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SATZUNG DER STADT PLAU AM SEE UBER DEN BEBAUUNGSPLANS NR. 38 "ROSTOCKER CHAUSSEE"

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184) in Verbindung mit der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S.334), zuletzt geandert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033) wird nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung vom .................... folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 38 "Rostocker Chaussee" der Stadt Plau
am See, bestehend aus der Planzeichnung (TEIL A) und dem Text (TEIL B) erlassen:
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Verfahrensvermerke

1. Der katastermafige Bestand im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als richtig dargestellt bescheinigt.
Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass die Priifung auf Grundlage der
Flurkarte nur grob erfolgte. Regressanspriiche konnen hieraus nicht abgeleitet werden

Offentlich bestellter
Vermessungsingenieur

Siegel

2. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom Die ortsibliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte entsprechend der Hauptsatzung der Stadt Plau am See
durch Abdruck in der "Plauer Zeitung" Nr. .... am .............. .

Die fur Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemal § 17 des Gesetzes Uber die Raumordnung
und Landesplanung des Landes M/V (LPIG) beteiligt worden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in Form einer 6ffentlichen Auslegung vom
..................... bis zum ..................

Die von der Planung berihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind nach § 4 Abs. 1 BauGB mit
Schreiben vom ..........cccooceeiiiiennnne. zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Die Stadtvertretung hat am .............ccccoeoo den Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung beschlossen und

zur Auslegung bestimmt.

Die von der Planung berlihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind nach § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom ..........cccoooeiiiienennn zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Der Entwurf der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B) sowie einschlieBlich Begrindung mit dem Umweltbericht, haben in der Zeit vom
............................... bis wahrend der Dienststunden in der Stadtverwaltung Plau am See,
DammstralBe 33 bzw. markt 2, 19395 Plau am See sowie im Internet unter der Adresse — www.stadt-plau-see.de
Uber dem Button "Bekanntmachungen”, nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist
mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur
Niederschrift vorgebracht werden kénnen, am ................ in der "Plauer Zeitung" bekannt gemacht worden.

Der Burgermeister

Stadt Plau am See, den ...............

Siegel

3. Die Stadtvertretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Blrger sowie die Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange am ..........cccccoiiieie geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Der Bebauungsplan bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) wurde am .........cccccoeviieennnenn,
von der Stadtvertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der
Stadtvertretung vom ...................... gebilligt.

Der Burgermeister

Stadt Plau am See, den ............... Siegel

4. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Der Blrgermeister

Stadt Plau am See, den ............... Siegel

5. Die Satzung des Bebauungsplans, sowie die Stelle bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am
ortsiiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung und Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 214 f. BauGB) und
weiter Falligkeit und Erldschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) und auf die Bestimmungen des § 5
Abs, 5 KV M-V hingewiesen worden. Die Satzung istam ...........cccccoceeenne. in Kraft getreten.

Mit dem Inkrafttreten dieser Satzung tritt die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 4.1 ,Gewerbegebiet Gistrower
Chaussee” der Stadt Plau am See aufer Kraft.

Der Burgermeister

Stadt Plau am See, den ............... Siegel

TEXT - TEIL B

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

1.1
1.1.1

Art und MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 BauGB

Das Gewerbegebiet (GE) dient gemall § 8 BauNVO der Unterbringung von Gewerbebetrieben aller Art,
Lagerhausern, Lagerplatzen und offentlichen Betrieben, Geschéafts-, Blro- und Verwaltungsgebauden,
Tankstellen sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke. Ausnahmen im Sinne von § 8 Abs. 3 BauNVO sind
unzulassig.

Im Gewerbegebiet (GE) wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Es gelten die Vorschriften der
offenen Bauweise mit der Maltgabe, dass auch Gebaude von mehr als 50 m Lange zulassig sind.

Die maximale Grundflachenzahl ist fir das Gewerbegebiet gemall § 17 Abs. 1 BauNVO auf 0,80 begrenzt.

Das Sondergebiet ,grofflachiger Einzelhandel* (SO gE) dient gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO vorwiegend der
Unterbringung von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben fir die Nahversorgung. Zulassig sind
Einzelhandelsbetriebe mit folgenden Sortimenten: Lebensmittel, Drogerie- und Parfimeriewaren,
Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Schreibwaren, Spielwaren, Zeitschriften, Zeitungen, pharmazeutische
Produkte, Sportartikel, Heimtextilien.

Im Sonstigen Sondergebiet ,groflachiger Einzelhandel (SO gE) wird eine abweichende Bauweise (a)
festgesetzt. Es gelten die Vorschriften der offenen Bauweise mit der MaRgabe, dass auch Gebdude von
mehr als 50 m Lange zulassig sind.

Die betriebsbezogene Verkaufsflache darf 1.900 m? nicht Uberschreiten. Ausnahmsweise kénnen Schank-
und Speisewirtschaften sowie sonstige Dienstleistungsbetriebe, Bironutzungen und Raume fir freie Berufe
zugelassen werden.

Die maximale Grundflachenzahl ist fir das Sondergebiet ,groRflachiger Einzelhandel“ gemaR § 17 Absatz 1
BauNVO auf 0,80 begrenzt.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind gemall § 4 Abs. 2 BauNVO Wohngebaude die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérenden
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
zulassig. Ferienwohnungen sowie Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig.

Die Grundflachenzahl ist fur das Allgemeine Wohngebiet WA auf 0,4 begrenzt.

1.1.10 Die maximale Hoéhe baulicher Anlagen wird fiir das Allgemeine Wohngebiet WA gemaf § 18 BauNVO auf
9,50 m begrenzt. Als unterer Bezugspunkt gilt die jeweilige Hohe des zugewandten Fahrbahnrandes der

anliegenden ErschlieBungsstralie.

AuBerhalb der durch die Baugrenze gekennzeichneten lUberbaubaren Grundstiicksteile des Allgemeinen
Wohngebietes sind Garagen, Uberdachte und nicht Uberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO zulassig.

Innerhalb des Mischgebietes sind gemaf § 6 Abs. 2 BauNVO Wohngebaude, Geschafts- und Birogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstatten im Sinne des
§ 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt
sind, zulassig. Ausnahmen im Sinne von § 6 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig.

Die Grundflachenzahl ist fur das Mischgebiet Ml auf 0,6 begrenzt. Abweichend von § 19 Abs. 4 S. 2
BauNVO darf die zulassige Grundflachenzahl nicht Gberschritten werden.

1.1.13

1.2 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die mit A gekennzeichneten Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind als Gehdlzflache heimischer und standorttypischer Baume und Straucher zu entwickeln.

1.2.1
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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Die Stadt Plau am See beschloss am 29.11.2000 die Satzung lUber den Bebau-
ungsplan Nr. 4.1 ,Gewerbegebiet Gustrower Chaussee®. Diese trat am
20.03.2002 in Kraft. Mit diesem Bebauungsplan wurden im gesamten Plangebiet
ausschlieBlich Gewerbegebiete festgesetzt.

In den vergangenen 20 Jahren konnten in diesem Plangebiet nur teilweise Ge-
werbebetriebe angesiedelt werden. Zusatzlich entwickelten sich in der Stadt Plau
am See auch neue Bedurfnisse.

Um der stets ansteigenden Nachfrage von Wohnbauflachen nachzukommen und
der daraus resultierenden Knappheit an Flachen fir die Wohnbebauung entge-
genzuwirken, mdchte die Stadt neue Wohnbauflachen gewinnen. Die dadurch
entstehenden hdéheren Versorgungsleistungen sollen entsprechend angepasst
werden, indem auch Flachen fir den groBflachigen Einzelhandel angesiedelt wer-
den. Diese neuen Bedlrfnisse sind in der Gebietsausweisung Gewerbe des
rechtskraftigen B-Planes Nr. 4.1 planungsrechtlich nicht zuldssig.

Infolgedessen beschloss die Stadtvertretung der Stadt Plau am See in ihrer Sit-
zung am 18.12.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 , Rostocker
Chaussee" der Stadt Plau am See. Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
ist identisch mit dem rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 4.1 ,Gewerbegebiet
Gustrower Chaussee" und soll diesen nach seinem Inkrafttreten vollstandig er-
setzen.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 38 "Rostocker Chaussee" ist neben
der Gewinnung von zusatzlicher Flache fir Wohnbebauung, die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen flr die Schaffung von Bauflachen flir die Ansiedlung eines
Vollsortimenter, eines Lebensmittelmarkts und eines Warenhauses, um Versor-
gungslicken zu schlieBen und Umsatzsteueraufkommen in der Stadt zu erhdéhen
und die Verkehrsanbindung des Planungsgebietes an den nérdlichen Kreisverkehr
zu schaffen.

Planungsanlass ist die Verlagerung und Verkaufsflachenerweiterung eines Le-
bensmittelvollsortimenters sowie eines Lebensmitteldiscounters innerhalb des
Stadtgebiets Plau am See. Beide Unternehmen haben deutlich gemacht, dass
eine Verkaufsflachenerweiterung auf den jeweiligen Unternehmensstandard an
den derzeitigen Standorten nicht mdglich ist. Die ansassigen Lebensmitteleinzel-
handelsbetriebe Ubernehmen maBgeblich Nahversorgungsfunktionen flr die im
unmittelbaren Einzugsbereich ansassige Wohnbevdlkerung und dariber hinaus
auch fir das landliche Einzugsgebiet auBerhalb des Gemeindehauptortes.

Den Festlegungen des Regionalen Raumentwicklungsprogrammes Westmecklen-
burg entsprechend, ist Plau am See die zentraldrtliche Funktion eines Grundzent-
rums zugeordnet. Grundzentren Ubernehmen maBgebliche Versorgungsfunktio-
nen fur die landlichen Raume der betreffenden Region. Plau am See als Grund-
zentrum ist so zu entwickeln, dass die infrastrukturelle Versorgung, hier insbe-
sondere mit Leistungen des qualifizierten Grundbedarfs der Bevdlkerung ihres
Verflechtungsbereichs sichergestellt ist. Entwicklungen im Bereich des Einzelhan-
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dels bestimmen also in besonderer Weise die Funktion und Attraktivitat der Sied-
lungen und sind ein wesentliches Element der Daseinsvorsorge.

Flr eine langfristige Bindung der in Plau am See ansdssigen Einzelhandelsunter-
nehmen soll im Sinne der Versorgungsfunktion des Gemeindehauptortes mit der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 38 "Rostocker Chaussee" aufgestellt werden.

Die geplante Verkaufsflachenzahl von etwa 3.400 m2 Iasst sich ausschlieBlich
Uber die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes ,GroBflachiger Einzelhan-
del® gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO realisieren.

Neben der Ansiedlung von Gewerbebetrieben sowie groBflachigen Einzelhandels-
betrieben soll mit dem Verfahren die Verkehrsflihrung in Richtung Quetziner
StraBe geregelt werden.

Darlber hinaus soll durch die Festsetzung eines Mischgebietes gemal3 § 6 BauN-
VO ausgehend vom Wohngebiet Quetziner StraBe sldlich des Geltungsbereiches
ein immissionsvertraglicher Ubergang zu den geplanten gewerblichen Nutzungen
an der Rostocker Chaussee geschaffen werden.
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2. Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen

o Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I. S 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
12. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 184)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
21 November 2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176)

o Planzeichenverordnung (PlanzZV 90) i. d. F. der Bekanntmachung vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

o Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern
(Kommunalverfassung - KV M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 13. Juli
2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467)

o Waldgesetz fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswald-
gesetz - LwaldG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011 (GVOBI.
M-V S. 870), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Mai
2021 (GVOBI. M-V S. 790, 794)

o Gesetz lber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29. Juli
2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
08. Dezember 2022 (BGBI. I S. 2240)

o Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015,
S. 344), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S.

1033)
o Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz -

NatSchAG M-V) vom 23.02.2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

o Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DschG M-V) i. d.
F. der Bekanntmachung vom 6 Januar 1998 (GVOBI. M-V S. 12), zuletzt
geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S.
383, 392)

o Hauptsatzung der Stadt Plau am See in der aktuellen Fassung

2.2 Planungsgrundlagen

o Amtliches Liegenschaftskataster, sowie Geodaten des Landeamtes flr in-
nere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, Amt flr Geoinformation,
Vermessungs- und Katasterwesen, Liibecker StraBe 289, 19059 Schwerin
von 2023
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o Lagebezugssystem: ETRS89. UTM 33N, EPSG-Code 25833; Hohenbezug
DHHN2016

o Bebauungsplan Nr. 4.1 ,Gewerbegebiet Glstrower Chaussee" der Stadt
Plau am See

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca.
18,9 ha. Er erstreckt sich auf die Flursticke 63 (tlw.), 64 (tlw.), 65/3, 66/3,
67/3, 68/3, 69/3, 73/3, 74/3, 75/3, 76/3, 76/5, 77/4, 77/6, 78/4, 78/6, 79/2,
80/2, 115/13, 115/17, 155, 156/11, 157/19, 158, 159, 160/21, 161/63, 162/1,
162/2, 162/3, 162/4, 401/1, 401/3, 401/34, 401/35, 401/36, 401/40, 401/41,
401/42, 401/43, 401/44, 401/45, 401/46, 401/47, 401/48, 401/49, 401/50,
401/51, 401/52, 401/53 und 401/54 der Flur 6 in der Gemarkung Plau.
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4, Vorgaben iibergeordneter Planungen

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung.
Dabei sind die einzelnen Bundesldnder gebunden, Ubergeordnete und zusam-
menfassende Plane oder Programme aufzustellen.

Ziele der Raumordnung sind gemaB § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche Vorgaben
in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager
der Raumordnung abschlieBend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen
Festlegungen in Raumordnungspldanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung
des Raums. Fur gemeindliche Bauleitplanverfahren besteht eine Anpassungs-
pflicht.

Bei den Grundsédtzen der Raumordnung handelt es sich hingegen gemaB § 3 Abs.
1 Nr. 3 ROG um Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums
als Vorgaben flir nachfolgende Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen. Flr
nachgeordnete Bauleitplanverfahren besteht eine Berlicksichtigungspflicht.

Far Planungen und MaBnahmen der Stadt Plau am See ergeben sich die Ziele,
Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus folgenden
Rechtsgrundlagen:

o Raumordnungsgesetz (ROG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22. De-
zember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 22. Mdrz 2023 (BGBI 2023 | Nr.88)

o Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5. Mai
1998 (GVOBI. M-V S. 503, 613), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Ge-
setzes vom 9. April 2020 (GVOBI. M-V S. 166, 181)

o Landesverordnung uUber das Landesraumentwicklungsprogramm Meck-
lenburg-Vorpommern (LEP-LVO M-V) vom 27. Mai 2016

o Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP
WM) vom 31. August 2011 (GVOBI. 2011 S. 944)

o Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See (Stand Oktober 2019)

o Vertraglichkeitsanalyse fiir ein Ansiedlungsvorhaben (,Die Gust-
rower Chaussee als Einzelhandelsstandort") (Stand Oktober 2019)

o Vertraglichkeitsanalyse fiir ein Ansiedlungsvorhaben (Kaufhaus
Stolz) (Endbericht; Stand September 2021)

o Vertraglichkeitsanalyse fiir ein Ansiedlungsvorhaben (,Die Gust-
rower Chaussee als Einzelhandelsstandort") (Endbericht; Stand Mai 2022)

Im Verlauf des Aufstellungsverfahrens ist die Vereinbarkeit mit den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung zu prufen. Rechtsgrundlage hierflir sind § 4 Abs.
1 ROG sowie der § 1 Abs. 4 BauGB. Zusatzlich sind die in den Vertraglichkeits-
analysen vorgesehenen Sortimente von den anzusiedelnden Einzelhandelsbetrie-
ben zu berlicksichtigen und umzusetzen.
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Nach § 3 Abs. 1 Nr. 6 ROG sind solche Vorhaben, die die raumliche Entwicklung
und Ordnung eines Gebietes beeinflussen, als raumbedeutsam zu beurteilen. In
diesem Zusammenhang entscheiden also die Dimension des Baugebietes, die
Besonderheit des Standortes sowie die vorhersehbaren Auswirkungen auf gesi-
cherte Raumfunktionen die Raumbedeutsamkeit.

S A = SN
-] ‘;fﬁ /

& B ~
KL

Abbildung 1: Lage des Geltungsbereichs im Regionalen Raumentwicklungsprogramm
Westmecklenburg

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP
WM) beinhaltet verbindliche Ziele der Raumordnung, mit denen der Entstehung
neuer Splittersiedlungen sowie der Erweiterung vorhandener Splittersiedlungen
entgegengewirkt werden soll.

Bei der Siedlungsplanung hat die Innenentwicklung Vorrang vor der Ausweisung
peripherer Standorte (4.1 [2] RREP WM).

Ziel des LEP M-V und RREP WM 4.3.2 [1] ist es, dass groBflachige Einzelhan-
delsvorhaben im Sinne § 11 BauNVO [...] nur in Zentralen Orten [...] zulassig
sind.

GemalB des Zieles 4.3.2 [2] des LEP M-V und RREP WM sind Neuansiedlungs-,
Umnutzungs-, Erweiterungs- oder Agglomerationsvorhaben von Einzelhandels-
groBprojekten der GréBe und der Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes und
seines Einzugsbereiches sowie dessen regionalspezifischem Kaufkraftpotenzial
anzupassen.

Weitere Bauflachenentwicklungen flr Industrie, Gewerbe und Handwerk Uber den
Eigenbedarf der ortsansassigen Betriebe und Unternehmen hinaus sollen unter
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Beachtung der Grundsatze einer geordneten Siedlungsentwicklung gemaB Kap.
4.1 insbesondere in den Zentralen Orten erfolgen. (RREP WM 4.3.1 [2])

Das Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V) enthdlt in den Zielen der Raumordnung Regelungen
zur Entwicklung von Siedlungsstrukturen.

Der Programmesatz LEP 4.1 (1) fordert, dass die gewachsene Siedlungsstruktur in
ihren Grundzigen erhalten und unter Starkung der Zentralen Orte entsprechend
den wirtschaftlichen und sozialen Bedurfnissen der Bevdlkerung weiterentwickelt
wird.

Der Nutzung erschlossener Standortreserven, der Umnutzung, Erneuerung und
Verdichtung bebauter Gebiete ist in der Regel Vorrang vor der Ausweisung neuer
Siedlungsflachen einzuraumen (LEP 4.1 [3]).

Eine raumliche Zusammenfiihrung von Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Dienst-
leistung und Kultur soll beférdert werden (LEP 4.2 [2]).

EinzelhandelsgroBprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des § 11
Abs. 3 der BauNVO sind nur in Zentralen Orten zulassig (LEP 4.3.2 [1] Z).

Gemdé&B der Raumordnung ist der Stadt Plau am See die Funktion eines Grund-
zentrums zugewiesen und Ubernimmt damit die Grundversorgung des eigenen
Nahbereichs. Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Stadt Plau am See
daher als Standort fir groBfldchigen Einzelhandel geeignet.

Grundzentren sollen geméaB der raumordnerischen Festlegung fiir die Bevélke-
rung in ihrem jeweiligen Nahbereich den qualifizierten Grundbedarf sicherstellen
und entwickeln. Bei dem Vorhaben handelt es sich im Kern um ein Nahversor-
gungsvorhaben. Sowohl der Vollsortimenter als auch der Lebensmitteldiscounter
stellen typische Nahversorgungsanbieter in Ublichen GréBendimensionierungen
dar und sichern somit den qualifizierten Grundbedarf des Grundzentrums ab.?

EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur in Innen-
stadten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zulassig
(LEP 4.3.2 [3] 2).

Ausnahmsweise dlrfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch auBBerhalb von
Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nachweislich

o eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadte-
baulichen Grinden nicht umsetzbar ist,

o das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt
und

o die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden. (LEP
4.3.2 [3] 2)

' Vertraglichkeitsgutachten zu einem Einzelhandelsvorhaben - Die Giistrower Chaussee in Plau am See als Ein-
zelhandelsstandort, Dr. Lademann & Partner; Hamburg, 31.05.2022
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Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich Uber das eigene Stadtgebiet von
Plau am See sowie Uber die Gemeinden Barkhagen und Ganzlin. Diese sind dem
raumordnerisch festgelegten Nahbereich von Plau am See zugeordnet.

Eine wesentliche Uberschreitung des relevanten Verflechtungsbereichs des
Grundzentrums Plau am See ist somit nicht gegeben. Das Vorhaben fligt sich so-
wohl nach seiner GréBe, Art und Zweckbestimmung als auch nach seinem Ein-
zugsgebiet in das zentralortliche Versorgungssystem ein.?

Zukunftsfahige 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 bertcksichti-
gen. In den Zentralen Versorgungsbereichen sind die Zentralen Versorgungsbe-
reiche festzulegen (LEP 4.3.2 [5] 2).

Das Vorhabenareal befindet sich zwar nicht im Innenstadtbereich, liegt aber in-
nerhalb eines im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Nahversorgungsstandorts
und tragt zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung bei. Aus stadtebauli-
chen Grinden ist eine Verlagerung in die kleinteilige Innenstadt nicht maoglich.
Eine Beeintrachtigung der Innenstadt durch das Vorhaben kann ausgeschlossen
werden. Das Integrationsgebot wird damit eingehalten.2

Im Ergebnis des Vertraglichkeitsgutachtens plant die Stadt ein Nahversorgungs-
zentrum mit insgesamt 3.400 m2 Verkaufsflache, bestehend aus einem Lebens-
mittelvollversorger mit 1.900 m2 Verkaufsflache sowie einem Lebensmitteldis-
counter mit 1.500 m?=.

Belange der Landwirtschaft

Aufgrund der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflachen ist eine Prifung
hinsichtlich der Belange der Landwirtschaft erforderlich.

Vorliegend handelt es sich um intensiv genutztes Grinland mit mittlerem land-
wirtschaftlichem Ertragsvermogen.

Die in Rede stehende Flache ist aufgrund seiner raumlichen Ausdehnung sowie
der guten verkehrlichen Anbindung und Lage pradestiniert flr die Errichtung ei-
nes Nahversorgungszentrums. Zudem befindet sich der Geltungsbereich in einem
ausreichenden Abstand zu schutzbedlrftigen Wohnbebauungen, wodurch eine
Beeintrachtigung auf diese ausgeschlossen werden kann.

Das in Anspruch genommene Areal stellt im Vergleich zu den verbleibenden Pro-
duktionsflachen der Landwirte einen untergeordneten Teil dar. Negative Auswir-
kungen auf die Landwirtschaft kdnnen damit ausgeschlossen werden.

Der Flachennutzungsplan (FNP) dient als behérdenverbindliches Handlungs-
programm einer Gemeinde. Er entfaltet keine unmittelbaren Rechtswirkungen im
Verhaltnis zum Birger nach auBen.

2 Vertraglichkeitsgutachten zu einem Einzelhandelsvorhaben - Die Gilistrower Chaussee in Plau am See als Ein-
zelhandelsstandort, Dr. Lademann & Partner; Hamburg, 31.05.2022
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Dennoch bildet er die Grundlage des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2
BauGB. Demnach sind Bebauungspldane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln.

Die Stadt Plau am See verfligt Uber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan.
Dieser Flachennutzungsplan weist den Geltungsbereich des Bebauungsplans als
Flache fur gewerbliche Bauflachen, Wohnbauflachen und Grinflachen aus. Die
Ausweisung als sonstiges Sondergebiet, gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO, ist daraus
nicht zu entwickeln. Aus diesem Grund wird im Parallelverfahren (gemaB § 8
Abs. 3 BauGB) die 4. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Plau am See
eingeleitet.
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5. Beschaffenheit des Plangebietes

Der Planungsraum befindet sich im Norden des Siedlungsschwerpunkts der Stadt
Plau am See und umfasst intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Westlich des Vorhabenstandortes verldauft die BundesstraBe B 103 (Rostocker
Chaussee) und parallel ein straBenbegleitender Radweg. Der Planungsraum wird
ausgehend von dieser StraBe erschlossen.

Darluber hinaus erstrecken sich weitere Landwirtschaftsflachen.

Abbildung 2: Blick auf den Planungsraum in Richtung Siden; Dr. Lademann & Partner,
Mai 2022

Abbildung 3: Blick auf den Planungsraum in Richtung Norden; Dr. Lademann & Partner,
Mai 2022
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Im Sddwesten des Geltungsbereichs befindet sich eine Waldflache mit einer Gré-
Be von 3.900 m2. Diese Flache ist in der vorliegenden Planung als o&ffentliche
Grunflache vorgesehen. GemaB § 15 Abs. 1 LWaldG M-V darf Wald nur mit vor-
heriger Genehmigung gerodet oder in eine andere Nutzungsart Uberfihrt werden.
Daflr ist bei der zustandigen Forstbehérde ein Antrag auf Waldumwandlung zu
stellen. Ein entsprechender Antrag wurde am 14.02.2023 beim Forstamt Wre-
denhagen gestellt und am 07.06.2023 genehmigt. (siehe Anhang 03)

Die Gelandehbdhen betragen 72 m Uber NHN im Nordosten und féllen auf 66 m
uber NHN im Siddwesten ab.

Das Plangebiet befindet sich in dem Trinkwasserschutzgebiet der Grundwasser-
fassung Plau am See.

Das nachstgelegene nationale Schutzgebiet befindet sich stdlich in ca. 200 m
Entfernung zum Planungsraum. Es handelt sich um das Landschaftsschutzgebiet
LSG 008 , Plauer See".

Das nachstgelegene europadische Schutzgebiet befindet sich dstlich in ca. 650 m
Entfernung zum Planungsraum. Es handelt sich um das Gebiet von gemeinschaft-
licher Bedeutung (GGB) DE 2539-301 , Plauer See und Umgebung".

Die nachstgelegenen Schutzgebiete befinden sich stdlich in ca. 1.800 m Entfer-
nung. Es handelt sich um das Naturschutzgebiet NSG 304 ,Plauer Stadtwald" und
das gleichnamige europaische Vogelschutzgebiet DE 2539-401.
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6. Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Stadtebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplans ist es, eine stadtebauliche Ordnung gemaB den in §
1 Abs. 3 und 5 BauGB aufgeflihrten Planungsleitsatzen zu gewahrleisten.

Der Siedlungsflachenbedarf ist vorrangig innerhalb der bebauten Ortslagen durch
Nutzung erschlossener Standortreserven sowie Umnutzung und Verdichtung von
Siedlungsflachen abzudecken.

Neben der Ansiedlung von Gewerbebetrieben sowie groBflachigen Einzelhandels-
betrieben soll mit dem Verfahren die Verkehrsfihrung in Richtung Quetziner
StraBe geregelt werden.

Dartber hinaus soll durch die Festsetzung eines Mischgebietes gemaB § 6 BauN-
VO ausgehend vom Wohngebiet Quetziner StraBe sldlich des Geltungsbereiches
ein immissionsvertraglicher Ubergang zu den geplanten gewerblichen Nutzungen
an der Rostocker Chaussee geschaffen werden.

Vorliegend kdénnen die Planungsziele auch aufgrund des hohen Flachenbedarfs
nicht innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortes umgesetzt werden.

Die mit der vorhandenen peripheren ErschlieBung bietet gute Voraussetzungen
flr die Zielstellung, dem geplanten Nahversorgungsbereich und Gewerbebetriebe
auch eine Uberregionale Versorgungsfunktion zuzuordnen.

Der Planungsraum befindet sich aus stadtebaulicher Sicht in einer AuBenbe-
reichslage, die derzeit von zwei Seiten durch vorhandene Siedlungsstrukturen
eingefasst ist.

Der Luckenschluss zwischen der Ortslage und den gewerblichen Nutzungen run-
det den Siedlungskdrper hier sinnvoll ab.

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine stadtebaulichen Belange vor, die
gegen die Umsetzung der in Rede stehenden Planung sprechen.

6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Planungsgegenstand ist die Verlagerung und Verkaufsflachenerweiterung eines
Lebensmittelvollsortimenters, eines Lebensmitteldiscounters und die Ansiedelung
eines Warenmarkts in den Planungsraum. Eine Verkaufsflachenerweiterung auf
den jeweiligen Unternehmensstandard ist an den derzeitigen Standorten nicht
madglich.

Die Verkaufsflachenzahl von etwa 3.400 m2 lasst sich Uber die Festsetzung eines
Sondergebietes , groBflachiger Einzelhandel® gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO realisie-
ren.

Die Baugrenze ist flr eine optimale Ausnutzung des Planungsraumes groBzligig
festgesetzt. Zu berlicksichtigen sind die Abstandvorgaben der Landesbauord-
nung.
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DarlUber hinaus soll eine abweichende Bauweise mdglich sein, um den Anspru-
chen an ein Nahversorgungszentrum entsprechen zu kénnen.

Zur Begrenzung des MaBes der baulichen Nutzung wird die Grundflachenzahl
(GRZ) mit 0,8 begrenzt.

Erganzend zu der Festlegung der zuldssigen Sortimente sind weitere einschran-
kende Festsetzungen mit Hinblick auf die Funktion als zentraler Versorgungsbe-
reich nicht erforderlich. Die Aussagen des Vertraglichkeitsgutachtens ,Die Gust-
rower Chaussee in Plau am See als Einzelhandelsstandort" sind zu bericksichti-
gen.

Innerhalb des Gewerbegebietes (GE) ist gemaB § 8 BauNVO die Unterbringung
von Gewerbebetrieben aller Art, Lagerhausern, Lagerplatzen und o6ffentlichen Be-
trieben, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebduden, Tankstellen sowie Anlagen
fur sportliche Zwecke zuldssig. Ausnahmen im Sinne von § 8 Abs. 3 BauNVO sind
unzuldssig. Die maximale Grundflachenzahl ist fir das Gewerbegebiet gemal §
17 Abs. 1 BauNVO auf 0,80 begrenzt.

Weiterer Planungsgegenstand ist die Ansiedlung von Wohnbauflachen. Aus die-
sem Grund wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 Abs. 2 BauNVO festge-
setzt, das Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zu-
lasst. Ferienwohnungen sowie Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs. 3 BauNVO sind
unzulassig. Die Grundflachenzahl ist flir das Allgemeine Wohngebiet WA auf 0,4
begrenzt.

Dartber hinaus soll durch die Festsetzung eines Mischgebietes gemal3 § 6 BauN-
VO ein immissionsvertraglicher Ubergang zwischen dem Gewerbe- und dem
Wohngebiet geschaffen werden. GemaB § 6 Abs. 2 BauNVO sind innerhalb des
Mischgebietes Wohngebaude, Geschafts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbetrie-
be, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen sowie flr kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen, Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen
des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind, zulds-
sig. Ausnahmen im Sinne von § 6 Abs. 3 BauNVO sind unzuldssig. Die Grundfla-
chenzahl wird auf 0,6 festgesetzt.

Um eine stufenweise Hohenentwicklung ausgehend von der bestehenden Wohn-
bebauung im Suden des Geltungsbereiches zu der geplanten Ansiedelung ge-
werblicher Nutzungen zu erreichen und somit ein vertragliches Orts- und Land-
schaftsbild zu entwickeln, wurden gemaB § 18 BauNVO filr die unterschiedlichen
baulichen Nutzungen maximale Héhen der baulichen Anlagen festgesetzt. Als un-
terer Bezugspunkt gilt die jeweilige H6he des zugewandten Fahrbahnrandes der
anliegenden ErschlieBungsstraBe.

Die maximale Hoéhe baulicher Anlagen wird fiir die nérdlichen Baufelder der
Mischgebiete MI auf 16,50 m, fir das sudliche Baufeld auf 9,50 m begrenzt.
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Die maximale Hohe baulicher Anlagen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
wird auf 9,50 m bei maximal einem Vollgeschoss begrenzt. Hierbei wird die Nei-
gung der Dachflachen auf 30-55° festgelegt.

Fir die Gewerbegebiete sowie die Sonstigen Sondergebiete wird keine maximale
Hohe der Baulichen Anlagen festgesetzt, um eine gréoBtmdgliche Variabilitat flar
kinftigen Nutzer zu ermdglichen.

Folgende Festsetzungen werden getroffen:

1.1.1 Das Gewerbegebiet (GE) dient gemaB § 8 BauNVO der Unterbringung
von Gewerbebetrieben aller Art, Lagerhdusern, Lagerpldtzen und oOf-
fentlichen Betrieben, Geschdéfts-, Buro- und Verwaltungsgebduden,
Tankstellen sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke. Ausnahmen im Sinne
von § 8 Abs. 3 BauNVO sind unzuléssig.

1.1.2 Im Gewerbegebiet (GE) wird eine abweichende Bauweise (a) festge-
setzt. Es gelten die Vorschriften der offenen Bauweise mit der MalBga-
be, dass auch Gebdude von mehr als 50 m Lénge zuldssig sind.

