 - 3 % bedeuten wirde.
Eine wesentliche Beeintrdachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes in der
Wismarer Innenstadt ist sicher auszuschlieRen. Die Funktions- und Entwicklungsfahig-
keit des Hauptzentrums wird auch kiinftig gewahrleistet sein.

#  Auch in diesem Sortiment wiirde das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick
wieder mit den héchsten Umverteilungsquoten von 5 - 6 % konfrontiert sein. Auch die-
ses NVZ wird seine Funktions- und Entwicklungsfahigkeit uneingeschrankt wahrnehmen
kénnen, da das Fachmarktzentrum mit der Neuaufstellung des Standortes sich zu-
kunftsfest positionieren wirde.

y 4 Die ermittelten Quoten fir das NVZ Burgwall-Center bewegen sich zwischen 2 —3 %, so
dass eine Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit dieses Zentrums
aullerst unwahrscheinlich ist.

FJ  An dem Erganzungsstandort Gagelow fallen die Umsatzumverteilungen ebenfalls sehr
gering aus (0,2 Mio. €; Umverteilungsquoten von 3 - 4 %).
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3.11 Umsatzerwartung in der Warengruppe Schuhe / Lederwaren

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fur die neuen Fldchen im Bereich Schuhe / Lederwaren mit max. 133
m? Verkaufsfliche ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 0,3 Mio. € prognostiziert!.

Bei Ansatz dieser FlachengrofRe wirde sich eine Flachenproduktivitdt von fachmarkttblichen
rd. 2.040 € / m? VK ergeben.

Tabelle 24:  Marktanteile und Umsétze des Vorhabens bei Schuhen / Lederwaren

Abschépfung /
- Kaufkraft in Mio. € Marktanteil in %

Zone | 0,1 58
Zone |l 5,8 - 0,1 32
Zone lll 9,9 <1 <0,1 5
Einzugsgebiet 19,9 1-2 0,2 95
Streuumsatze (rd. 5 %) <0,1 5
Schuhe / Lederwaren gesamt 0,3 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Schuhe / Lederwaren, reprasentiert durch das Kleinpreis-Kaufhaus,
die Fachabteilungen der Fachmarktes fir Haushaltswaren sowie des Sonderpostenmarktes
werden ca. 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis Ill rekrutiert, wobei die Zone | erfahrungs-
gemalS Uberproportional zum Umsatz beitrdgt. Der Streukundenanteil wird in dieser Rechnung
zu vernachlassigen sein.

3t Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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3.12 Umsatzumverteilung bei Schuhen / Lederwaren

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 25:

Umverteilungen bei Schuhen / Lederwaren

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €
NVZ Wendorf / Ostseeblick 1,9 0,1 4-5
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 1,9 0,1 2-3
Erganzungsstandort Gagelow 2,1 0,1 4-5
NVZ Burgwall-Center 0,9 n.n. n. n.
sonstige Zone | n.n. n.n. n. n.
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen n.n. n.n. n.n.
Ergdnzungsstandort Kritzow n. n. n.n. n.n.
sonstige Zone |l n.n. n.n. n.n.
aufllerhalb SUR n.n. n.n.
Insgesamt 0,3

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Schuhe / Lederwaren zu erwar-
ten:

#  Das Hauptzentrum Wismar-Innenstadt ware demnach im Segment Schuhe / Lederwa-
ren mit niedrigen Umverteilungsquoten von 2 — 3 % betroffen, so dass die Gutachter
eine wesentliche Beeintrachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes aus-
schlielen kdonnen. Die Wismarer Innenstadt kénnte ihre Funktions- und Entwicklungs-
fahigkeit weiterhin uneingeschrankt wahrnehmen.

#  Gegeniber dem Nahversorgungszentrum Burgwall-Center werden sich Umverteilun-
gen auf nicht nachweisbarem Niveau ergeben, die Umverteilungsquoten rangieren
ebenfalls im nicht nachweisbaren Bereich. Eine wesentliche Beeintrachtigung des wa-
rengruppenspezifischen Angebotes ist flir diesen Standort komplett auszuschlieRen.

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

#  Auch an dem Erganzungsstandort Gagelow fallen die Umsatzumverteilungen ebenfalls
sehr gering aus (0,1 Mio. €, Umverteilungsquoten von 3 - 4 %).
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3.13 Umsatzerwartung in der Warengruppe Sport

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wiirde fir die neuen Flachen im Bereich Sport mit max. 64 m? Verkaufsflache
ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 0,2 Mio. € prognostiziert®?, die im Wesentlichen durch
Randsortimente bei den Fachmarkten Bekleidung sowie Hausrat / Einrichtungen abgedeckt
werden.

Bei Ansatz dieser FlachengréRe und der Betreiberstruktur wirde sich eine Flachenproduktivi-
tat von fachmarktiblichen rd. 2.500 € / m? VK ergeben.

Tabelle 26:  Marktanteile und Umsatze des Vorhabens bei Sport

Zone | 0,1 66
Zone |l <0,1 20
Zone lll <0,1 5
Einzugsgebiet <0,1 95
Streuumsatze (rd. 5 %) <0,1 5
Sport gesamt <0,2 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Sport, reprasentiert durch den Sport-Fachmarkt sowie die Fachab-
teilungen des Kleinpreis-Kaufhauses und die Fachabteilungen der Fachmarkte fir Haushalts-
waren sowie des Sonderpostenmarktes, werden knapp 95 % des Umsatzes aus den Zonen |
bis Il rekrutiert. Mit Streukunden werden gut 5 % des Umsatzes erwirtschaftet.

32 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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3.14 Umsatzumverteilung bei Sport

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 27:  Umverteilungen bei Sport

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €
NVZ Wendorf / Ostseeblick 0,0 n.n n.n.
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 1,7 <0,1 2-3
Erganzungsstandort Gagelow 0,6 <0,1 6-7
NVZ Burgwall-Center 0,0 n.n n. n.
sonstige Zone | 0,7 <0,1 4-5
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen 0,0 n.n n.n.
Erganzungsstandort Kritzow 0,0 n.n n.n.
sonstige Zone |l 0,0 n.n n.n.
aufllerhalb SUR - n.n n.n.
Insgesamt <0,2

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Sortiment Sport stellen sich diese wie folgt dar:

#  Gegeniber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt werden sich Umverteilungen von <
0,1 Mio. € ergeben, was niedrige Umverteilungsquoten von 2 - 3 % bedeuten wirde.
Eine wesentliche Beeintrdchtigung des warengruppenspezifischen Angebotes in der
Wismarer Innenstadt ist sicher auszuschlieRen. Die Funktions- und Entwicklungsfahig-
keit des Hauptzentrums wird auch klinftig gewahrleistet sein.

F  Gegenilber dem Ergdnzungsstandort Gagelow fallen di ermittelten Umverteilungsvolu-
mina mit<0,1 Mio. € gering aus. Durch die geringe BestandsgrofSe rangieren die Quoten
zwischen 6 — 7 und werden damit keine unvertraglichen GroRenordnungen einnehmen.

F  Ansamtlichen anderen untersuchungsrelevanten Standorten liegen die Umverteilungs-
qguoten auf nicht nachweisbarem Niveau.
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3.15 Umsatzerwartung in der Warengruppe Elektrowaren

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fir die neuen Fldchen im Bereich Elektrowaren mit max. 182 m? Ver-
kaufsfliche ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 0,4 Mio. € prognostiziert®>,

Bei Ansatz dieser FlachengroRe wirde sich eine Flachenproduktivitat von fachmarktiblichen
rd. 1.900 € / m? VK ergeben.

Tabelle 28:  Marktanteile und Umsatze des Vorhabens bei Elektrowaren

Kaufkraft in Mio. € ERE T

Marktanteil in %

Zone |l 21,3 <1 0,1 34
Zone |l 36,4 <1 <0,1 <1
Einzugsgebiet 73,0 <1 0,2 95
Streuumsatze (rd. 5 %) <0,1 5
Elektrowaren gesamt 0,2 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Elektrowaren, reprasentiert durch das Kleinpreis-Kaufhaus, die
Fachabteilungen des Fachmarktes flr Haushaltswaren sowie des Sonderpostenmarktes wer-
den ca. 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis Ill rekrutiert, wobei die Zone | erfahrungsgeman
Uberproportional zum Umsatz beitragt. Der Streukundenanteil wird in dieser Rechnung zu ver-
nachldssigen sein.

3 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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3.16 Umsatzumverteilung bei Elektrowaren

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 29:

Lagen

Umverteilungen bei Elektrowaren

Umsatz in Mio. €

Umsatzumverteilung

NVZ Wendorf / Ostseeblick 8,8 0,1 1-2
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 2,9 n.n n.n
Erganzungsstandort Gagelow 8,2 0,1 1-2
NVZ Burgwall-Center 0,4 n.n n.n
sonstige Zone | 0,9 n.n n.n
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen 0,6 n.n n.n
Erganzungsstandort Kritzow 1,9 n.n n.n
sonstige Zone |l 0,8 n.n n.n
aufllerhalb SUR - n.n n.n
Insgesamt 04

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Elektrowaren zu erwarten:

#  Gegenilber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt werden sich erneut Umverteilun-

gen auf nicht nachweisbarem Niveau ergeben, die Umverteilungsquoten rangieren
ebenfalls im nicht nachweisbaren Bereich. Eine wesentliche Beeintrdchtigung des wa-

rengruppenspezifischen Angebotes ist fir diese Standorte komplett auszuschlielRen.

y 4 Das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick wirde demnach mit sehr niedrigen

Umverteilungsquoten tangiert (1 - 2 %), wobei auch dieses NVZ seine Funktions- und
Entwicklungsfahigkeit uneingeschrdankt wahrnehmen koénnte, schlieflich wirde das
Fachmarktzentrum von der geplanten Neu- / Umstrukturierung profitieren.