1.1.3 Die maximale Grundfldchenzahl ist flir das Gewerbegebiet geméB § 17
Abs. 1 BauNVO auf 0,80 begrenzt.

1.1.4 Das Sondergebiet ,groBfldchiger Einzelhandel" (SO gE) dient geméaB §
11 Abs. 3 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetrieben flr die Nahversorgung. Zulédssig sind Ein-
zelhandelsbetriebe mit folgenden Sortimenten: Lebensmittel, Drogerie-
und Parfiimeriewaren, Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Schreibwaren,
Spielwaren, Zeitschriften, Zeitungen, pharmazeutische Produkte,
Sportartikel, Heimtextilien.

1.1.5 Im Sonstigen Sondergebiet ,groBflachiger Einzelhandel (SO gE) wird
eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Es gelten die Vorschriften
der offenen Bauweise mit der MaBgabe, dass auch Gebdude von mehr
als 50 m Lange zuldssig sind.

1.1.6 Die betriebsbezogene Verkaufsflache darf 1.900 m2 nicht (berschrei-
ten. Ausnahmsweise kénnen Schank- und Speisewirtschaften sowie
sonstige Dienstleistungsbetriebe, Bironutzungen und Rdume fir freie
Berufe zugelassen werden.

1.1.7 Die maximale Grundfldchenzahl ist fiir das Sondergebiet ,groBflachiger
Einzelhandel™ geméaB § 17 Absatz 1 BauNVO auf 0,80 begrenzt.

1.1.8 Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind gemédB § 4 Abs. 2
BauNVO Wohngebéude die der Versorgung des Gebiets dienenden L&-
den, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérenden Handwerksbe-
triebe sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke zuldssig. Ferienwohnungen sowie Ausnahmen
im Sinne von § 4 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig.

1.1.9 Die Grundflachenzahl ist fir das Allgemeine Wohngebiet WA auf 0,4
begrenzt.
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1.1.10 Die maximale H6he baulicher Anlagen wird fur das Allgemeine Wohn-
gebiet WA gemaB § 18 BauNVO auf 9,50 m begrenzt. Als unterer Be-
zugspunkt gilt die jeweilige H6he des zugewandten Fahrbahnrandes
der anliegenden ErschlieBungsstraBe.

1.1.11 AuBerhalb der durch die Baugrenze gekennzeichneten lberbaubaren
Grundstlcksteile des Allgemeinen Wohngebietes sind Garagen, lber-
dachte und nicht Uberdachte Stellplétze sowie Nebenanlagen im Sin-
ne des § 14 BauNVO zuléssig.

1.1.12 Innerhalb des Mischgebietes sind geméaB § 6 Abs. 2 BauNVO Wohn-
gebdude, Geschéfts- wund Bilrogebdude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen so-
wie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnlgungsstétten im Sin-
ne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die liber-
wiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind, zuldssig. Aus-
nahmen im Sinne von § 6 Abs. 3 BauNVO sind unzuldssig.

1.1.13 Die Grundflachenzahl ist fir das Mischgebiet MI auf 0,6 begrenzt.
Abweichend von § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO darf die zuldssige Grund-
flachenzahl nicht Gberschritten werden.

6.3 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Uber den Ausgleichsbezug des § 1a Abs. 3 BauGB hinaus hat die Gemeinde iber
§ 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB die Mdglichkeit, landschaftspflegerische MaBnahmen
bzw. Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festzusetzen.

Innerhalb der Randbereiche des Geltungsbereichs werden Flachen und MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft in
Form von herzustellenden Vegetationsflachen festgesetzt. Innerhalb dieser mit
~A" gekennzeichneten Flachen sind heimische und standorttypische Baume und
Straucher zu entwickeln.

Folgende Festsetzungen werden getroffen:

1.2.1. Die mit A gekennzeichneten Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind als Gehdlzflache
heimischer und standorttypischer Bdume und Strducher zu entwickeln.
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6.4 Ortliche Bauvorschriften

Die Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Ermachtigung, ,6rtliche Bauvor-
schriften" erlassen zu kdnnen, die Méglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege
tatig zu werden. Die Rechtsgrundlage flir ein solches Handeln ist durch § 86 Ab-
satz 3 der Landesbauordnung M-V gegeben.

Vorliegend besteht keine Notwendigkeit flir die Festsetzung von o&rtlichen Bau-
vorschriften.

6.5 Umweltpriifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist im Verfahren der Aufstellung des Bauleitplans eine
Umweltprifung durchzuflihren. Das Ergebnis ist in dem Umweltbericht, der ein
gesonderter Teil der Begriindung des Bebauungsplans ist, darzustellen.

Nach der frihzeitigen Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gemaB § 4 Absatz 1 BauGB und den entsprechenden Abstimmungen des
Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB
erfolgt die Darstellung der Ergebnisse im Umweltbericht.

Durch die Umweltprifung kénnen vorhersehbare erhebliche Beeintrachtigungen
der Umwelt sowie deren Wechselwirkungen ermittelt werden. Das Vorhaben wird
deshalb eingehend auf seine Wirkungen auf die Schutzgiter nach § 2a BauGB
untersucht.

MaBgeblich flir die Betrachtungen der Umweltauswirkungen des Bebauungsplans
ist die Ansiedlung von groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben, eines Gewerbege-
biets, Mischgebiets und Allgemeinen Wohngebiets sowie der dazu notwendigen
Infrastruktur. Der damit in Verbindung stehende, hohe Versiegelungsgrad ist als
wesentlicher Eingriff anzusehen.

Aufgrund der Standortsituation und maéglicher Umweltwirkungen des Vorhabens
wird insbesondere flir die Schutzgiter Flache, Boden, Tiere/Pflanzen und Land-
schaft ein erhdéhter Untersuchungsbedarf festgestellt.

MaBnahmen zum Schutz des Klimas erfolgen unter Einhaltung aller gesetzlicher
MaBgaben, auf der Ebene der Planungsumsetzung und werden im Rahmen der
Bauantragsstellung nachgewiesen.

Zur Eingrenzung des Beurteilungsraumes fir die Bestandsaufnahme und Bewer-
tung des Umweltzustandes wird daher der Geltungsbereich des Bebauungsplans
einschlieBlich eines Zusatzkorridors von 50 m als Grenze des Untersuchungsrau-
mes gewahlt. Zusammenfassend wurden drei Konfliktschwerpunkte mit einem
erhohten Untersuchungsbedarf festgestellt:
1. Unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft durch geplante Flachen-
inanspruchnahme betreffen die Schutzguter Flache, Boden, Tiere und
Pflanzen.

2. Larm, Staub sowie Schadstoffimmissionen wahrend der Bauphase sind be-
zuglich der Schutzgliter Boden, Pflanzen und Tiere zu beurteilen.
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3. Die Wahrnehmbarkeit der Anlage ist bezlglich des Schutzgutes Land-
schaftsbild zu bewerten.

Weitere Konfliktschwerpunkte sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu er-
warten.

Im Rahmen der Umweltprifung ist die Prifung artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestande erforderlich. Aufgrund der Vorpragung durch die intensive Landwirt-
schaft erfolgt diese Priifung als worst-case-Analyse.

Von einer Kartierung des im Planungsraum vorkommenden Artenbestandes wird
unter Beachtung der stark anthropogenen Vorpragung abgesehen.

Von ihr waren keine neuen Erkenntnisse zu erwarten, da bereits allgemeine Er-
kenntnisse zu artspezifischen Verhaltensweisen und Habitatanspriichen vor dem
Hintergrund der o6rtlichen Gegebenheiten sichere Rickschllisse auf das Vorhan-
densein bzw. Fehlen bestimmter Arten zulassen.

Das Vorkommen einer Art wird angenommen, wenn die Art im Raum verbreitet
ist und sich dort geeignete Habitatstrukturen befinden (worst-case-Betrachtung).
Die Diskussion der Betroffenheit von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéanden
erfolgt in einem gesonderten Fachbeitrag.

Im Ergebnis der untersuchten Schutzglter in ihrer Summe im Rahmen der
durchgefihrten Umweltprifung, konnte eine erhebliche Beeintrachtigung nicht
festgestellt werden.

6.6 Verkehr

Fir den Geltungsbereich und die hier zuldassigen Nutzungen ist eine verkehrliche
ErschlieBung Uber die Rostocker Chaussee geplant.

Aufgrund der Lage innerhalb des Ortes Plau am See gelten keine Anbauverbote
im Sinne des StraBen- und Wegegesetzes. Zu beachten sind jedoch die Ab-
standsforderungen der Landesbauordnung M-V insbesondere fir Werbeanlagen
und Werbe-Pylone.

Der den geplanten Nutzungen zugeordnete Kunden-Verkehr soll Uber eine neu
herzustellende Grundstlckszufahrt abgewickelt werden.

Der dazu erforderliche Knotenpunkt (teilweise schon errichteter Kreisverkehr)
soll mit einer Fahrspur flur die Ausfahrt auf die BundesstraBe und einer Fahrspur
fur den ankommenden Verkehr hergestellt werden.

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans wird die geplante Zufahrt genutzt,
um den kompletten Verkehr in und aus dem Plangebiet aufnehmen zu kénnen.
Das damit in Verbindung stehende, tagliche Lkw-Aufkommen wird zu keiner we-
sentlichen Erhéhung des bestehenden Verkehrsaufkommens fuhren.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes sind ausgehend von der Rostocker
Chaussee zwei Anbindungen vorhanden. Eine Anbindung ist ausschlieBlich fur die
Zufahrt zur bestehenden Tankstellenanlage im Bestand vorhanden. Diese wird
deshalb auch als ,Einfahrt" festgesetzt. Die Ausfahrt von der Tankstellenanlage
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erfolgt Uber die 2. bestehende Anbindung. Diese hat im Bestand je eine Fahrspur
fur die Ein- und Ausfahrt der unmittelbar angrenzenden bereits erschlossenen
Gewerbeflachen. Um eine Durchfahrt in das gesamte Plangebiet zu vermeiden
und somit die geplante HaupterschlieBung Uber den Kreisverkehr zu erzwingen,
wird die Durchfahrt von dieser vorhandenen Anbindung durch eine Polleranlage
komplett ausgeschlossen. Dementsprechend erfolgte die Darstellung im Planteil
A.

Bearbeitungsstand: August 2023 Bebauungsplan Nr. 38 ,Rostocker Chaussee™
der Stadt Plau am See

Begriindung



Seite | 21

7. Immissionsschutz
Im Umfeld des Bebauungsplans befinden sich vorhandene Wohnnutzungen.

Flar alle innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans geplanten Nutzun-
gen muss zukinftig insbesondere auf der Ebene der Vorhabenzulassung sicher-
gestellt werden, dass Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA L&rm
fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB (A) am Tag und 40 dB (A) in der Nacht
bzw. flr Kern-/ Dorf- und Mischgebiete von 60 dB (A) am Tag und 45 dB (A) in
der Nacht ausgeschlossen sind.

Fir den in Rede stehenden Planungsraum gilt es also auf der Ebene der Vorha-
benzulassung und bei Vorliegen aller bisher unbekannten, vorhabenspezifischen
Kennwerte der im Geltungsbereich geplanten Einzelhandelsbetriebe, dass die im
Umfeld bestehenden Wohnnutzungen als maBgebende Immissionsorte zu be-
ricksichtigen sind, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

Im Rahmen dieses Vorhabens wurde durch die Firma &ko-control GmbH eine
Schallimmissionsprognose angefertigt (sieche Anhang 08). Auf Basis dieses Gut-
achtens erfolgte die Festsetzung von Larmkontingenten flr die einzelnen Berei-
che der ausgewiesenen Sondergebiete und Gewerbegebiete des Geltungsberei-
ches. Die entsprechenden gebietsweise festgelegten Larmwerte (Tag/Nacht)
wurden in der Planzeichnung in den jeweiligen Nutzungsschablonen angegeben.
Diese Larmkontingente geben die maximal zuldssige Larmbelastung der entspre-
chenden Gebietsflache wieder. Solange diese Vorgaben eingehalten werden, ist
davon auszugehen, dass es nicht zu unzuldssigen Larmimmissionen in Bezug auf
die geplanten Wohnnutzungen kommt (siehe hierzu Schallimmissionsprognose).
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8. Wirtschaftliche Infrastruktur

8.1 Energie-, Wasserver- und -entsorgung

Flr die Entwicklung der im Geltungsbereich zulassigen Nutzungen ist eine Anpas-
sung des bestehenden Versorgungsnetzes mit Wasser, Abwasser oder Energie
erforderlich.

Der Leitungsbestand ist wahrend der gesamten Bauphase den Vorgaben der je-
weiligen Leitungstrager entsprechend zu sichern. Eine Uberbauung ist ausschlieB-
lich nach Zustimmung des Rechttragers zulassig.

Niederschlagswasser

Das anfallende Regenwasser soll Uber ein neu zu errichtendes Regenwasserlei-
tungssystem gesammelt und mit Anschluss an das stadtische Hauptentwdsse-
rungsleitungssystem (Anschluss siehe Planzeichnung Teil A; im sudlichen Gel-
tungsbereich gelegenes Versickerungsbecken, mit dem entsprechenden Planzei-
chen dargestellt) abgeleitet werden. Darliber hinaus soll die StraBenentwasse-
rung zusatzlich in ein Regenriickhaltebecken auf dem Flurstick 401/54 erfolgen
(in Planzeichnung mit dem entsprechenden Planzeichen dargestellt).

Trinkwasser

Die Stadt Plau am See tritt als eigenstandiger ErschlieBungstrager auf und wird
somit die ErschlieBungsplanung selbststandig begleiten. Die herzustellenden An-
lagen sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit dem WAZV Parchim-Libz
abzustimmen.

Schmutzwasser

Die Stadt Plau am See tritt als eigenstandiger ErschlieBungstrager auf und wird
somit die ErschlieBungsplanung selbststandig begleiten.

8.2 Gewasser

Es befinden sich keine Oberflachengewasser oder verrohrte Gewdasser als Gewas-
ser II. Ordnung im Plangebiet. Die Ausnahme bildet die vorhandene Regenwas-
serhauptleitung im sudlichen Plangebiet, an die, die neu zu errichtende Regen-
entwasserung des Plangebietes angeschlossen wird.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Trinkwasserschutzgebiets der
Grundwasserfassung Plau am See.

Der Grundwasserflurabstand betragt 5-10 m.

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewasserschutz ist die Lagerung von wasser-
gefahrdenden Stoffen (u.a. Heizdl) gemaB § 20 Abs.1 LWaG sowie die Errichtung
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von Erdwarmesondenanlagen gemal § 49 Abs.1 WHG bei der unteren Wasserbe-
hérde gesondert anzuzeigen. Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.

8.3 Telekommunikation

Einrichtungen und Anlagen der Telekommunikation sind im Plangebiet erforder-
lich. Die Anpassung der vorhandenen Telekommunikationslinien erfolgt bedarfs-
gerecht und in Abstimmung mit dem zustandigen Rechtstrager.

8.4 Abfallentsorgung/Altlasten

Innerhalb des Planungsraumes sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsfla-
chen bekannt.

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass sowohl von
den Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine vollstandige geordnete
Abfallentsorgung erfolgen kann. Bei der Baudurchflihrung ist durchzusetzen, dass
der im Rahmen des Baugeschehens anfallende Bodenaushub einer geordneten
Wiederverwendung gemaB den Technischen Regeln der Mitteilungen der Lander-
arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) zugefihrt wird.

Sollten wahrend der Bauarbeiten erhebliche organoleptische Auffalligkeiten im
Baugrund festgestellt werden, so ist gemaB Bundes-Bodenschutzgesetz die unte-
re Bodenschutzbehoérde zu verstandigen.

Hinweise:

Mit der Nutzung des Bebauungsplans sind erhebliche Eingriffe in die Bodenfunkti-
onen verbunden. Die gem. § 2 BBodSchG naturlichen Funktionen des Bodens und
Nutzungsfunktionen gehen verloren oder werden erheblich eingeschrankt. Es gilt
der Grundsatz, Eingriffe in den Boden mdglichst zu vermeiden und unvermeidba-
re Eingriffe durch bodenfunktionsbezogene KompensationsmaBnahmen auszu-
gleichen.

Bei allen MaBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodenveranderun-
gen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderung des
Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen,
vermieden werden.

Sollte bei den BaumaBnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen
(Hausmull, gewerbliche Abfalle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind die-
se Abfalle vom Abfallbesitzer bzw. vom Grundstlickseigentimer einer ordnungs-
gemaBen Entsorgung zuzuflihren. Diese Abfalle diirfen nicht zur erneuten Boden-
verfillung genutzt werden.

Soweit weiterhin im Rahmen von BaumaBnahmen Uberschussbéden anfallen
bzw. Bodenmaterial auf dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, ha-
ben die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher
Bodenveranderungen zu treffen. Die Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundes-
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Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. I
S.1554) sind zu beachten.

Werden schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten i.S.d. BBodSchG festge-
stellt, sind die Grundstickseigentimer auf Grundlage von §2 Gesetz lber den
Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesbodenschutzge-
setz - LBodSchG M-V) verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehérden der Land-
kreis und kreisfreien Stadte hierliber Mitteilung zu machen.

8.5 Brandschutz

Von o6ffentlichen Verkehrsflachen wird insbesondere flr die Feuerwehr ein gerad-
liniger Zu- oder Durchgang zu rickwartigen baulichen Anlagen geschaffen. Fir
die Zufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen flr die Feuerwehr gilt die
Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstlicken. Die lichte H6he der
Zu- oder Durchfahrt muss senkrecht zur Fahrbahn gemessen mindestens 3,50 m
betragen (DIN 14090).

Die Zufahrt muss so befestigt sein, dass sie von Fahrzeugen der Feuerwehr fir
den Katastrophen-, Rettungs- und Brandschutz mit einer Achslast bis zu 10 t und
einem zuldssigen Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren werden kann (DIN 14090).

Zur Deckung des Léschwasserbedarfs ist nach dem Arbeitsblatt W 405 (07/1978)
des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) flr mind. 2
Stunden eine Léschwassermenge von mind. 1.600 I/min (96 m3/h) in maximal
300 m Entfernung zu gewdhrleisten. Diese Ldschwassermenge muss zu jeder
Jahreszeit zur Verfiigung stehen.

Die Léschwasserversorgung wird Uber einen Léschwasserbrunnen sichergestellt,
der auf dem Flurstlick 401/54 errichtet wird. Dementsprechend erfolgt die Kenn-
zeichnung im Planteil A mit dem zugehdrigen Planzeichen F.
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9. Denkmalschutz

9.1 Baudenkmale

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befinden sich keine Baudenkmale, die als
Denkmal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern eingetragen und als Zeitzeugen der Geschichte zu erhalten sind.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die komplette Uberplanung des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 4.1 der Stadt Plau am See. Auf der Ebene
dieser Ursprungsplanung wurden bereits alle denkmalpflegerischen Aspekte ab-
gewogen. Die Situation der Sichtachsen in Bezug auf die Sichtbarkeit der land-
schaftsbildpragenden Baudenkmale in der Ortslage Plau am See unterscheidet
sich nicht maBgeblich von der vorherigen Planung. Daher kann davon ausgegan-
gen werden, dass die vorgelegte Planung keinen negativen Einfluss auf ihre
Sichtbarkeit hat. Unabhangig davon lasst die sldlich bereits befindliche Bebau-
ung ohnehin keine weitere Einsicht zu.
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Abbildung 4: Sichtbeziehung von der B103 kommend, auf die Kirche St. Marien und
Burg Plau
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9.2 Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind innerhalb des Planungsraumes keine
Bodendenkmale oder Verdachtsflachen bekannt.

Wenn wahrend der Erdarbeiten archdologische Funde oder auffallige Bodenver-
farbungen entdeckt werden, ist gemaB § 11 Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG
M-V) die zustandige untere Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu benachrichti-
gen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder
Beauftragten des Landesamtes flr Kultur und Denkmalpflege in unverandertem
Zustand zu erhalten.

Hierflr verantwortlich sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundei-
gentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Ver-
pflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

10. Umsetzung des Bebauungsplans

Kosten

Samtliche Planungs- und ErschlieBungskosten sowie die Kosten flir erforderliche
AusgleichsmaBnahmen werden von der Stadt Plau am See selbst getragen.
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11. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Flachenbilanz:

Geltungsbereich: 188.644 m=2
Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel: 26.269 m?2
Gewerbegebiet: 55.392 m?2
Mischgebiet: 48.055 m2
Allgemeines Wohngebiet: 11.307 m2
MaBnahmenflache A: 10.870 m=2
Grunflache: 15.602 m=2
Wasserflache: 771 m2
Verkehrsflache: 18.654 m2
FuBweg: 1.724 m?2

Maximale Versiegelungen im:

SO gE bei GRZ 0,80: 21.015 m2
GE bei GRZ 0,80: 44.313 m2
MI bei GRZ 0,60: 28.833 m2
WA bei GRZ 0,40 + 0,20: 6.784 m?2
Gesamt: 100.945 m?2

Der vorliegende Bebauungsplan stellt eine Uberplanung des bereits bestehenden
Bebauungsplans Nr. 4.1 der Stadt Plau am See dar. Flr diesen wurde bereits ei-
ne Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung angefertigt. Allerdings wurden die ent-
sprechenden AusgleichsmaBnahmen noch nicht umgesetzt. Mithin kénnen diese
nicht flr dieses Vorhaben angerechnet werden. Daher wird im folgenden Ab-
schnitt der Kompensationsbedarf der vorliegenden Planung ermittelt.

zu 2.1 Ermittlung des Biotopwertes

Zur Ermittlung des Biotopwertes wird zunachst aus der Anlage 3 der HzE die
Wertstufe ermittelt.

Biotoptyp Wertstufe (nach Anlage 3) Biotopwert

ACS 0 1

Zu 2.2 Ermittlung des Lagefaktors

Der Abstand zu vorhandenen Stérquellen (BundesstraBe und Siedlungsbereiche)
betragt weniger als 100 m. Der Lagefaktor ist in diesem Fall 0,75.
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Zu 2.3 Berechnung des Eingriffsflichendquivalents fiir Biotopbeseitigung bzw.

Biotopveranderung (unmittelbare Wirkungen/Beeintrachtigung)

Flr Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt bzw. verandert werden (Funktions-
verlust), ergibt sich das Eingriffsflachenaquivalent durch Multiplikation aus der
vom Eingriff betroffenen Flache des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps
und dem Lagefaktor.

Flache
5 e b= EFA m2 = Flache * Bio- | Eingriffsfla-
lotoptyp | eintréch- | Biotop- | Lage- AT (L chenéaqui-
tigten wert faktor valent [m?2
Biotops EFA]
in m2
ACS 163.876 1,0 0,75 163.876* 1,0 * 0,75 122.907
Summe der erforderlichen Eingriffsflachenaquivalente: 122.907

Zu 2.4 Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fiir Funktionsbeeintrachtigung

von Biotopen (mittelbare Wirkungen / Beeintrdchtigungen)

Neben der Beseitigung und Veranderung von Biotopen kdénnen in der Nahe des
Eingriffs gelegene Biotope mittelbar beeintrachtigt werden (Funktionsbeeintrach-
tigung), d. h. sie sind nur noch eingeschrankt funktionsfahig. Soweit gesetzlich
geschlitzte Biotope oder Biotoptypen ab einer Wertstufe von 3 mittelbar beein-
trachtigt werden, ist dies bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfes zu be-
racksichtigen.

Im Wirkbereich II (200 m) des Vorhabens befindet sich ein geschutztes Biotop in
Form einer Baumhecke (BHB).

Flache des Eingriffsflachenaquivalent
) ) X | Biotopwert Wirkfaktor | = | flir Funktionsbeeintrachti-
Biotops in m?2 ..
gung [m2 EFA]
733 6 0,15 660
Eingriffsflaichenaquivalent fiir Funktionsbeein-
. . 660
trachtigungen
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Zu 2.5 Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Nahezu alle Eingriffe sind neben der Beseitigung von Biotopen auch mit der Ver-
siegelung bzw. Uberbauung von Fliachen verbunden. Das fiihrt zu weiteren Beein-
trachtigungen insbesondere der abiotischen Schutzglter, so dass zusatzliche
Kompensationsverpflichtungen entstehen. Es ist biotoptypunabhangig die teil-
/vollversiegelte bzw. Uberbaute Flache in m2 zu ermitteln und mit einem Zu-
schlag von 0,2/ 0,5 zu berlcksichtigen.

Das Eingriffsflaichen&quivalent fir Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung wird
Uber die multiplikative Verknlpfung der teil-/vollversiegelten bzw. Uberbauten
Flache und dem Zuschlag fiir Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung ermittelt:
Fir den Bau des Nahversorgungszentrums mit den bendtigten Verkehrsflachen
sind Versiegelungen notwendig.

Insgesamt wird eine Verkehrsflache im Umfang 18.654 m2 und FuBgangerwege
m Umfang von 1.724 m?2 festgesetzt.

Durch die mdgliche Bebauung innerhalb der Baufelder ist eine maximale Versieg-
lung von insgesamt 100.945 m2 maoglich.

VoIIvelr5|egeIte Zuschlag fiir Vollver-  EFA= Vollversiegelte Elngrlffsﬂ'a—
el et siegelun Flache * Zuschla kel
Flache 9 g 9 valente EFA
20.378 m=2 0,5 EFA = 20.378 * 0,5 10.189
100.945 m?2 0,5 EFA = 100.945 * 0,5 50.473
Summe der erforderlichen Eingriffsflachenaquivalente: 60.662
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Zu 2.6 Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Aus den berechneten Eingriffsflachenaquivalenten ergibt sich durch Addition der
multifunktionale Kompensationsbedarf.

Multifunktio-

2 ‘n . _ n . . _ _

m2 EFA fiir Bio- m EFA fur Ifunk_ EFA fu_r Teil naler Kpm
topbeseitiqun + | tionsbeeintrachti- @+ /Vollversiegelung pensations-

P gung gung bzw. Uberbauung bedarf [m?2

EFA]
122.907 660 60.662 184.229
i i i 2
i:}r;me des multifunktionalen Kompensationsbedarfs m 184.229

Fir die vorliegende Planung wurde ein multifunktionaler Kompensationsbedarf
von 184.229 m2 EFA ermittelt.
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Zu 4. Kompensation des Eingriffes

MaBnahme A
Flachenbilanz: 10.870 m=2

MaBnahme 6.31: Anlage von freiwachsenden Gebischen oder Hecken

Beschreibung: Anpflanzung von Geblischen oder Hecken im Siedlungsbereich

Anforderungen fiir die Anerkennung:

» keine wirtschaftliche Nutzung
L
- Schaffung giinstiger Wachstumsbedingungen durch Bodenvorbereitung entsprechend
den jeweils geltenden DIN-Vorschriften
- Verwendung standortheimischer Baum- und Straucharten aus méglichst gebietseigenen
Herkiinften
- Verwendung von mind. 5 Strauch- und mind. 2 Baumarten
- VVerwendung von Arten naturnaher Hecken und Gehélze (siehe Anlage 2, Nm. 4.3. und
4 4. NatSchAG M-V)
- Anteil nichtheimischer Gehélze max. 20 %
- Flachenanteil an Badumen von mind. 10% bei Fladchengrélen von < 0,5 ha und max.
30% bei Flachengréfen von > 0,5 ha
- Pflanzqualitat: Baume als Heister mind. 150/175 cm, in stark frequentierten Bereichen
175/200 cm; Straucher mind. 80/100 cm, in stark frequentierten Bereichen 125/150 cm
- Pflanzdichte: BAume als Heister im Abstand von 3 m x 3 m, Pflanzung von groRkronigen
Biaumen als Uberhélter in Abstadnden von 15-20 m untereinander als Hochstamme (StU
14/16 cm) mit Dreibocksicherung
- Strducher im Verband 1mx 1,5 m
- Mindestbreite der Mallnahme: 5 m, Mindestreihenzahl: 2
- Aufbau von Schutzeinrichtungen (Einzdunung) gegen Wildverbiss, soweit erforderlich
» \orgaben zur Fertigstellungs- und Entwicklungspflege:
- Jungwuchspflege (jahrliche Mahd von Gras- und Ruderalvegetation) 5 Jahre
- Ersatzpflanzung der Baume bei Ausfall, bei Struchemn bei mehr als 10 % Ausfille
- Instandsetzung der Schutzeinrichtungen, bedarfsweise Bewasserung
- Verankerung der Baume nach 5 Jahren entfernen
- Abbau der Schutzeinrichtungen bei gesicherter Kultur, frihestens nach 5 Jahren
» Mindestflichengrélie: 1.000 m?

Kompensationswert: 1,0

Flache der MaBnah- | x | Kompensationswert der MaB- | x | Kompensationsflachenaquivalent
me [m?2] nahme [m2 KFA]
10.870 1,0 10.870
Kompensationsflachendquivalent 10.870
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MaBnahme B

Im Rahmen der genehmigten Waldumwandlung (siehe Anhang 03) im stdlichen
Bereich des Geltungsbereichs wurde als Auflage eine Erstaufforstung (siehe An-
hang 07) auf einer Flache von 6,6 ha auf dem Flurstick 84 der Flur 17 der Ge-
markung Plau festgelegt. Die Genehmigung zur Waldumwandlung fordert eine
Ersatzaufforstung von 5.600 m2. Demnach ist die Waldumwandlung innerhalb
des Geltungsbereiches kompensiert. Die genehmigte Erstaufforstung dient der
Stadt Plau am See auch als Kompensationsflache fur andere Projekte. Abzlglich
der daflir benétigten Kompensationsflachenaquivalente verbleibt eine Ausgleichs-
flache von 3 ha, die flr das vorliegende Vorhaben zur Verfigung stehen. Abzig-
lich der 5.600 m2 Ausgleichsflache flir die Waldumwandlung ergibt sich durch die
geplante Ersatzaufforstung eine Ausgleichflache von ca. 2,5 ha, die als Ausgleich
fur die vorliegenden Eingriffe angerechnet werden kann. Sie wird im Folgenden
als MaBnahme 1.11 Anlage von Wald durch Pflanzung bezeichnet.

Anforderungen fiir Anerkennung:

o Anlage auf Acker oder Intensivgrinland; auf wiedervernassten, eutrophen
Moorstandorten nur dann, wenn die Aufforstung mit der selbst durchge-
fUhrten Wiedervernassung in unmittelbarem Zusammenhang steht

o auf wertvollen offenen Trockenstandorten (Karte III Punkt 6.1 GLRP), in
Rastvogelgebieten der Stufen 3 und 4; in ausgewiesenen Bereichen zur
Strukturanreicherung in der Agrarlandschaft (Karte III Punkt 7.1 GLRP)
und auf entwdsserten Standorten ist die MaBnahme nicht anerkennungsfa-
hig

o Bestandsbegriindung mit standortheimischen Gehdélzarten aus mdoglichst
gebietseigenen Herklinften

o Mindestabstand von 30 m zu wertvollen Biotopstrukturen (Moore, Kleinge-
wasser, Feldgehdlze, u.a.)

o Flachenvorbereitung, Durchfihrung sowie die Sicherung der Flachen gegen
Wildverbiss nach forstlichen Vorgaben

o keine kiunstliche Verjingung mit Esche

o Pflanzung und Durchfihrung von PflegemaBnahmen nach forstlichen Vor-
gaben

o keine naturschutzrechtliche Sicherung erforderlich (Genehmigung nach
Landeswaldgesetz)

o MindestflachengréBe: 0,5 ha nach den Kriterien des LWaldG

Bezugsflache fiir Aufwertung: MaBnahmenflache
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Kompensationswert: 1,0

Anrechenbare Flache " Kompensationswert der « Kompensationsflachendquivalent
der MaBnahme in m2 MaBnahme [m2 KFA]
25.000 1 25.000
Kompensationsflachendquivalent 25.000
MaBnahme C

Die Stadt Plau am See stellt die Flursticke 69, 70, 71, 72, 73, 74, 75, 76, 77,
78, 79, 80, 81 der Flur 17 in der Gemarkung Plau als Ausgleichsflache zur Verfl-
gung. Auf diesen Flachen soll die MaBnahme 1.12: ,,Anlage von Wald durch
Sukzession mit Initialbepflanzung™ durchgefihrt werden. Am westlichen
Rand der MaBnahmenflache liegt ein gesetzlich geschitztes Biotop in Form na-
turnahen Feldhecke. Um die Anerkennbarkeit von MaBnahme 1.12 zu gewahrleis-
ten, muss laut HzE ein Abstand von 30 m zu wertvollen Biotopstrukturen einge-
halten werden. Um diesen einzuhalten, wird der 30 m Pufferstreifen zwischen der
Feldhecke und der MaBnahmenflache hergestelit.

Beschreibung: Anlage durch Pflanzung

Anforderung fiir Anerkennung:
o Anlage auf Acker oder Intensivgrinland; auf wiedervernassten, eutrophen
Moorstandorten nur dann, wenn die Aufforstung mit der selbst durchge-
fihrten Wiedervernassung in unmittelbarem Zusammenhang steht

o haturliche Sukzession mit horstweiser Initialbepflanzung durch standort-
heimische Baumund Straucharten aus madglichst gebietseigenen Herkunf-
ten auf ca. 30 % der Flache

o auf wertvollen offenen Trockenstandorten (Karte III Punkt 6.1 GLRP), in
Rastvogelgebieten der Stufen 3 und 4; in ausgewiesenen Bereichen zur
Strukturanreicherung in der Agrarlandschaft (Karte III Punkt 7.1 GLRP)
und auf entwasserten Standorten ist die MaBnahme nicht anerkennungsfa-
hig

o Bestandsbegriindung mit standortheimischen Gehdélzarten aus mdglichst
gebietseigenen Herklinften

o Mindestabstand von 30 m zu wertvollen Biotopstrukturen (Moore, Kleinge-
wasser, Feldgehodlze, u.a.)

o Flachenvorbereitung, Durchfiihrung sowie die Sicherung der Flachen gegen
Wildverbiss nach forstlichen Vorgaben

o keine kinstliche Verjingung mit Esche
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o Pflanzung und Durchfihrung von PflegemaBnahmen nach forstlichen Vor-
gaben - keine naturschutzrechtliche Sicherung erforderlich (Genehmigung
nach Landeswaldgesetz)

o MindestflachengréBe: 0,2 hai. S. d. LWaldG

Bezugsflache fiir Aufwertung: MaBnahmenflache

Kompensationswert: 2,5

Anrechenbare Fléche X Kompensationswert der « Kompensationsflachendaquivalent
der MaBnahme in m?2 MaBnahme [m2 KFA]
52.030 2,5 130.075
Kompensationsflachenadquivalent 130.075
MaBnahme D

Der 30 m Pufferstreifen zwischen MaBnahme C und der Feldhecke wird entspre-
chend der MaBnahme 2.33: ,,Umwandlung von Acker in Brachflaiche mt
Nutzungsoption als Mahwiese" als Ausgleichsflache genutzt.

Beschreibung: Umwandlung von Ackerflachen durch spontane Begriinung in
eine Brachflache mit Nutzungsoption: Umwandlung von
Ackerflachen in Dauergrinland als einschirige Mahwiese oder
einer Mahd in einem zwei-bis dreijahrigem Rhythmus

Anforderungen fiir Anerkennung:

o Flache war vorher mindestens 5 Jahre lang als Acker genutzt

o Ackerbiotope mit einer Bodenwertzahl von max. 27 oder Erflllung eines
der nachfolgend aufgeflihrten Kriterien: Biotopverbund, Gewasserrand-
streifen, Puffer zu geschitzten Biotopen, Férderung von Zielarten

o Spontane Begrinung (keine Einsaat)

o Mindestbreite 10 m

o MindestflachengréBe: 2.000 m?2

Nutzungsoption:

Auf der Flache besteht ausschlieBlich die Mdglichkeit der Flachennutzung als ein-
schiirige extensive Mahwiese unter Beachtung der folgenden Vorgaben:

o Mahd nicht vor dem 1. September mit Abfuhr des Mahgutes

o je nach Standort hdochstens einmal jahrlich aber mind. alle 3 Jahre

o Mahdhohe 10 cm Uber Gelandeoberkante, Mahd mit Messerbalken
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Jegliche weiteren Arbeiten und MaBnahmen auf der Flache wie Dingung, Einsatz
von PSM, Einsaaten, Umbruch, Bodenbearbeitung, Melioration u.a. sind ausge-
schlossen. Erfolgt eine Unterlassung der Mahd Uber einen Zeitraum von mehr als
3 Jahren sind die betroffenen Flachen dauerhaft der ungestdrten natlrlichen
Entwicklung (freie Sukzession) zu Uberlassen.

MaBnahmenflache

Bezugsflache fiir Aufwertung:

Kompensationswert: 2,0

Anrechenbare Flache " Kompensationswert der x Kompensationsflachendquivalent
der MaBnahme in m2 MaBnahme [m2 KFA]

10.388 2,0 20.776
Kompensationsflachenaquivalent 20.776

Zu 5. Gesamtbilanzierung

MaBnah- MaBnah- MaBnah- MaBnah- Gesamtbilanzie-
me A me B me C me D rung
m2 KFA m2 KFA m2 KFA m2 KFA m2 KFA
10.870 25.000 130.075 20.776 186.721
Kompensationsflachendquivalent 186.721

Der korrigierte multifunktionale Kompensationsbedarf (Punkt 2.7) betragt
184.229 m2 EFA. Die naturschutzfachliche Aufwertung (Kompensationswert)
der MaBnahmen A, B, C und D betrégt 186.721 m2 KFA.

Der Eingriff gilt damit als vollstindig ausgeglichen.
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12. Anhang
Anhang 01 Umweltbericht (Stand August 2023)
Anhang 02 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Stand August 2023)
Anhang 03 Genehmigung der Waldumwandlung (07.06.2023)
Anhang 04 Vertrdglichkeitsgutachten
4.1 Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See (Stand Ok-
tober 2019)
4.2 Vertrdglichkeitsanalyse fir ein Ansiedlungsvorhaben
(,Die Gustrower Chaussee als Einzelhandelsstandort")
(Stand Oktober 2019)
4.3 Vertrdglichkeitsanalyse fiir ein Ansiedlungsvorhaben
(Kaufhaus Stolz) (Endbericht; Stand September 2021)
4.4  Vertrdglichkeitsanalyse fiir ein Ansiedlungsvorhaben
(,Die Gustrower Chaussee als Einzelhandelsstandort")
(Endbericht; Stand Mai 2022)
Anhang 05 DIN 4109-1
Anhang 06 DIN 4109-2
Anhang 07 Genehmigung der Erstaufforstung (13.04.2023)
Anhang 08 Schallimmissionsprognose
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1 Anlass und Aufgabenstellung

Fiir eine langfristige Bindung der in Plau am See ansassigen Einzelhandelsunternehmen soll im Sinne
der Versorgungsfunktion des Gemeindehauptortes mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 38
"Rostocker Chaussee" aufgestellt werden. Der Planungsraum befindet sich aus stadtebaulicher Sicht
in einer Aullenbereichslage, die derzeit von zwei Seiten durch vorhandene Siedlungsstrukturen
eingefasst ist.

Die geplante Verkaufsflichenzahl von etwa 3.400 m? I4sst sich ausschlieRlich Gber die Festsetzung
eines sonstigen Sondergebietes , GroRflachiger Einzelhandel” gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO realisieren.
Neben der Ansiedlung von Gewerbebetrieben sowie groRflachigen Einzelhandelsbetrieben soll mit
dem Verfahren die Verkehrsfiihrung in Richtung Quetziner Stralle geregelt werden. Dariber hinaus
soll durch die Festsetzung eines Mischgebietes gemadR § 6 BauNVO ausgehend vom Wohngebiet
Quetziner StraBe siidlich des Geltungsbereiches ein immissionsvertraglicher Ubergang zu den
geplanten gewerblichen Nutzungen an der Rostocker Chaussee geschaffen werden.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 38 "Rostocker Chaussee" ist neben der Gewinnung von
zusatzlicher Flache fir Wohnbebauung, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Schaffung
von Bauflachen fir die Ansiedlung eines Vollsortimenters, eines Lebensmittelmarkts und eines
Warenhauses, um Versorgungsliicken zu schlieBen und Umsatzsteueraufkommen in der Stadt zu
erhohen und die Verkehrsanbindung des Planungsgebietes an den nordlichen Kreisel zu schaffen.

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist im Zusammenhang mit Aufstellung eines Bebauungsplanes eine
Umweltprifung durchzufiihren, deren Ergebnisse im Umweltbericht dargestellt werden. Der
Umweltbericht ist gemal § 2 a Satz 3 BauGB ein eigenstandiger Teil der Begriindung des
Bebauungsplans. Er stellt insbesondere die ermittelten Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege dar.

Im Rahmen der vorliegenden Umweltprifung werden die Vertraglichkeit des geplanten Vorhabens mit
den Schutzgltern geprift und die zu erwartenden erheblichen oder nachhaltigen
Umweltauswirkungen bewertet. Nach der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemdl} § 4 Absatz 1 BauGB und einer entsprechenden Abstimmung des Umfangs
und Detaillierungsgrades der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB erfolgt die Darstellung der
Ergebnisse im hier vorliegenden Umweltbericht.

Die Planung ist sowohl maBnahmen- als auch schutzgutbezogen darzustellen und zu bewerten. Im
Rahmen der Umweltprifung ist die Prifung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde erforderlich.
Aufgrund der Vorpragung des Plangebietes durch die Wohnnutzungen erfolgt diese Priifung als Worst-
Case-Analyse. Die Diskussion der Betroffenheit von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden
erfolgt in einem gesonderten Fachbeitrag (Vgl. Anh.1 Artenschutzfachbeitrag). Die Ergebnisse und
deren artenschutzrechtliche Bewertung finden sich in Kurzfassung unter dem Schutzgut Tiere und
Pflanzen innerhalb des hier vorliegenden Umweltberichtes.

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und des Inhalts des Vorhabens

Das Planungsziel des B-Planes Nr. 38 ,,Rostocker Chaussee” ist neben der Gewinnung von zusatzlicher
Flache fiir Wohnbebauung, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Schaffung von
Bauflaichen fiir die Ansiedlung eines Vollsortimenter, eines Lebensmittelmarkts und eines
Warenhauses, um Versorgungsliicken zu schlieBen und Umsatzsteueraufkommen in der Stadt zu
erhohen und die Verkehrsanbindung des Planungsgebietes an den nordlichen Kreisel zu schaffen. Die
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geplante Verkaufsflachenzahl von etwa 3.400 m? |dsst sich ausschlieBlich iber die Festsetzung eines
sonstigen Sondergebietes ,Grolflachiger Einzelhandel” gemalR § 11 Abs. 3 BauNVO realisieren.
Dariber hinaus soll durch die Festsetzung eines Mischgebietes gemaR § 6 BauNVO ausgehend vom
Wohngebiet Quetziner StraRe siidlich des Geltungsbereiches ein immissionsvertraglicher Ubergang zu
den geplanten gewerblichen Nutzungen an der Rostocker Chaussee geschaffen werden.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 18,9 ha. Er erstreckt
sich auf die Flurstiicke 63, 64, 65/3, 66/3, 67/3, 68/3, 69/3, 73/3, 74/3, 75/3, 76/3, 76/5, 77/4, 77/6,
78/4,78/6,79/2,80/2,115/13, 115/17, 155, 156/11, 157/19, 158, 159, 160/21, 161/63, 162/2, 162/3,
162/4, 401/1, 401/3, 401/34, 401/35, 401/36, 401/40, 401/41, 401/42, 401/43, 401/44, 401/45,
401/46, 401/47, 401/48, 401/49, 401/50, 401/51, 401/52, 401/53 und 401/54 der Flur 6 in der
Gemarkung Plau.

1.2 Uberblick iiber die Umweltpriifung zugrunde gelegten Fachgesetze und
Fachplane

Malgeblich fiir die Beurteilung der Belange des Umweltschutzes im Rahmen dieses Vorhabens sind
folgende gesetzliche Grundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. LS. 3634), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BnatSchG) vom 29. Juli
2009, BGBI. I S. 2542, zuletzt gedandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S.
3908)

Zur Vermeidung unnotiger Beeintrachtigungen des Natur- und Landschaftshaushaltes sind die in §§ 1
und 2 verankerten Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege maRRgeblich und
bindend. Demnach ist zu priifen, ob das Bauleitplanverfahren einen Eingriff im Sinne des § 14 Abs. 1
BnatSchG erwarten lasst (Prognose des Eingriffs). Zudem ist die Gemeinde verpflichtet, alle Gber die
Inanspruchnahme von Natur und Landschaft am Ort des Eingriffs hinausgehenden Beeintrachtigungen
der Umwelt auf ihre Vermeidbarkeit zu prifen (Vermeidungspflicht).

Im Weiteren ist durch die Stadt Plau am See zu prifen, ob die Auswirkungen des Vorhabens
beispielsweise durch umweltschonende Varianten gemindert werden kénnen (Minderungspflicht). In
einem nachsten Schritt sind die zu erwartenden nicht vermeidbaren Eingriffe durch planerische
Malnahmen des Ausgleichs zu kompensieren. Unter normativer Wertung des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
in Verbindung mit § 1 a Abs. 3 BauGB hat die Gemeinde die zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft mit den dbrigen berlGhrten offentlichen und privaten Belangen abzuwagen
(Integritatsinteresse).

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfithrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23.02.2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigung, Gerdusche,
Erschiitterungen und dhnliche Vorginge (Bundesimmissionsschutzgesetz BimSchG) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274, 2021 | S. 123), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 9. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2873) Die Vorgaben des BimSchG dienen nach § 1
Absatz 2 der integrierten Vermeidung und Minderung schadlicher Umwelteinwirkungen durch
Emissionen in Luft, Wasser und Boden unter Einbeziehung der Abfallwirtschaft zur Absicherung eines
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hohen Schutzniveaus fir die Umwelt insgesamt. Durch Schutz- und VorsorgemalRnahmen gegen
Gefahren sollen erhebliche Nachteile und Belastigungen vermieden werden.

Weitere liberortliche Planungen: Raumordnung und Landesplanung

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. Dabei sind die einzelnen
Bundeslander gebunden, ibergeordnete und zusammenfassende Plane oder Programme aufzustellen.
Fir Planungen und MalRnahmen der Gemeinde Neuhaus ergeben sich die Ziele, Grundsatze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus folgenden Rechtsgrundlagen:

Raumordnungsgesetz (ROG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI 2023 | Nr.88)

Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5. Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 503, 613),
zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 9. April 2020 (GVOBI. M-V S. 166, 181)

Vertraglichkeitsgutachten zu einem Einzelhandelsvorhaben — Die Glistrower Chaussee in Plau am See
als Einzelhandelsstandort, Dr. Lademann & Partner; Hamburg, 31.05.2022

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) dient als behordenverbindliches Handlungsprogramm einer
Gemeinde. Er entfaltet keine unmittelbaren Rechtswirkungen im Verhaltnis zum Blrger nach aulRen.
Dennoch bildet er die Grundlage des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2 BauGB. Demnach sind
Bebauungspldane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die Stadt Plau am See verfiigt (iber
einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan.

Dieser Flachennutzungsplan weist den Geltungsbereich des Bebauungsplans als Flache fiir gewerbliche
Bauflachen, Wohnbauflachen und Griinflachen aus. Die Ausweisung als sonstiges Sondergebiet, gemal
§ 11 Abs. 3 BauNVO, ist daraus nicht zu entwickeln. Aus diesem Grund wird im Parallelverfahren
(gemaR § 8 Abs. 3 BauGB) die 4. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Plau am See eingeleitet.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Beschreibung des Vorhabenstandortes einschlieBlich des Untersuchungsraums
Der Planungsraum befindet sich im Norden des Siedlungsschwerpunkts der Stadt Plau am See und
umfasst intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen. Westlich des Vorhabenstandortes verlauft die
Bundesstralle B 103 (Rostocker Chaussee) und parallel ein straRenbegleitender Radweg.

Der Planungsraum wird ausgehend von dieser Stralle erschlossen. Dariiber hinaus erstrecken sich
weitere Landwirtschaftsflachen. Die Gelandehdhen betragen 72 m {iber NHN im Nordosten und fallen
auf 66 m tiber NHN im Siidwesten ab. Das Plangebiet befindet sich in dem Trinkwasserschutzgebiet
der Grundwasserfassung Plau am See.

Das nachstgelegene nationale Schutzgebiet befindet sich sudlich in ca. 200 m Entfernung zum
Planungsraum. Es handelt sich um das Landschaftsschutzgebiet LSG 008 ,Plauer See”. Das
nachstgelegene europaische Schutzgebiet befindet sich Ostlich in ca. 650 m Entfernung zum
Planungsraum. Es handelt sich um das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) DE 2539-301
,Plauer See und Umgebung”. Die nachstgelegenen Schutzgebiete befinden sich sidlich in ca. 1.800 m
Entfernung. Es handelt sich um das Naturschutzgebiet NSG 304 ,Plauer Stadtwald” und das
gleichnamige europaische Vogelschutzgebiet DE 2539- 401.
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MaRgeblich fiir die Betrachtungen der Umweltauswirkungen des Vorhabens sind die
unvermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft durch die geplante Flacheninanspruchnahme die
Schutzglter Flache, Boden, Tiere und Pflanzen betreffend. Die Larm-, Staub- sowie
Schadstoffimmissionen wahrend der Bauphase sind beziglich der Schutzgliter Mensch und seine
Gesundheit sowie der Bevolkerung, Boden, Pflanzen und Tiere zu beurteilen. AulRerdem ist die
Wahrnehmbarkeit der Wohnbebauung bezliglich der Schutzgliter Tiere, Mensch und Landschaftsbild
zu beurteilen. Malgeblich fur die Betrachtungen sind die Realisierung des Vorhabens, die damit
verbundenen Wirkungen innerhalb der Bauphase sowie der Funktionsverlust der Gberbaubaren
Grundsticksteile innerhalb der Betriebsphase.

2.2 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands
Das Vorhaben ist sowohl malRnahmen- als auch schutzgutbezogen darzustellen und zu bewerten. Im
Falle des vorliegenden Bebauungsplans sind somit folgende Auswirkungen zu beriicksichtigen:

Baubedingte Auswirkungen
o Larm- und Schadstoffbelastungen, Beunruhigung durch baubedingten Verkehr, nicht quantifizierbare
Storwirkungen auf die Schutzgiiter Mensch, Tiere und Pflanzen

o Flacheninanspruchnahme durch Baustelleinrichtung, Zuwegungen, Lagerflachen
o Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge,

Anlage-, betriebsbedingte Auswirkungen
o Auswirkungen auf die Schutzgtiter Tiere und Pflanzen, Boden sowie Landschaft durch Flachenverlust
aufgrund von Neuversiegelungen

o Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes

Weitere Konfliktschwerpunkte sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Im Rahmen der
weiteren Betrachtung der Umweltauswirkungen werden die genannten Auswirkungen und Konflikte
dementsprechend Beriicksichtigung finden und im Ergebnis des Umweltberichtes bewertet.

Weiterhin ist im Zusammenhang mit der Umweltprifung ist eine Priifung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande erforderlich. Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Priifung liegen in Form
eine artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Vgl. Anlage 1) vor und werden im Zusammenhang mit der
Bearbeitung des hier vorliegenden Umweltberichtes berlicksichtigt.

2.2.1 Schutzgut Mensch und menschlichen Gesundheit

Der Geltungsbereich des Vorhabens befindet sich befindet sich im Norden des Siedlungsschwerpunkts
der Stadt Plau am See und umfasst intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen. Westlich des
Vorhabenstandortes verlduft die BundesstraBe B 103 (Rostocker Chaussee) und parallel ein
strallenbegleitender Radweg. Dariiber hinaus erstrecken sich weitere Landwirtschaftsflachen.

Zudem befindet sich der Geltungsbereich in einem ausreichenden Abstand zu schutzbediirftigen
Wohnbebauungen, wodurch eine Beeintrachtigung auf diese ausgeschlossen werden kann. Mit der
vorliegenden Planung werden keine hochwertigen Flachen in Anspruch genommen. Der den geplanten
Nutzungen zugeordnete Kunden-Verkehr soll (iber eine neu herzustellende Grundstiickszufahrt
abgewickelt werden. Der dazu erforderliche Knotenpunkt soll mit zwei Fahrspuren fiir die Ausfahrt auf
die BundesstralRe und einer Fahrspur fiir den ankommenden Verkehr hergestellt werden.
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Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans wird die vorhandene Zufahrt genutzt, um den
Zulieferverkehr der geplanten Verbrauchermarkte aufnehmen zu kénnen. Das damit in Verbindung
stehende, tagliche Lkw-Aufkommen wird zu keiner wesentlichen Erhéhung des bestehenden
Verkehrsaufkommens fiihren.

2.2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Flacheninanspruchnahme durch Neuversiegelung im Planungsgebiet verursacht eine Zerstdrung
der vorhandenen Vegetationsdecke. Gleichzeitig gehen mit der Veranderung der Versiegelungsart
Teillebensraume heimischer Insekten und anderer Kleinlebewesen verloren. Im Zuge der Bauarbeiten
werden Flachen fiir die Baustelleneinrichtung und flr Lagerplatze bendétigt. Um die Betroffenheit von
den nach FFH IV-Arten streng geschiitzten Pflanzen und Tieren im Zusammenhang mit dem Vorhaben
zu prifen wurde ein aktueller Artenschutzfachbeitrag angefertigt (Vgl. Anlage 1).

2.2.3 Schutzgut Flache

Vorliegend handelt es sich um intensiv genutztes Grinland mit mittlerem landwirtschaftlichem
Ertragsvermogen. Die in Rede stehende Flache ist aufgrund seiner raumlichen Ausdehnung sowie der
guten verkehrlichen Anbindung und Lage pradestiniert flir die Errichtung eines Nahversorgungs-
zentrums.

GemaR § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Die
Inanspruchnahme von hochwertigen land- oder forstwirtschaftlich genutzten Béden ist zu vermeiden.
Bodenversiegelungen sollten auf ein unbedingt notwendiges MaR begrenzt werden. Maligeblich fur
die Betrachtungen der Umweltauswirkungen des Bebauungsplans ist die Ansiedlung von groRflachigen
Einzelhandelsbetrieben, eines Gewerbegebiets, Mischgebiets und Allgemeinen Wohngebiets sowie
der dazu notwendigen Infrastruktur. Der damit in Verbindung stehende, hohe Versiegelungsgrad ist
als wesentlicher Eingriff anzusehen. Dieser wird im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung
vollstandig kompensiert.

2.2.4 Schutzgut Boden

Die Bewertung des Bodens erfolgt anhand der Bodenfunktionen als Lebensgrundlage und Lebensraum
flir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, als Nahrstoff- und Wasserspeicher, als Abbau-,
Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen insbesondere auch zum Schutz des
Grundwassers, als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte und als Nutzflache.

Boden mit hoher Bedeutung als Lebensraum

Als Boden mit hoher Bedeutung als Lebensraum fiir Flora und Fauna sind solche zu nennen, die das
Vorkommen spezieller Arten ermoglichen. Innerhalb des Plangebietes sind keine Béden mit hoher
Bedeutung als Lebensraum fir Flora und Fauna vorhanden.

Boden mit hoher Bedeutung als Regler fiir den Stoff- und Wasserhaushalt

Aufgrund der derzeitigen Nutzung ist davon auszugehen, dass die wesentlichen Bodenfunktionen
innerhalb des Geltungsbereiches in durchschnittlicher Auspragung vorhanden sind. Insofern hat der
Boden in diesem Bereich fiir den Stoff- und Wasserhaushalt keine hervorgehobene Bedeutung.

Boden mit hoher Bedeutung als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

Das gesamte Plangebiet ist siedlungstopographisch giinstig gelegen. Das Vorkommen von
Bodendenkmalen kann nicht ausgeschlossen werden.
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2.2.5 Schutzgut Wasser
Das Plangebiet befindet sich in dem Trinkwasserschutzgebiet der Grundwasserfassung Plau am See.
Im direkten Vorhabensbereich befinden sich keine berichtigungspflichtigen Oberflachengewasser.

2.2.6 Schutzgut Landschaft

Der Untersuchungsraum ist durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung gepragt Bewertet man
den Zustand der untersuchten Landschaft mittels der Erlebnisfaktoren Vielfalt, Eigenart und Schénheit,
so hat der Vorhabenstandort durch seine Vorpragung und die vorhandene Einfriedung eine geringe
Bedeutung fiir den Natur- und Landschaftsraum. Die landwirtschaftliche Vorpragung des
Planungsraums sowie die Nahe zur BundesstraBe B 103 vermindern die Erlebbarkeit und
Wahrnehmbarkeit der lokalen Landschaft als Natur- und Lebensraum.

Die Eigenart bezeichnet die historisch gewachsene Charakteristik und Unverwechselbarkeit einer
Landschaft zu einem bestimmten Zeitpunkt. Dabei kann die Eigenart sowohl natiirlich als auch
menschlich gepragt sein. Als Teil der Agrar- und Kulturlandschaft ist der Planungsraum typisch fir
intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Die Naturndhe und Vielfalt als Ausdruck fiir die erlebbare Eigenentwicklung, Selbststeuerung,
Eigenproduktion und Spontanentwicklung in Bezug auf Flora und Fauna beschrankt sich auf die
innerhalb des Planungsraums vorhandenen Vegetationsstrukturen.

2.2.7 Schutzgut Luft und allgemeiner Klimaschutz
Die Stadt Plau am See gehort zu der Klimazone Mittelbreiten. Das Klima ist maritim. Die vor-
herrschenden Windrichtungen sind dem Westsektor zuzuordnen.

2.2.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Aus archaologischer Sicht sind im Geltungsbereich des o0.g. Vorhabens Funde moglich.

2.2.9 Schutzgebiete und Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Das nachstgelegene nationale Schutzgebiet befindet sich sudlich in ca. 200 m Entfernung zum
Planungsraum. Es handelt sich um das Landschaftsschutzgebiet LSG 008 ,Plauer See”. Das
nachstgelegene europdische Schutzgebiet befindet sich 6stlich in ca. 650 m Entfernung zum
Planungsraum. Es handelt sich um das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) DE 2539-301
,Plauer See und Umgebung”. Die nachstgelegenen Schutzgebiete befinden sich siidlich in ca. 1.800 m

Entfernung.

Es handelt sich um das Naturschutzgebiet NSG 304 ,Plauer Stadtwald”“ und das gleichnamige
europdische Vogelschutzgebiet DE 2539- 401. Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 38 ,Rostocker
Chaussee” unterliegt demnach keinen Schutzgebietsausweisungen nach dem Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) bzw. dem Naturschutzausfiihrungsgesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(NatSchAG M-V).

2.3 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
2.3.1 Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch und menschliche
Gesundheit

Fiir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind keine wesentlichen Immissions-
wirkungen im Plangebiet vorhersehbar, die auch nur ansatzweise zu immissionsschutzrechtlichen
Auswirkungen im Sinne von Uberschreitungen gesetzlich vorgeschriebener Immissionsgrenzwerte
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fihren konnten. Zudem befindet sich der Geltungsbereich in einem ausreichenden Abstand zu
schutzbedirftigen Wohnbebauungen, wodurch eine Beeintrdchtigung auf diese ausgeschlossen
werden kann.

Geruch, Staub sowie Stickstoffimmissionen

Durch die Umsetzung des Vorhabens sind fir die Aspekte der Luftschadstoffe keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Ldrmemissionen

Nach gutachterlicher Einschatzung liegt eine erhebliche Larmbelastung im Zusammenhang mit der
Umsetzung des B-Planes Nr. 38 ,,Rostocker Chaussee” nicht vor.

Mit der vorliegenden Planung werden keine hochwertigen Flachen in Anspruch genommen. Es handelt
sich um die Inanspruchnahme einer bereits anthropogen vorgepragten Flache. Erhebliche
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit sind mit Umsetzung des
Vorhabens nicht zu erwarten.

2.3.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie biologische

Diversitat
Flora

Die Flacheninanspruchnahme durch Neuversiegelung im Planungsgebiet verursacht eine Zerstérung
der vorhandenen Vegetationsdecke. Gleichzeitig gehen mit der Veranderung der Versiegelungsart
Teillebensrdaume heimischer Insekten und anderer Kleinlebewesen verloren.

Im Zuge der Bauarbeiten werden Flachen fiir die Baustelleneinrichtung und fiir Lagerplatze bendtigt.
Dafiir sind Flachen auszuwahlen, die bereits eine deutliche Vorbelastung aufweisen oder einer
zuklnftig geplanten Versiegelung unterliegen. Nach Abschluss der Bauarbeiten sind diese Flachen zu
berdumen und in den urspriinglichen Zustand zuriickzufihren.

Fauna

Um die Betroffenheit von den nach FFH IV-Arten streng geschitzten Pflanzen und Tieren im
Zusammenhang mit dem Vorhaben zu prifen wurde ein aktueller Artenschutzfachbeitrag angefertigt
Mit der Einhaltung und Umsetzung der dort beschrieben VermeidungsmaBnahmen insbesondere der
VM1 Brutzeitenregelung insbesondere fiir geplante Geholzrodungen sind keine negativen Folgen fir
das Schutzgut Tiere und Pflanzen zu erwarten. (Vgl. Anlage 1).

Biodiversitat

Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der biologischen Diversitdat im Zusammen mit der Um-
setzung des Vorhabens zu erwarten. Im Ergebnis des hier vorliegenden Umweltberichtes im
Zusammenhang mit dem Artenschutzfachbeitrag sind unter der Beachtung der dort aufgefiihrten
VermeidungsmaRnahmen insbesondere der VM1 Brutzeitenregelung keine Auswirkungen auf das
Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie die biologische Diversitdt zu erwarten (Vgl. Anlage 1).
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2.3.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Die mogliche Flacheninanspruchnahme durch Neuversiegelung im Planungsgebiet verursacht eine
Zerstorung der vorhandenen Vegetationsdecke. Gleichzeitig gehen mit der Verdnderung der
Versiegelungsart Teillebensraume heimischer Insekten und anderer Kleinlebewesen verloren.

Im Zuge der Bauarbeiten werden Flachen fiir die Baustelleneinrichtung und fiir Lagerplatze benétigt.
Dafiir sind Flachen auszuwahlen, die bereits eine deutliche Vorbelastung aufweisen oder einer
zuklnftig geplanten Versiegelung unterliegen. Nach Abschluss der Bauarbeiten sind diese Flachen zu
beraumen und in den urspringlichen Zustand zurlickzufihren. Auf diese Weise konnen eine
nachhaltige Beeintrachtigung des Lebensraumes auf diesen Flachen unterbunden und das Erfordernis
von ErsatzmaRnahmen vermindert werden. Die mit der Planung verbundenen Neuversiegelungen
werden im Rahmen des Eingriffs-Ausgleichs-Konzeptes kompensiert. Im Sidwesten des
Geltungsbereichs befindet sich eine Waldflache mit einer GroRe von 3.900 m2.

Das Forstamt Wredenhagen beschreibt die Flache wie folgt: "Bei der Waldflache handelt es sich um
ein Regenrickhaltebecken, auf welchem sich der vorhandene Gehdlzbestand aufgrund unterlassener
Pflege in den vergangenen Jahren stark entwickelt hat. Die Waldfunktionen sind aufgrund der
Belegung als Flache fir Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und fiir die Regelung des
Wasserabflusses der benachbarten Wohngebiete schon jetzt stark beeintrachtigt. Es ist zu erwarten,
dass sich die Waldflache durch die Einleitung groBer Wassermengen (hauptsachlich
Niederschlagswasser 6ffentlicher Verkehrsflachen) langfristig nicht ungestort entwickeln kann und es
insbesondere durch den Salzeintrag in den Wintermonaten mit dem Niederschlagswasser zu
erheblichen Schadigungen der Bodenvegetation und auch héherer Pflanzen und Gehoélze kommen
wird.” (Stellungnahme Forstamt Wredenhagen).

Im Verlaufe des Vorhabens ist bei der zustdndigen Forstbehérde ein Antrag auf Waldumwandlung zu
stellen. Ein entsprechender Antrag wurde am 14.02.2023 beim Forstamt Wredenhagen gestellt und
am 07.06.2023 genehmigt. Die vom Forstamt gestellten Auflagen sind zu beachten. Es sind im Ergebnis
der Umweltpriifung zum B-Plan Nr. 38 ,Rostocker Chaussee” keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Flache zu erwarten.

2.3.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Im Bereich der geplanten Neuversiegelungen gehen samtliche vorhandenen Bodenfunktionen
nachhaltig verloren. Die mogliche Neuversiegelung konzentriert sich jedoch ausschliefRlich auf fiir den
Biotopschutz von untergeordneter Bedeutung und unbedingt erforderliche Bereiche. Sollten wahrend
der Bauarbeiten erhebliche organoleptische Auffalligkeiten im Baugrund festgestellt werden, so ist
gemald Bundes-Bodenschutzgesetz die untere Bodenschutzbehorde zu verstdandigen.