#  Auch an dem Ergdnzungsstandort Gagelow fallen ebenfalls sehr geringe Umsatzumver-
teilungen aus (0,1 Mio. €) aus (Umverteilungsquoten von 1 -2 %).
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3.17 Umsatzerwartung in der Warengruppe Hausrat / Einrichtungen

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fiir die neuen Flachen im Bereich Hausrat / Einrichtungen mit max. 945
m? Verkaufsfliche ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 2,0 Mio. € prognostiziert®.

Bei Ansatz dieser FlachengrofRe wirde sich eine Flachenproduktivitdt von fachmarkttblichen
rd. 2.100 € / m? VK ergeben.

Tabelle 30:  Marktanteile und Umsétze des Vorhabens bei Hausrat / Einrichtungen

Abschépfung /
- Kaufkraft in Mio. € Marktanteil in %

Zone | 13-14 0,9 45
Zone |l 9,6 7-8 0,8 40
Zone |l 16,4 1-2 0,2 10
Einzugsgebiet 32,9 5-6 1,9 95
Streuumsatze (rd. 5 %) <0,1 5
Hausrat / Einrichtungen gesamt 2,0 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Hausrat / Einrichtungen, reprasentiert durch das Kleinpreis-Kauf-
haus, die Fachabteilungen des Fachmarktes fir Haushaltswaren sowie des Sonderposten-
marktes werden ca. 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis Ill rekrutiert. Mit Streukunden
werden rd. 5 % des Umsatzes erwirtschaftet.

34 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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3.18 Umsatzumverteilung bei Hausrat / Einrichtungen

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 31:  Umverteilungen bei Hausrat / Einrichtungen

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €
NVZ Wendorf / Ostseeblick 3,1 0,7 24 - 25
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 1,9 0,2 8-9
Erganzungsstandort Gagelow 0,8 0,3 32-33
NVZ Burgwall-Center 0,1 n.n. n.n.
sonstige Zone | 0,5 0,2 2728
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen 0,0 n.n. n.n.
Erganzungsstandort Kritzow 1,3 0,1 10-11
sonstige Zone |l 0,6 0,1 18-19
auBerhalb SUR - 0,4 n.n
Insgesamt 2,0

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Erwartungsgemal sind die Umverteilungen im Sortiment Hausrat / Einrichtungen, sowohl ab-
solut, als auch prozentual die héchsten warengruppenspezifischen Werte, die durch die ge-
plante Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wendorf induziert werden.
Diese stellen sich wie folgt dar:

F  Gegenilber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt werden sich Umverteilungen von
rd. 0,2 Mio. € ergeben, die Umverteilungsquoten rangieren bereits bei 8 — 9 %. Eine
wesentliche Beeintrachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes ist flr das
Hauptzentrum auch angesichts der relativ geringen VolumengroRRe nicht wahrschein-
lich. Hier sind hauptsachlich kleine Andenkenldden fir Touristen zu finden, die nur un-
tergeordnet betroffen sein werden. Die Funktions- und Entwicklungsfdhigkeit des
Hauptzentrums wird auch kinftig gewdhrleistet sein.

#  Wie zu erwarten, wirde das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick mit den
hoéchsten Umverteilungsquoten in Wismar tangiert (24 - 25 %, Umverteilungsvolumen;
rd. 0,7 Mio. €), wobei auch dieses NVZ seine Funktions- und Entwicklungsfahigkeit un-
eingeschrankt wahrnehmen kénnte. Sollten diese wirtschaftlichen Auswirkungen in
stadtebauliche Effekte umschlagen und tatsachlich ein Betreiber in der direkten Folge
seinen Betrieb einstellen mussen, konnte ein Fachmarkt aus der Neuplanung diese
Funktion ausfillen. Dadurch wére Funktions- und Entwicklungsfahigkeit dieses NVZ
auch kinftig gewahrleistet.
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#  Auch an den beiden Ergdnzungsstandorten Gagelow und Kritzow sowie den sonstigen
Standorten in Zone | und Il fallen Umsatzumverteilungen in nennenswertem Umfang an
(Volumina: rd. 0,3 Mio. € bzw. rd. 0,1 Mio. €) und es ergeben sich rechnerisch hohe
Umverteilungsquoten 32 — 33 % (Gagelow) bzw. 10 — 11 % (Kritzow). Diese betreffen
allerdings nur die Randsortimente der Mobelmarkte und der Kaufland-SB-Warenhau-
ser. Diese Standorte stehen nicht unter dem Schutz des BauGB und haben fir diese
Ausarbeitung keine stddtebauliche Relevanz, so dass sie zu vernachlassigen sind.

y 4 Recht hohe Volumina und Quoten sind auch fir die sonstigen Standorte in Zone | und |l
zu konstatieren (Volumina: ca. 0,2 Mio. € bzw. ca. 0,1 Mio. €), so dass sich hier rechne-
risch hohe Umverteilungsquoten von zwischen 27 — 28 % (sonstige Standorte Zone 1)
bzw. 18 — 19 % (sonstige Standorte Zone Il) ergeben. Dies betrifft jedoch ausschlieRlich
die Randsortimente von Lebensmittelmarkten, so dass keine BetriebsschlieRungen zu
erwarten sind. Auch diese Standorte stehen nicht unter dem Schutz des BauGB und
haben fir diese Ausarbeitung keine stadtebauliche Relevanz, da diese als wettbewerb-
liche, nicht stadtebauliche Auswirkungen betrachtet werden. Somit sind eine Ver-
schlechterung der wohnortnahen Versorgung und eine Beeintrachtigung der bestehen-
den, flachendeckenden Nahversorgung durch das Vorhaben auszuschlieRen.
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4, Umsatzerwartung und Umverteilung in der Alternativvariante B

Nach den Berechnungen der Gutachter ist fur die Alternativvariante B ein Brutto-Umsatzvolu-
men von rd. 11,8 Mio. € in Ansatz zu bringen, dass sich wie folgt durch die warengruppenspe-
zifische Aufteilung auf die GMA-Systematik wie folgt auf die einzelnen Teilsortimente verteilt:

y 4 Nahrungs- und Genussmittel: rd.0,8 Mio. € rd. 5%
y 4 Gesundheit und Korperpflege: rd. 1,1 Mio. € rd. 6%
y 4 Blumen, zoologischer Bedarf: rd. 1,5Mio. € rd. 10%
y 4 Bicher, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren: rd. 0,6 Mio.€ rd. 5%
F  Bekleidung: rd. 1,8 Mio. € rd. 12 %
y 4 Schuhe / Lederwaren: rd.0,3Mio. € rd. 2%
J  Sport: rd. 2,8 Mio. € rd. 15%
y 4 Elektrowaren: rd.0,3Mio. € rd. 3%
y 4 Hausrat / Einrichtungen: rd. 2,8 Mio. € rd. 18 %
J Summe Untersuchungsrelevante Sortimente: rd. 12,0Mio. € rd. 76 %
#  Sonstige Sortimente (nicht zentrenrelevant): rd. 4,0 Mio. € rd. 24 %
J Summe Alternativvariante B: rd. 16,0 Mio. € rd. 100 %

Zu berUcksichtigen ist die Besonderheit der Alternativvariante B, dass die Gutachter die beiden
Betreiber der Fachmarktflachen Einrichtungen / Sport additiv gerechnet haben.

Faktisch ist davon auszugehen, dass nur ein Betreiber kiinftiger Mieter im Fachmarktzentrum
Hinter Wendorf wird und sich folglich der zentrenrelevante Umsatz noch recht deutlich nach
unten reduzieren wird.

Auch in der Alternativvariante B werden mit Abstand die groSten Umsatzvolumina in der Wa-
rengruppe Hausrat / Einrichtungen erzielt. Anders als in der Vorzugsvariante A liegt das Sorti-
ment Sport sowohl von der absoluten GréRenordnung als auch dem anteiligen Verhaltnis auf
hohem Niveau. Mit Abstand folgen Bekleidung; Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf; Ge-
sundheit und Kérperpflege. In dieser Variante kommen den Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel Blcher, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren; Schuhe / Lederwaren sowie
Elektrowaren ein arrondierender Umsatzcharakter zu.

Nachfolgend werden zunéachst die warengruppenspezifischen Marktanteile in dieser Variante
analysiert, um sodann zu den Umverteilungswirkungen gutachterlich Stellung zu nehmen.
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4.1 Umsatzerwartung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fir die neuen Flachen dieser Alternativvariante B im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel mit max. 439 m? Verkaufsflache ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 0,8
Mio. € prognostiziert®.

Bei Ansatz dieser FlachengrolRe wiirde sich eine Flachenproduktivitdt von fachmarktiblichen
rd. 1.760 € / m? VK ergeben. Durch die hdhere Flachenbeanspruchung sinkt die in Ansatz ge-
brachte Flachenproduktivitat leicht.

Tabelle 32:  Marktanteile und Umsatze des Vorhabens bei Nahrungs- und Genussmitteln

g/ | mam
Kaufkraft in Mio. € Abschdpfung / .