Durch den Einsatz der bautechnischen Gerdte sowie durch den Fahrzeugverkehr besteht die
potenzielle Gefahrdung der Freisetzung von Schadstoffen (Treibstoffe, Schmierdle). Vor Beginn der
Bauarbeiten sind deshalb die Baufahrzeuge auf ihren technisch einwandfreien Zustand zu prifen.
Mangel an Fahrzeugen sind umgehend zu beheben. Mangelhafte Fahrzeuge und Gerate sind von der
Baustelle zu entfernen.

Gleichzeitig werden die Fahrzeugflihrer der Baufahrzeuge auf diese potenzielle Gefdhrdung
hingewiesen und hinsichtlich einer ordnungsgemdfen und umsichtigen Bauausfiihrung belehrt.
Lagerplatze sind in einem ordnungsgemaRen Zustand zu halten, der ein Freisetzen von Schadstoffen

August 2023 Seite |11



Umweltplanung-Artenschutzgutachten-Fetzko (2023): Umweltbericht B-Plan Nr. 38 ,,Rostocker Chaussee”

unterbindet. Ereignet sich trotz umsichtiger Arbeitsweise eine Havarie und kommt es dabei zur
Freisetzung von Schadstoffen, so ist der verunreinigte Boden umgehend ordnungsgemal zu entsorgen
und gegen unbelasteten Boden auszutauschen. Die Bauleitung hat u. a. die Einhaltung der
umweltschutzrelevanten Bestimmungen zu kontrollieren und ggf. durchzusetzen. Unter Einhaltung
dieser MalRnahmen lassen sich negative Auswirkungen oder Verunreinigungen des Schutzgutes
Bodens vollstandig ausschliel3en.

Verbleibende Beeintrachtigungen aufgrund von Versiegelungen werden mit Umsetzung der
KompensationsmalBnahmen vollstandig ausgeglichen. Bei allen geplanten Malnahmen ist Vorsorge zu
treffen, dass schadliche Bodenverdanderungen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung
oder Veranderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kdnnen,
vermieden werden. Eine erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden durch
das bau-, anlage- und betriebsbedingte Gefahrdungspotenzial des Schadstoffeintrags ist bei ordnungs-
gemaler Bauausflihrung nicht zu erwarten. Zu befestigende und versiegelnde Flachen sind soweit
moglich in versickerungsfahiger Bauweise auszufiihren.

2.3.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich in dem Trinkwasserschutzgebiet der Grundwasserfassung Plau am See.
Durch den zu erwartenden Baustellenfahrzeugverkehr besteht wahrend der Bauphase die potenzielle
Gefdhrdung der Freisetzung von Schadstoffen (Treibstoffe, Schmierdle) insbesondere in Senken, in
denen sich das Niederschlagswasser ansammeln kann. Aus diesem Grund sind vor Beginn der
erforderlichen Bauarbeiten die Baufahrzeuge auf ihren technisch einwandfreien Zustand zu prifen.
Etwaige Mangel an Fahrzeugen sind umgehend zu beheben. Mangelhafte Fahrzeuge und Geréte sind
von der Baustelle zu entfernen. Vor Beginn der Bauarbeiten werden die Fahrzeugfihrer der
Baufahrzeuge auf diese potenzielle Gefahrdung hingewiesen und hinsichtlich einer ordnungsgeméaRen
und umsichtigen Bauausfiihrung belehrt.

Ereignet sich trotz umsichtiger Arbeitsweise eine Havarie und kommt es dabei zur Freisetzung von
Schadstoffen, so ist der verunreinigte Boden umgehend ordnungsgemaR zu entsorgen und gegen
unbelasteten Boden auszutauschen. Die untere Wasserbehorde des zustindigen Landkreises ist
unverziglich liber die Havarie und die eingeleiteten MaBnahmen zu informieren. Die Bauleitung hat u.
a. die Einhaltung der umweltschutzrelevanten Bestimmungen zu kontrollieren und durchzusetzen. Die
Arbeiten sind so auszufiihren, dass Verunreinigungen von Boden und Gewadsser durch
Arbeitsverfahren, Arbeitstechnik, Arbeits- und Transportmittel nicht zu besorgen sind.

Bei auftretenden Havarien mit wassergefahrdenden Stoffen ist der Schaden sofort zu beseitigen. Die
untere Wasserbehorde des Landkreises (uUWb) ist in diesem Fall unverziglich tiber die Havarie und die
eingeleiteten MaRnahmen zu informieren.

Eine erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser durch das bau-, anlage- und
betriebsbedingte Gefahrdungspotenzial des Schadstoffeintrags in Boden-, Grund und Oberflachen-
wasser ist bei ordnungsgemaler Bauausfiihrung nicht zu erwarten. Zu befestigende und versiegelnde
Flachen sind soweit moglich in versickerungsfahiger Bauweise auszufiihren. Oberflachlich anfallendes
Niederschlagswasser u.a. Abwasser darf ungereinigt/ verschmutzt nicht in Gewdasser eingeleitet oder
abgeschwemmt werden. Erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen des Schutzgut Wasser sind
mit der Umsetzung des B-Planes Nr. 38 ,,Rostocker Chaussee” nicht zu erwarten.

August 2023 Seite |12



Umweltplanung-Artenschutzgutachten-Fetzko (2023): Umweltbericht B-Plan Nr. 38 ,,Rostocker Chaussee”

2.3.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft

Erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen der Luft sind mit der Umsetzung des B-Planes Nr. 38
,Rostocker Chaussee” nicht zu erwarten. Wahrend der Bauzeit ist aufgrund des notwendigen Einsatzes
von LKWs und anderen Baumaschinen mit einer erhéhten Luftschadstoffbelastung im an das Baugebiet
und die Baustellenzufahrten angrenzenden Bereich zu rechnen. Diese Beeintrachtigung wirkt jedoch
nur temporar und wird deshalb als nicht erhebliche Beeintrachtigung eingestuft.

Erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen des Schutzgut Klima und Luft sind mit der Umsetzung
des B-Planes Nr. 38 ,,Rostocker Chaussee” nicht zu erwarten.

2.3.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Das Vorhaben nimmt einen durch die angrenzenden Nutzungen bereits anthropogen gepragten
Standort in Anspruch. Hochwertige Landschaftsbildraume sind von der geplanten Ausweisung nicht
betroffen. Eine erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaft ist mit der
Umsetzung des B-Planes Nr. 38 ,Rostocker Chaussee” nicht zu erwarten.

2.3.8 Auswirkungen auf Schutzgebiete

Internationale und nationale Schutzgebiete sind durch das Vorhaben nicht betroffen. Das
nachstgelegene nationale Schutzgebiet befindet sich stdlich in ca. 200 m Entfernung zum
Planungsraum. Es handelt sich um das Landschaftsschutzgebiet LSG 008 ,Plauer See”. Das
nachstgelegene europdische Schutzgebiet befindet sich 0Ostlich in ca. 650 m Entfernung zum
Planungsraum. Es handelt sich um das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) DE 2539-301
,Plauer See und Umgebung”. Die nachstgelegenen Schutzgebiete befinden sich sidlich in ca. 1.800 m
Entfernung. Es handelt sich um das Naturschutzgebiet NSG 304 ,Plauer Stadtwald” und das
gleichnamige europaische Vogelschutzgebiet DE 2539- 401.

Durch die Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 38 , Rostocker Chaussee” und der
Begrenzung des Vorhabensbereiches auf bereits anthropogen vorbelastete Flachen sind negative
Auswirkungen auf Schutzgebiete und Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung im Ergebnis der
aktuellen umweltrechtlichen Auswertungen ausgeschlossen Erhebliche oder nachhaltige
Beeintrachtigungen des Schutzgut Schutzgebiete sind somit durch den B-Plan Nr.38 , Rostocker
Chaussee” nicht zu erwarten.

2.3.9 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Beeintrachtigungen oder Beseitigungen sind mit Umsetzung des B-Planes Nr.38 ,,Rostocker Chaussee”
nicht zu befurchten. Fir den Fall, dass durch die Bauarbeiten/ Erdarbeiten in Bodendenkmale
eingegriffen werden muss, ist eine Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehérde gemaR § 7 Abs.
1 DSchG M-V erforderlich. Erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen des Schutzgut Kultur- und
sonstige Sachgiter sind mit der Umsetzung des B-Planes Nr.38 ,Rostocker Chaussee” nicht zu
erwarten.

2.3.10 Anfilligkeit des Projekts fiir schwere Unfélle und/oder Katastrophen

Es handelt sich um keinen Storfallbetrieb und auch im Umfeld sind keine Storfallbetriebe, sodass
Wechselwirkungen nicht auftreten kénnen. Die Gefahr von schweren Unfallen ist somit nicht gegeben.
Eine erhebliche Gefahr des Austretens wassergefahrdender Stoffe besteht mit dem geplanten Vor-
haben ebenfalls nicht. Erhebliche Beeintrachtigungen durch Betriebsstérungen und Leckagen kénnen
demnach weitgehend ausgeschlossen werden. Eine erhohte Anfalligkeit des Vorhabens fiir schwere
Unfalle und Katastrophen ist nicht zu erwarten.
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2.4 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung des

Vorhabens
Es ist davon auszugehen, dass bei Nichtdurchfiihrung des zu prifenden Vorhabens das Plangebiet und
den das Vorhaben betreffenden Geltungsbereich in seinem jetzigen Zustand bestehen bleibt. Es finden
dann Uberdies keine Neuversiegelungen statt. Darliber hinaus wird die Stabilitat und Leistungsfahigkeit
des Umwelt- und Naturhaushalts am geplanten Standort keinen wesentlichen Verdnderungen
unterliegen.

2.5 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen und Wechselwirkungen zwischen

den Schutzgiitern
Schutzgutbezogen erfolgt hier eine zusammenfassende Darstellung der Wirkungen des geplanten
Vorhabens unter Berlicksichtigung der zu erwartenden Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgitern.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung

Unter Punkt 2.4.1 dieser Unterlage konnten nach gutachterlicher Einschdtzung keine erheblichen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch ermittelt werden. Wechselwirkungen mit anderen
Schutzglitern sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt

Das Vorhabensgebiet ist anthropogen Uberpragt und unterliegt einem geringen Natlrlichkeitsgrad.
Unter Einhaltung und vollstindiger Umsetzung der im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
beschriebenen Vermeidungsmallnahmen sind keine erheblichen negativen Auswirkungen vorher-
sehbar. Etwaige Wechselwirkungen mit anderen Schutzgilitern im Zusammenhang mit der Umsetzung
des B-Planes Nr. 38 ,Rostocker Chaussee” sind ebenso nicht zu erwarten (Vgl. Anlage 1).

Schutzgut Flache

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Boden

Etwaige Wechselwirkungen zwischen dem Schutzgut Boden und den Schutzgitern sind mit der
Umsetzung des B-Plan Nr. 38 ,,Rostocker Chaussee” nicht zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgitern sind nicht zu erwarten.
Schutzgut Klima und Luft

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern sind nicht zu erwarten.
Schutzgut Landschaft

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern sind nicht zu erwarten.
Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgtlitern sind nicht zu erwarten.
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2.6 Kompensations-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen

2.6.1 KompensationsmaBnahmen
MaBnahme A: Flichenbilanz: 8.867 m?

Malnahme 6.31: Anlage von freiwachsenden Geblischen oder Hecken

Beschreibung: Anpflanzung von Geblischen oder Hecken im Siedlungsbereich.

MaRnahme B:
Fldchenbilanz: 14.030 m?
MafRnahme 2.33: Umwandlung von Acker in Brachflache mit Nutzungsoption als Mahwiese

Beschreibung: Umwandlung von Ackerflachen durch spontane Begriinung in eine Brachfliche mit
Nutzungsoption: Umwandlung von Ackerflachen in Dauergriinland als einschiirige Mahwiese oder
einer Mahd in einem zwei-bis dreijahrigem Rhythmus. Eine ausfiihrliche Beschreibung der
KompensationsmalBnahmen findet sich in der textlichen Begriindung unter Punkt 11 Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung.

2.6.2 Forstrechtlicher Ausgleich durch eine Ersatzforstung
Fir die Umwandlung der Waldflache von 3900m2 ist entsprechend §15 Abs. 5 LWaldG eine Ersatz-
aufforstung im Verhaltnis 1:1,46 (auf einer FlachengrofRe von insgesamt 5.600m2) auf einem bisher als
Ackerland genutzten Grundstick in der Gemarkung Plau, Flur 17, Flurstlck 84 erforderlich. Als forst-
rechtlicher Ausgleich eine Ersatzaufforstung mit standortsgerechten Baumarten im Verhaltnis 1:1,46,
somit 5.600m2, auf dem Flurstick 84 der Flur 17 in der Gemarkung Plau festgesetzt.
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Abbildung 1: Umwandlung nach 15 LWaldG (9.5.2023 Forstamt Wredenhagen)
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2.6.3 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft

Uber den Ausgleichsbezug des § 1a Abs. 3 BauGB hinaus hat die Gemeinde iiber § 9 Absatz 1 Nr. 20
BauGB die Mdoglichkeit, landschaftspflegerische MaRnahmen bzw. Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festzusetzen. Innerhalb der Randbereiche des
Geltungsbereichs werden Flachen und Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft in Form von herzustellenden Vegetationsflachen festgesetzt.

Innerhalb dieser Flachen sind heimische und standorttypische Baume und Straucher zu verwenden. Im
Rahmen des geplanten Kompensationskonzeptes soll der, in der Planzeichnung Teil A als ,,Flachen fir
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” bezeichnete,
Rahmen des Geltungsbereiches als festgesetzte Grinflachen durch ein Pflegemanagement (1xjahrlich
Mahd mit Balkenméaher nicht vor dem 1. September eines Jahres, mit Abtransport des Mahgutes) als
Mahwiese gesichert werden.

Folgende Festsetzungen werden getroffen:

1.2.1. Die mit A gekennzeichneten Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sind als Geholzflaiche heimischer und standorttypischer Badume und Straucher zu
entwickeln.

1.2.2. Die mit B gekennzeichnete Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft ist als extensives Grinland zu sichern. Die Mahd dieser Flachen ist unter
Berlicksichtigung avifaunistischer Anforderungen und den speziellen Anforderungen von
Offenlandbriitern nicht vor dem 1. September eines Jahres zuldssig und mit einem Balkenmaher
durchzufiihren. Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.

2.6.4 Landschaftspflegerische MaBnahmen
V1 Vegetationsschutz/Ausweisung von Tabubereichen

Bauzeitlicher Schutz der angrenzender Biotoptypen vor bauzeitlichen Beeintrachtigungen und
Beanspruchungen. Es sind, soweit erforderlich, Malnhahmen zum Schutz gegen Befahren, Betreten,
Lagerung und sonstige Beanspruchung gemaR DIN 18 920 (Schutz von Bdumen, Pflanzenbestdnden
und Vegetationsflichen bei Baumalnahmen) Vorkehrungen umzusetzen. Nach Beendigung der
Bauarbeiten sind alle Schutzvorrichtungen zu entfernen.

V2 Rekultivierung und Wiederherstellung

Die bauzeitlich temporar beanspruchten Flachen sind nach Abschluss der Bautatigkeit gemaR der
derzeitigen Nutzung bzw. des urspriinglichen Zustandes der Flachen wiederherzustellen. Der Riickbau
umfasst die Beseitigung eventueller temporarer Versiegelungen, Uberschiittungen und Verdichtungen
(Bereich der BE-Fliche). AnschlieBend werden die Flachen, mit einer krauterreichen
Regiosaatgutmischung mit ausschlieRlich heimischen Arten angesat.
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3 Weitere Angaben zur Umweltpriifung

3.1 Beschreibung von methodischen Ansdtzen und Schwierigkeiten bzw.

Kenntnisliicken
Die Beurteilung der Umweltauswirkungen des Vorhabens erfolgte verbal argumentativ. Hinweise zum
Detaillierungsgrad und zu den Anforderungen an die Umweltprifung wurden im Rahmen der
friihzeitigen Behordenbeteiligung der zustdandigen Fachbehorden ermittelt.

3.2 Hinweise zur Uberwachung (Monitoring)

Uber ein Monitoring liberwacht die Stadt Plau am See die erheblichen Umweltauswirkungen, um
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln. Das Monitoring-Konzept sieht
vor, diese Auswirkungen durch geeignete UberwachungsmaRnahmen und Informationen unter
Bericksichtigung der Bringschuld der Fachbehdrden nach § 4 Absatz 3 BauGB in regelmafigen
Intervallen nach Realisierung des Vorhabens zu priifen und gegebenenfalls geeignete Mallnahmen zur
Abhilfe zu ergreifen.

3.3 Erforderliche Sondergutachten

Im Zuge der Umweltpriifung zu dem Bebauungsplan , Rostocker Chaussee” wurde eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung fiir den Untersuchungsraum durchgefiihrt. Gegenstand dieser
naturschutzfachlichen Bewertung war es zu prifen, ob sich die vorhersehbaren Wirkungen der
geplanten BaumaRnahme mit entsprechenden Empfindlichkeiten der untersuchten Artengruppen
Gberlagern. Weitere Sondergutachten sind Im Zusammenhang der Umsetzung des B-Plan Nr. 38
,Rostocker Chaussee” nach gutachterlicher Einschatzung nicht noétig.

4 Allgemein verstandliche Zusammenfassung und Fazit

Die Priufung der Wirkung der geplanten Vorhabens auf die Beeintrachtigung der Schutzglter des
Untersuchungsraums ergab insgesamt, dass die diese aufgrund der beschriebenen vorhabenbedingten
Auswirkungen nicht erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden. Der beschriebene Bauablauf
lasst keine nachteiligen und nachhaltigen Auswirkungen auf die Schutzgiter vermuten.

Unter Einhaltung der beschriebenen artenschutzrechtlichen VermeidungsmalRnahmen ist von keiner
Beeintrachtigung der planungsrelevanten Arten auszugehen. Eine Beeintrachtigung weiterer
besonders oder streng geschiitzter Arten ist ebenso nicht ableitbar. Wahrend der Betriebsphase sind
im Ergebnis der Umweltpriifung keine zusatzlichen Immissionswirkungen im Plangebiet festzustellen,
die auch nur ansatzweise zu immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen im Sinne von
Uberschreitungen gesetzlich vorgeschriebener Immissionsgrenzwerte fiihren kénnten.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Umwelt als Summe der beschriebenen und bewerteten
Schutzgiiter konnte fiir den B-Plan Nr. 38 ,Rostocker Chaussee” im Rahmen der Umweltpriifung
nicht festgestellt werden.
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1 Anlass und Aufgabenstellung

1.1  Anlass und Zielstellung

Planungsanlass der Aufstellung des B-Planes Nr. 38 ,,Rostocker Chaussee” ist die Verlagerung und Ver-
kaufsflachenerweiterung eines Lebensmittelvollsortimenters sowie eines Lebensmitteldiscounters
innerhalb des Stadtgebiets Plau am See. Beide Unternehmen haben deutlich gemacht, dass eine
Verkaufsflaichenerweiterung auf den jeweiligen Unternehmensstandard an den derzeitigen
Standorten nicht moglich ist. Die ansdssigen Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe ibernehmen mak-
geblich Nahversorgungsfunktionen fir die im unmittelbaren Einzugsbereich ansdssige Wohn-
bevolkerung und daridber hinaus auch fir das landliche Einzugsgebiet auBerhalb des
Gemeindehauptortes.

Im Rahmen des vorliegenden Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wird tGberschlagig gepriift, inwieweit
artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG beziglich der
gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-
Richtlinie) im Zusammenhang mit der Umsetzung des Vorhabens eintreten kdnnten. Sollten
Verbotstatbestdnde ausgeldst werden, ist zu prifen, ob die naturschutzfachlichen Voraussetzungen
fir eine Ausnahme von den Verboten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG vorliegen.

1.2 Methodische und rechtliche Grundlagen
Die rechtlichen Vorgaben zum Vollzug des speziellen Artenschutzes sind in folgenden nationalen und
europdischen Gesetzen bzw. Richtlinien enthalten:

— Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.
Juli 2009, BGBI. | S. 2542, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. |
S. 3908)

— Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23.02.2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228),

— Richtlinie des Rates vom 30. November 2009 (ber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten
(2009/147/EG)
— Vogelschutzrichtlinie (im Folgenden VS-RL)

— Richtlinie des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natiirlichen Lebensraume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen (92/43/EWG)

— Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (im Folgenden FFHRL).

- BArtSchV (Bundesartenschutzverordnung): Verordnung zum Schutz wild lebender Tier- und
Pflanzenarten vom 16.02 2005, BGBI | S. 258 (869); zuletzt gedndert durch Art. 10 G vom 21. Januar
2013, BGBI. I S. 95, 99.32.

- Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Gerate- und Maschinen-
larmschutzverordnung — 32. BImSchV)

Im BNatSchG befinden sich die Vorschriften zum speziellen Artenschutz in den §§ 44 und 45. Darin
wurden die europdischen Normen der Artikel 12 und 13 FFH-RL und des Artikels 5 der VS-RL in
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nationales Recht umgesetzt. Entsprechend des Bundesnaturschutzgesetzes — BNatSchG (vom 29. Juli
2009) ist ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zu erstellen.

Die generellen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande (Zugriffsverbote) des § 44 Abs. 1 BNatSchG
sind folgendermaRen gefasst:

"Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu storen; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren."

Um in der Planungspraxis anwendungsfdhige Verbotsbestimmungen des Absatzes 1 zu erzielen (auch
im Sinne der bestehenden, von der Europdischen Kommission anerkannten Spielrdume bei der
Auslegung artenschutzrechtlicher Vorschriften der FFH-RL) und diese rechtlich abzusichern, wurden
etliche Konkretisierungen vorgenommen. Insbesondere sind die Verbote um den Absatz 5 (aktuelle
Fassung) ergdnzt worden. Die entsprechenden Satze lauten:

1. Fir nach § 15 Absatz 1 unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Eingriffe in Natur und
Landschaft, die nach § 17 Absatz 1 oder Absatz 3 zugelassen oder von einer Behorde durchgefiihrt
werden, sowie fir Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1 gelten die Zugriffs-,

Besitz- und Vermarktungsverbote nach Maligabe der Satze 2 bis 5.

2. Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten, européische
Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1
Nummer 2 aufgefihrt sind, liegt ein Verstol’ gegen

[1.] das Totungs- und Verletzungsverbot nach Absatz 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die
Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verletzungsrisiko fir
Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhoht und diese Beeintrachtigung bei
Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten SchutzmaBnahmen nicht vermieden werden
kann,

[2.] das Verbot des Nachstellens und Fangens wild lebender Tiere und der Entnahme,
Beschadigung oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen nach Absatz 1 Nummer 1 nicht vor,
wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen MalRnahme,

die auf den Schutz der Tiere vor Totung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor
Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung und die Erhaltung der 6kologischen Funktion der
Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten im rdumlichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt
werden und diese Beeintrachtigungen unvermeidbar sind,

[3.] das Verbot nach Absatz 1 Nummer 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von

dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfillt wird.
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3. Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen festgelegt werden.

4. Fur Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefihrten Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend.

5. Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines
Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.

Werden Verbotstatbestdinde nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG bezliglich der
gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten erfillt, missen die Ausnahmevoraussetzungen des § 45
Abs. 7 BNatSchG erfillt sein. Als einschlagige Ausnahmevoraussetzungen missen nachgewiesen
werden:

» zwingende Griinde des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses, einschlieBlich solcher sozialen
oder wirtschaftlichen Art,

> keine zumutbaren Alternativen gegeben,

» Erhaltungszustand der Populationen der betroffenen Arten verschlechtert sich nicht.

Die Beurteilung, ob zwingende Griinde des lberwiegenden offentlichen Interesses, einschlieBlich
solcher sozialen oder wirtschaftlichen Art, vorliegen und welche Varianten fiir den Vorhabentrager als
zumutbar oder unzumutbar einzustufen sind, ist nicht Bestandteil des Fachbeitrages. Diese ergeben
sich aus dem Kontext der Antragsunterlagen und werden in einer gesonderten Unterlage eingebracht.

In der artenschutzrechtlichen Priifung werden alle Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie (streng
geschiitzt) sowie alle europaischen Vogelarten gemal Art. 1 Vogelschutzrichtlinie und sonstige streng
geschitzte Arten oder Verantwortungsarten beziglich projektbedingter Beeintrachtigungen
betrachtet. Die Auswahl der genauen zu betrachtenden Arten findet nach dem Prinzip der
Abschichtung statt.

Die Abschichtung/ Relevanzpriifung erfolgt Uber das potenzielle Vorkommen der Arten im
Untersuchungsgebiet. Dafiir werden folgende Kriterien herangezogen:

Eine Art ist untersuchungsrelevant, wenn es einen Vorkommensnachweis durch eine Untersuchung
gibt oder das Vorkommen einer Art aufgrund der vorhandenen Lebensraumausstattung nicht
ausgeschlossen werden kann und eine Untersuchung nicht stattfand.

Eine Art ist nicht untersuchungsrelevant, wenn sie gemaR der Roten Liste Niedersachsens
ausgestorben/verschollen, nicht vorkommend ist, das bekannte Verbreitungsgebiet der Art in
Niedersachsens auRerhalb des Wirkraumes liegt, ausgeschlossen werden kann, dass erforderliche
Habitate/ Standorte der Art im Wirkraum des Vorhabens nicht vorkommen (Lebensraum-Grobfilter
nach z. B. Moore, Wélder, Magerrasen), die Empfindlichkeit der Art gegeniiber vorhabenspezifischen
Wirkfaktoren so gering ist, dass das Eintreten von Verbotstatbestdanden mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden kann. Aufgrund der Kleinflachigkeit des Baugeschehens und der damit
verbundenen eindeutig abgrenzbaren Wirkfaktoren, wurde auf die Erstellung einer ausfiihrlichen
Abschichtungstabelle verzichtet. Die potenziell betroffenen Arten bzw. Artengruppen werden anhand
einer Habitatpotenzialanalyse in Verbindung mit einer Ubersichtsbegehung herausgefiltert und naher
betrachtet.

Die im Ergebnis dieser Habitatpotenzialanalyse, mit Unterstellung des Worst-Case-Falles, verbliebenen
und damit als potentiell im UG vorkommend zu betrachtenden Arten sind entweder einer Art fiir-Art-
Beurteilung zu unterziehen oder in ©kologischen Gilden gemeinsam zu prifen. Vogelarten mit
dhnlichen Lebensraumanspriichen kénnen, wenn sie weder gesetzlich streng geschiitzt noch
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mindestens der Roten Liste Kategorie 3 (gefdhrdet) Niedersachsens zugeordnet wurden, innerhalb
einer nistokologischen Gilde betrachtet werden. Durchziigler, Rastvogel oder Wintergaste, die keine
Arten des Art. 4 Abs. 2 der Vogelschutz-Richtlinie darstellen und damit nur als Brutvogel
planungsrelevant sind, werden — soweit vorhanden — ebenfalls in Gilden zusammengefasst beurteilt.

Nach der Relevanzpriifung werden die Verbotstatbestdande nach § 44 (1) BNatSchG hinsichtlich der von
dem Vorhaben ausgehenden Wirkungen auf die relevanten Arten geprift (Konfliktanalyse). Aus
diesen Ergebnissen, in Verbindung mit den Habitatanspriichen der Arten, werden ggf. MaBnahmen zur
Konfliktvermeidung und —minderung (z. B. Bauzeitenregelung), einschlieBlich der funktions-
erhaltenden Malnahmen nach § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG (CEF-MalRnahmen) sowie zur
Kompensation und zum Risikomanagement von Beeintrachtigungen in die Untersuchung der
Verbotstatbestdnde einbezogen.

Die Konfliktanalyse wird anhand der aus § 44 (1) 1-4 BNatSchG entstehenden Verbote durchgefihrt.
Dabei werden drei Komplexe geprift:

Tétungsverbot der besonders geschiitzten Tiere und Pflanzen (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 & 4 BNatSchG)
Hierzu ist in der Konfliktanalyse folgende Frage zu beantworten:

Werden wild lebende Tiere oder wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten getotet oder
ihre Entwicklungsformen beschadigt oder zerstort?

Die Faktoren ,nachstellen” und ,fangen” kommen im Zusammenhang mit Eingriffen in Natur und
Landschaft gewdhnlich nicht zum Tragen und sind in diesem Zusammenhang von vornherein
auszuschlieRen. Der unvermeidbare Verlust einzelner Exemplare einer Art durch ein Vorhaben stellt
nicht automatisch und immer einen Verstol} gegen das Totungsverbot dar. Vielmehr setzt ein VerstoR
voraus, dass dadurch das Totungsrisiko signifikant, d. h. nach der Rechtsprechung deutlich, erhoht
wird. Die Bewertung, ob die Individuen der betroffenen Art durch ein Vorhaben einem signifikant
erhohten Totungs- und Verletzungsrisiko ausgesetzt sind, erfordert im Einzelfall eine Berlicksichtigung
verschiedener projekt- und artbezogener Kriterien sowie naturschutzfachlicher Parameter.

Richterrechtlich wird dariber hinaus dargelegt, dass der Verbotstatbestand nur erfiillt ist, wenn die
Verletzungen oder Toétungen Uber das allgemeine Lebensrisiko der betreffenden Individuen
hinausgehen. Verbleibende Risiken, die fiir einzelne Individuen einer Art nicht ausgeschlossen werden
konnen, erfiillen den Tatbestand nicht, da sie unter das ,,allgemeine Lebensrisiko” fallen [U 7]

Storungsverbot der streng geschiitzten Arten und der Europdischen Vogelarten (§ 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG) Hierzu ist in der Konfliktanalyse folgende Frage zu beantworten:

Werden wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich gestort?
Eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert. Die lokale Population wird anhand der Empfehlungen des
standigen Ausschusses Artenschutz der Lander-Arbeitsgemeinschaft Naturschutz, Landschaftspflege
und Erholung (LANA) [U 9] abgegrenzt.

Beschddigungs- bzw. Zerstérungsverbot von Fortpflanzungs- und Ruhestéitten bzw. Standorten der
besonders geschiitzten Tier- und Pflanzenarten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 & 4 BNatSchG) Hierzu ist in der
Konfliktanalyse folgende Frage zu beantworten: Werden Fortpflanzungs- und Ruhestdtten der
besonders geschitzten Tiere bzw. Standorte der besonders geschiitzten Pflanzen entnommen,
beschadigt oder zerstort?
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§ 44 Abs. 5 BNatSchG ist dahingehend auslegbar, dass Verletzungen oder Totungen, die im
Zusammenhang mit der Zerstérung oder Beschaddigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
auftreten, den Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bzw. 3 nur erfiillen, sofern deren 6kologische
Funktionalitat im rdumlichen Zusammenhang nicht erhalten werden kann.

Grundsatzlich greift der Verbotstatbestand des § 44 (1) 3 BNatSchG dann, wenn ganze, regelmaRig
genutzte Fortpflanzungs- oder Ruhestatten beseitigt werden. Als Beseitigung im Sinne des Gesetzes ist
eine direkte Uberprigung der Fortpflanzungs- und Ruhestitte bzw. wesentlicher Teile der
Fortpflanzungs- und Ruhestdtte sowie eine durch duere Einflussfaktoren, wie z. B. Stdrungen,
hervorgerufene Nichtmehrnutzung der Fortpflanzungs- und Ruhestdtte anzusehen. Kann durch
Malnahmen zur Konfliktvermeidung und -minderung einschlieRlich der CEF-MalRnahmen ein
Verbotstatbestand nicht ausgeschlossen werden, sind die Voraussetzungen einer Ausnahme nach §
45 Abs. 7 BNatSchG zu prifen.

Nach § 45 Abs. 7 BNatSchG kann die zustdndige Behorde von den Verboten des § 44 BNatSchG im
Einzelfall weitere Ausnahmen zulassen, u. a. aus Griinden der 6ffentlichen Sicherheit oder aus anderen
zwingenden Griinden des iberwiegenden 6ffentlichen Interesses einschliel’lich solcher sozialer oder
wirtschaftlicher Art. Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht
gegeben sind und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlechtert.

1.3  Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Norden des Siedlungsschwerpunkts der Stadt Plau am See
und umfasst intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen. Westlich des Vorhabenstandortes verlauft
die BundesstraBe B 103 (Rostocker Chaussee) und parallel ein straRenbegleitender Radweg. Der
Planungsraum wird ausgehend von dieser Stral3e erschlossen. Darliber hinaus erstrecken sich weitere
Landwirtschaftsflachen. Die Gelandehdhen betragen 72 m tGber NHN im Nordosten und fallen auf 66
m Uber NHN im Stdwesten ab. Die Flache besitzt durch die Vorpragung und den Einfluss der in der
Nahe verlaufenden BundesstralRe B 103 keine besonderen Empfindlichkeiten im Sinne des Arten- oder
Biotopschutzes.

1.4 Bestehende Vorbelastungen des Untersuchungsgebiets
Durch die Lage des Vorhabens und dessen anthropogene Uberformung bestehen fiir Biotope, Flora
und insbesondere Fauna folgende Vorbelastungen:

a) stoffliche Immissionen (Abgase, Staub) mindern durch Nahr- und Schadstoffeintrdge die Biotop- und
Habitatqualitat im direkten Vorhabensbereich,

b) Storpotentiale fiir storungssensible Arten durch Larm, Licht, optische Reize und Erschitterungen
durch Verkehr, Anwesenheit und Tatigkeiten von Menschen,

c) Kollisionsrisiko mit Fahrzeugen,

d) Ahnliche Minderungen der Habitatqualitit sowie Gefahrenpotentiale ergeben sich aus der
unmittelbaren Nachbarschaft zu der BundesstraRe B 103 bzw. ihrer Nutzung.

2 Beschreibung des Vorhabens und umweltrelevante Auswirkungen

2.1  Kurzdarstellung der Ziele und des Inhalts des Vorhabens

a@an

Das Planungsziel des B-Planes Nr. 38 ,,Rostocker Chaussee” " ist neben der Gewinnung von zusatzlicher

Flache fiir Wohnbebauung, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Schaffung von
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Bauflaichen fiir die Ansiedlung eines Vollsortimenter, eines Lebensmittelmarkts und eines
Warenhauses, um Versorgungsliicken zu schlieBen und Umsatzsteueraufkommen in der Stadt zu
erhohen und die Verkehrsanbindung des Planungsgebietes an den nordlichen Kreisel zu schaffen. Die
geplante Verkaufsflachenzahl von etwa 3.400 m? |&sst sich ausschlieBlich iber die Festsetzung eines
sonstigen Sondergebietes ,Grolflachiger Einzelhandel” gemalR § 11 Abs. 3 BauNVO realisieren.
Dariber hinaus soll durch die Festsetzung eines Mischgebietes gemaR § 6 BauNVO ausgehend vom
Wohngebiet Quetziner StraRe siidlich des Geltungsbereiches ein immissionsvertraglicher Ubergang zu
den geplanten gewerblichen Nutzungen an der Rostocker Chaussee geschaffen werden.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 18,9 ha. Er erstreckt
sich auf die Flurstiicke 63 (tlw.), 64 (tlw.), 65/3, 66/3, 67/3, 68/3, 69/3, 73/3, 74/3, 75/3, 76/3, 76/5,
77/4,77/6, 78/4, 78/6, 79/2, 80/2, 115/13, 115/17, 155, 156/11, 157/19, 158, 159, 160/21, 161/63,
162/1, 162/2, 162/3, 162/4, 401/1, 401/3, 401/34, 401/35, 401/36, 401/40, 401/41, 401/42, 401/43,
401/44,401/45,401/46,401/47,401/48, 401/49, 401/50, 401/51, 401/52, 401/53 und 401/54 der Flur
6 in der Gemarkung Plau.

2.2 Darstellung der grundsatzlichen Projektwirkungen
Im Folgenden werden speziell die fiir die Beurteilung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit
relevanten Vorhabenwirkungen erlautert.

2.2.1 Baubedingte Auswirkungen

Als baubedingte Wirkungen auf streng geschiitzte Pflanzen- und Tierarten (Anhang IV FFH-RL) sowie
europadische Vogelarten, die im Sinne der artenschutzrechtlichen Regelungen erheblich sein kénnten,
sind im Wesentlichen folgende Sachverhalte zu prifen:

- -visuell-akustische Stoérungen, wie Licht-, Larm- und Bewegungsreize, insbesondere
Scheuchwirkungen und Vergramungseffekte durch Schallimmissionen (Einsatz von Maschinen
und Baufahrzeugen), pot. Verletzung § 44 (1) Nr. 2 BNatSchg,

- Storungen durch Vibrationsemissionen v. a. durch Betrieb von Baumaschinen, Hervorrufen
von unregelmaRig, intensiven Bodenvibrationen, zudem erhohtes Totungsrisiko durch
Abdrangen in ungeeignete Flachen, pot. Verletzung § 44 (1) Nr. 1, 2 BNatSchg,

- Emissionen von Staub und Luftschadstoffen durch Baufahrzeuge und Bauaktivitdten (z. B.
Erdarbeiten), pot. Verletzung § 44 (1) Nr. 2 BNatSchg,

- Verlust oder Verletzungen von Einzelindividuen der beurteilungsrelevanten Arten durch
Uberfahren oder Bauarbeiten (z. B. Erdarbeiten), soweit diese Wirkungen nicht mit der
Flacheninanspruchnahme im unmittelbaren Zusammenhang stehen und dort bewertet
werden, indirekte Tétung durch Vergramen bei ungiinstigen Witterungsbedingungen (kiihle
Temperaturen, ggf. Frost, Feuchte) oder erhdhtem Pradationsrisiko (tags ausfliegende
Fledermause, flugunfahige Jungvogel), pot. Verletzung § 44 (1) Nr. 1 BNatSchgG,

- Beeintrachtigung von Bauwerken und damit potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten,
pot. Verletzung § 44 (1) Nr. 3 BNatSchgG,

- direkte (temporére) Flicheninanspruchnahme und damit Uberpriagung und Zerstérung von
pot. Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch die Baustelleneinrichtungsflachen, Baustraen,
Baustreifen, pot. Verletzung § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG.

2.2.2 Anlagebedingte Wirkfaktoren
Anlagenbedingte Wirkungen entstehen im Allgemeinen durch Strukturen und technische Elemente,
die neu in die Landschaft eingebracht werden und die damit verbundenen dauerhaften
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Habitatverluste. Durch die vorgesehenen BaumaRBnahmen ist, bedingt durch die Vorpragung des
Standortes, nur von geringfligigen anlagenbedingten Wirkungen auf geschitzte Arten auszugehen.

2.2.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Als allgemeine betriebsbedingte Wirkungen von Gewerbegebieten sind vor allem Verkehrskollisionen,
Larmimmissionen sowie optische Stérungen durch anthropogene Bewegungsreize zu nennen. Mit der
geplanten MaRnahme sind jedoch keine Veranderungen des Verkehrstaktes und keine Steigerung der
Fahrgeschwindigkeiten im Untersuchungsgebiet verbunden. Durch die Aufstellung des B-Planes Nr. 38
,Rostocker Chaussee” ist daher bedingt durch die anthropogene Vorpragung des Standortes nur von
geringflgigen, zusatzlichen betriebsbedingten Wirkungen bzw. Wirkfaktoren auf geschiitzte Arten
auszugehen.

3 Ermittlung der untersuchungsrelevanten Arten

Zur Ermittlung der vorhabenrelevanten Arten wird im Zuge der artenschutzrechtlichen Vorpriifung
zunachst das Habitatpotenzial der im Geltungsbereich festgestellten Biotoptypen fiir die im Anhang IV
der Richtlinie 92/43/EWG aufgefuihrte Tierarten, alle europédischen Vogelarten sowie Verantwortungs-
arten gemal § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG gepriift. Das mogliche Artenspektrum wird anschliefend als
Ergebnis der artenschutzrechtlichen Vorpriifung abgeleitet.

3.1 Artenschutzrechtliche Ubersichtsbegehung
Fiir die Erfassung der priifungsrelevanten Arten sowie zur Einschatzung des Habitatpotenziale wurden
im August 2022 Gelandebegehungen durchgefiihrt. Im Rahmen der artenschutzrechtlichen
Begehungen sind die vorhandenen, moglicherweise vom Vorhaben betroffenen Biotop- und
Nutzungsstrukturen in Hinsicht auf deren artenschutzrechtliche Bedeutung am Eingriffsort selbst
sowie im 50 m-Radius um das Vorhaben betrachtet worden.

3.2 Vogel

Das zu untersuchende Artenspektrum umfasst die Artengruppe der Vogel. In Vorbereitung des hier
vorliegenden Fachbeitrages wurden Datenrecherchen zum Vorkommen streng geschitzter Vogel im
Untersuchungsraum durchgefiihrt. Wahrend der Ubersichtsbegehungen (August 2022) wurde
anschlieRend u.a. auf Fortpflanzungstatten der streng und besonders geschiitzten Avifauna geachtet

Brutvogel

Im Geltungsbereich selbst wurden keine zur Nestanlage geeigneten Strukturen, Hohlen oder Nischen
vorgefunden. Lebensstatten von Hohlenbriitern, welche an Hohlenbdaume gebunden sind, sind im
Wirkbereich des Vorhabens daher auszuschlielen. Fir die Gilde der Bodenbriiter und Freibriiter bietet
das Untersuchungsgebiet ebenso nur wenig geeignete Strukturen. Eine etwaige Nutzung des Gebietes
durch streng geschiitzte Avifauna als potenzielles Brutareal kann deshalb als unwahrscheinlich
betrachtet werden, jedoch aus gutachterlicher Sicht nicht in Ganze ausgeschlossen werden (Worst-
Case-Betrachtung).

Horststandorte streng geschiitzter GroBvogel sind im Geltungsbereich im Ergebnis der
artenschutzrechtlichen Ubersichtsbegehung sowie aufgrund der bestehenden anthropogenen
Uberpragung des Untersuchungsgebietes ausgeschlossen. Fiir die horstbriitenden Arten stellt der
untersuchte Raum wegen des Fehlens geeigneter Horstbaume lediglich ein Nahrungshabitat (Vgl.
Nahrungsgiste) dar. Durch die vorhandene Uberpragung und zusatzliche Stérung aufgrund der
Baumalinahme wird lediglich die Nutzung des Raumes als Nahrungshabitat bauzeitlich eingeschrankt,
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die umliegenden Freiflichen kdénnen jedoch weiterhin genutzt werden. Temporare Stérungen der
nahrungssuchenden Avifauna und ein erhohtes Kollisionsrisiko mit Baufahrzeugen wahrend der
Umsetzung der BaumalRnahme sind ohne die Umsetzung der unten vorgeschlagenen
VermeidungsmaRnahme (VM1 Brutzeitenregelung) nicht in Ganze auszuschlieRen. Aufgrund der
Kleinrdumigkeit des Vorhabens und der anthropogenen Uberprigung des Geltungsbereichs des B-
Planes Nr. 38,Rostocker Chaussee” kann die Artengruppe der Vogel im Ergebnis der
artenschutzrechtlichen Vorprifung in Gilden zusammengefasst und artenibergreifend auf die
Zugriffsverbote nach §44 BNatSchG geprift werden.

Zug- und Rastvogel

Aufgrund der vorhabenspezifischen Wirkfaktoren sowie der Kleinflachigkeit des Vorhabens und
ausreichender Ausweichmoglichkeiten fiir Zug- und Rastvogel kann eine vorhabenbedingte Verletzung
der Verbotstatbestande durch Verletzung und Tétung, Zerstérung von Entwicklungsformen sowie
erhebliche Storung lokaler Populationen mit Verschlechterung des Erhaltungszustandes fiir die Zug-
und Rastvogel mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

> Die Artengruppe der Brutvogel ist im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Vorprifung naher
zu betrachten.

> Die Priufung der Verbotstatbestande kann aufgrund der Kleinrdumigkeit des Vorhabens
artenibergreifend fiir die gesamte Artengruppe in Gilden vorgenommen werden.

3.3 Saugetiere (auBBer Fledermause)

Eingriffe in geeignete Lebensrdume von im Land Mecklenburg-Vorpommern streng geschitzten
Sadugetieren wie dem Biber und dem Fischotter finden nicht statt. Die Artengruppe der Saugetiere
(auRer Flederméause) wird daher nicht ndher betrachtet. Eine rechtliche Relevanz nach §44 BNatSchG
besteht demnach nicht.

3.4 Fledermaduse

Potenzielle Quartiere im direkten Vorhabensbereich und dem Wirkraum der BaumalRnahme sind
aufgrund der vorgefunden Habitatausstattung ausgeschlossen. Die vorhandenen Biotopstrukturen
innerhalb des Untersuchungsgebietes selbst kdnnen jedoch durchaus zur Nahrungssuche in der
Dammerungszeit aufgesucht. Lineare Strukturen, wie Verkehrstrassen oder Hecken, dienen hierbei als
Leitstrukturen, um in die Hauptjagdgebiete zu gelangen.

» Es sind keine Quartierspotenziale fir die einzelnen Arten im direkten Geltungsbereich
anzunehmen. Der Geltungsbereich kann jedoch durchaus als Nahrungshabitat genutzt werden

und dementsprechende MaRRnahmen sollten daher geplant werden
> Aus den genannten Griinden ist die Artengruppe Fledermause im Ergebnis der
artenschutzrechtlichen Vorprifung ndher zu betrachten.

» Die Prufung der Verbotstatbestinde kann aufgrund der Kleinrdumigkeit des Vorhabens
artentibergreifend fiir die gesamte Artengruppe vorgenommen werden.

3.5 Reptilien

Eine Bedeutung des Geltungsbereichs als Habitat flr streng geschiitzte Reptilien ist aufgrund des
Fehlens von Verstecken und der fehlenden Lebensraumausstattung (u.a. typischer Mosaikwechsel)
nicht abzuleiten. Das Vorkommen von Zauneidechsen und Schlingnattern ist aufgrund der
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vorhandenen Habitatrequisiten im Vorhabenbereich als unwahrscheinlich anzunehmen. Ein Eintreten
der Verbotstatbestande ist dementsprechend auszuschlieRen.

» Eine ndhere Betrachtung der Artengruppe Reptilien ist nicht erforderlich.

3.6 Amphibien

Eingriffe in geeignete Lebensrdume von in Mecklenburg-Vorpommern streng geschiitzten Amphibien
finden im Rahmen der Baumalnahme nicht statt. Ein Eingriff in ein potenzielles Laichgewasser oder in
Landlebensrdaume von Amphibien findet im Rahmen der Umsetzung der angedachten BaumaRnahme
ebenso nicht statt. Allerdings besteht durch den zu erwartenden Baustellenfahrzeugverkehr wahrend
der Bauphase die potenzielle Gefdhrdung der Freisetzung von Schadstoffen (Treibstoffe, Schmierdle)
insbesondere in Senken, in denen sich das Niederschlagswasser ansammeln kann. Aus diesem Grund
sind vor Beginn der erforderlichen Bauarbeiten die Baufahrzeuge auf ihren technisch einwandfreien
Zustand zu prifen (Vgl. 2.3.5 Umweltbericht B-Plan Nr. 38 ,Rostocker Chaussee”).

Eine artenschutzrechtliche Beeintrachtigung von streng geschiitzten Amphibien durch das Vorhaben
kann daher an dieser Stelle ausgeschlossen werden.

» Eine ndhere Betrachtung der Artengruppe Amphibien ist nicht erforderlich.

3.7 Fische

Eingriffe in geeignete Lebensrdume von in Mecklenburg-Vorpommern streng geschiitzten Fischen
finden nicht statt. Ein Eingriff in Oberflachengewéasser findet im Rahmen der Umsetzung der
angedachten BaumaBnahme ebenso nicht statt. Allerdings besteht durch den zu erwartenden
Baustellenfahrzeugverkehr wahrend der Bauphase die potenzielle Gefahrdung der Freisetzung von
Schadstoffen (Treibstoffe, Schmierdle) insbesondere in Senken, in denen sich das Niederschlagswasser
ansammeln kann. Aus diesem Grund sind vor Beginn der erforderlichen Bauarbeiten die Baufahrzeuge
auf ihren technisch einwandfreien Zustand zu prifen (Vgl. Umweltbericht B-Plan Nr. 38 ,Rostocker
Chaussee”). Eine artenschutzrechtliche Beeintrachtigung von streng geschiitzten Fischen durch das
Vorhaben kann daher im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Vorpriifung ausgeschlossen werden.

» Eine ndhere Betrachtung der Artengruppe Fische ist nicht erforderlich.

3.8 Libellen

Das Eintreten der Verbotstatbestande im Zusammenhang mit der BaumalRnahme ist ausgeschlossen.
Eine weitere, ndahere Betrachtung ist im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Vorprifung nicht
erforderlich.

> Eine ndhere Betrachtung der Artengruppe Libellen ist nicht erforderlich.

3.9 Schmetterlinge

Das Eintreten der Verbotstatbestande im Zusammenhang mit der BaumalBnahme ist ausgeschlossen.
Eine weitere, ndhere Betrachtung ist im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Vorpriifung nicht
erforderlich.

> Eine ndhere Betrachtung der Artengruppe Schmetterlinge ist nicht erforderlich.

3.10 Kafer

Im Untersuchungsraum ist kein Vorkommen prifrelevanter streng geschiitzter Kaferarten aufgrund
des Fehlens geeigneter Habitatrequisiten (Totholz, Altbdume) denkbar. Eine Beeintrachtigung der
Insektengruppe Kafer durch das Vorhaben kann daher ausgeschlossen werden.
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» Eine ndhere Betrachtung der Artengruppe Kéfer ist nicht erforderlich.

3.11 Weichtiere (Mollusken)

Das Vorkommen von streng geschitzten Weichtieren ist im Vorhabengebiet aufgrund der
vorgefundenen Biotope und Strukturen im Untersuchungsgebiet auszuschlieBen.

» Eine ndhere Betrachtung der Artengruppe Weichtiere ist nicht erforderlich.

3.12 Pflanzen

Das Vorkommen von streng geschiitzten Pflanzenarten und Flechten ist im Geltungsbereich aufgrund
der anthropogenen Vorbelastung der Baufliche und im Ergebnis der artenschutzrechtlichen
Ubersichtsbegehung (August 2022) als ausgeschlossen anzunehmen.

» Eine ndhere Betrachtung der Artengruppe Pflanzen und Flechten ist nicht erforderlich.

3.13 Ergebnis der artenschutzrechtlichen Vorpriifung
Nach Vorprifung der einzelnen Artengruppen werden die Nachfolgenden untersucht und dargestellt:

» Artengruppe der Vogel
» Artengruppe der Sdugetiere (Flederméuse)

4 MalBnahmen zur Vermeidung und Kompensation

4.1 Artenschutzrechtliche VermeidungsmalBnhahmen

Tabelle 1: MaBnahmeniibersicht Vermeidung
Kiirzel Betroffene Arten Beschreibung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Brutzeitenregelung zum Schutz der Avifauna (Geholzfallungen)

Die Baufeldfreimachung und die notige Gehdlzentfernungen missen im
VM1 Avifauna Winterhalbjahr zwischen 30. September und 1. Méarz durchgefihrt werden, um
eine Beeintrachtigung und Stérung der Avifauna innerhalb der Brutzeitrdume zu

vermeiden.

Bauarbeiten im Tagzeitraum
Reguldre nachtliche Arbeiten sind im Rahmen des Vorhabens nicht geplant.
Werden Bauarbeiten nach bzw. vor Sonnenuntergang durchgefiihrt, sind mittels
Lichtblenden an den Beleuchtungskorpern die Abstrahlwinkel der Lichtkegel so
zu minimieren, dass nur die zu beleuchtende Flache und nicht die Umgebung
unnotig erhellt wird.

VM 2 Fledermaduse
Zum Einsatz sollen Lampen mit einem geringen UV/ Blau-Anteil, wie z. B. orange
oder warm-weiRe LED-Lampen kommen. Das Licht dieser Lampen liegt in einem
fir den Menschen gut sichtbaren Wellenbereich, welcher jedoch fiir Insekten
kaum wahrnehmbar ist. Dadurch wird die Fallenwirkung fir Insekten und damit
auch die Gefahr durch Beutegreifer minimiert. Eine Beeintrachtigung der
nachtlichen Jagdaktivitaten der Fledermause wird dadurch vermieden.

. Okologische Nachkontrolle durch einen Artenschutzgutachter

VM 3 Flederm&use/Avifauna

Unmittelbar vor den geplanten Fallungen sind potentielle Baume hinsichtlich
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des Vorhandenseins von Lebensstatten besonders und streng geschiitzter Arten
durch einen fachkundigen Sachverstandigen zu untersuchen. Sollten sich Tiere
in den zu fdllenden Bdaumen befinden, ist eine Naturschutzgenehmigung
entsprechend §45 Abs. 7 BNatschG3 erforderlich.

4.2 Artenschutzrechtliche KompensationsmaBnahmen
Eine artenschutzrechtliche Kompensation ist aus gutachterlicher Sicht nicht notig.

4.3 Landschaftspflegerische MaBRnahmen

Im Folgenden werden landschaftspflegerische Mallnahmen vorgeschlagen und aufgefiihrt, welche
auch fur den Artenschutz relevant sind:

V1 Vegetationsschutz/Ausweisung von Tabubereichen

Bauzeitlicher Schutz der angrenzender Biotoptypen vor bauzeitlichen Beeintrachtigungen und
Beanspruchungen. Es sind, soweit erforderlich, MaBnahmen zum Schutz gegen Befahren, Betreten,
Lagerung und sonstige Beanspruchung gemaR DIN 18 920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden
und Vegetationsflichen bei Baumalnahmen) Vorkehrungen umzusetzen. Nach Beendigung der
Bauarbeiten sind alle Schutzvorrichtungen zu entfernen.

V2 Rekultivierung und Wiederherstellung

Die bauzeitlich temporar beanspruchten Flachen sind nach Abschluss der Bautatigkeit gemaR der
derzeitigen Nutzung bzw. des urspriinglichen Zustandes der Flachen wiederherzustellen. Der Riickbau
umfasst die Beseitigung eventueller temporéarer Versiegelungen, Uberschiittungen und Verdichtungen
(Bereich der BE-Fliche). AnschlieBend werden die Flachen, mit einer krauterreichen
Regiosaatgutmischung mit ausschlieRlich heimischen Arten angesat.

5 Priifung der Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG

Die grundsatzlich denkbaren artenschutzrechtlich relevanten bau-, anlagen- und betriebsbedingten
Projektwirkungen sind dem Kapitel 2.3 zu entnehmen.

5.1 Brutvogel

Die potenziell vorkommenden Brutvogelarten werden anhand ihrer Lebensraumanspriiche beziglich
ihrer Brutplatzwahl in 6kologischen Gilden zusammengefasst und gemeinsam innerhalb der Gilde einer
artenschutzrechtlichen Prifung unterzogen:

e Bodenbriiter in den angrenzenden Bereichen (z. B. Fitis, Feldschwirl, Goldammer, Rotkehlchen,
Wiesenschafstelze, Zaunkonig, Zilpzalp)

e Freibriter in Geblschen und Bdumen (z. B. Amsel, Buchfink, Dorngrasmiicke, Eichelhadher, Elster,
Gartengrasmiicke, Grinfink, Heckenbraunelle, Monchsgrasmiicke, Rabenkrdhe, Ringeltaube,
Saatkrahe, Stieglitz, Wacholderdrossel)

e Nischen- und Hohlenbriiter in natirlichen Nischen und an Gebauden (z. B. Bachstelze, Blaumeise,
Hausrotschwanz, Haussperling, Feldsperling, Kohimeise)

Einige Arten sind aufgrund ihrer Wahl der Brutplatze mehreren Gilden zuzuordnen, werden aber zur
Wahrung der Ubersichtlichkeit in einer Gilde betrachtet.
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5.1.1 Betrachtung in Nistokologischen Gilden

Die potenziell vorkommenden Brutvogelarten werden anhand ihrer Lebensraumanspriiche beziiglich
ihrer Brutplatzwahl in 6kologischen Gilden zusammengefasst und gemeinsam innerhalb der Gilde einer
artenschutzrechtlichen Prifung unterzogen.

1. Schutz- und Gefdhrdungsstatus

Rote Liste Status Biogeographische Region
[C] FFH-Anhang IV — Art Bundesland: - (in der das Vorhaben sich auswirkt):
XI Europiische Vogelart Deutschland:- [] Atlantische Region
Européische Union: - [X] Kontinentale Region
[] Alpine Region

] Artim UG nachgewiesen X Art im UG unterstellt

2. Beschreibung der erforderlichen VermeidungsmaBnahmen, ggf. des Risikomanagements

Erforderliche CEF-MalRnahmen:

Beschreibung: - MaRnahmen- Nr.im LBP: -

Erforderliche artenschutzspezifische VermeidungsmaRnahmen:
Beschreibung: MaRnahmen- Nr. im LBP:
VML1: Brutzeitenregelung

VM3: Okologische Nachkontrolle vor Baubeginn

Sonstige erforderliche Vorgaben zum Risikomanagement:

Beschreibung: MaRnahmen- Nr. im LBP:

Durch die korrekte Umsetzung der MalBnahme VM1 und VM3 verbleiben keine Risiken bzgl. der Verbotsverletzungen und
dem Erhalt der lokalen Population.

3. Verbotsverletzungen

Verbot § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG verletzt: ] ja X nein
Verbot § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG verletzt: O ja D nein
Verbot § 44 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG verletzt: ] ja X nein
Verbot § 44 Abs. 1 Nr. 4 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG verletzt: O ja O nein

4. Auswirkung auf den Erhaltungszustand (Eintrige nur erforderlich, wenn Ausnahmeverfahren erforderlich ist)

Beschreibung der Auswirkungen auf den Erhaltungszustand:

Erforderliche MaRnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes:

Beschreibung: MaRBnahmen- Nr. im LBP
Die Gewahrung fihrt unter Beriicksichtigung der oben aufgefiihrten MaBnahmen zu folgenden Auswirkungen auf den

Erhaltungszustand:

] Der Erhaltungszustand der Populationen der Art ist glinstig. Eine Ausnahme fiihrt zu keiner Verschlechterung.
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[] per Erhaltungszustand der Populationen der Art in ihrem natirlichen Verbreitungsgebiet ist ungiinstig. Die Erteilung
einer Ausnahme fuhrt jedoch zu keiner weiteren Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Populationen der Art und
keiner Behinderung der Wiederherstellung eines giinstigen Erhaltungszustandes.

[] Der Erhaltungszustand der Population der Art in ihrem natirlichen Verbreitungsgebiet ist ungiinstig. Die Erteilung einer
Ausnahme fuhrt jedoch zu einer Verbesserung des Erhaltungszustandes der Populationen und keiner Behinderung der
Wiederherstellung eines glinstigen Erhaltungszustandes.

[] Die Erteilung einer Ausnahme hat negative Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der Populationen der Art.
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1. Schutz- und Gefdhrdungsstatus

Rote Liste Status Biogeographische Region
[] FFH-Anhang IV —Art Bundesland: - (in der das Vorhaben sich auswirkt):
[X] Europsische Vogelart Deutschland:- [] Atlantische Region
Européische Union: - X Kontinentale Region
[] Alpine Region

[ ] Art im UG nachgewiesen X] Art im UG unterstellt

2. Beschreibung der erforderlichen VermeidungsmaBnahmen, ggf. des Risikomanagements

Erforderliche CEF-Mafnahmen:

Beschreibung: - MaRnahmen- Nr. im LBP: -
Erforderliche artenschutzspezifische VermeidungsmaBnahmen:

Beschreibung: MaRnahmen- Nr. im LBP:
VML1: Brutzeitenregelung

VM3: Okologische Nachkontrolle vor Baubeginn

Sonstige erforderliche Vorgaben zum Risikomanagement:

Beschreibung: MaRnahmen- Nr. im LBP:

Durch die korrekte Umsetzung der MaRnahme VM1 und VM3 verbleiben keine Risiken bzgl. der Verbotsverletzungen und
dem Erhalt der lokalen Population.

3. Verbotsverletzungen

Verbot § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG verletzt: ] ja X nein
Verbot § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG verletzt: ] ja X nein
Verbot § 44 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG verletzt: ] ja X nein
Verbot § 44 Abs. 1 Nr. 4 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG verletzt: O ja O nein

4. Auswirkung auf den Erhaltungszustand (Eintrige nur erforderlich, wenn Ausnahmeverfahren erforderlich ist)

Beschreibung der Auswirkungen auf den Erhaltungszustand:

Erforderliche MaRnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes:

Beschreibung: MaRBnahmen- Nr. im LBP
Die Gewahrung fihrt unter Beriicksichtigung der oben aufgefiihrten MaBnahmen zu folgenden Auswirkungen auf den

Erhaltungszustand:

] Der Erhaltungszustand der Populationen der Art ist glinstig. Eine Ausnahme fiihrt zu keiner Verschlechterung.

[] Der Erhaltungszustand der Populationen der Art in ihrem natirlichen Verbreitungsgebiet ist ungiinstig. Die Erteilung
einer Ausnahme fuhrt jedoch zu keiner weiteren Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Populationen der Art und
keiner Behinderung der Wiederherstellung eines giinstigen Erhaltungszustandes.

[] Der Erhaltungszustand der Population der Artin ihrem natiirlichen Verbreitungsgebiet ist ungiinstig. Die Erteilung einer
Ausnahme fuhrt jedoch zu einer Verbesserung des Erhaltungszustandes der Populationen und keiner Behinderung der
Wiederherstellung eines glinstigen Erhaltungszustandes.
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[] Die Erteilung einer Ausnahme hat negative Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der Populationen der Art.

1. Schutz- und Gefdhrdungsstatus

Rote Liste Status Biogeographische Region
[] FFH-Anhang IV —Art Bundesland: - (in der das Vorhaben sich auswirkt):
[X] Europsische Vogelart Deutschland:- [] Atlantische Region
Europaische Union: - X Kontinentale Region
[] Alpine Region

[ ] Art im UG nachgewiesen X] Art im UG unterstellt

2. Beschreibung der erforderlichen VermeidungsmaBnahmen, ggf. des Risikomanagements

Erforderliche CEF-MalRnahmen:

Beschreibung: MaRnahmen- Nr. im LBP:

Erforderliche artenschutzspezifische VermeidungsmaBnahmen:
Beschreibung: MaRnahmen- Nr. im LBP:
VM1: Brutzeitenregelung

VM3: Okologische Nachkontrolle vor Baubeginn

Sonstige erforderliche Vorgaben zum Risikomanagement:

Beschreibung: MaRnahmen- Nr. im LBP:

Durch die korrekte Umsetzung der MaRnahme VM1 verbleiben keine Risiken bzgl. der Verbotsverletzungen und dem
Erhalt der lokalen Population.

3. Verbotsverletzungen

Verbot § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG verletzt: ] ja X nein
Verbot § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG verletzt: ] ja X nein
Verbot § 44 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG verletzt: O ja D nein
Verbot § 44 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. Abs. 5 BNatSchG verletzt: ] ja ] nein

4. Auswirkung auf den Erhaltungszustand (Eintrige nur erforderlich, wenn Ausnahmeverfahren erforderlich ist)

Beschreibung der Auswirkungen auf den Erhaltungszustand:

Erforderliche MaRnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes:

Beschreibung: Malnahmen- Nr. im LBP
Die Gewahrung fuhrt unter Beriicksichtigung der oben aufgefiihrten MaRnahmen zu folgenden Auswirkungen auf den

Erhaltungszustand:

[] Der Erhaltungszustand der Populationen der Art ist giinstig. Eine Ausnahme fiihrt zu keiner Verschlechterung.

[] Der Erhaltungszustand der Populationen der Art in ihrem natirlichen Verbreitungsgebiet ist ungiinstig. Die Erteilung
einer Ausnahme fiihrt jedoch zu keiner weiteren Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Populationen der Art und
keiner Behinderung der Wiederherstellung eines giinstigen Erhaltungszustandes.
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[ ] Der Erhaltungszustand der Population der Art in ihrem natiirlichen Verbreitungsgebiet ist ungiinstig. Die Erteilung einer
Ausnahme fuhrt jedoch zu einer Verbesserung des Erhaltungszustandes der Populationen und keiner Behinderung der

Wiederherstellung eines glinstigen Erhaltungszustandes.

[] Die Erteilung einer Ausnahme hat negative Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der Populationen der Art.