Marktanteil in %

Zone Il 127,6 <1 0,1 16
Zone Il 218,5 <1 <01 2
Einzugsgebiet 438,6 0,0 0,8 95
Streuumsatze (rd. 5 %) <0,1 5
Nahrungs- und Genussmittel gesamt 0,8 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, reprasentiert durch das Kleinpreis-
Kaufhaus, die Fachabteilungen der beiden Fachmarkte fir Haushaltswaren, Tierbedarf sowie
des Sonderpostenmarktes werden ca. 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis Il rekrutiert,
wobei die Zone | erfahrungsgemaR Uberproportional zum Umsatz beitragt. Der Streukunden-
anteil wird in dieser Rechnung zu vernachlassigen sein.

3 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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4.2  Umsatzumverteilung bei Nahrungs- und Genussmitteln
Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 33:  Umverteilungen bei Nahrungs- und Genussmitteln

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

NVZ Wendorf / Ostseeblick 29,0 0,2 <1
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 11,4 n.n. .n.
Erganzungsstandort Gagelow 15,0 0,2 <1
NVZ Burgwall-Center 6,8 n.n. .n.
sonstige Zone | 61,5 0,2 <1
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen 1,1 n.n. .n.
Ergdnzungsstandort Kritzow 27,6 n.n .n.
sonstige Zone |l 47,5 0,1 <1
aulRerhalb SUR - 0,0 -
Insgesamt 0,8

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel zu
erwarten:

F  Gegenlber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt, dem Nahversorgungszentrum
Burgwall-Center sowie dem NVZ Hansehof / Drewes Waldchen werden sich Umvertei-
lungen auf nicht nachweisbarem Niveau ergeben, die Umverteilungsquoten rangieren
ebenfalls im nicht nachweisbaren Bereich. Eine wesentliche Beeintrdchtigung des wa-
rengruppenspezifischen Angebotes ist fir diese Standorte komplett auszuschlief3en.

y 4 Das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick wirde demnach mit den héchsten
Umverteilungsquoten tangiert (< 1 %), wobei auch dieses NVZ seine Funktions- und Ent-
wicklungsfahigkeit uneingeschrankt wahrnehmen kdénnte, schlieSlich wirde das Fach-
marktzentrum von der geplanten Neu- / Umstrukturierung profitieren.

#  Auch an den beiden Erganzungsstandorten Gagelow und Kritzow sowie den sonstigen
Standorten in Zone | und Il fallen Umsatzumverteilungen sehr gering (< 1 %) aus, so dass
diese Standorte, die nicht unter dem Schutz des BauGB stehen, kaum tangiert werden.
Somit sind eine Verschlechterung der wohnortnahen Versorgung und eine Beeintrach-
tigung der bestehenden, flaichendeckenden Nahversorgung durch das Vorhaben auszu-
schliefRen.
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4.3  Umsatzerwartung in der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde flr die neuen Fléachen dieser Alternativvariante B im Bereich Gesund-
heit und Kérperpflege mit max. 626 m? Verkaufsflache ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca.
1,1 Mio. € prognostiziert®®.

Bei Ansatz dieser FlachengrolRe wiirde sich eine Flachenproduktivitdt von fachmarktiblichen
rd. 1.780 € / m? VK ergeben. Durch die hdhere Flachenbeanspruchung sinkt die in Ansatz ge-
brachte Flachenproduktivitat auch bei dieser Warengruppe etwas.

Tabelle 34:  Marktanteile und Umsatze des Vorhabens bei Gesundheit und Koérperpflege

0,7 65
0,2 16
Zone Il 34,8 <1 0,2 14
Einzugsgebiet 69,8 1-2 1,1 95
Streuumsatze (rd. 5 %) <0,1 5
Gesundheit und Korperpflege gesamt 1,1 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Gesundheit und Kérperpflege, reprasentiert durch das Kleinpreis-
Kaufhaus, die Fachabteilungen der beiden Fachmarkte fir Haushaltswaren sowie des Sonder-
postenmarktes werden ca. 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis Il rekrutiert, wobei die
Zone | erfahrungsgemal Uberproportional zum Umsatz beitragt. Der Streukundenanteil wird
in dieser Rechnung zu vernachldssigen sein.

36 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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4.4  Umsatzumverteilung bei Gesundheit und Korperpflege

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten

Tabelle 35:  Umverteilungen bei Gesundheit und Kérperpflege:

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung
in Mio. €

NVZ Wendorf / Ostseeblick 10,5 0,3 2-3
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 6,8 0,1 1-2
Erganzungsstandort Gagelow 7,4 0,2 2-3
NVZ Burgwall-Center 1,0 n.n. n. n.
sonstige Zone | 8,2 0,3 2-3
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen 0,4 n.n. n.n.
Erganzungsstandort Kritzow 3,8 0,1 1-2
sonstige Zone |l 7,5 0,1 1-2
aufllerhalb SUR - n.n. n.n.
Insgesamt 11

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Gesundheit und Kérperpflege zu
erwarten:

FJ  Gegeniber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt liegen die Umverteilungen im nied-
rigen einstelligen Bereich bei 0,1 Mio. €, die Umverteilungsquoten rangieren zwischen
1 -2 %. Eine wesentliche Beeintrachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes
ist auch in dieser Variante sicher auszuschliel3en.

F  Gegeniber den beiden Nahversorgungszentren Burgwall-Center und Hansehof / Dre-
wes Waldchen bewegen sich die Umsatzumverteilungsvolumina und -quoten im nicht
nachweisbaren Bereich, so dass auch hier eine wesentliche Beeintrachtigung des wa-
rengruppenspezifischen Angebotes fir diese Standorte sicher auszuschlieSen sind.

#  Auch im Sortiment Gesundheit und Kérperpflege wirde das Nahversorgungszentrum
Wendorf / Ostseeblick mit den héchsten Umverteilungsquoten tangiert (2 - 3 %, Um-
verteilungsvolumen: 0,3 Mio. €), wobei der Anbieter Rossmann einen leistungsstarken
Eindruck vermittelt und die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit des Nahversorgungs-
zentrums auch in dieser Variante nicht beeintrachtigt wird.

#J  Anden beiden Ergdnzungsstandorten Gagelow und Kritzow sowie den sonstigen Stand-
ortenin Zone | und Il fallen Umsatzumverteilungen sehr gering (Bandbreite: rd. 0,1 Mio.
bis rd. 0,3 Mio. €) aus, so dass diese Standorte auch in dieser Variante kaum tangiert
werden. Auch in diesem Segment schlielen die Gutachter eine Verschlechterung der
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wohnortnahen Versorgung und eine Beeintrachtigung der bestehenden, flachende-
ckenden Nahversorgung durch das Vorhaben aus, zumal diese Standorte nicht unter
dem Schutz des BauGB fallen.

4.5 Umsatzerwartung in der Warengruppe Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fir die neuen Flachen dieser Alternativvariante B im Bereich Blumen,
Pflanzen, zoologischer Bedarf mit max. 772 m? Verkaufsfliche ein Brutto-Umsatz von insge-
samt ca. 1,1 Mio. € prognostiziert®, die zum weit iberwiegenden Teil auf den Tierbedarf-Spe-
zialisten entfallen. Zoologische Artikel und lebende Tiere werden gemal Fortschreibung des
Regionalen Einzelhandelskonzeptes (nebst Wismarer Liste) 2020 zu den nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten gezahlt.

Bei Ansatz dieser FlachengréfRe wirde sich eine Flachenproduktivitat von betreibertblichen
rd. 1.830 € / m? VK ergeben. Durch die hdhere Flichenbeanspruchung sinkt die in Ansatz ge-
brachte Flachenproduktivitdt auch bei dieser Warengruppe etwas.

Tabelle 36:  Marktanteile und Umsatze des Vorhabens bei Blumen, Pflanzen, zoologischer Be-

darf

e I
Zone | 10-11
Zone Il 9,0 5-6 0,5 38
Zone |l 15,4 <1 0,1 7
Einzugsgebiet 30,8 4-5 1,3 95
Streuumsatze (rd. 5 %) 0,1 5
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf gesamt 1,4 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf, reprasentiert durch das
Kleinpreis-Kaufhaus, die Fachabteilungen der beiden Fachmarkte fir Haushaltswaren, Tierbe-
darf sowie des Sonderpostenmarktes werden etwa 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis |lI
rekrutiert, wobei die Zone | erfahrungsgemaR lberproportional zum Umsatz beitragt. Der
Streukundenanteil wird in dieser Rechnung zu vernachlassigen sein.

37 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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4.6  Umsatzumverteilung bei Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 37:  Umverteilungen bei Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €
NVZ Wendorf / Ostseeblick 1,4 0,4 24 —25
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 0,7 0,2 21-22
Erganzungsstandort Gagelow 0,6 0,3 47 -48
NVZ Burgwall-Center 0,1 n.n. n. n.
sonstige Zone | 1,3 0,3 20-21
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen 0,2 n.n. n.n.
Erganzungsstandort Kritzow 1,3 0,1 10-11
sonstige Zone |l 1,3 0,2 11-12
aulRerhalb SUR - 0,0 -
Insgesamt - 1,4 -

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Blumen, Pflanzen, zoologischer
Bedarf zu erwarten:

F  Gegenitber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt ergeben sich hohe Umverteilungen,
die deutlich zweistellig sind, allerdings absolut gesehen, geringe GréRenordnungen dar-
stellen. Eine wesentliche Beeintrachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes
ist auch fur dieses Sortiment und fir diese Standorte auszuschlieBen, zumal Tierbedarf
gemal Wismarer Liste ohnehin zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zahlt und
in der Innenstadt hauptsachlich Blumen angeboten werden.

y 4 Das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick wirde demnach mit den hochsten
Umverteilungsvolumina tangiert (0,4 Mio. €; Quoten 24 — 25 %), wobei auch dieses NVZ
seine Funktions- und Entwicklungsfahigkeit uneingeschrankt wahrnehmen kénnte.
Sollte der im NVZ bereits vertretene Zooanbieter tatsachlich schlieRen mussen, wirde
der neue Spezialist an seine Stelle riicken kénnen und sich die Versorgungssituation un-
verdandert gut bleiben.

#  Auch an den beiden Erganzungsstandorten Gagelow und Kritzow sowie den sonstigen
Standorten in Zone | und Il, rangieren die Umverteilungsquoten im hohen zweistelligen
Bereich. Da diese Standorte nicht unter dem Schutz des BauGB stehen und keine stad-
tebauliche Relevanz entfalten, sind mogliche Auswirkungen nicht zu beriicksichtigen.
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4.7 Umsatzerwartung in der Warengruppe Blicher, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fir die neuen Flachen dieser Alternativvariante B im Bereich Blicher,
Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren mit max. 322 m? Verkaufsfliche ein Brutto-Umsatz
von insgesamt ca. 0,6 Mio. € prognostiziert3.

Bei Ansatz dieser FlachengréfRe wirde sich eine Flachenproduktivitdt von betreibertblichen
rd. 1.830 € / m? VK ergeben. Durch die hdhere Flachenbeanspruchung sinkt die in Ansatz ge-

brachte Flachenproduktivitat auch bei dieser Warengruppe etwas.

Tabelle 38:  Marktanteile und Umséatze des Vorhabens bei Blichern, Papier-, Bastel-, Schreib-

und Spielwaren

e
Zone | 7,6 - 0,3 52
Zone |l 10,5 1-2 0,2 31
Zone |l 18,0 <1 0,1 12
Einzugsgebiet 36,1 1-2 0,6 95
Streuumsatze (rd. 5 %) <01 5
Buchern, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren gesamt 0,6 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Blcher, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren, reprasentiert
durch das Kleinpreis-Kaufhaus, die Fachabteilungen der beiden Fachmarkte fir Haushaltswa-
ren, Tierbedarf sowie des Sonderpostenmarktes werden etwa 95 % des Umsatzes aus den
Zonen | bis Il rekrutiert, wobei die Zone | erfahrungsgemaR Uberproportional zum Umsatz
beitragt. Der Streukundenanteil wird in dieser Rechnung zu vernachlassigen sein.

38 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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4.8 Umsatzumverteilung bei Biichern, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 39:  Umverteilungen bei Biichern, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €
NVZ Wendorf / Ostseeblick 2,0 0,1 7-8
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 3,4 0,2 5-6
Erganzungsstandort Gagelow 1,4 0,1 5-6
NVZ Burgwall-Center 0,4 <0,1 5-6
sonstige Zone | 2,2 0,1 4-5
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen n.n. n.n. n.n.
Erganzungsstandort Kritzow 1,9 <0,1 2-3
sonstige Zone |l 0,2 n.n. n.n.
aufllerhalb SUR - n.n. n.n.
Insgesamt 0,6

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Blicher, Papier-, Bastel-, Schreib-
und Spielwaren zu erwarten:

F  Gegeniber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt werden 0,2 Mio. € umverteilt, was
einer Umverteilungsquote von 5 - 6 % entspricht. Eine wesentliche Beeintrachtigung
des warengruppenspezifischen Angebotes schliefen die Gutachter fur das Hauptzent-
rum angesichts der geringen Volumina aus. Dieser zentrale Versorgungsbereich wirde
seine Funktions- und Entwicklungsfahigkeit folglich auch weiterhin wahrnehmen kén-
nen.

#  Gegeniber dem Nahversorgungszentrum Burgwall werden weniger als 0,1 Mio. € um-
verteilt, was ebenfalls eine Umverteilungsquote von 5 - 6 % bedeutet. Auch hier schlie-
Ren die Gutachter eine wesentliche Beeintrachtigung des warengruppenspezifischen
Angebotes angesichts der geringen Volumina aus. Dieser zentrale Versorgungsbereich
wirde seine Funktions- und Entwicklungsfahigkeit folglich auch weiterhin wahrnehmen
kdnnen.

y 4 Die hochsten Umverteilungsquoten entfallen auf das Nahversorgungszentrum Wendorf
/ Ostseeblick (ca. 7 — 8 %; Volumina; rd. 0,1 Mio. €). Da es Ziel dieser Neu- / Umstruk-
turierung ist, diesen zentralen Versorgungsbereich einzelhandlerisch zu starken, wer-
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den seine Funktions- und Entwicklungsfahigkeit im Zuge der Neuaufstellung zu verbes-
sern, werden keine Beeintrdchtigungen, die ein Umschlagen in stadtebauliche Effekte
induzieren kdonnten, zu erwarten sein.

#F  Anden beiden Ergdnzungsstandorten Gagelow und Kritzow sowie den sonstigen Stand-
orten in Zone | und ll, rangieren die Umverteilungsquoten im unteren / mittleren ein-
stelligen Bereich. Da diese Standorte nicht unter dem Schutz des BauGB stehen und
keine stadtebauliche Relevanz entfalten, sind mogliche Auswirkungen nicht zu bertck-
sichtigen.

49 Umsatzerwartung in der Warengruppe Bekleidung

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fur die neuen Flachen dieser Alternativvariante B im Bereich Beklei-
dung mit max. 1.044 m? Verkaufsfldche ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 1,8 Mio. € prog-

nostiziert®.

Bei Ansatz dieser FlachengrolRe wiirde sich eine Flachenproduktivitdt von fachmarktiblichen
rd. 1.680 € / m? VK ergeben. Durch die héhere Flachenbeanspruchung sinkt die in Ansatz ge-
brachte Flachenproduktivitdt auch bei dieser Warengruppe.

Tabelle 40:  Marktanteile und Umsatze des Vorhabens bei Bekleidung

Abschopfung /
- (ORI | arkgantei in % _

Zone | 15,2

Zone Il 21,0 2-3 0,6 35
Zone lll 35,9 <1 0,1 8
Einzugsgebiet 72,0 2-3 1,7 95
Streuumsatze (rd. 5 %) 0,1 5
Bekleidung gesamt 1,8 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Bekleidung, reprasentiert durch das Kleinpreis-Kaufhaus, den Tex-
til-Fachmarkt sowie Fachabteilungen der beiden Fachmarkte flr Haushaltswaren sowie des
Sonderpostenmarktes werden ca. 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis Ill rekrutiert, wobei
die Zonen | und Il erfahrungsgemaR Uberproportional zum Umsatz beitragt. Gut 0,1 Mio. €
werden durch nicht weiter verortbare Streukunden zu Umsatz.

39 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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4.10 Umsatzumverteilung bei Bekleidung

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 41:  Umverteilungen bei Bekleidung

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €
NVZ Wendorf / Ostseeblick 3,0 0,2 5-6
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 34,8 1,0 2-3
Erganzungsstandort Gagelow 7,8 0,3 3-4
NVZ Burgwall-Center 2,3 0,1 3-4
sonstige Zone | 2,9 0,1 2-3
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen n.n. n.n. n.n.
Ergdnzungsstandort Kritzow 1,7 0,1 2-3
sonstige Zone |l 2,4 <0,1 2-3
aulRerhalb SUR - 0,0 -
Insgesamt - 1,8 -

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Bekleidung zu erwarten:

y 4 Gegenlber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt werden sich Umverteilungen von
rd. 1,0 Mio. € ergeben, was niedrige Umverteilungsquoten von 2 - 3 % bedeuten wirde.
Eine wesentliche Beeintrdachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes in der
Wismarer Innenstadt ist sicher auszuschlieRen. Die Funktions- und Entwicklungsfahig-
keit des Hauptzentrums wird auch kiinftig gewahrleistet sein.

#  Auch in diesem Sortiment wiirde erneut das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ost-
seeblick wieder mit den hochsten Umverteilungsquoten konfrontiert sein (5 - 6 %), wo-
bei auch dieses NVZ seine Funktions- und Entwicklungsfahigkeit uneingeschrankt wahr-
nehmen kénnte, da das Fachmarktzentrum mit der Neuaufstellung des Standortes sich
zukunftsfest positionieren wirde.

Y 4 Das Nahversorgungszentrum Burgwall ware mit Umverteilungsvolumina von 0,1 Mio. €
betroffen, die ebenfalls niedrige Quoten von 3 — 4 % entsprechen. Auch fir diesen
Standort ist eine wesentliche Beeintrachtigung des warengruppenspezifischen Angebo-
tes unwahrscheinlich. Die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit dieses Nahversor-
gungszentrum wird auch kiinftig gewahrleistet sein.

F  Anden beiden Ergdnzungsstandorten Gagelow und Kritzow sowie den sonstigen Stand-
orten in Zone | und Il, rangieren die Umverteilungsquoten im unteren / mittleren ein-
stelligen Bereich. Da diese Standorte nicht unter dem Schutz des BauGB stehen und
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keine stadtebauliche Relevanz entfalten, sind mogliche Auswirkungen nicht zu berlck-
sichtigen.