Eine Einschlagigkeit artenschutzrechtlicher Tatbestinde nach BNatSchG & 44 Abs. 1 kann fiir die
einzelnen Gilden sowie die gesamte Artengruppe der Brutvogel mit Umsetzung der oben genannten
VermeidungsmaBnahmen und den beauflagten Nachkontrollen in jeder Hinsicht ausgeschlossen
werden.
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5.2 Fledermaduse

1. Schutz- und Gefahrdungsstatus

Rote Liste Status Biogeographische Region
[XI FFH-Anhang IV —Art Bundesland: - (in der das Vorhaben sich auswirkt):
] Europaische Vogelart Deutschland: - [] Atlantische Region

Europaische Union: - [X] Kontinentale Region

[] Alpine Region

Erhaltungszustand Deutschland Erhaltungszustand Bundesland Erhaltungszustand der lokalen Population
X ginstig (griin) X ginstig (griin) Keine Angabe
[] ungiinstig/ unzureichend (gelb) [] ungiinstig/ unzureichend (gelb)

[] ungiinstig/ schlecht (rot) [] ungiinstig/ schlecht (rot)

[] Artim UG nachgewiesen X1 Art im UG unterstellt

2. Beschreibung der erforderlichen Vermeidungsmafnahmen, ggf. des Risikomanagements

Erforderliche CEF-MaRnahmen:

Beschreibung:- MaRnahmen- Nr.im LBP:-
Erforderliche artenschutzspezifische VermeidungsmaRnahmen:
Beschreibung: Malnahmen- Nr. im LBP:
VM2: Bauzeitenregelung Arbeiten im Tageszeitraum

VM3: Okologische Nachkontrolle vor Baubeginn

Sonstige erforderliche Vorgaben zum Risikomanagement:

Beschreibung:- MaRnahmen- Nr. im LBP:-

Durch die korrekte Umsetzung der MalRnahme VM2 und VM3 verbleiben keine Risiken bzgl. der Verbotsverletzungen und
dem Erhalt der lokalen Population.

3. Verbotsverletzungen

Verbot § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG verletzt: ] ja X nein
Verbot § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG verletzt: O ja D nein
Verbot § 44 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG verletzt: ] ja X nein
Verbot § 44 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. Abs. 5 BNatSchG verletzt: O ja O nein

4. Auswirkung auf den Erhaltungszustand (Eintrige nur erforderlich, wenn Ausnahmeverfahren erforderlich ist)

Beschreibung der Auswirkungen auf den Erhaltungszustand:

Erforderliche Malknahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes:

Beschreibung:- Malnahmen- Nr. im LBP-
Die Gewahrung fuhrt unter Bericksichtigung der oben aufgefiihrten MalRnahmen zu folgenden Auswirkungen auf den

Erhaltungszustand:

[] Der Erhaltungszustand der Populationen der Art ist giinstig. Eine Ausnahme fuhrt zu keiner Verschlechterung.
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[] Der Erhaltungszustand der Populationen der Art in ihrem natirlichen Verbreitungsgebiet ist ungiinstig. Die Erteilung
einer Ausnahme fihrt jedoch zu keiner weiteren Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Populationen der Art und
keiner Behinderung der Wiederherstellung eines glinstigen Erhaltungszustandes.

[] Der Erhaltungszustand der Population der Art in ihrem natiirlichen Verbreitungsgebiet ist unginstig. Die Erteilung einer
Ausnahme fihrt jedoch zu einer Verbesserung des Erhaltungszustandes der Populationen und keiner Behinderung der
Wiederherstellung eines glnstigen Erhaltungszustandes.

[C] Die Erteilung einer Ausnahme hat negative Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der Populationen der Art.

MalBgeblich fir das Vorkommen von Fledermausen in einem Gebiet ist das Vorhandensein von
geeigneten Quartieren und ausreichend Nahrung (Insekten). Regional und Uberregional bedeutende
Quartiere sind im Untersuchungsgebiet nicht zu vermuten. Dauerhafte Verluste von essenziellen
Winter- und Wochenstubenquartieren kénnen im Rahmen der Baumafinahme ebenso ausgeschlossen
werden. Der Vorhabensbereich mit den bestehenden Leitlinien im Plangebiet (Verkehrstrasse u.A.)
wird jedoch zum Erreichen der Jagdgebiete bzw. als Nahrungshabitat genutzt.

Das Vorhaben und die damit verbundene Beanspruchung von Vegetationsflachen beeintrachtigt die
Nutzung der Jagdhabitate kaum und wirkt sich folglich nicht negativ auf die Populationsstarken
samtlicher Fledermausarten im Untersuchungsgebiet aus. Die umliegenden Freiflaichen kénnen
weiterhin flr die Jagd genutzt werden. Die geplante BaumalRnahme schafft mit Umsetzung der
angegebenen VermeidungsmaRnahmen kein erhebliches zuséatzliches Verletzungs- oder Totungsrisiko.

Eine Einschlagigkeit artenschutzrechtlicher Tatbestinde nach BNatSchG § 44 Abs. 1 kann fiir
Fledermause mit Umsetzung der oben beschriebenen MaRnahmen in jeder Hinsicht ausgeschlossen
werden.
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6 Ergebnis

Im Rahmen des vorliegenden Artenschutzfachbeitrages wurde geprift, inwieweit die
artenschutzrechtliche Zulassigkeit fiir die Anderung des B-Planes Nr. 38 ,Rostocker Chaussee” besteht.
Zu erwartende projektbedingte Wirkungen wurden dargelegt und planungsrelevante Arten anhand
einer Habitatanalyse und Relevanzbegehungen im Geldnde ermittelt. Fir die potenziell betroffenen
Artengruppen Vogel (Brutvogel), Sdugetiere (Fledermause) wurde gepriift, inwieweit die
Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG beriihrt werden.

Im Ergebnis der Untersuchungen konnte fiir die vom Vorhaben potenziell betroffenen Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie, der gesetzlich streng geschiitzten Arten in Deutschland sowie der
europdischen Vogelarten unter der Voraussetzung der Umsetzung von Vermeidungs-, und
MinderungsmaBBnahmen die Verletzung der Verbote gemaR § 44 (1) BNatSchG ausgeschlossen
werden.
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Umwandlung von Wald nach §15LWaldG M-V' entsprechend B-Plan Nr. 38
,Rostocker Chaussee“ der Stadt Plau am See

- |hr Antrag vom 14.02.2023
- Einvernehmen gemaf §42 NatSchAG M-V? der unteren Naturschutzbehtrde
des Landkreises Ludwigslust-Parchim vom 02.06.2023

- Natura 2000-Vorpriifung vom 28.04.2023

Sehr geehrte Damen und Herren,

bezugnehmend auf Ihren o.g. Antrag auf Waldumwandlung zum Zwecke der Umset-
zung des B-Plans Nr. 38 ,Rostocker Chaussee” vorgesehen, ergeht mit Zustimmung
der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Ludwigslust-Parchim wvom
02.06.2023 und der im Voraus durchgefiihrten Natura 2000 Vorpriifung entsprechend
§ 15 LWaldG M-V folgender

i Bescheid:
Die dauerhafte Anderung der Nutzungsart Wald auf einer Flache von 3.900 m?
zur Nutzung als éffentliche Grinflache in der Gemarkung Plau, Flur 6, Flurstiick

401/54 (teilweise) wird unter Beachtung nachfolgenden Nebenbestimmungen
genehmigt.

Die aufgeflihrte Waldflache befindet sich innerhalb des weilt markierten Berei-
ches auf der beiliegenden Karte, welche Bestandteil der Genehmigung ist.

. Die Genehmigung ergeht aufgrund §8 Abs. 1 Nr. 3 des VwKostG M-V gebiih-

renfrei.

Id

Waldgesetz fir das Land Mecklenburg-Vorpommerm (Landeswaldgesetz - LWaidG) in der Fassung der Bekannima-
chung vorm 27. Juli 2011 (GVOBL. M-V 5. 870), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesalres vom 22. Mal 2021 {(GVOBI. M-
V' 5. 790, 794) geandert worden st

Geselz des Landes Meckienburg-Vorpommarm zur Ausfihrung des Bundesnatur-schutzgesetzes (Naturschutzausfih-
rungsgesetz - MatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBL M-V 2010, 5. 66), gedndeart durch Artikel 3 des Gesatzes
vom 5. Jull 2018 (GVOBI. M-V 5. 221, 228)

Vorstand: Manired Baum
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3. Die Genehmigung wird unter der Bedingung erteilt, dass das Gffentliche Betre-
tungsrecht nach der Umwandlung nicht eingeschrankt wird (§15 Abs. 7 S. 1
LWaldG).

4. Die Genehmigung ist bis zum 07.06.2028 befristet.

Auflagen:

1. Die Fallung von sonstigen Baumen, sowie Rodung von Strduchern sind im Zeitraum
vom 1. Oktober bis 28. Februar, auRerhalb der Vogelbrutzeit, durchzufihren.

2. Unmittelbar vor der Fallung sind potentielle Baume hinsichtlich des Vorhandenseins
von Lebensstatten besonders und streng geschutzter Arten durch einen fachkundi-
gen Sachverstandigen zu untersuchen. Sollten sich Tiere in den zu fallenden Bau-
men befinden, ist eine Naturschutzgenehmigung entsprechend 8§45 Abs. 7
BNatschG? erforderlich.

3. Geman §15 Abs. 8 Satz 2 ff LWaldG dirfen Waldflachen erst unmittelbar vor der
Verwirklichung der anderen Nutzung umgewandelt werden. Bis dahin bleibt der
Waldbesitzer zu einer ordnungsgemalen Forstwirtschaft verpflichtet.

4. Fir die Umwandlung der Waldflache von 3900m? ist entsprechend §15 Abs. 5
LWaldG eine Ersatzaufforstung im Verhaltnis 1:1,46 (auf einer Flachengrofie von
insgesamt 5.600m?) auf einem bisher als Ackerland genutzten Grundstlck in der
Gemarkung Plau, Flur 17, Flurstiick 84 erforderlich.

5. Der Beginn der Maftnahme ist dem ortlich zustandigen Forstamt Wredenhagen
schriftlich anzuzeigen.

Begriindung:
I Sachverhalt

Sie beantragten mit Datum vom 14.02.2023 eine Waldumwandlung von 3.900m? zur
Umsetzung der Festlegungen des B-Planes Nr. 38 ,Rostocker Chaussee" der Stadt
Plau am See auf dem Flurstiick 401/54, in der Flur 6, Gemarkung Plau. Im Zuge der
Aufstellung des 0.g. B-Planes wurde dem Forstamt Wredenhagen glaubhaft versichert,
dass die Waldumwandlung im uberwiegenden offentlichen Interesses liegt und sie sich
als alternativios erweist. Daher wurde die Waldumwandlung auf dem Flurstiick 401/54
bereits mit Schreiben vom 20.02.2023 in Aussicht gestelit.

Die Durchfihrung der Malinahme dient im Allgemeinen der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes zur Schaffung von dringend bendtigten Wohn- und Gewerbeflachen im
Zentrum der Stadt Plau am See.

2 Gesetz Uber Naturschutz und Landschafispliege (Bundesnaturschutzgesatz - BNatSchG) vom 28, Juli 2008 (BGEL. | 5.

2542), das zuletzt durch Anikel 1 des Geselzes vom 18. Augusi 2021 (BGBI, | 5. 3908) geandarn wordan ist
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Bei der umzuwandelnden Waldflache handelt es sich vollstandig um Kommunalwald
(Eigentum der Stadt Plau am See).

Il. Zustandigkeit

Fur die Entscheidung lber die Waldumwandlung ist sachlich sowie ortlich der Vorstand
der Landesforstanstalt M-V als untere Forstbehorde fiir die von dem Vorhaben be-
troffenen Waldflachen zusténdig (§ 15 (1) in Verbindung mit § 35 LWaldG M-V).
Entsprechend § 42 (2) NatSchAG M-V) wird die Naturschutzgenehmigung durch die
untere Forstbehdrde im Einvernehmen mit der unteren Naturschutzbehorde erteilt,
wenn das Vorhaben einer Genehmigung nach § 15 des LWaldG M-V bedarf.

lll. Rechtliche Wertung

Der Wald pragt in Mecklenburg-Vorpommern die Landschaft und gehort zu den Natur-
reichtimern des Landes. Er ist unverzichtbare Lebensgrundiage der Menschen und
Lebensraum fiur Pflanzen und Tiere. Dieser Grundsatz ist im LWaldG verankert. Der
Wald ist wegen seines wirtschaftlichen Nutzens, seiner Bedeutung flir die Umwelt, die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, das Klima, den Wasserhaushalt, die Reinhal-
tung der Luft, die Bodenfruchtbarkeit, das Landschaftsbild, die Agrar- und Infrastruktur
sowie die Erholung der Bevolkerung zu erhalten und zu mehren.

Durch die vorgelegte Planung ist Wald gemal §2 LWaldG betroffen. Denn Wald im
Sinne des §2 LWaldG ist jede mit Waldgehdlzen bestockte Grundflache. In der Regel
ist dies ein zusammenhangender Bewuchs mit Waldgehdlzen mit einer Mindestfla-
chengrole von 2.000m?, einer mittleren Breite von 25 Metern und einer mittleren Héhe
von 1,5 Metern oder einem Alter von 6 Jahren. Als Wald gelten auch kahlgeschlagene
oder verlichtete Grundflachen, Waldwege, Waldeinteilungs- und Sicherungsstreifen,
Waldwiesen, WaldbloRen, Lichtungen, Waldpark- und Walderholungsplatze sowie als
Vorwald dienender Bewuchs.

Alternativenprifung:
Laut §10 Nr. 1 LWaldG darf Wald nur in Anspruch genommen werden, soweit Planun-

gen und Mafinahmen nicht auf anderen Flachen verwirklicht werden kénnen. Das ge-
samte Bauvorhaben umfasst stadtische Flachen mit einer Gesamtgrofie von 18,9 ha.
Trotzdem war eine Waldumwandlung nicht vermeidbar. Durch das Vorliegen eines seit
29.11.2000 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 4.1 fir das Gewerbegebiet ,Glst-
rower Chaussee", sowie dessen Anderung mit Rechtskraft zum 06.07.2015 konnte ein
Teil des Gewerbegebietes bereits verkauft und bebaut werden. Aufgrund der unter-
schiedlichen Nutzungsinteressenten und der hohen Nachfrage nach Baugrundstiicken
zum Zwecke der Wohnbebauung musste der Bebauungsplan auf die heutigen Anfor-
derungen abgeandert werden. Im Bereich des Bebauungsplanes sollen neben dem
Gewerbegebiet, ein Sondergebiet fur Einzelhandel, ein Mischgebiet und ein allgemei-
nes Wohngebiet festgelegt werden. Hierbei war zu beachten, dass flur verschiedene
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Nutzungen innerhalb der Stadt verstarkter Bedarf besteht. So ist fiir reine Wohnbebau-
ung und die mischgebietsvertragliche Bebauung z.Zt. sehr grofies Interesse vorhan-
den. Aus planungsrechtlichen Grunden muss zwischen den Wohnbauflachen und den
Gewerbeflachen ein Bereich fur Mischgebiet angeordnet werden. Eine Verschiebung
von Nichtwohngebauden oder Ausgleichsflachen an den Wald, oder aber auch die
Umverlegung der offentlichen Verkehrsflachen an den Wald zur Wahrung des 30 Me-
ter Waldabstandes war daher nicht maglich.

Aktuell liegen bereits 25 Kaufantrage fur Baugrundstiicke zur Bebauung mit Wohnhau-
sern vor. Das neue Wohngebiet ist die einzige Moglichkeit im Stadtgebiet, auf stadtei-
genen Flachen, zeitnah und kostenginstig Baugrundsticke zu schaffen.

Bei der Waldflache handelt es sich um ein Regenrickhaltebecken, auf welchem sich
der vorhandene Gehdélzbestand aufgrund unterlassener Pflege in den vergangenen
Jahren stark entwickelt hat. Die Waldfunktionen sind aufgrund der Belegung als Flache
fur Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und fUr die Regelung des Wasserabflus-
ses der benachbarten Wohngebiete schon jetzt stark beeintrachtigt. Es ist zu erwarten,
dass sich die Waldflache durch die Einleitung groRer Wassermengen (hauptsachlich
Niederschlagswasser offentlicher Verkehrsflachen) langfristig nicht ungestort entwi-
ckeln kann und es insbesondere durch den Salzeintrag in den Wintermonaten mit dem
Niederschlagswasser zu erheblichen Schadigungen der Bodenvegetation und auch
héherer Pflanzen und Gehodlze kommen wird. Im seinerzeit aufgesteliten B-Plan Nr.
4.1 ,Gustrower Chaussee” wurde die Flache als ,Umgrenzung von Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” festgelegt. Auch in
der 1. Anderung 2015 wurde der Wald noch nicht als solches ausgewiesen. Im Jahr
2022 wurde dieser Zustand im Sinne des §2 LWaldG erst erreicht. Ein Teil dieses
Regenriickhaltebeckens und das Einlaufbauwerk mit Einzaunung ist bereits vor Jah-
ren hergestellt worden. Hier ist auch bereits ein Stuck Leitungszulauf vom ersten
Schacht aus dem geplanten Gewerbegebiet und dem Uberlauf aus dem Riickhaltebe-
cken gebaut worden. Vion diesem Uberlauf fiihrt eine Leitung mit einem Durchmesser
von 800 mm bis zum Vorfluter hinter der Quetziner Stralle, der das abgeleitete Regen-
wasser in den Plauer See leitet. Da das Becken bisher noch nicht genutzt wurde, ist
es wild zugewachsen und Teile der Zaunanlage sind bereits zerstért. Die Nutzung der
Waldflache zum Zwecke der Erholung ist daher auch jetzt nicht moglich.

Auch fir das neue Plangebiet ist geplant, die Regenwasserableitung liber dieses Re-
genwasserrlickhaltebecken und die vorhandenen Leitungen bis zum Vorfluter des
Plauer Sees zu fuhren.

Nach jetzigem Planungsstand ist es auf Grund der natirlichen Gelandetopographie
technisch maglich, fast das gesamte Niederschlagswasser der offentlichen Verkehrs-
flache des Baugebietes dort abzuleiten und dann Uber den Vorfluter in den Plauer See
zu fuhren. Fur die Schaffung weiterer Regenruckhalteanlagen in dieser Groltenord-
nung besteht im Plangebiet auch aus hdhenmafiger Zuordnung keine Maglichkeit. Zur
Ausfuhrung des Regenruckhaltebeckens und Ableitung des anfallenden Nieder-

Varstand: Mantred Baurn Bankverbindung: Telefon: 03994 / 235 - 0
Landesforst Mecklenburg-Vorpommem Deutsche Bundesbank Telefax: 038894 / 235 — 400
= Anstall des Gifentlichen Rechis - BLZ: 150 000 00 {Inland) E-mail: zentrale@ifoa-mv.de
Fritz = Reuter — Platz 8 Konto: 150 01530 Internet: www. wald-mv.de

17138 MALCHIN BIC: MARKDEF1150 (Ausland)

IOAKL FCO74 EMARARRASY CAAS C90



schlagswassers liegen auch die erforderlichen wasserrechtlichen und umweltrechtli-
chen Genehmigungen vor. Alternativen bei der Regenwasserabfiihrung wurden auf
dem ca. 18,9 ha grolten B-Plan Gebiet vergebens gesucht.

Abwagungsprozess:

Nach §15 Abs. 1 LWaldG M-V darf Wald nur mit vorheriger Genehmigung der Forst-
behdrde in eine andere Nutzungsart Uberflihrt werden.

Die Genehmigung ist zu versagen, wenn Versagungsgriinde nach §15 Abs. 4 LWaldG
M-V vorliegen. Dies ist vorliegend nicht der Fall. Insbesondere liegt nach anderen
Rechtsvorschriften keine Unzulassigkeit der Waldumwandlung vor. Die zusténdige un-
tere Naturschutzbehdrde des Landkreises Ludwigslust-Parchim hat dem Vorhaben zu-
gestimmt.

Bei der Entscheidung Uber die Genehmigung der beantragten Waldumwandlung habe
ich weiterhin geman §15 Abs. 3 LWaldG M-V die Belange der Aligemeinheit mit den
Rechten, Pflichten und Interessen des Waldbesitzers abzuwégen und die Genehmi-
gung zu versagen, wenn die Erhaltung des Waldes (berwiegend im offentlichen Inte-
resse steht.

Malgeblich fur die Entscheidung diese Genehmigung zu erteilen, war die Abwagung
zwischen den Belangen der Allgemeinheit an der Walderhaltung und den wirtschaftli-
chen bzw. touristischen Interessen der Region gegeneinander und untereinander nach
§8 15 (3) und 1 (4) LWaldG M-V, hier insbesondere die Umsetzung des B-Planes zu
ermoglichen.

Bei der Aufstellung des B-Planes Nr. 38 ,Rostocker Chaussee” der Stadt Plau am See
wurde die untere Forstbehdrde frihzeitig beteiligt. Es wurde dem Forstamt Wredenha-
gen glaubhaft versichert, dass sich die Waldumwandlung auf der gesamten Flachen-
groRe von 3.900m? als alternativios darstellt und die Waldflache umgewandelt werden
muss, um einerseits ihrer Funktion als offentliche Griinflache fir Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und fir die Regelung des Wasserabflusses vollumfanglich gerecht
werden zu kénnen und andererseits um eine Bebauung aller Gewerbe- und Wohnbau-
flachen laut rechtskraftigen B-Plan zu ermoglichen.

Die Stellungnahme der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Ludwigslust-
Parchim vom 02.06.2023 lasst erkennen, dass die Interessen, die sich aus dem Na-
turschutzrecht ergeben, der Waldumwandlung nicht entgegenstehen. Die am
28.04.2023 durchgefuhrte Natura 2000 — Vorprifung bestatigt dies.

Zur Wahrung des Artenschutzes auf der umzuwandelnden Flache ist folgendes zu be-

achten.
Gemall § 44 Abs. 1 BNatschG ist verboten:
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1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzten oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren

2. wild lebende Tiere streng geschutzter Arten oder europaischer Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzter Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren

Die Auflagen Nr. 1 & 2 sind als Vermeidungsmalnahme geeignet, das Eintreten der
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatschG zu verhindern. Von Seiten der Natur-
schutzbehorde des Landkreises Ludwigslust-Parchim wurde mit Schreiben vom
02.06.2023 entsprechend das Einvernehmen erteilt.

Aufgrund der oben erlduterten Sachverhalte bin nach Abwagung aller Interessen der
am Verfahren beteiligten zu dem Schluss gelangt, dass die Wiederherstellung des Re-
genruckhaltebeckens zur Regelung des Wasserflusses, zum Schutz der Anwohner vor
Hochwasser sowie zur deutlichen Erhdhung des Anteils an dringend bendtigten Bau-
flachen im B-Plan Gebiet Gber dem offentlichen Interesse am Erhalt des Waldes steht.
Daher habe ich mich entschlossen, den Antrag auf Waldumwandlung entsprechend
§15 LWaldG fiir die beantragte Flache unter Nebenbestimmungen zu genehmigen.

Waldrechtlicher Ersatz:

MNach § 15 (5) LWaldG M-V sind die nachteiligen Folgen der Waldumwandlung in erster
Linie als Ersatzaufforstung auszugleichen. Diese leiten sich u. a. ab, aus dkologischer
Wertigkeit, Art des Eingriffes, Landschaftsbild, Alter, Flachengrofie, Erholungsleistun-
gen, Bestockung sowie der Waldverteilung in Verbindung mit der grundsatzlichen Er-
haltungswurdigkeit des Waldes. Die Hohe des Ausgleichs ist gemal § 15 (6) LWaldG
M-V nach der Schwere der Beeintrachtigung, dem Wert oder dem Vorteil fUr den Ver-
ursacher sowie nach der wirtschaftlichen Zumutbarkeit zu bemessen.

Bei der Ermittlung des Ausgleichs wurde nach dem landeseinheitlichen Waldpunktebe-
rechnungsmodell verfahren. Gewichtet nach Nutz-, Schutz- und Erholungsfunktionen
ergibt sich fir die umzuwandelnde Flache von 3.900m? ein Kompensationserfordernis
von insgesamt 11.310 Waldpunkten. Da der Antragsteller Uber eine geeignete erstauf-
forstungsfahige Flache verfugt, wird als forstrechtlicher Ausgleich eine Ersatzauf-
forstung mit standortsgerechten Baumarten im Verhaltnis 1:1,46, somit 5.600m?,
auf dem Flurstiick 84 der Flur 17 in der Gemarkung Plau festgesetzt. Dadurch
dass die Erstaufforstung in derselben Landschaftszone ,Héhenrticken und Mecklen-
burgische Seenplatte” wie die Waldumwandlung erfolgt, wird von Seiten der unteren
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Naturschutzbehorde des Landkreises Ludwiglust-Parchim der forstrechtliche Aus-
gleich als ausreichend betrachtet und es werden keine weiteren naturschutzrechtli-
chen Ausgleichsforderungen festgesetzl.

Der Antragsteller hat die Erstaufforstung bis zum 30.04.2025 abzuschliellen.

Beginn und Fertigstellung der Erstaufforstung sind dem Forstamt Wredenhagen
schriftlich anzuzeigen.

Hinweise:

Die Genehmigung zur Waldumwandlung wird unbeschadet privater Rechte Dritter er-
teilt und berihrt die nach anderen Rechtsvorschriften erforderlichen Genehmigungen
und sonstigen behordlichen Entscheidungen oder Anzeigen an andere Behorden
nicht (§ 15 (9) LWaldG).

Damit die umgewandelte Fiache nicht gleich wieder zu Wald wird muss eine Wald-
umwandlung nach Erteilung der Genehmigung auch sichtbar vollzogen werden. Dies
kann entweder Uber eine einmalige Reduktion des Bestockungsgrades auf weniger
als 0,5 mit wiederkehrenden Pflegemalinahmen zum Erhalt der Grinflacheneigen-
schaft oder aber eine Reduktion der mittleren Flachenbreite der bestockten Flache
auf weniger als 25 Metern erreicht werden.

V. Kostenentscheidung

Nachden §§ 1, 2, 3, 9, 11, 14 des Verwaltungskostengesetzes des Landes M-V, in
Verbindung mit § 1 der Forstverwaltungskostenverordnung?, ist flir die Entscheidung
liber die Genehmigung einer Waldumwandlung eine Gebiihr nach Nummer 3.6.1 &
3.6.2 des hierzu erlassenen Gebilhrenverzeichnisses zu erheben. Die Grundgebiihr
gemal Nr. 3.6.1 betragt 350,00€, die Flachengebiihr (1€/10m?) fiir 3.900m? 390,00€.
Entsprechend § 8 Abs. 1 Nr. 3 VwKostG M-V ergeht die vorliegende Genehmigung
gebiihrenfrei, da Gemeinden, Amter und Landkreise sowie Zweckverbénde von der
Zahlung von Verwaltungsgebihren befreit sind.

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Wider-
spruch erhoben werden. Der Widerspruch ist schriftlich oder zur Niederschrift beim
Vorstand der Landesforst M-V, Fritz-Reuter-Platz 9 in 17139 Malchin einzulegen.

Mit freundlichen GrilRen
Im Auftrag

Verordnung dber die Kosten fur Amtshandlungen der Forstverwaltung (Forstverwaltungskostenverordnung - Forst-
KostVO M-V) in der Fassung vom 14. November 2013 (GVOBL M-V 2013, 5. 660), die zuletzt durch Artikel 7 der
Verordnung vom 29, August 2017 (GVOBI. M-V 5. 243, 248) geandert worden ist
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1 Grundlagen

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Plau am See ist eine Stadt im Landkreis Ludwigslust-Parchim in Mecklenburg-
Vorpommern. Sie ist Sitz des gleichnamigen Amts Plau am See, dem zwei weitere
Gemeinden angehdren (Barkhagen und Ganzlin). Zur Stadt Plau am See gehdren
die acht Ortsteile Plau am See, Gaarz, Hof Lalchow, Karow, Klebe, Leisten, Quet-
zin und Reppentin.

Die Stadt ist nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklen-
burg als Grundzentrum ausgewiesen. Grundzentren sollen als Standorte fiir die
Versorgung der Bevdlkerung ihres Nahbereichs mit Giitern und Dienstleistungen
des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs gesi-
chert und weiterentwickelt werden. Die ndchstgelegenen Mittelzentren sind Par-
chim und Waren (Miiritz).

Die Stadt Plau am See weist derzeit rd. 6.100 Einwohner auf, dabei zeigt sich in
den letzten Jahren eine leicht negative Einwohnerentwicklung.

Durch die unmittelbare Lage am Plauer See kommt der Stadt eine besondere tou-
ristische Bedeutung zu. Die Stadt Plau am See ist zudem staatlich anerkannter
Luftkurort.

Der Einzelhandelsschwerpunkt befindet sich in der Kernstadt von Plau am See,
im oOstlichen Stadtgebiet.

Die Stadt Plau am See verfiigte bislang iiber kein Einzelhandelskonzept. Nunmehr
sollten die Entwicklungsperspektiven des Plauer Einzelhandels ermittelt und be-
wertet werden. Im Rahmen dieser Einzelhandelsuntersuchung wurde die aktuelle
Einzelhandelssituation und deren Strukturen erfasst und bewertet. Ausgehend
von der aktuellen Einzelhandelsstruktur war die Zielrichtung der kiinftigen Ein-
zelhandelsentwicklung zu definieren, zentrale Versorgungsbereiche abzugrenzen
und eine ortstypische Sortimentsliste zu erarbeiten. So ging es zum einen um
eine sortimentsseitige Empfehlung zum weiteren Entwicklungsrahmen des Ein-
zelhandels bis zum Jahr 2025 und zum anderen um eine strategische Empfeh-
lung. Auch mogliche MaRnahmen zur Starkung des Einzelhandels in Plau am See
und wesentliche Empfehlungen zur Umsetzung des stddtebaulichen Entwick-
lungskonzepts wurden in diesem Zusammenhang erarbeitet.

Einzelhandelskonzept
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1.2 Untersuchungsdesign

Die Untersuchung setzte sich mit der Gesamtsituation des Einzelhandels in der
Stadt Plau am See auseinander. Neben einer detaillierten Erfassung und Analyse
des Status quo sollten sodann strategische Entwicklungsziele und Strategien zur
gesamtstdadtischen Weiterentwicklung des Einzelhandels nach einzelnen Stand-
ortlagen und Branchen formuliert werden.

Es wurden folgende Untersuchungsschritte durchgefiihrt:
Situationsdarstellung

Ermittlung der planerischen Ausgangssituation; Vorgaben der Landes- und
Regionalplanung’, zentralortliche Bedeutung von Plau am See; Darstellung
der Uberortlichen Wetthewerbssituation;

Stand und Entwicklung der soziookonomischen Eckdaten in der Stadt Plau am
See als Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsentwicklung (Einwohner-
entwicklung und -prognose, Erwerbstdtigkeit, einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftniveau, Tourismusaufkommen, Pendlerbeziehungen etc.);

Einschatzung und Bewertung der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation:
Raumliche Abgrenzung des Marktgebiets des Plauer Einzelhandels; Ermittlung
des Nachfragepotenzials aktuell und fiir den Prognosehorizont 2025 nach
Branchen (kurz-, mittel- und langfristiger Bedarf) und Zonen (Plau am
See/Umland) im Marktgebiet unter Zugrundelegung sortimentsspezifischer
Ausgabesadtze;

Ermittlung und Bewertung der aktuellen Angebots- und Leerstandssituation
des Einzelhandels (aktive und inaktive Flachen) in der Stadt Plau am See;
Ermittlung lber einzelhandelsrelevante Verkaufsflichen nach Lagen, Bran-
chenmix, Umsatz und Flachenproduktivitdt; dabei wurden die Daten u.a. nach
GrolRenklassen und Branchen differenziert und iibersichtlich aufbereitet;

zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche wurden dariiber hinaus
auch die erganzenden Nutzungen erfasst (Gastronomiebetriebe, haushaltsori-
entierte Dienstleister etc.).

! LEP Mecklenburg-Vorpommern, RREP Westmecklenburg.