4.11 Umsatzerwartung in der Warengruppe Schuhe / Lederwaren

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wiirde fur die neuen Flachen dieser Alternativvariante B im Bereich Schuhe /
Lederwaren mit max. 152 m? Verkaufsflache ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 0,3 Mio. €

prognostiziert?.

Bei Ansatz dieser FlachengrofRe wirde sich eine Flachenproduktivitdt von fachmarkttblichen
rd. 1.850 € / m? VK ergeben. Durch die hdhere Fldchenbeanspruchung sinkt die in Ansatz ge-
brachte Flachenproduktivitdt auch bei dieser Warengruppe etwas.

Tabelle 42:  Marktanteile und Umséatze des Vorhabens bei Schuhen / Lederwaren

Abschépfung /
- Kaufkraft in Mio. € Marktanteil in % _

Zone |

Zone |l 5,8 1-2 0,1 37
Zone lll 9,9 <1 <0,1 3
Einzugsgebiet 19,9 1-2 0,3 95
Streuumsatze (rd. 5 %) <0,1 5
Schuhe / Lederwaren gesamt 0,3 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Schuhe / Lederwaren, reprasentiert durch das Kleinpreis-Kaufhaus,
den Textil-Fachmarkt, die Fachabteilungen der Fachmarktes fir Haushaltswaren sowie des
Sonderpostenmarktes werden ca. 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis Il rekrutiert, wobei
die Zone | erfahrungsgemal’ Gberproportional zum Umsatz beitrdgt. Der Streukundenanteil
wird in dieser Rechnung zu vernachlassigen sein.

40 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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4.12 Umsatzumverteilung bei Schuhen / Lederwaren

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 43:  Umverteilungen bei Schuhen / Lederwaren

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €
NVZ Wendorf / Ostseeblick 1,9 0,1 5-6
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 1,9 0,1 3-4
Erganzungsstandort Gagelow 2,1 0,1 4-5
NVZ Burgwall-Center 0,9 <0,1 3-4
sonstige Zone | n.n. n.n. n. n.
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen n.n. n.n. n.n.
Ergdnzungsstandort Kritzow n. n. n.n. n.n.
sonstige Zone |l n.n. n.n. n.n.
aulRerhalb SUR - 0,0 -
Insgesamt - 0,3 -

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Schuhe / Lederwaren zu erwar-
ten:

FJ  Gegeniber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt sowie dem Nahversorgungszent-
rum Burgwall-Center werden sich Umverteilungen auf mittlerem einstelligen Niveau er-
geben (rd. 0,1 Mio. €), die Quoten von 3 — 4 % entsprechen. Eine wesentliche Beein-
trachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes ist auch angesichts der geringen
Volumina fir diese Standorte komplett auszuschliefzen.

y 4 Erwartungsgemal wirde das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick auch in
diesem Segment mit den hochsten Umverteilungsquoten tangiert (5 - 6 %), wobei auch
dieses NVZ seine Funktions- und Entwicklungsfahigkeit uneingeschrankt wahrnehmen
und von der geplanten Neu- / Umstrukturierung profitieren wirde.

#  Auch an dem Erganzungsstandort Gagelow fallen die Umsatzumverteilungen (0,1 Mio.
€) ebenfalls gering aus (Umverteilungsquoten von 4 - 5 %).

#  Alle Gbrigen betrachteten Standorte zeigen Umverteilungswerte auf nicht nachweisba-
rem Niveau.
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4.13 Umsatzerwartung in der Warengruppe Elektrowaren

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fir die neuen Flachen dieser Alternativvariante B im Bereich Elektro-
waren mit max. 110 m? Verkaufsflache ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 0,3 Mio. € prog-
nostiziert®:.

Bei Ansatz dieser FlachengrofRe wiirde sich eine Flachenproduktivitdt von fachmarktiblichen
rd. 1.850 € / m? VK ergeben, die fir diese Betreiber, die diese Sortimente nicht als Kernsorti-
ment fihren, allgemeinen erreicht werden. Durch die héhere Flachenbeanspruchung sinkt die
in Ansatz gebrachte Flachenproduktivitdt auch bei dieser Warengruppe.

Tabelle 44:  Marktanteile und Umsatze des Vorhabens bei Elektrowaren

Abschépfung /
- (ORI | parkganteiin % _

Zone | 15,4 1-2

Zone Il 21,3 <1 0,1 38
Zone Il 36,4 <1 <0,1 6
Einzugsgebiet 73,0 <1 0,3 95
Streuumsatze (rd. 5 %) <0,1 5
Elektrowaren gesamt 0,3 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Elektrowaren, reprdsentiert durch das Kleinpreis-Kaufhaus, die
Fachabteilungen der beiden Fachmarkte fir Haushaltswaren sowie des Sonderpostenmarktes
werden ca. 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis Ill rekrutiert, wobei die Zone | erfahrungs-
gemaR Gberproportional zum Umsatz beitragt. Der Streukundenanteil wird in dieser Rechnung
zu vernachldssigen sein.

a1 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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4.14 Umsatzumverteilung bei Elektrowaren

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 45:  Umverteilungen bei Elektrowaren

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €
NVZ Wendorf / Ostseeblick 8,8 0,1 1-2
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 2,9 <0,1 1-2
Erganzungsstandort Gagelow 8,2 0,1 1-2
NVZ Burgwall-Center 0,4 <0,1 1-2
sonstige Zone | 0,9 n.n. n. n.
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen 0,6 n.n. n.n.
Ergdnzungsstandort Kritzow 1,9 n.n. n.n.
sonstige Zone |l 0,8 n.n. n.n.
aufllerhalb SUR - n.n. -
Insgesamt 0,3

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Sortiment Elektrowaren zu erwarten:

#  Gegeniber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt sowie dem Nahversorgungszent-
rum Burgwall-Center werden sich erneut Umverteilungen auf niedrigem Niveau erge-
ben, die Umverteilungsquoten rangieren ebenfalls im niedrigen einstelligen Bereich.
Eine wesentliche Beeintrdachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes ist fir
diese Standorte komplett auszuschlieRen.

y 4 Das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick wiirde demnach mit sehr niedrigen
Umverteilungsquoten tangiert (1 - 2 %), wobei auch dieses NVZ seine Funktions- und
Entwicklungsféhigkeit uneingeschréankt wahrnehmen koénnte, schlieRlich wirde das
Fachmarktzentrum von der geplanten Neu- / Umstrukturierung profitieren.

#  Auch an dem Erganzungsstandort Gagelow fallen ebenfalls sehr geringe Umsatzumver-
teilungen aus (0,1 Mio. €) aus (Umverteilungsquoten von 1 —2 %).
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4.15 Umsatzerwartung in der Warengruppe Hausrat / Einrichtungen

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wurde fir die neuen Flachen dieser Alternativvariante B im Bereich Hausrat /
Einrichtungen mit max. 1.536 m? Verkaufsflache ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 2,8 Mio.

€ prognostiziert®,

Bei Ansatz dieser FlachengrolRe wiirde sich eine Flachenproduktivitdt von fachmarktiblichen
rd. 1.800 € / m? VK ergeben. Durch die hohere Flachenbeanspruchung sinkt die in Ansatz ge-
brachte Flachenproduktivitdt auch bei dieser Warengruppe.

Tabelle 46:  Marktanteile und Umsétze des Vorhabens bei Hausrat / Einrichtungen

Abschépfung /
- Kaufkraft in Mio. € Marktanteil in %

Zone | 19-20 1,4 51
Zone |l 9,6 9-10 1,0 35
Zone |l 16,4 1-2 0,3 10
Einzugsgebiet 32,9 8-9 2,7 95
Streuumsatze (rd. 5 %) 0,1 5
Hausrat / Einrichtungen gesamt 2,8 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf das Sortiment Hausrat / Einrichtungen, repréasentiert durch das Kleinpreis-Kauf-
haus, die Fachabteilungen der beiden Fachmarkte flr Haushaltswaren sowie des Sonderpos-
tenmarktes werden ca. 95 % des Umsatzes aus den Zonen | bis Ill rekrutiert.

42 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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4,16 Umsatzumverteilung bei Hausrat / Einrichtungen

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 47:  Umverteilungen bei Hausrat / Einrichtungen

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €
NVZ Wendorf / Ostseeblick 3,1 1,1 34 -35
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 1,9 0,2 11-12
Erganzungsstandort Gagelow 0,8 0,4 45 - 46
NVZ Burgwall-Center 0,1 n.n. n.n.
sonstige Zone | 0,5 0,2 39-40
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen n.n. n.n. n.n.
Erganzungsstandort Kritzow 1,3 0,2 14 -15
sonstige Zone |l 0,6 <0,2 25-26
auBerhalb SUR - 0,6 n.n.
Insgesamt 2,8

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Die Umverteilungen im Sortiment Hausrat / Einrichtungen sind auch in dieser Variante erwar-
tungsgemaR sowohl absolut, als auch prozentual mit die hochsten warengruppenspezifischen
Werte, die durch die geplante Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf induziert werden. Diese stellen sich wie folgt dar:

F  Gegeniber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt werden sich Umverteilungen von
gut 0,2 Mio. € ergeben, die Umverteilungsquoten rangieren bereits bei 11 - 12 %. Eine
wesentliche Beeintrachtigung des warengruppenspezifischen Angebotes ist fir das
Hauptzentrum auch angesichts der relativ geringen VolumengrofRe und der touristi-
schen Ausrichtung nicht wahrscheinlich. Die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit des
Hauptzentrums wird auch kinftig gewahrleistet sein. Gleichwohl signalisieren diese
Werte einen Oberkantenwert an zu genehmigender Flache.

#  Das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick wiirde erwartungsgemal mit den
hoéchsten Umverteilungsquoten in Wismar tangiert (34 - 35 %, Umverteilungsvolumen:
rd. 1,1 Mio. €), wobei auch dieses NVZ auch in dieser Variante seine Funktions- und
Entwicklungsfahigkeit uneingeschrankt wahrnehmen kénnte. Sollten diese wirtschaftli-
chen Auswirkungen in stadtebauliche Effekte umschlagen und tatsadchlich ein Betreiber
in der direkten Folge seinen Betrieb einstellen missen, konnte ein Fachmarkt aus der
Neuplanung diese Funktion ausftllen. Dadurch wére Funktions- und Entwicklungsfahig-
keit dieses NVZ auch kinftig gewahrleistet.
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y 4

Auch an den beiden Ergdnzungsstandorten Gagelow und Kritzow sowie den sonstigen
Standorten in Zone | und Il fallen Umsatzumverteilungen in nennenswertem Umfang an
(Volumina: rd. 0,4 Mio. € bzw. 0,2 Mio. €) und es ergeben sich rechnerisch hohe Um-
verteilungsquoten von rd. 45 — 46 % (Gagelow) bzw. 14 — 15 % (Kritzow). Erneut sind
nur die Randsortimente von Mobelmarkten sowie der Lebensmittelanbieter betroffen.
Diese Standorte stehen nicht unter dem Schutz des BauGB und haben fiir diese Ausar-
beitung keine stadtebauliche Relevanz, so dass sie bei ihrer Bewertung nicht zu bertck-
sichtigen sind.

Recht hohe Volumina und Quoten sind auch fiir die sonstigen Standorte in Zone | und |l
zu konstatieren (Volumina: gut 0,2 Mio. € bzw. knapp 0,2 Mio. €), so dass sich hier rech-
nerisch hohe Umverteilungsquoten von zwischen 39 - 40 % (sonstige Standorte Zone |)
bzw. 25 — 26 % (sonstige Standorte Zone Il) ergeben, die sich jedoch ausschlielich ge-
gen die Randsortimente der Lebensmittelanbieter (Aktionswaren) richten werden).
Auch diese Standorte stehen nicht unter dem Schutz des BauGB und haben fiur diese
Ausarbeitung keine stadtebauliche Relevanz, da diese als wettbewerbliche, nicht stad-
tebauliche Auswirkungen betrachtet werden. Somit sind eine Verschlechterung der
wohnortnahen Versorgung und eine Beeintrachtigung der bestehenden, flachende-
ckenden Nahversorgung durch das Vorhaben auszuschlieRen.

4.17 Umsatzerwartung in der Warengruppe Sport

Die Vorstellungen der CEV zur Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums Hinter Wen-
dorf unterstellt, wirde fir die neuen Flachen dieser Alternativvariante B im Bereich Sport mit
max. 1.059 m? Verkaufsflache ein Brutto-Umsatz von insgesamt ca. 2,8 Mio. € prognostiziert®,
der im Wesentlichen durch den Sportfachmarkt sowie Randsortimente bei den Fachmarkten
Bekleidung sowie Hausrat / Einrichtungen abgedeckt werden.

Bei Ansatz dieser FlachengréfRe wirde sich eine Flachenproduktivitdt von sportfachmarktibli-
chen rd. 2.600 € / m? VK ergeben.

Tabelle 48:  Marktanteile und Umsatze des Vorhabens bei Sport

p Umsatz
Kaufkraft in Mio AbSChOPﬂ.‘”Tg/
Marktanteil in %

€
Zone | 2,3 27-28 0,6 23
Zone ll 3.2 23-24 0,8 28
Zone llI 5,5 18-19 1,0 38
Einzugsgebiet 11,1 21-22 2,4 89
Streuumsatze (rd. 11 %) <04 11
Sport gesamt 2,8 100

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen)

43
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In Bezug auf das Sortiment Sport, reprasentiert durch den Sport-Fachmarkt sowie die Fachab-
teilungen des Kleinpreis-Kaufhauses und die Fachabteilungen der Fachmarkte fir Haushalts-
waren sowie des Sonderpostenmarktes, werden knapp 89 % des Umsatzes aus den Zonen |
bis Ill rekrutiert. Mit Streukunden werden gut 11 % des Umsatzes erwirtschaftet.

4.18 Umsatzumverteilung bei Sport

Im Einzelnen sind folgende Umverteilungswirkungen zu erwarten:

Tabelle 49:  Umverteilungen bei Sport

Lagen Umsatz in Mio. € Umsatzumverteilung

in Mio. €
NVZ Wendorf / Ostseeblick n.n. n.n. n.n.
Hauptzentrum Wismar-Innenstadt 1,7 0,7 39-40
Erganzungsstandort Gagelow 0,8 0,8 99 - 100
NVZ Burgwall-Center n.n. n.n. n.n.
sonstige Zone | 0,7 0,7 99 - 100
NVZ Hansehof / Drewes Waldchen n.n. n.n n.n
Ergdnzungsstandort Kritzow n. n. n.n n.n
sonstige Zone |l n.n. n.n. n.n.
aulRerhalb SUR - 0,6 -
Insgesamt - 2,8 -

Quelle: GMA-eigene Berechnungen 2024.

Im Sortiment Sport werden, sowohl absolut, als auch prozentual die héchsten warengruppen-
spezifischen Werte erreicht, die durch die geplante Neu- / Umstrukturierung des Fachmarkt-
zentrums Hinter Wendorf induziert werden. Diese stellen sich wie folgt dar:

y 4 Gegenlber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt werden sich Umverteilungen von
rd. 0,7 Mio. € ergeben, die Umverteilungsquoten rangieren bereits bei 39 - 40 %. Diese
Werte stellen solch einen hohen Wert dar, dass die Funktions- und Entwicklungsfahig-
keit des Hauptzentrums in dieser Warengruppe derart beeintrachtigt wird und ein Um-
schlagen in stadtebauliche Effekte keineswegs auszuschliellen ist.

#  Auch am Erganzungsstandort Gagelow fallen Umverteilungen in sehr nennenswertem
Umfang an (Volumina: rd. 0,8 Mio. €), die sehr hohe Quoten von 99 — 100 % ergeben.
Ein Wegfall des hier situierten Intersport ist zu erwarten. Dieser Standort steht nicht
unter dem Schutz des BauGB und hat fir diese Ausarbeitung keine stadtebauliche Re-
levanz, so dass diese Werte zu vernachlassigen sind.
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y 4

Recht hohe Volumina und Quoten sind auch fir die sonstigen Standorte in Zone | zu
konstatieren (Volumina: rd. 0,7 Mio. €), so dass sich hier rechnerisch hohe Umvertei-
lungsquoten von zwischen 99 - 100 % ergeben und ein Wegfall des Angebotes zu er-
warten steht. Auch diese Standorte stehen nicht unter dem Schutz des BauGB und ha-
ben fir diese Ausarbeitung keine stadtebauliche Relevanz, da diese als wettbewerbli-
che, nicht stadtebauliche Auswirkungen betrachtet werden.

Die gutachterlichen Berechnungen zeigen deutlich auf, dass die ausgelésten Umvertei-
lungsvolumina und -quoten im Segment Sport fir einen grolflachigen Fachmarkt un-
vertragliche Umverteilungen gegeniber dem Hauptzentrum Wismar-Innenstadt sowie
den dezentralen Ergdnzungsstandorten induzieren wirden, so dass entweder auf die-
sen Betrieb ersatzlos verzichtet und einem Kandidaten aus dem Segment Einrichtungen
den Vorzug gegeben werden sollte oder die Flache flr diesen Betreiber signifikant re-
duziert werden musste.

Dieser Befund stellt ein wichtiges, zentrales Ergebnis im Umgang mit den Alternativva-
riante B des Investors fir das Fachmarktzentrum Hinter Wendorf in der Hansestadt Wis-
mar dar.

Vereinbarkeit mit dem Regionalen Einzelhandelskonzept fur den SUR Wismar 2012 /
2020

Im Folgenden werden die Grundsatze des regionalen Einzelhandelskonzeptes 2012 und der
Fortschreibung 2020 tberprift:

Grundsatz 1:

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment i.S. der Sor-
timentsliste fir den SUR Wismar:

Standorte flir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsorti-
ment sollen in den zentralen Versorgungsbereichen des SUR Wismar liegen.

Die Fortschreibung des REHK SUR Wismar 2020 stuft den Standort Hinter Wendorf / Ostsee-
blick als zentralen Versorgungsbereich (Nahversorgungszentrum) hoch. Dem Grundsatz 1 wird
entsprochen.

Grundsatz 2:

Einzelhandelsbetriebe mit sonstigem zentrenrelevanten Kernsortiment i.S. der Sor-
timentsliste fiir den SUR Wismar:

Standorte flir grofificichige Einzelhandelsbetriebe mit sonstigem zentrenrelevan-
ten Kernsortiment (ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente gem. Grund-
satz 1) sollen im Kernbereich des zentralen Versorgungsbereiches der Wismarer
Innenstadt liegen.

Grofsfldchige Einzelhandelsbetriebe mit ausgewdhlten zentrenrelevanten Kern-
sortimenten kdnnen dariber hinaus auch an den definierten Ergénzungsberei-
chen des zentralen Versorgungsbereiches der Wismarer Innenstadt liegen. ...
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In der Fortschreibung 2020 heiRt es zu dem Nahversorgungszentrum Hinter Wendorf / Ost-
seeblick (siehe S. 23):

1) Der im REHK 2012 definierte Ergénzungsstandort Hinter Wendorf wird aufge-
hoben.

2) Die EH-Standorte Hinter Wendorf und Ostseeblick werden als ein ZVB/Nahver-
sorgungszentrum eingestuft.

3) Das ZVB/Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick fungiert in funktiona-
ler Ergénzung zum ZVB Wismarer Innenstadt als gréfster Einzelhandelsstandort
im Mittelzentrum Wismar.

4) Ein weiterer Ausbau des ZVB mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten An-
geboten ist mit Blick auf die anderen ZVB, hier insbesondere auf das Hauptzent-
rum Innenstadt, zu vermeiden.

Das Vertraglichkeitsgutachten hat dargelegt, dass die baurechtlich zuldssige Gesamtflache in
den vier Sondergebieten infolge der Realisierung der beiden Variantenbetrachtungen der CEV
merklich unterschritten sowie partiell umfunktioniert / -gewidmet wird; der flaichenseitige
Ausbau des Fachmarktzentrums wird in beiden Varianten vermieden. Lediglich in der Alterna-
tivvariante B steigen die zentrenrelevanten Flachen um rd. 1.730 m? Verkaufsflache (= + 11 %)
Uber das gemals B-Plan zuldssige Mals hinaus.

Der Grundsatz 2 wird in der Vorzugsvariante A eingehalten und in der Alternativvariante B nicht
eingehalten.

Grundsatz 3:

Einzelhandelsbetriebe mit sonstigem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment i.S.
der Sortimentsliste fiir den SUR Wismar:

Standorte fiir groffldchige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment kénnen in den zentralen Versorgungsbereichen des SUR Wismar
liegen.

Aufserhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollen Standorte fiir grofsficchige
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment an den defi-
nierten Ergdnzungsstandorten liegen.

Zentrenrelevante Randsortimente von Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment aufSerhalb des zentralen Versorgungsbereiches diirfen bis zu 10 %
der Gesamtverkaufsfldche, maximal jedoch 2.500 m? Verkaufsfldche einnehmen,
wobei ein Einzelsortiment 500 m? Verkaufsfldche nicht tiberschreiten darf. Zwi-
schen dem Kernsortiment und den Randsortimenten muss ein funktionaler Zu-
sammenhang bestehen.

Der Standort ist neben der Nahversorgungsfunktion auch fir gro3flachigen Einzelhandel mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten vorgesehen. Die Regelung zur Begrenzung der
Randsortimente ist seit Beschluss des LEP 2016 nicht mehr anwendbar, da es einem endgiiltig
abgewogenen Ziel der Raumordnung entgegensteht. Das Vorhaben entspricht dem Grundsatz
3 des REHK fiir den SUR Wismar 2012 und in der Fortschreibung 2020.
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Grundsatz 4:
Standortagglomerationen:

Einzelhandelsagglomerationen, die Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten umfassen, sollen konsequent in den zentralen Versorgungsbereichen des SUR
Wismar ermdéglicht werden.

Einzelhandelsagglomerationen von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten kénnen in den zentralen Versorgungsbereichen des SUR Wismar und
an den definierten Ergdnzungsstandorten liegen. Zentrenrelevante Randsorti-
mente sollen auf ein zentrenvertrégliches Mafs begrenzt werden.

Die Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen
aufSerhalb dieser Standortbereiche soll durch eine entsprechende Bauleitplanung
unterbunden werden.

Das Fachmarktzentrum Hinter Wendorf stellt als in zentraler Planung errichtete, grolflachige
Versorgungseinrichtung mit mehreren Einzelhandelsmietern und einem gemeinsam genutz-
ten Parkplatz eine typische Standortagglomeration dar und ist wie ein Einkaufszentrum als
grolkflachiger Einzelhandelsbetrieb i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen. Als zentraler Ver-
sorgungsbereich (Nahversorgungszentrum), der in funktonaler Erganzung zur ZVB Wismarer
Innenstadt steht, erflllt der Standort die Anforderungen zum Betrieb eines Fachmarktzent-
rums mit zentrenrelevanten sowie nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten. Dem Grundsatz
4 wird entsprochen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Neu- / Umstrukturierung des Fachmarktzentrums
Hinter Wendorf innerhalb des Nahversorgungszentrums Wendorf / Ostseeblick mit den Ent-
wicklungszielen und Grundsatzen der Fortschreibung des REHK SUR Wismar 2020 groRtenteils
vereinbar ist.
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VIl. Raumordnerische Beurteilung des Vorhabens gemafld LEP 2016

1. Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Folgenden werden die wesentlichen Ziele der Raumordnung und Landesplanung aus dem
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 dargestellt und an-
schlieBend im Hinblick auf die Realisierung des NVZ Wendorf / Ostseeblick kommentiert.

1.1  Konzentrationsgebot

(1) Einzelhandelsgrof3projekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des §
11 Abs. 3 BauNVO sind nur in Zentralen Orten zuldssig. (Z)

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

1.2 Integrationsgebot (Standorte fir zentrenrelevante Vorhaben)

(2) EinzelhandelsgrofSprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in
Innenstddten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen
zuldssig. (2)

Stadtebaulich integrierti. S. d. LEP 2016 ist ein Einzelhandelsstandort dann, ,,wenn der Stand-
ort in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen
liegt, aus der eine fulklaufige Erreichbarkeit des Standortes gegeben ist, ohne dass stadtebau-
liche Barrieren z. B. Verkehrstrassen oder Bahngleise den Standort von der Wohnbebauung
trennen. Der Standort sollte dartber hinaus mit einem den ortlichen Gegebenheiten ange-
messenen 6ffentlichen Personenverkehr erreichbar und Teil eines planerischen Gesamtkon-
zepts sein. Bei allen raumbedeutsamen Planungen ist die Erreichbarkeit zu FuR oder mit dem
Fahrrad zu bertcksichtigen.”

Das Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostseeblick in Wismar wurde in der Fortschreibung
des REHK 2020 zu einem zentralen Versorgungsbereich hochgestuft und stellt einen stadte-
baulich integrierten Standort dar. Somit ist der Standort Teil eines planerischen Gesamtkon-
zeptes. Auch die siedlungsstrukturelle Anbindung des Standortes an Wohnnutzungen ist vor-
handen und wird zukinftig weiter verbessert. FuR- und Radwegeverbindungen sowie eine
Bushaltestelle sind ebenfalls vorhanden. Das Integrationsgebot wird eingehalten.

1.3 Kongruenzgebot

(3) EinzelhandelsgrofSprojekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die GréfSe, die Art
und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des Zent-
ralen Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht
wesentlich tiberschreiten und die Funktionen der Zentralen Versorgungsberei-
che des Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches nicht wesentlich beein-
tréchtigt werden. (Z)

Das Kongruenzgebot des LEP 2016 beinhaltet auch ein Beeintrachtigungsverbot. Dieses be-
sagt, dass die Funktion der zentralen Versorgungsbereiche des zentralen Ortes und seines Ein-
zugsbereiches nicht wesentlich beeintrachtigt werden darf.
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Zunachst ist zu untersuchen, ob die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunk-
tion des Zentralen Ortes entspricht. Gemald LEP 2016 haben Mittelzentren in Mecklenburg-
Vorpommern die Aufgabe, fir die Bevolkerung ihrer Mittelbereiche Einrichtungen des geho-
benen Bedarfs vorzuhalten*. Zum gehobenen Bedarf zéhlen gemaR LEP 2016 neben der Nah-
versorgung auch Einzelhandelsbetriebe des mittel- und langfristigen Bedarfs*. Mit dem An-
gebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarf ist das Vorhaben fur ein Mittelzentrum angemes-
sen. Die Art und Zweckbestimmung des Vorhabens entsprechen den Vorgaben des Kongruenz-
gebotes.

Der maligebliche Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Wismar umfasst gem. LEP 2016
die Nahbereiche von Wismar; die sind Bad Kleinen, Neukloster und Warin.

Das fachgutachterlich ermittelte Einzugsgebiet des Vorhabens reicht insbesondere in westli-
che Richtung Uber den definierten Mittelbereich hinaus. Wahrend das Kerneinzugsgebiet
(Zone I) vollstandig innerhalb des Mittelbereichs liegt sind bereits ca. 44 % der Einwohner des
erweiterten Einzugsgebiets (Zone 1) auRerhalb des Mittelbereichs wohnhaft. Im Ferneinzugs-
gebiet (Zone Ill) sind noch ca. 15 % der Einwohner dem Mittelbereich zuzuordnen.

Tabelle 50:  Umsatzanteil aus dem Mittelbereich, Variante A

Variante A Umsatz gesamt

Umsatz gesamt | aus Kongruenz- | aus Kongruenz-

in Mio. € raum in Mio. € raum in %

Nahrungs- und Genussmittel 0,4 0,3 81
Gesundheit / Korperpflege 0,8 0,7 84
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 0,2 0,2 87
Blcher, Papier-, Bastel-, Schreib-,

Spielwaren 0,5 0,3 70
Bekleidung 1,6 1,1 71
Schuhe, Lederwaren 0,3 0,2 75
Sport 0,2 0,1 61
Elektrowaren 0,4 0,3 78
Hausrat, Einrichtung 2,0 1,4 71
gesamt 6,4 4,6 74

Berechnungen GMA 2024

In der Vorzugsvariante A stammt mit 61 — 84 % der GrofRteil der Umsatze in allen Sortimenten
aus dem Mittelbereich (im Durchschnitt: 74 %), so dass das Kongruenzgebot fir die Variante A
eingehalten werden kann.

a4 vgl. LEP 2016, 3.2 (2)
4 ebenda, BegrindungS. 27
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Tabelle 51:  Umsatzanteil aus dem Mittelbereich, Variante B

Variante B Umsatz gesamt

Umsatz gesamt | aus Kongruenz- | aus Kongruenz-

in Mio. € raum in Mio. € raum in %

Nahrungs- und Genussmittel 0,7 0,7 88
Gesundheit / Korperpflege 11 0,8 76
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 1,4 1,0 73
Blcher, Papier-, Bastel-, Schreib-,

Spielwaren 0,6 0,4 71
Bekleidung 1,8 1,3 73
Schuhe, Lederwaren 0,3 0,2 76
Sport 2,8 1,2 45
Elektrowaren 0,3 0,2 74
Hausrat, Einrichtung 2,7 2,0 72
gesamt 11,7 7,8 67

Berechnungen GMA 2024

Die Berechnungen Uber das Marktanteilkonzept lassen in der Alternativvariante B im Sorti-
mentsbereich Sport mit nur 45 % der Umséatze aus dem Mittelbereich den grofSten Kaufkraft-
zufluss von auBerhalb des Kongruenzraumes (ca. 55 % ) erkennen, so dass in diesem Sortiment
und in der Variante B das Kongruenzgebot nicht in allen Sortimenten eingehalten werden kann.

Eine wesentliche Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche bzw. deren Funktions-
fahigkeit liegt dann vor, wenn es infolge von Ladenleerstdanden zu einer Verschlechterung des
Angebotes und der stadtebaulichen Qualitat kommt. MaRgeblich fir die Funktionsfahigkeit
eines zentralen Versorgungsbereiches sind Magnetbetriebe, von deren Kundenfrequenz um-
liegende kleinere Einzelhandelsbetriebe profitieren. Sofern Magnetbetriebe aufgrund hoher
Umsatzrickgange durch ein Vorhaben geschlossen werden, kénnen sich nachteilige Wirkun-
gen auf das Umfeld ergeben. Nach den Modellrechnungen der Gutachter werden die wettbe-
werblichen Wirkungen in den untersuchten Sortimenten infolge der Neu- / Umstrukturierung
des Fachmarktzentrums Hinter Wendorf in den zentralen Versorgungsbereichen im Untersu-
chungsraum nicht in stadtebauliche Effekte mit schwerwiegenden Funktionsstérungen dieser
Standortbereiche umschlagen. Erganzungs- und Fachmarktstandorte sowie solitdre Stadt-
randlagen stellen hingegen keine schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichei. S. d. § 34
Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO dar. Das Kongruenzgebot wird in der Vorzugsvariante A
eingehalten, jedoch in der Alternativvariante B aufgrund des Themas Sport nicht eingehalten.
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VIIl. Zusammenfassende Beurteilung und Empfehlungen zum weiteren Vorgehen

Mit der vorliegenden Analyse sollte im Vorfeld der anstehenden Neu- / Umstrukturierung des
1992 eroffneten Fachmarktzentrums Hinter Wendorf, das integraler Bestandteil des 2020
hochgestuften zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Wendorf / Ostsee-
blick in der Hansestadt Wismar ist zu den moglichen anzunehmenden stadtebaulichen Aus-
wirkungen gutachterlich Stellung genommen werden.

Die Analyse hat klar gezeigt, dass die Notwendigkeit fir die vorgesehene Neuaufstellung des
mittlerweile Gber 30 Jahre alten Fachmarktzentrums Hinter Wendorf, das nach dem Haupt-
zentrum den flachen- und umsatzseitig wichtigsten Handelsstandort im Stadtgebiet darstellt,
von der Hansestadt Wismar erkannt und in der Beschlussfassung zur 2. B-Plandnderung auf-
gegriffen wurde. Bestechen kdnnen nicht nur die bauliche Konfiguration der Neukonzeption,
die von den einzelhandlerischen Vorstellungen der Hansestadt Wismar abgeleitet wurde, vor
allem aber die vorgesehene, neue Zentrumsbildung fir den Stadtteil Wendorf, die zwar wei-
terhin den Einzelhandel im Hauptfokus hat, aber klinftig sich auch stérker anderen Nutzungen
(z. B. BUros / Praxen, Fitness) widmen durfte.

Die Gutachter haben der Hansestadt Wismar empfohlen, dass sich genehmigungsseitig fur die
2. Anderung des Bebauungsplanes 13 / 91 im Einzelhandel auf Betriebe mit Hauptsortiment
bei Mobel / Einrichtungen fokussiert werden sollte, die in untergeordneten Umfang ergan-
zende Randsortimente fihren. Sofern die Vertraglichkeit mit den bestehenden Handelsstruk-
turen im SUR Wismar und der Wismarer Innenstadt bestatigt werden kann, sehen die Gutach-
ter auch einen einzelnen kleinflachigen Fachmarkt aus dem Bekleidungsbereich als ausnahms-
weise genehmigungsfahig an. Dieses wurde bereits im Grundsatz 2 der Steuerungsregeln des
Regionalen Einzelhandelskonzeptes fir den SUR Wismar 2012 flr zentrale Versorgungsberei-
che in identischer Weise empfohlen. Um Vertraglichkeitsaspekte zum Hauptzentrum Wismar-
Innenstadt angemessen zu berlcksichtigen, sollten fir diesen Fachmarkt nicht von der gut-
achterlich gepriften GroRenordnung in Hohe von maximal 600 m? VK abgewichen werden.

Flachenseitig wird die Verkaufsflache des Fachmarktzentrums Hinter Wendorf in den vier Son-
dergebieten beider Varianten zudem dabei nicht erweitert, sondern partiell umfunktioniert /
-gewidmet werden. Die Gesamtflache unterschreitet das baurechtlich mogliche maximal Fla-
chenprogramm merklich um rd. 10.000 m? VK; der flachenseitige Ausbau des Fachmarktzent-
rums wird in beiden Varianten vermieden. Lediglich in der Alternativvariante B steigen die
zentrenrelevanten Flachen um rd. 1.730 m? Verkaufsflache (= + 11 %) Uber das gemaR B-Plan
zul3ssige Mal? hinaus.

Baurechtlich kénnte der Vorhabentrager diese Verkaufsflache bereits jetzt am Standort In-
wertsetzen und auch betreiben, ohne dass die Hansestadt Wismar diese Grundlage mit Aus-
sicht auf Erfolg rechtlich anfechten kénnte!

Die Gutachter haben die beiden vorgelegten Variantenlésungen zur Neu- / Umstrukturierung
des Fachmarktzentrums (Vorzugsvariante A und Alternativvariante B) einer Priifung unterzo-
gen, ob sie mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes SUR Wismar 2020 sowie den
landes- und raumordnerischen Vorgaben im Einklang stehen.

Flr die Vorzugsvariante A haben die Berechnungen der Gutachter eine Vereinbarkeit mit den
Grundsatzen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2020 sowie den Grundsatzen
und Zielen der Landesplanung und Raumordnung klar aufgezeigt.
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Bei der Alternativvariante B steht hingegen die geplante Etablierung eines Sportfachmarktes
nicht im Einklang mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2020 sowie den Grund-
satzen und Zielen der Landesplanung und Raumordnung, da dieser Markt unvertragliche Um-
satzumverteilungen induzieren und auch das Kongruenzgebot nicht erfillen wirde. Die Gut-
achter sprechen sich dafiir aus, entweder auf diesen Betrieb ersatzlos zu verzichten und statt-
dessen einem Kandidaten aus dem Segment Einrichtungen den Vorzug zu geben, oder die Fla-
che fir diesen Betreiber signifikant zu reduzieren.

Last, but not least erlauben sich die Gutachter einen abschlieenden Hinweis zum Regionalen
Einzelhandelskonzept im SUR Wismar zu geben, der bereits aullerhalb der eigentlichen Auf-
gaben- und Fragestellung liegt. Auf die Notwenigkeit der vollumfanglichen Fortschreibung ei-
nes Regionalen Einzelhandelskonzeptes in regelmaRigen Rhythmen wird vielfach von Experten
hingewiesen, schlieslich vollzieht sich der sprichwdrtliche Wandel im stationdren Handel in
rasanten Tempo — zumeist ohne unmittelbare Einflussmoglichkeiten einer Kommune (in die-
sem Fall der Hansestadt Wismar). Dies gilt umso mehr, als mit der Corona-Pandemie, der Uk-
raine- und Energiekrise sowie den gestiegenen Energiekosten Verdnderungsprozesse im sta-
tionaren Einzelhandel beschleunigt worden sind, die durch die bisherige Fortschreibung nicht
abgebildet werden.

Landauf / landab bewdhrt hat sich auch die Einhaltung der in der Vergangenheit aus gutem
Grund eingefiihrten Sortimentslisten, deren Verdnderungen und Entwicklungen ebenfalls
sorgsam beobachtet und fortgeschrieben werden sollten.

AbschlieRend bleibt die gutachterliche Empfehlung an die Hansestadt Wismar diese Ergeb-
nisse intensiv zu beraten, um dann die notwendigen Entscheidungen zur nachhaltigen Neu-
aufstellung des Fachmarktzentrums Wismar treffen zu kénnen.
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