Einzelhandelskonzept
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Bewertung des Einzelhandels in Plau am See

Bewertung der Versorgungslage in Plau am See (Verkaufsflachendichten nach
Branchen); Vergleich wichtiger einzelhandelsrelevanter Kennzahlen mit bun-
desdeutschen Durchschnittswerten sowie geeigneten Vergleichsdaten;

Bewertung der Funktionswahrnehmung der Innenstadt von Plau am See im
Verhaltnis zu den {ibrigen Einzelhandelsstandorten;

Bestimmung und Bewertung der aktuellen Einzelhandelszentralitdt der Stadt
Plau am See; Analyse von Nachfragestromen und Zentralitdten insgesamt und
nach Branchen sowie Bewertung der Nachfragebindung und -abfliisse der
ortsansdssigen Bevdlkerung sowie der Zufliisse aus dem Umland;

Bewertung der Leistungsfahigkeit der wohnstandortnahen Nahversorgungs-
struktur, dabei Ermittlung von Verkaufsflachendichten, Anteil von Vollsorti-
mentern zu Discountern und raumlichen Versorgungsliicken unter Zugrunde-
legung von FuRweg-Isochronen (inkl. Kartierung);

Durchfiihrung einer SWOT-Analyse (kombinierte Starken-/Schwachen-Analyse
und Chancen-/Risiko-Analyse) fiir den Einzelhandelsstandort Plau am See.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Plau am See

Darstellung der Entwicklung der relevanten Rahmenbedingungen bzw. Haupt-
antriebkrafte der Flachenentwicklung;

Ableitung des quantitativen und qualitativen Entwicklungsrahmens (Ver-
kaufsfldichen nach Standortbereichen und Branchen) fiir den Einzelhandel in
der Stadt Plau am See bis zum Prognosejahr 2025;

Formulierung einer grundsdtzlichen Einzelhandelsentwicklungsstrategie fiir
die Stadt Plau am See einschlieBlich einer klaren Empfehlung fiir das anzu-
strebende hierarchische Standortprofil und fiir die einzelnen Versorgungsbe-
reiche;

Empfehlungen zur Strukturentwicklung (Branchenmix, Betriebstypenbesatz,
Angebotsliicken);

Darstellung einer Zentren- und Standortstruktur der Stadt Plau am See; dies-
beziiglich wurden Vorschldge fiir eine langfristig tragfahige, raumlich-
funktionale Aufgabenteilung der einzelnen Standorte unterbreitet;

raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche gem. § 34 BauGB
(inkl. Kartierung); stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse und

Einzelhandelskonzept
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Bewertung der wesentlichen Standortbereiche (insbesondere der Innenstadt)
hinsichtlich Funktionsfahigkeit, Gefahrdungspotenzialen und der Entwick-
lungsperspektiven;

Festlegung einer ortstypischen Sortimentsliste (,,Plauer Liste”) zur Einstufung
der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz einzelner Sortimente.

MaRnahmen und Handlungsempfehlungen

Einordnung von Planvorhaben in die zu erarbeitende Zentrenstruktur sowie
den Entwicklungsrahmen des Einzelhandelskonzepts;

umsetzungsorientierte MalRnahmenvorschldge fiir die Sicherung und Stdrkung
des Einzelhandels in der Stadt Plau am See (z.B. zur Umsetzung des Einzel-
handelskonzepts);

Herausarbeitung standortspezifischer Handlungsempfehlungen (Stabilisie-
rungs- und Stdarkungsmoglichkeiten) fiir die wesentlichen Einzelhandels-
standorte im Stadtgebiet.

Kommunikationsprozess

Das Einzelhandelskonzept wurde in fortlaufender telefonischer Abstimmung
mit dem Auftraggeber durchgefiihrt.

Zur vertiefenden Zwischenabstimmung und zur gemeinsamen Erarbeitung des
Einzelhandelskonzepts fand je ein Abstimmungs- und Prdsentationstermin
statt.

Einzelhandelskonzept
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1.3 Vorgehensweise

Folgende Primdr- und Sekundarerhebungen waren insgesamt erforderlich, um das
skizzierte Untersuchungskonzept umsetzen zu kdnnen:

Sekunddranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschldgiger
Institute beziiglich der soziookonomischen Rahmendaten sowie Wiirdigung
stadtebaulicher Konzeptionen und sonstiger Einzelhandelsgutachten;

flachendeckende Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leer-
stande) in der Stadt Plau am See, u.a. nach Standorten, Branchen/Branchen-
mix und Betriebstypen; in der Plauer Innenstadt wurden dariiber hinaus zen-
trenerganzende Nutzungen erhoben;

griindliche Begehungen der zentralen Versorgungsbereiche sowie der sonsti-
gen wesentlichen Standortbereiche des Einzelhandels, dabei u.a. Wiirdigung
der stadtebaulich-funktionalen Ausgangslage sowie der Quantitat und Quali-
tat der librigen zentrenpragenden Nutzungen sowie offensichtlicher Potenzi-
alflachen;

Durchfiihrung eines Vor-Ort-Abstimmungsgesprachs mit dem Auftraggeber;
Durchfiihrung einer Ergebnisprasentation.

Gegenstand der Untersuchung war der stationdre Einzelhandel im engeren Sinne.
Nachfrageseitig wurde zudem der nicht-stationdre Handel (Online-/Versand-
handel) beriicksichtigt, da er an Bedeutung gewonnen hat und Verschiebungen
zu Lasten des stationdren Einzelhandels zu erkennen sind. Als Prognosehorizont
wurde das Jahr 2025 zu Grunde gelegt.

Einzelhandelskonzept
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2 Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt Plau am See

2.1 Lage im Raum und zentraldrtliche Funktion

Plau am See ist eine Stadt im Landkreis Ludwigslust-Parchim im siidlichen Meck-
lenburg-Vorpommern. Sie befindet sich rd. 73 km siiddstlich der Landeshaupt-
stadt Schwerin. Die Stadt ist zudem Verwaltungssitz des gleichnamigen Amts
Plau am See, zu dem auRerdem die Gemeinden Barkhagen und Ganzlin zdhlen.
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Abbildung 1: Lage im Raum
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Von Seiten der Regionalplanung wird die Stadt Plau am See als Grundzentrum
eingestuft. Grundzentren sollen als Standorte fiir die Versorgung der Bevidlkerung
ihres Nahbereichs mit Giitern und Dienstleistungen des qualifizierten wirtschaft-
lichen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs gesichert und weiterentwickelt
werden. Dabei steht die Stadt Plau am See im intensiven kommunalen Wettbe-
werb mit den umliegenden zentralen Orten. Die ndchstgelegenen Mittelzentren
sind Parchim (rd. 30 km westlich), Waren/Miiritz (rd. 40 km &stlich) sowie Giist-
row (rd. 42 km nordlich). Das ndchstgelegene Oberzentrum Schwerin ist
rd. 73 km entfernt. Zudem befinden sich eine Reihe von Grundzentren in der
naheren Umgebung (u.a. Liibz, Goldberg, Krakow am See).

Die regionale verkehrliche Anbindung der Stadt Plau am See erfolgt insbesondere
iiber die beiden BundesstraRen B 191 sowie B 103. Wdhrend die B 103 das
Stadtgebiet in Nord-Siid-Richtung durchquert, fiihrt die B 191 in Ost-West-
Richtung durch das Stadtgebiet von Plau am See. Am ostlichen Rand der Kern-
stadt existiert eine Verbindung zwischen den beiden BundesstraRen (Kreuzungs-
bereich Lange StralRe/Quetziner StralRe). Zudem besteht seit 2018 eine westliche
Ortsumgehung der Kernstadt von Plau am See (B 191), die beiden BundesstraRen
ebenfalls miteinander verbindet und die Innenstadt verkehrlich entlastet. Am
siidlichen Rand des Stadtgebiets zweigt die B 198 von der B 103 gen Siidosten
ab. Im Norden (Ortsteil Karow) durchquert dariiber hinaus die B 192 das Stadt-
gebiet. Die ndchstgelegenen Anschliisse an Bundesautobahnen befinden sich
zum einen in rd. 27 km Entfernung siidlich in Gerdshagen (Amt Meyenburg) auf
die A 24 sowie in Malchow in rd. 16 km gen Osten auf die A 19.

Die Stadt Plau am See ist durch regional verkehrende Busse der Verkehrsgesell-
schaft Ludwigslust-Parchim an das Umland angeschlossen. In den Sommermona-
ten verbindet eine Schiffslinie die Stadt Plau am See mit der Ostlich gelegenen
Stadt Waren (Miiritz). Die Stadt verfiigt zwar iiber einen Bahnhof an der Bahn-
strecke Giistrow-Meyenburg, welcher jedoch nur noch vereinzelt von Giiter- und
Traditionsziigen genutzt wird. Die ndchstgelegenen Haltepunkte im DB-Netz be-
finden sich in Malchow, Waren (Miiritz), Giistrow und Pritzwalk.

Durch die naturrdumliche Lage unmittelbar am Plauer See und der Miiritz-Elde-
Wasserstralde, im Westen der Mecklenburgischen Seenplatte, ist die Stadt Plau
am See von ausgepragtem touristischem Interesse. Insbhesondere Wasser-
sport/Angeln, Wanderungen und Radsport sind in diesem Zusammenhang zu
nennen. Ebenfalls touristisch sowie inshesondere stadtebaulich pragend fiir Plau
am See ist die historische Altstadt mit zahlreichen denkmalgeschiitzten und
stadtbildpragenden Gebauden. Die Stadt Plau am See ist zudem staatlich aner-
kannter Luftkurort.

Einzelhandelskonzept
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2.2 Soziookonomische Rahmenbedingungen

Die Bevdlkerungsentwicklung in Plau am See verlief seit dem Jahr 2013 mit ei-
nem jahrlichen Riickgang von -0,2 % p.a. leicht negativ. Insgesamt lebten in der
Stadt Plau am See zum 01.01.2018 nach Angaben des Statistischen Landesamts

rd. 6.010 Einwohner.

Damit hat sich die Stadt Plau am See im Vergleich mit dem Bundesland Mecklen-
burg-Vorpommern (+0,1 %) und im Vergleich mit dem Landkreis Ludwigslust-
Parchim (+0,0 % p.a.) schwdcher entwickelt. Die Orte im Umland sind durch eine
uneinheitliche Einwohnerentwicklung gekennzeichnet. Aber die Mittel- und
Oberzentren im Umland konnen deutlich positive Bevolkerungsentwicklungen
vorweisen (Parchim: +1,0 % p.a.; Schwerin: +1,0 % p.a.).

Einwohnerentwicklung in der Stadt Plau am See im Vergleich
Stadt/Gemeinde/ +/-12/18 Veranderung
Landkreis/Bundesland 20 2 abs. in % p.a. in %
Plau am See, Stadt 6.076 6.013 - 63 -1,0 -0,2
Barkhagen 623 631 8 +1,3 +0,3
Ganzlin 1.454 1.449 - 5 -0,3 -0,1
Libz 6.057 6.134 77 +1,3 +0,3
Parchim 17.174 18.074 900 +5,2 +1,0
Schwerin 91.264 95.797 4.533 +5,0 +1,0
LK Ludwigslust-Parchim 212.373 212.522 149 +0,1 +0,0
Mecklenburg-Vorpommern 1.600.327 1.611.119 10.792 +0,7 +0,1
Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern (Stand jew eils 01.01.).

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung in Plau am See im Vergleich

Fiir die Prognose der Bevolkerungsentwicklung in Plau am See kann in Anleh-
nung an die Prognose des Statistischen Amts Mecklenburg-Vorpommerns sowie
unter Beriicksichtigung der tatsachlichen Entwicklung in den letzten Jahren da-
von ausgegangen werden, dass die Einwohnerzahlen in den ndchsten Jahren
weiterhin riicklaufig sein werden.

Im Stadtgebiet von Plau am See ist jedoch beabsichtigt, eine groRere Wohnbau-
flache fiir den Wohnhausbau sowie den sozialen Wohnungsbau auszuweisen (zwi-
schen Giistrower Chaussee/B 103 und Am Kopken), wodurch langfristig die Ein-
wohnerprognose des Statistischen Landesamts erhoht und die riickldufige Bevol-
kerungsentwicklung aufgefangen werden kann. Insgesamt sind rd. 150 Wohnein-
heiten geplant. Dies entspricht bei einer Belegung von 1,9 Personen pro Haus-

Einzelhandelskonzept
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halt (Durchschnittswert fiir Mecklenburg-Vorpommern) einem zusatzlichen Ein-
wohnerpotenzial von rd. 290 Personen.

Im Jahr 2025 ist in Plau am See somit miteiner Bevolkerungszahl zu rechnen von

rd. 6.110 Einwohnern.

Die Altersstruktur der Bevdlkerung von Plau am See entspricht dem Trend des
demografischen Wandels. Die Bevdlkerung im Erwerbsalter wird von Schrumpfung
und Alterung betroffen sein. Im Jahr 2017 war mehr als jeder vierte Einwohner
65 Jahre und alter (29 %). Dieser Trend ist in der Stadt Plau am See bereits star-
ker ausgeprdgt als im Bundesland Mecklenburg-Vorpommern und dem Landkreis
Ludwigslust-Parchim allgemein. Auch perspektivisch ist eine weitere Verschie-
bung der Altersstruktur zu erwarten.

E Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Der Anteil der Bevélkerung ab 65 Jahre ist in Plau am See
hoher als im Schnitt des Landkreises und des Bundeslands.
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Abbildung 2: Entwicklung der Altersstruktur in der Stadt Plau am See

Die Herausforderungen des demografischen Wandels wirken sich auch auf die
Einzelhandelsentwicklung aus, indem wohnungsnahen Versorgungsstandorten fiir
immobile Bevdlkerungsgruppen ein besonderer Stellenwert zuzuschreiben ist.
Dariiber hinaus sollte sich der Einzelhandel auf ein zielgruppenspezifisches An-
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gebot einstellen. Dies wird ebenfalls Verschiebungen im Einkaufsverhalten indu-
zieren (z.B. hdhere Serviceaffinitat).

Die Basis fiir das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfiigung stehende einzelhan-
delsbezogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer’. Diese liegt fiir die Stadt Plau am See bei 87,8.
Damit bewegt sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Stadt in etwa im
Durchschhnitt des Landkreises Ludwigslust-Parchim (87,4) und des Bundeslands
Mecklenburg-Vorpommern (88,2). Die beiden weiteren Gemeinden des Amts Plau
am See verfiigen iiber deutlich niedrigere Kaufkraftkennziffern (Barkhagen: 82,0;
Ganzlin: 79,9). Die ndchstgelegenen zentralen Orte Libz (84,3) und Parchim
(81,6) verfiigen ebenfalls {iber niedrigere Kaufkraftkennziffern. Es bleibt damit
festzuhalten, dass kein Wert iiber dem gesamtdeutschen Durchschnitt liegt
(100).

m Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Die Kaufkraftkennziffer in Plau am See féllt hoher als in den
benachbarten Kommunen und bewegt sich in etwa im
Durchschnitt von Landkreis und Bundesland.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern (MB-Research) im Vergleich
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Abbildung 3: Kaufkraftkennziffern im Vergleich

?Vgl. MB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2018.
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Die Beschaftigungssituation im Landkreis Ludwigslust-Parchim entwickelte sich
im Zeitraum 2013 bis 2018 sehr positiv und sank um 2,8 %-Punkte. In 2018 lag
die Arbeitslosenquote mit 5,8 % deutlich unter dem Wert Mecklenburg-
Vorpommerns (7,9 %) und der Neuen Bundesldnder (6,9 %).

Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Arbeitslosenquote in % +/-13/18

Gebietseinheit

2013 2018 %-Punkte
LK Ludwigslust-Parchim 8,6 5,8 -2,8
Mecklenburg-Vorpommern 11,7 7,9 -3,8
Bundesgebiet (Ost) 10,3 6,9 -3,4
Bundesrepublik Deutschland 6,9 5,2 -1,7

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit: Arbeitsstatistik 2013-18 / Jahreszahlen, Nirnberg.

Tabelle 2: Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Einen wichtigen Anhaltspunkt fiir die Verflechtungsbeziehungen der Stadt Plau
am See mit ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsorien-
tierungen) liefert ein Blick auf die Aus- und Einpendlerstrome. Die Stadt Plau am
See verfiigt iiber einen leicht positiven Pendlersaldo von rd. 120 Personen. Die-
ser hat sich zuletzt vergrofiert. Die hohe Bedeutung als Arbeitsplatzstandort fiir
das Umland ist insbesondere auf zahlreiche Arbeitsplatze im Gesundheitswesen
(Kliniken) sowie in der Tourismusbranche zuriickzufiihren.

Vor dem Hintergrund haufiger Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeits- und Ver-
sorgungsweg ergibt sich dadurch ein zusatzliches Potenzial fiir den Plauer Ein-
zelhandel.

Ein- und Auspendler in der Stadt Plau am See im Vergleich
Auspendler Einpendler Saldo
Stadt/Kreis
2013 2017 2013 2017 2013 2017

Plau am See, Stadt 1.200 1.167 1.193 1.284 - 7 117
Parchim 2.381 2.658 5.811 5.871 3.430 3.213
Schwerin 10.133 10.516 24.438 25.879 14.305 15.363
LK Ludwigslust-Parchim 34.787 35.975 12.202 13.013 - 22,585 - 22.962
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 2013/17.

Tabelle 3: Ein- und Auspendler im Vergleich
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Eine wesentliche Rolle fiir die Wirtschaftskraft der Stadt Plau am See und damit
auch fiir den Einzelhandel spielt gerade in den Sommermonaten der Tourismus:
So entfielen im Jahr 2017 auf jeden Einwohner der Stadt Plau am See rd. 63
Ubernachtungen. Seit 2012 konnte die Zahl der Gisteankiinfte in den von den
offiziellen Statistiken des Landes Mecklenburg-Vorpommern erfassten Betrieben’
in der Stadt Plau am See um rd. 3,0 % erhoht werden. Der Zuwachs im Landkreis
Ludwigslust-Parchim insgesamt (+1,2 % p.a.) sowie in Mecklenburg-Vorpommern
(+7,6 % p.a.) fiel ebenfalls deutlich positiv aus. Im gleichen Zeitraum hat auch
die Zahl der Ubernachtungen in Plau am See um rd. 0,3 % zugenommen und sich
damit deutlich besser entwickelt als im Landkreis insgesamt.

Tourismusentwicklung in der Stadt Plau am See 2012 bis 2017*

Ubernachtungen
/- 12/17 3
StadtKreis/Land 2012 2017 * Veranderung
abs. in % p.a. in %
Plau am See, Stadt 373.490 374.732 +1.242 +0,3 +0,1
LK Ludwigslust-Parchim 1.142.211 1.084.255 -57.956 -5,1 -1,0
Mecklenburg-Vorpommern ~ 27.940.720 29.751.881 +1.811.161 +6,5 +1,3
Gésteankiinfte
/- 12/17 4
StadtKreis'Land 2012 2017 * Veranderung
abs. in % p.a. in %
Plau am See, Stadt 74.366 76.607 +2.241 +3,0 +0,6
LK Ludwigslust-Parchim 355.546 359.891 +4.345 +1,2 +0,2
Mecklenburg-Vorpommern 6.993.178 7.527.619 +534.441 +7,6 +1,5

Quelle: Statistsiches Amt Mecklenburg-Vorpommern. *Betriebe ab 10 Schlafplétze/10 Stellplatze.

Tabelle 4: Tourismusentwicklung im Vergleich

Die Fremdenverkehrsstatistik der Stadt Plau am See weist fiir das Jahr 2017 fol-
gende Tourismuszahlen aus, da hierin auch die Ankiinfte und Ubernachtungen in
Betrieben mit weniger als 10 Schlafpldtzen beinhaltet sind:*

Ubernachtungen: 461.393 pro Jahr
Gasteankiinfte: 112.534 pro Jahr

Durchschnittliche Aufenthaltsdauer: 4,1 Tage

* Betriebe ab 10 Schlafplitze / 10 Stellplatze

“ Nach Angaben der Stadt verfiigt Plau am See iiber 3.600 Gistebetten und 700 Ferienwohnun-
gen.
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Hinzu kommen noch die Tagestouristen und die Nebenwohnsitze. Das tatsachli-
che Tourismusaufkommen ist demnach deutlich groRer einzuschatzen als es die
Zahlen des statistischen Ladensamts zeigen.

Eng mit dem Tourismus verkniipft ist auch das Potenzial aus der ortlichen Ge-
sundheitswirtschaft. Mit dem MEDICLIN Krankenhaus und der KMG Klinik Silber-
miihle (Reha-Klinik) verfiigt Plau am See {iber zwei groRe Einrichtungen der Ge-
sundheitswirtschaft. Diese stellen nicht nur Arbeitspldtze zur Verfligung, was
sich positiv auf den Pendlersaldo auswirkt, sondern induzieren auch fiir den Ein-
zelhandel und die Gastronomie zusatzliche Potenziale, die sich aus den Patien-
ten einerseits sowie aus den Besuchern anderseits ableiten lassen.

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel in der Stadt
Plau am See sind differenziert zur beurteilen: Die unterdurchschnittliche einzel-
handelsrelevante Kaufkraft und der {iberdurchschnittliche Anteil Uber-65-
Jahriger schranken auf der einen Seite die Weiterentwicklungsmoglichkeiten ein.
Die Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt, der leicht positive Pendlersaldo, die ho-
hen Touristenzahlen sowie die leicht positive Einwohnererwartung induzieren
hingegen positive Impulse auf die kiinftige Einzelhandelsentwicklung.

Einzelhandelskonzept
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2.3 Planerische Ausgangslage

Das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept basiert auf den stadtebau-
rechtlichen Grundlagen des BauGB und der BauNVO sowie der aktuellen Recht-
sprechung. Zur Erarbeitung waren auch die Bestimmungen der Landesplanung in
Mecklenburg-Vorpommern® und der Regionalplanung fiir den Regionalen Pla-
nungsverband Westmecklenburg® zu beriicksichtigen.

Flir die Bewertung von EinzelhandelsgrolRprojekten (groRflachiger Einzelhandel
gemadld § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 BauNVO [Ausnahme: atypische Fallgestaltung
gem. Satz 4] und Agglomerationen kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe) sind fiir
das Grundzentrum Plau am See folgende, additiv verkniipfte Kriterien von Bedeu-
tung:

LEP 2016 3.3.2 Ziffer 1 (Konzentrationsgebot)

EinzelhandelsgroRprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO sind nur in zentralen Orten zuldssig.

LEP 2016 3.3.2 Ziffer 2 (Kongruenzgebot)

EinzelhandelsgroRprojekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die Grolke, die Art
und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des zentralen
Orts entsprechen, den Verflechtungsbereich des zentralen Orts nicht wesentlich
iiberschreiten und die Funktionen der zentralen Versorgungsbereiche des zentra-
len Orts und seines Einzugsbereiches nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

LEP 2016 3.3.2 Ziffer 3 (Integrationsgebot)

EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in
Innenstadten/Ortszentren und in sonstigen zentralen Versorgungsbereichen zu-
lassig.

Ausnahmsweise diirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch auf3erhalb von
zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nachweislich

eine integrierte Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadte-
baulichen Griinden nicht umsetzbar ist,

* Vgl. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 (i.F. LEP MV).
® Vgl. Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011 (i.F. RP Westmecklenburg).
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das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt
und

die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
Zentrenrelevante Kernsortimente sind
die Sortimente gemdl3 Abbildung 21 [Anmerkung: im LEP MV] sowie

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

Die zentralen Versorgungsbereiche sind durch die Kommunen im Rahmen ihrer
Nahversorgungs- und Zentrenkonzepte zu ermitteln und planerisch zu sichern.

LEP 2016 3.3.2 Ziffer 4 (Standorte fiir nicht-zentrenrelevante Vorhaben)

EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
aulBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an stddtebaulich integrierten
Standorten zuldssig. Ausnahmsweise diirfen Vorhaben in stadtebaulicher Randla-
ge angesiedelt werden, wenn nachweislich keine geeigneten Standorte in inte-
grierten Lagen vorhanden sind. Voraussetzung fiir die Ansiedlung in stadtebauli-
cher Randlage ist eine Anbindung an das OPNV-Netz und an das Radwegenetz.

Zentrenrelevante Randsortimente innerhalb der EinzelhandelsgroRprojekte sind
zuldssig, sofern keine schadlichen Auswirkungen auf die Innenstadt/das Ortszen-
trum und auf sonstige zentrale Versorgungsbereiche zu befiirchten sind (Einzel-
fallpriifung erforderlich).

LEP 2016 3.3.2 Ziffer 5 (Einzelhandelskonzepte und zentrale Versorgungsbe-
reiche)

Zukunftsfahige 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 beriicksichti-
gen. In den kommunalen Einzelhandelskonzepten sind die zentralen Versor-
gungsbereiche festzulegen.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg aus dem Jahre
2011 heiRt es im Punkt 4.3.2 (9) ergdanzend:

Einzelhandelsvorhaben sollen den Ausbau des Tourismus in Westmecklenburg
unterstiitzen. Das trifft sowohl fiir die Entwicklung und Attraktivitatsstarkung
der historischen Altstadte als auch fiir die Tourismusorte zu.
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3 Nachfragesituation in der Stadt Plau am See

3.1  Marktgebiet der Stadt Plau am See

Das Marktgebiet einer Stadt bzw. einer Gemeinde bezeichnet den rdaumlichen
Bereich, den die Summe aller Einzelhandelsbhetriebe einer Stadt resp. Gemeinde
insgesamt anzusprechen vermag.

Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgte auf Basis der Zeit-Distanz-Methode.
Daneben wurden die spezifische Wettbewerbssituation im Raum und deren Ver-
anderungen in den letzten Jahren sowie die infrastrukturellen und topografi-
schen Verhiltnisse beriicksichtigt. Eine teilweise Uberschneidung/Uberlappung
mit den Marktgebieten benachbarter zentraler Orte ist dabei immer gegeben.

©Torfi Tom ""“---.________ Brandenburg
== [r. Lademasn & Parines B Mool . ——
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T

Abbildung 4: Marktgebiet des Plauer Einzelhandels
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Das Marktgebiet ist in zwei Zonen untergliedert, die der unterschiedlich hohen
Intensitat der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet entsprechen. Das Stadt-
gebiet von Plau am See stellt dabei die Zone 1 dar. Die Zone 2 umfasst die an-
grenzenden Gemeinden Barkhagen und Ganzlin. Insgesamt umfasst das Marktge-
biet somit das gesamte Amt Plau am See.

In dem Marktgebiet leben derzeit
rd. 8.090 Personen.

Davon entfallen knapp 75 % auf die Stadt Plau am See und rd. 25 % auf das Um-
land.

Marktgebiet des Einzelhandels in Plau am See

Bereich Zonen 2018 2025
Plau am See, Stadt Zone 1 6.013 6.110
Umland Zone 2 2.080 2.020
Einzugsgebiet Zonen 1-2 8.093 8.130

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 5: Marktgebiet des Einzelhandels

Auf Basis der o.g. Bevdlkerungsprognosen ist von einem leicht ansteigenden
Einwohnerpotenzial bis 2025 in Hohe von rd. 8.130 Einwohnern auszugehen.

Hinzukommt allerdings noch das Touristenpotenzial. Nach Angaben der Stadt
Plau am See belduft sich das Touristenaufkommen auf rd. 461.400 Ubernachtun-
gen pro Jahr. Auf 365 Tage aufgeteilt, resultiert daraus ein durch Ubernach-
tungsgaste induziertes Einwohnerdquivalent von rd. 1.260 Personen.

Hinzu kommt noch ein betrachtliches Potenzial an Tagestouristen, was sich auf
etwa 1,4 Mio. beziffert.” Auf 365 Tage aufgeteilt ergibt sich daraus ein durch
Tagesgdste induziertes Einwohnerdquivalent von rd. 3.800 Personen. Unter die
Tagestouristen wiirden allerdings auch die Personen fallen, die aus der Umland-
zone des Marktgebiets stammen. Insofern ist das Tagestouristenaufkommen noch
um die Umlandbewohner (Zone 2) zu bereinigen und belduft sich auf rd. 1.720
Personen.

~

Das Potenzial an Tagestouristen lasst sich iiberschlidgig anhand der Ubernachtungszahlen (ab
10 Betten / Stellpldtzen) gemdlR Statistischem Landesamt ermitteln. Hierflir wird die Zahl der
Gasteiibernachtungen mit dem gemdR fiir die Region Westmecklenburg, Mecklenburgische
Schweiz und Seenplatte anzusetzenden Faktor von 3,7 multipliziert (vgl. Bundesministerium fiir
Wirtschaft und Energie (2014): ,Tagesreisen der Deutschen” Berlin.).
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Unter der Annahme stabiler Tourismuszahlen ist somit das Kundenpotenzial fiir
den Einzelhandel in Plau am See zum Prognosehorizont 2025 auf insgesamt

rd. 11.100 Personen zu beziffern.

3.2 Nachfragepotenzial der Stadt Plau am See

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des
Pro-Kopf-Ausgabesatzes errechnet sich fiir 2017 ein einzelhandelsrelevantes
Nachfragepotenzial iiber alle Sortimente® innerhalb des Marktgebiets von

rd. 42 Mio. €.

Dabei handelt es sich um das Volumen, dass die Bewohner aus dem Marktgebiet
jahrlich im Einzelhandel ausgeben - in der Stadt selbst und/oder an anderen
Standorten/Einkaufskanalen.

Unter Beriicksichtigung der nahezu stagnierenden Bevdlkerungszahl in Plau am
See und im Umland ergibt sich fiir das Marktgebiet der Stadt fiir den Progno-
sehorizont 2025 ein einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial iiber alle Sorti-
mente von ebenfalls

etwa 42 Mio. €.

® Die Sortimente werden nach kurzfristigem (nahversorgungsrelevante Sortimente wie z.B. Le-
bensmittel, Drogeriewaren), mittelfristigem (z.B. Bekleidung, Schuhe) und langfristigem (z.B.
Bau-/Gartenbedarf, Mobel) Bedarf gegliedert. Fiir eine detaillierte Betrachtung sei auf das
Glossar verwiesen.
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E Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Das Nachfragepotenzial in Plau am See wird bis zum Jahr 2025
auf rd. 48,2 Mio. € leicht ansteigen.

Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt

u kurzfristiger Bedarf
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Abbildung 5: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Plau am See

Hinzu kommt noch das durch Touristen induzierte Nachfragepotenzial. Fiir die
Ubernachtungsgéste ist davon auszugehen, dass diese pro Tag im Schnitt min-
destens 4,40 € fiir den periodischen Bedarf und mindestens 10,90 € fiir den ape-
riodischen Bedarf ausgeben.’ Hieraus leitet sich ein zusitzliches durch Uber-
nachtungsgdste induziertes Nachfragepotenzial von insgesamt rd. 7,1 Mio. € ab.

Fiir die Tagesgdste kann davon ausgegangen werden, dass diese pro Tag im
Schnitt mindestens 2,80 € fiir den periodischen Bedarf und mindestens 7,90 €
fiir den aperiodischen Bedarf ausgeben. * Hieraus leitet sich ein zusitzliches
durch Tagesgaste induziertes Nachfragepotenzial von insgesamt rd. 6,7 Mio. €
ab.

* Vgl. Deutsches Wirtschaftswissenschaftliches Institut fiir Fremdenverkehr e.V. an der Universitat
Miinchen [dwif e.V.]: Ausgaben der Ubernachtungsgdste in Deutschland, Tabelle 27 auf Seite
49); Miinchen 2010).

 Vgl. Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie: ,Tagesreisen der Deutschen”, Tabelle auf
Seite 65, Berlin 2014.
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Im Marktgebiet der Stadt Plau am See lebten im Jahr 2018 rd. 8.100 Personen.
Perspektivisch ist mit einer leicht ansteigenden Einwohnerzahl und einem damit
verbundenen, ebenfalls leicht ansteigenden Nachfragepotenzial zu rechnen. Die-
ses wird im Jahr 2025 bei rd. 48,2 Mio. € liegen. Hinzu kommen rd. 13,8 Mio. €,
die sich aus dem Aufkommen an Ubernachtungs- und Tagesgésten ableiten las-
sen.
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4 Angebotssituation des Einzelhandels in der
Stadt Plau am See

4.1 Verkaufsflachen- und Branchenstruktur

Im Januar 2018 verfiigte die Stadt Plau am See in 64 Ladengeschéften iiber eine
aktiv betriebene™ einzelhandelsrelevante Verkaufsfliche von insgesamt

rd. 9.600 gm.

Die Unterteilung nach einzelnen Sortimentsbereichen zeigt dabei folgendes Bild:

m Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Plau am See
(rd. 9.600 qm VKF)

= Kurzfristiger Bedarf

2.050 m Bekleidung/ Schuhe

LS
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m Spielwaren, Hobbybedarf, Sportbedarf,
Biicher etc.

® Hausrat, GPK

= Schmuck, Uhren, Optik

m Elektrobedarf

® Mébel/ Haus- und Heimtextilien

Bau- und Gartenbedarf/ Kfz-Zubehor/
Tierbedarf

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Abbildung 6: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Plau am See
Die Differenzierung nach Branchengruppen ergibt, dass der Sortimentsschwer-

punkt eindeutig auf den kurzfristigen Bedarf (rd. 3.600 qm) sowie nachgeordnet
auf Mobel/Haus- und Heimtextilien (rd. 1.750 gm) sowie den Bau- und Garten-

" ohne Leerstinde
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bedarf (rd. 2.050 gm) entfallt. Umgekehrt verfiigt das Grundzentrum {iber einen
iberschaubaren Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten. Insgesamt gesehen
weist der Plauer Einzelhandel damit eine unausgeglichene Branchenstruktur auf,
die einem durchschnittlichen - in Teilen auch unterdurchschnittlichen - Grund-

zentrum entspricht.

m Mit rd. 3.600 gm entfallt mehr als ein Drittel der Gesamtverkaufsflache auf

den kurzfristigen Bedarf. Der Anteil der Betriebe liegt bei 37 %.

m Mit rd. 2.000 gm entfdllt rd. ein Fiinftel auf den mittelfristigen Bedarf. Der

Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe belduft sich auf rd. 36 %.

m Der langfristige Bedarf verfligt iiber einen Anteil von rd. 42 % an der Ge-
samtverkaufsflache (rd. 4.000 gm). Gemessen an der Anzahl der Betriebe be-
tragt der Anteil bedingt durch die iiberwiegend flachenextensiven Strukturen

lediglich rd. 27 %.

E Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Die Plauer Einzelhandelsstruktur wird funktionsgerecht durch
einen breiten Branchenmix gepréagt, wobei der Anteil des
langfristigen Bedarfs leicht liberwiegt.

Branchenstruktur des Einzelhandels in Plau am See

Anzahl der

Betriebe (64) 24 23 17

Verkaufsflache

in qm (9.600) 3.635 1.985 4.010

Umsatz in Mio.

€ (29) 19

0% 20% 40% 60% 80% 100%

kurzfristiger Bedarf mmittelfristiger Bedarf mlangfristiger Bedarf
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Quelle: Dr. Lademann & Partner

Abbildung 7: Branchenstruktur des Einzelhandels in Plau am See
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4.2 Raumstruktur des Einzelhandels

Im Hinblick auf die zentrale Fragestellung des Gutachtens beziiglich der Entwick-
lungsmoglichkeiten des Einzelhandels an verschiedenen Standortlagen wurden
die Daten der Flachenerhebung raumlich differenziert.

Bezogen auf die einzelnen Lagebereiche zeigt sich folgendes Bild in der Einzel-
handelsstruktur:

m Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Der kurzfristige Bedarf ist tiberwiegend im Erganzungsbereich
verortet, der mittelfristige Bedarf teilt sich insbesondere auf das
Innenstadtzentrum und die Streulagen auf.

Raumlich-funktionale Struktur des Einzelhandels in Plau am See

kurzfristiger

Bedarf 270 3.155 210 g
mittelfristiger .
Bedarf 875 230 930 5
langfristiger m é
Bedarf 40 3.510 £
0% 20% 40% 60% 80% 100% 3

u [nnenstadtzentrum Erganzungsbereich Streulagen é%
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Abbildung 8: Raumlich-funktionale Struktur des Plauer Einzelhandels

Die sortimentsspezifischen Verkaufsflichenanteile verteilen sich auf folgende
Standortlagen:

m Das Innenstadtzentrum befindet sich im Ostlichen Stadtgebiet von Plau am
See, zentral in der Kernstadt, und umfasst Teile des historischen Altstadtbe-
reichs. Der hdchste Einzelhandelsbesatz ist entlang der SteinstraRe sowie
nachrangig in den angrenzenden Bereichen MarktstraRe, Markt und GroRe
BurgstralRe ausgebildet. Der Verkaufsflachenanteil des Innenstadtzentrums an
der Gesamtverkaufsflache belduft sich auf lediglich rd. 16 % und umfasst An-
gebote aller Sortimentsbereiche, insbesondere jedoch funktionsgerecht vor
allem den mittelfristigen Bedarf.
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Der Ergdnzungsbereich Innenstadt, im Kreuzungsbereich Quetziner StraRe/
Lange Stral3e, befindet sich im norddstlichen Bereich der Kernstadt. Der Ver-
kaufsflachenanteil dieses Bereichs belduft sich auf rd. 36 % und umfasst v.a.
Angebote des kurzfristigen Bedarfs.

Unter den Streulagen werden die iibrigen Angebote erfasst. Dabei handelt es
sich v.a. um solitdre Lagen. Der Verkaufsflaichenanteil belduft sich auf
rd. 48 % und umfasst v.a. mittel- und langfristige Angebote.

4.3 BetriebsgroRenstruktur

Die durchschnittliche BetriebsgroRe in Plau am See liegt bei rd. 150 gm Ver-
kaufsflache und wird vor allem von den flachenextensiven Anbietern des nicht-
zentrenrelevanten Bedarfs getrieben. Die Kernstadt verfiigt zum einen iber du-
Rerst kleinteilige Strukturen im Innenstadtzentrum sowie zum anderen {ber
groRflachige Betriebe im Erganzungsbereich.

Nach Standortbereichen ergibt sich dabei folgendes Bild:

BetriebsgréBenstruktur des Einzelhandels in Plau am See nach Standortbereichen
durchschnittliche Innenstadt- Erganzungs-

. N . . Streulage Gesamt
BetriebsgroBen in gm zentrum bereich
kurzfristig 30 450 30 150
mittelfristig 40 0 230 80
langfristig 50 0 590 280
Summe 40 490 270 150
Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 6: BetriebsgrofRenstruktur des Einzelhandels in Plau am See nach Standortbereichen

In Plau am See entfallen insgesamt rd. 51 % der Verkaufsflache
auf 5 groRflachige Betriebe (VKF > 800 gm).

Die groRten Betriebe fiir den kurzfristigen Bedarf sind der Verbrauchermarkt Re-
we (ehemals Sky) sowie die Lebensmitteldiscounter Aldi, Lidl und Netto im Er-
gdnzungsbereich Innenstadt.

Bei den mittelfristigen Sortimenten befinden sich mit dem Kiek In-
Schndppchenmarkt sowie einem Kik-Bekleidungsfachmarkt die flachengroRten
Betriebe in Streulagen der Kernstadt.
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Die flichengroRten Betriebe im langfristigen Bedarfsbereich sind der Raiffeisen-
Bau- und Gartenmarkt, der Antik Speicher-Mobelmarkt, das Danische Bettenlager
sowie der Plauer Baustoffhandel (ebenfalls alle in Streulagen).

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflichenangebot in Plau am See rd. 9.600 gm.
Die durchschnittliche BetriebsgrofRe liegt bei rd. 150 gm Verkaufsflache. Ver-
kaufsflachenseitig liegt der Schwerpunkt der GroRflachen in der Kernstadt von
Plau am See.

4.4 Leerstandssituation

Im Januar 2018 standen in der Stadt Plau am See 11 Ladengeschdfte mit einer
potenziellen Verkaufsflache

von rd. 475 qm leer” (mittlere GroRe von rd. 43 gm).

Dies entspricht einer Leerstandsquote® von rd. 5 % gemessen an der Verkaufsfla-
che und gut 15 % gemessen an den Ladenlokalen. Damit ist von einer moderaten
Leerstandssituation in Plau am See auszugehen.

Die Leerstande konzentrieren sich dabei insbesondere auf die Innenstadt sowie
die Streulagen der Kernstadt von Plau am See: Im Innenstadtzentrum befinden
sich derzeit acht leerstehende Ladenlokale mit einer potenziellen Verkaufsflache
von insgesamt rd. 255 gm (durchschnittlich rd. 32 gm). Drei weitere Leerstdnde
befinden sich in den Streulagen (insgesamt rd. 220 qm Verkaufsflache). Insge-
samt sind diese Ladenlokale sehr kleinteilig strukturiert. Die grofdte Fliche da-
runter ist die ehemalige Schlecker-Filiale in der Plauerhdger Strale 11 mit
rd. 150 gm Verkaufsflache.

Es gilt kiinftig die Leerstandssituation zu beobachten, da diese v.a. in den Zen-
tren sehr stark negativ wahrgenommen werden konnen. Der Leerstand innerhalb
der einzelhandelsseitig vorgepragten Lagen im Zentrum ist vorrangig abzubauen
und zu fordern. In den Streulagen diirften sich einzelhandelsseitige Nachnutzun-

' Diese potenzielle Verkaufsfliche konnte im Rahmen der Bestandserhebung nur grob abge-
schatzt werden, da die Verkaufsraume nicht immer klar einsehbar waren.

¥ Berlicksichtigt wurden hier sdmtliche leer stehenden Flichen, die als Einzelhandelsflachen
potenziell in Frage kommen, auch wenn sie vormals mdglicherweise durch Dienstleistungsbe-
triebe 0.d. genutzt worden sind.
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gen schwierig gestalten. In diesen Fallen ist unter Umstdnden eine Nachnutzung
als Wohnimmobilie sinnvoll.

E Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Eine Leerstandsquote* von durchschnittlich 5 % ist als
vergleichsweise niedrig einzustufen. Die potenzielle
Verkaufsflache der leerstehenden Ladenlokale betréagt rd. 475 gm.

Potenzielle Verkaufsflache nach Standortlage in qm

14 L (- L)
6.000 * _ 3%
5.000 m
£ 4000 —
£
s 0
é 3.000 —
= 4.650
2.000 —
[ 255 3.425
1.000 4 g — :
0 ‘ ‘ g
Innenstadtzentrum Erganzungsbereich Streulagen %
u Leerstand Verkaufsflache ‘f’:
<]

* Leerstandsquote bezogen auf die Verkaufsflache.
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Abbildung 9: Aktive und inaktive Verkaufsfldchen nach Standortlagen

Die Leerstandsquote in der Stadt Plau am See lag im Januar 2018 bei lediglich
rd. 5% und konzentrierte sich v.a. auf das Innenstadtzentrum und Streulagen
innerhalb der Kernstadt. Die Leerstandssituation in Plau am See ist somit als
moderat anzusehen.
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4.5 Umsatzsituation des Einzelhandels

Die Umsatze des Einzelhandels wurden auf Basis brancheniiblicher und standort-
gewichteter Flachenproduktivitdten der einzelnen Betriebsformen/Betreiber ge-
schatzt. Demnach belief sich der Bruttoumsatz aller Einzelhandelsbetriebe in der
Stadt Plau am See im abgeschlossenen Geschaftsjahr 2017 auf insgesamt

rd. 29 Mio. €.

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitdt von etwa 3.000 €
pro gm Verkaufsflache und Jahr.

Bei der Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen ergibt sich
folgendes Bild:

m Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Umsatzstruktur des Plauer Einzelhandels
(rd. 29 Mio. €)

= Kurzfristiger Bedarf

2,8 )

B Bekleidung/ Schuhe

0,6
0,4

® Spielwaren, Hobbybedarf, Sportbedarf,
Buicher etc.

= Hausrat, GPK

|

B Schmuck, Uhren, Optik

u Elektrobedarf

® Mé&bel/ Haus- und Heimtextilien

Bau- und Gartenbedarf/ Kfz-Zubehor/
Tierbedarf

Quelle: Dr. Lademann & Partner
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Abbildung 10: Umsatzstruktur des Einzelhandels in Plau am See

m Rd. 65 % des Umsatzes entfallen auf den kurzfristigen Bedarf. Die durch-
schnittliche Flachenproduktivitdt liegt bei gut 5.100 € je gqm Verkaufsflache
und wird insbesondere von den Lebensmitteldiscountern und den Kleinfla-
chen getrieben.
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Auf den mittelfristigen Bedarf entfallen rd. 14 % des stadtischen Einzelhan-
delsumsatzes. Die Flachenleistung betrdgt hier durchschnittlich etwa 2.100 €
je gm Verkaufsflache.

Der Umsatzanteil bei den flichenextensiven langfristigen Sortimenten liegt
bei etwa 21 %. Daraus resultiert eine erwartungsgemaR geringe Flachenpro-
duktivitat von lediglich rd. 1.500 € je gm Verkaufsflache.

Nach Standortlagen betrachtet wird von dem gesamten Umsatzvolumen im Er-
ganzungsbereich der Innenstadt mit rd. 57 % der mit Abstand hochste Umsatz-
anteil erwirtschaftet (rd. 16 Mio. €). Die Anteile des Umsatzes des Ergdanzungs-
bereichs entfallen mit rd. 95 % fast ausschlieRlich auf den kurzfristigen Bedarfs-
bereich. Lediglich rd. 4 % des Umsatzes werden dort durch mittelfristige Ange-
bote (als Randsortimente) rekrutiert.

Im Innenstadtzentrum wird ein deutlich geringerer Umsatz erwirtschaftet
(rd. 20 % vom Gesamtumsatz [ca. 6 Mio. €]). Die Anteile des Umsatzes des In-
nenstadtzentrums entfallen mit rd. 36 % auf den kurzfristigen Bedarf. Rd. 43 %
des Umsatzes werden durch mittelfristige Angebote rekrutiert sowie rd. 22 % im
langfristigen Bedarf.

Ebenfalls anzufiihren sind an dieser Stelle die Streulagen mit einem Umsatzanteil
von rd. 23 % des Gesamtumsatzes (rd. 7 Mio. €).

Umsatzseitig wird der Plauer Einzelhandel durch den kurzfristigen Bedarf domi-
niert, auf den fast zwei Drittel des Umsatzes entfallen. Der mittelfristige Einzel-
handel weist deutliche Angebotsschwachen auf.
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5 Versorgungslage und Zentralitatsanalyse

5.1 Verkaufsflachendichten in der Stadt Plau am See

Die Verkaufsflachendichte (qm Verkaufsflache/1.000 Einwohner) ist ein Indiz fiir
die quantitative Flichenausstattung einer Stadt. Nach der nachfolgenden Uber-
sicht erreicht die Verkaufsflachendichte in der Stadt Plau am See einen Wert von

rd. 1.600 gm je 1.000 Einwohner.

Flachendichte der Stadt Plau am See im Vergleich
Flachendichte*
Branchen Plau am See, Stadt Spannbreite**
Grundzentren
Kurzfristiger Bedarf 600 450-800
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 173 150-400
Sonstige Hartwaren 164 150-400
Elektrobedarf/elektronische Medien 26 50-150
Mébel/Haus- und Heimtextilien 289 150-600
Bau- und Gartenbedarf 339 250-600
Summe 1.590 1.000-2.500
Quelle: Eigene Berechnungen.
* in gm Verkaufsfléache je 1.000 Einw ohner.
** Vergleichsw erte aus anderen Grundzentren von Dr. Lademann & Partner

Tabelle 7: Verkaufsflachendichten der Stadt Plau am See

Die durchschnittliche Verkaufsflichendichte liegt in Deutschland bei knapp
1.500 gm. Damit liegt die Flachenausstattung in der Stadt Plau am See rein
rechnerisch in einem durchschnittlichen Bereich.

Sortimentsseitig sticht insbesondere der kurzfristige Bedarf hervor, in dem eine
vergleichsweise hohe Dichte vorherrscht. Alle iibrigen Sortimente liegen im un-
teren Bereich der Spannbreite bzw. darunter.

Im Vergleich zu anderen von Dr. Lademann & Partner untersuchten Grundzentren
liegt die Flachendichte insgesamt eher im unteren bis durchschnittlichen Be-
reich der Spannbreite. Inshesondere die mittelfristigen Sortimente, wie Beklei-
dung/Schuhe und Elektrobedarf, weisen im Grundzentrenvergleich Defizite auf.
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Beriicksichtigt man allerdings das Touristenaufkommen in der Stadt, zeigen die
Flachendichten fast ausnahmslos unterdurchschnittliche Werte auf.

Flachendichte der Stadt Plau am See im Vergleich
(unter Beriicksichtigung der Touristenzahlen)

Flachendichte*

Branchen Plau am See, Stadt Spannbreite**

Grundzentren
Kurzfristiger Bedarf 404 450-800
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 116 150-400
Sonstige Hartwaren 111 150-400
Elektrobedarf/elektronische Medien 17 50-150
Mébel/Haus- und Heimtextilien 195 150-600
Bau- und Gartenbedarf 228 250-600
Summe 1.071 1.000-2.500

Quelle: Eigene Berechnungen.
* in gm Verkaufsflache je 1.000 Einw ohner.
** Vergleichsw erte aus anderen Grundzentren von Dr. Lademann & Partner

Tabelle 8: Verkaufsflachendichten der Stadt Plau am See (unter Beriicksichtigung des Touristenaufkommens)

Die Verkaufsflachendichte in der Stadt Plau am See liegt zwar im Durchschnitt,
weist unter Beriicksichtigung des Tourismusaufkommens sortimentsiibergreifend
aber noch Ausbaupotenziale auf.
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5.2 Nahversorgungssituation in Plau am See

Eines der zentralen stddtebaulichen Ziele ist die flachendeckende und leistungs-
fahige Versorgung der Bevolkerung mit Giitern des taglichen Bedarfs.

Im Stadtgebiet von Plau am See sind aktuell insgesamt vier strukturpragende
Betriebe des kurzfristigen Bedarfs (ab ca. 400 gm Verkaufsflache, ohne Lebens-
mittel-Kleinflachen, Drogerie- und Getrankemarkte und Spezialanbieter) mit ei-
ner Verkaufsflache (ohne Randsortimente) von

rd. 2.800 gm

angesiedelt. Inklusive eines Getrankemarkts sowie der Kleinflachen (Lebensmit-
telhandwerk u.a.) liegt die Flachendichte im kurzfristigen Bedarf bei

ca. 600 gm Verkaufsflaiche je 1.000 Einwohner und liegt damit oberhalb des
Bundesdurchschnitts von rd. 520 gm je 1.000 Einwohner.

Wie bereits dargestellt, ist hier jedoch die Versorgungsbedeutung fiir den Tou-
rismus mit zu beriicksichtigen. Das Lebensmittelsegment ist dabei das Hauptsor-
timent, welches Touristen nachfragen (v.a. Selbstversorger/Camper). Unter Be-
rlicksichtigung des Touristenaufkommens betrdgt die nahversorgungsrelevante
Verkaufsflachendichte jedoch nur rd. 400 gm je 1.000 Einwohner und fallt damit
unterdurchschnittlich aus.

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation bzw. der raumlichen Verteilung des
Angebots wurden die Nahversorgungsbetriebe im Stadtgebiet ab einer Verkaufs-
flache von ca. 400 gm (ohne Getrankefachmarkte) kartiert. Die 700 m-Radien um
die jeweiligen Standorte entsprechen dabei durchschnittlich etwa 10 Gehminu-
ten. Die innerhalb dieser Radien lebenden Einwohner finden in einem ful3laufi-
gen Bereich mindestens einen signifikanten Anbieter vor, sodass die Nahversor-
gung grundsatzlich gegeben ist.

Wie die nachfolgende Karte zeigt, konzentrieren sich die strukturprdgenden Nah-
versorger auf die Kernstadt von Plau am See, sodass dort eine wohngebietshezo-
gene Versorgung weitgehend gegeben ist. In den sonstigen Ortsteilen liegen
raumliche Versorgungsliicken vor; die fuRlaufige Versorgung ist dort nicht durch
einen strukturpragenden Betrieb gesichert.
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Abbildung 11: Nahversorgungssituation in Plau am See

Obgleich eine SchlieRung dieser Versorgungsliicken aus stadtebaulichen und ver-
sorgungsstrukturellen Griinden zu befiirworten ware, sei darauf hingewiesen,
dass das Einwohnerpotenzial in diesen unterversorgten Teilbereichen von Plau
am See allein nicht ausreicht, um einen Lebensmittelmarkt 6konomisch tragfahig
betreiben zu kdnnen. In diesen Bereichen kommt der OPNV-Anbindung in Rich-
tung Kernstadt sowie mobilen Verkaufslosungen eine besondere Bedeutung im
Hinblick auf die Versorgung zu. Ein potenzieller Lebensmittelmarkt wiirde auf das
Nachfragepotenzial des gesamten Stadtgebiets angewiesen sein. Es gilt daher
v.a. zu gewadhrleisten, dass eine Anbindung dieser Ortsteile an die Kernstadt mit
den verschiedenen Verkehrsmitteln gegeben ist. Alternativ ware auf das Enga-
gement der Biirger hinzuwirken.
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Hinsichtlich der Betriebstypen des kurzfristigen Angebots ist, gemessen an der
Anzahl der Betriebe, ein erhohter Anteil an preisaggressiven Discountern zu er-
kennen. Im Stadtgebiet von Plau am See befinden sich drei Lebensmitteldis-
counter und nur ein Verbrauchermarkt. Damit ist im Vergleich zum bundesdeut-
schen Durchschnitt ein zahlenmaRiger Uberhang an discountorientierten Le-
bensmittelangeboten zu erkennen (+ 19 %-Punkte). Hierbei ist festzustellen,
dass sich das stark unterdurchschnittliche Kaufkraftniveau der Einwohner (-
12 %) auch im Angebotsniveau zeigt.

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der Anzahl der Betriebe)*

Anteil Plau am See Anteil Deutschland | Abweichung in %-Punkte
Vollsortimenter 25% 44% -19%
Discounter 75% 56% 19%
Summe 100% 100% 0%
Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der VKF der Betriebe)*
Anteil Plau am See Anteil Deutschland | Abweichung in %-Punkte
Vollsortimenter 30% 62% -32%
Discounter 70% 38% 32%
Summe 100% 100% 0%

Quelle: Dr. Lademann & Partner GmbH und EHI Handelsdaten aktuell 2017.
*Ohne Kleinflachen unter 400 gm & Spezialeinzelhandel.

Tabelle 9: Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH

Ein Vergleich mit iiblichen BetriebsgroRen verdeutlicht, dass der Netto-
Lebensmitteldiscounter sehr klein dimensioniert ist und auch der Lidl-Discounter
entspricht nicht mehr der aktuell gangigen Verkaufsflachendimensionierung von
Lidl-Filialen, die auch im landlichen Raum zwischen 1.000 und 1.400 gm liegt.
Insofern besteht hier durchaus ein Anpassungsbedarf.

Hinzu kommt, dass der einzige Vollversorger im Stadtgebiet, der ehemalige Sky
und mittlerweile auf Rewe ,umgeflaggte” Verbrauchermarkt in der Lange StraRe
60 mit etwa 900 gm Verkaufsflache ebenfalls deutlich zu klein dimensioniert ist,
um sich als Vollsortimenter im Wettbewerb mit den Discountern entscheidend
abheben und profilieren zu kénnen. Der Markt ist zudem auch von seiner Gestal-
tung und Warenprdsentation her deutlich in die Jahre gekommen. Insofern fehlt
es Plau am See derzeit an einem leistungs- und zukunftsfahigen Verbraucher-
markt.

Zur Absicherung und Weiterentwicklung einer qualitativ anspruchsvollen Nahver-
sorgungsstruktur, die der Erwartungshaltung der Verbraucher entspricht, sollten
den Bestandsbetrieben insofern Mdglichkeiten eingerdaumt werden, sich markt-
addquat aufzustellen.
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Strukturprdgende Lebensmittelmérkte (> 400 gm VKF) in der Stadt Plau am See

. Bewertun
Betrieb Adresse Typ GroBe 9 ZVB
Netto (Stavenhagen) [Lange StraBe 62 DC - Erganzungsbereich Innenstadt
Rewe Lange StraBe 60 VK - Erganzungsbereich Innenstadt
Aldi Nord Quetziner StraBe 19b DC + Erganzungsbereich Innenstadt
Lidl Quetziner StraBe 19a DC o Erganzungsbereich Innenstadt

Quelle: Dr. Lademann & Partner.

DC=Discounter, VK = kleiner Verbrauchermarkt;

- = unterdurchschnittliche Dimensionierung / Anpassungsbedarf, o = nicht vertriebslinientypisch / aber fir Betriebssform noch
marktgéngig, + = marktgangige / moderne Dimensionierung

Tabelle 10: Ubersicht der strukturprigenden Lebensmittelmérkte in Plau am See

Infolge der Schlecker-Insolvenz (ehemals am Standort Plauerhdger StralRe) gibt
es in der Stadt Plau am See aktuell keinen Drogeriemarkt mehr. Demnach werden
Drogeriewaren derzeit nur als Nebensortiment angeboten. Auch im Hinblick auf
einen modernen Drogeriemarkt besteht somit aktuell ein erhebliches Angebots-
defizit.

Die Stadt Plau am See verfiigt zwar quantitativ fiir ein Grundzentrum iber eine
gut ausgebaute Nahversorgungsstruktur. Angesichts des hohen Tourismusauf-
kommens besteht hier jedoch noch ein Ausbaupotenzial. Hinzukommt, dass die
derzeit in Plau am See angesiedelten Lebensmittelmarkte {iberwiegend nicht
mehr marktgdangig dimensioniert sind. Dies gilt in besonderem Mal3e fiir den
Rewe-Verbrauchermarkt (ehemals Sky), dem als einzigen Vollversorger fiir die
Sicherstellung einer qualitdtsvollen Nahversorgung eine zentrale Rolle zukommt.
Auch ein Drogeriemarkt fehlt derzeit zur Abrundung der Angebotsstruktur. Diese
Defizite in der Nahversorgungsstruktur gilt es zu beheben.
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5.3  Zentralitdtsanalyse fiir den Einzelhandel in Plau am See

Die Einzelhandelszentralitdt (Z) bildet das Verhdltnis des am Ort getdtigten Um-
satzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab:

am Ort getatigter Umsatz
Einzelhandelszentralitat (Z) = x 100
am Ort vorhandene Nachfrage

Ist dieser Wert groRer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezufliisse aus dem
Umland an. Je groRer der Z-Wert ist, desto stdrker ist die Sogkraft, die vom
zentralen Ort ausgeht. Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier hohere Nachfrage-
abfliisse an das Umland bestehen. U.a. kann man also an der Zentralitdt die Ein-
zelhandelsattraktivitdt eines zentralen Orts im Vergleich zu anderen, konkurrie-
renden Kommunen ablesen.

Auf Basis der Umsatzschatzung und des vorhandenen Nachfragepotenzials er-
rechnet sich fiir Plau am See eine einzelhandelsrelevante Zentralitdt von

rd. 79 %.

Der getatigte Umsatz vor Ort liegt also rd. 21 % unter der am Ort vorhandenen
Nachfrage. Dieser Zentralitdtswert zeigt, dass der ortliche Einzelhandel auf Grund
des interkommunalen Wettbewerbs, insbesondere mit dem Mittelzentrum Par-
chim, nicht dazu in der Lage ist, die vor Ort vorhandene Nachfrage zu halten.
Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass Grundzentren naturgemaR von Nachfrageab-
flissen gekennzeichnet sind (z.B. in Grundzentren fehlende Betriebstypen, wie
Einrichtungs- und Warenhduser, die i.d.R. in Mittel- und Oberzentren ansassig
sind), da das Nachfragepotenzial nicht ausreicht, um ein vollumfassendes Ange-
bot bereitzustellen.

Die einzelnen Branchenzentralitdten geben Aufschluss iiber die Angebotsstarken
und -schwachen des Einzelhandels der Stadt Plau am See sowie uber die bran-
chenspezifische interkommunale Konkurrenzsituation und zeigen dabei folgendes
Bild:
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E Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Die Zentralitaten deuten insbesondere auf Angebotsschwéchen
bei den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs sowie auf
tuberwiegende Kaufkraftabfliisse in das Umland hin.
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Abbildung 12: Einzelhandelsrelevante Zentralitdten in der Stadt Plau am See

Bezogen auf den kurzfristigen Bedarf weist die Branchenzentralitdt von
rd. 105 % auf eine erhdhte Nachfragebindung in der Stadt Plau am See und
zugleich auf die Attraktivitdt des Angebots fiir die Bewohner und insbeson-
dere fiir die Touristen hin. Insbesondere fiir Camping-Urlauber, Urlauber in
Ferienhdusern und -wohnungen und Einwohner mit Zweitwohnsitzen spielt
das nahversorgungsrelevante Angebot eine groRe Rolle. Nachfrageabfliisse
sind umgekehrt vor allem in Richtung von SB-Warenhdusern und Drogerie-
fachmarkten vorhanden.

Der Zentralitatswert der mittelfristigen Sortimente liegt mit rd. 52 % auf
einem unterdurchschnittlichen Niveau. Bei fast allen Sortimenten - mit Aus-
nahme von Hausrat/GPK - bestehen deutliche Ausbaupotenziale (z.B. Fach-
geschafte mit Mode, Sport, Hobbybedarf).

Auch bei den langfristigen Sortimenten liegt die einzelhandelsseitige Zentra-
litdt mit rd. 55 % auf einem unterdurchschnittlichen Niveau. Hier bestehen
ebenfalls noch Ausbaupotenziale. Allerdings handelt es sich hierbei um Sor-
timente, die wenig touristenaffin sind und sich somit weitgehend {ber die
lokale Bevolkerung tragen miissten. Nachfragezufliisse sind allerdings nur be-
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dingt realisierbar und zugleich regionalplanerisch nicht erwiinscht. Als un-
terbesetztes Angebot ist inshesondere der Elektrobedarf zu nennen. Dariiber
hinaus geht es um die Abrundung bestehender Angebote.

Unter Beriicksichtigung des durch Touristen induzierten zusdtzlichen Nachfrage-
potenzials beldauft sich die Zentralitdt jedoch insgesamt lediglich auf rd. 47 %.
Fiir den periodischen Bedarf ergibt sich ein Wert von rd. 69 % und bezogen auf
den aperiodischen Bedarf ergibt sich ein Zentralitdtswert von rd. 29 %. Plau am
See schopft die durch Touristen induzierten Nachfragepotenziale derzeit also bei
weitem noch nicht ab.

Per saldo flieRen im Einzelhandel in Plau am See rd. 21 % der ortlichen Nachfra-
ge ab. Dies weist auf Nachfrageabfliisse in das Umland hin. Unter Beriicksichti-
gung der saisonalen touristischen Nachfrage sind in allen Sortimenten relative -
insbesondere im mittel- und langfristigen Bedarf, aber auch im periodischen
Bedarf - deutliche Zentralitatsdefizite zu erkennen.
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5.4 Analyse der Nachfrageverflechtungen

Der Zentralitdatswert ist eine Saldo-GroRe aus den Nachfragezufliissen aus dem
Umland und den Nachfrageabfliissen aus der Stadt Plau am See in das Umland.
Mit Hilfe einer Nachfragestromanalyse konnen diese Zu- und Abfliisse quantifi-
ziert werden.

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen
auf der Umsatzschatzung und der Zentralitdtsanalyse aufbaut, liegt die Nachfra-
gebindung in der Stadt Plau am See {iber alle Sortimente bei ca. 50 %, sodass
die Abfliisse in andere Kommunen und den nicht-stationaren Handel rd. 18 Mio.
€ p.a. betragen.

Dem steht ein Brutto-Zufluss von insgesamt etwa 10 Mio. € p.a. gegeniiber. Die-
ser Nachfragezufluss resultiert aus der Abschopfungsquote aus dem Marktgebiet
der Stadt Plau am See (Zone 2) in Hohe von 15 % (rd. 2 Mio. €), zuziiglich der
Streuumsdtze durch Touristen, Pendler, Gelegenheitskunden u.d. von insgesamt
rd. 8 Mio. € (ca. 28 %). Dies verdeutlicht die besondere Stellung des Tourismus
fiir den Einzelhandelsstandort Plau am See.

E Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Nachfragestromanalyse

Nachfragepotenzial Plau am See Einzelhandelsumsatz Plau am See:
(Zone 1): 36,6 Mio. € 29 Mio. €
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Abbildung 13: Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in Plau am See
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Differenziert nach Hauptwarengruppen liegt bei den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten (kurzfristiger Bedarf) die Nachfragebindung in Plau am See bei
rd. 70 %, da nahversorgungsrelevante Einkdufe in der Regel wohnortnah getdtigt
werden. Deutliche Abfliisse liegen aufgrund von Angebotsliicken vor (kein SB-
Warenhaus und kein Drogeriemarkt vorhanden). Bei den mittelfristigen
(rd. 28 %) und langfristigen Sortimenten (rd. 38 %) liegt die Nachfragebindung
- ebenfalls insbesondere aufgrund von Angebotsliicken - deutlich niedriger.

Der lokale Einzelhandel kann rd. 50 % der eigenen Nachfrage vor Ort halten.
Dariiber hinaus flieRen rd. 10 Mio. € von auRen zu (v.a. touristische Potenzialre-
serve). Ein moderater Ausbau der Nachfragebindung und der Potenzialreserve
sollte daher Ziel der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung sein. Hierbei gilt es v.a.
Touristen noch intensiver und ganzjahrig an Plau am See zu binden.
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5.5 SWOT-Analyse zum Einzelhandelsstandort Plau am See

Die wichtigsten Starken des Einzelhandelsstandorts Plau am See lassen sich wie
folgt charakterisieren:

Uber alles wird Plau am See der grundzentralen Versorgungsfunktion gerecht:
Es wird insgesamt ein umfassendes Einzelhandelsangebot vorgehalten.

Die Erreichbarkeit der Einzelhandelsangebote ist durch die zentrale Lage und
die Verkehrsanbindung gegeben. Grundsatzlich ist das Parkplatzangebot als
angemessen zu bewerten (deutliche Verbesserung durch soeben erdffneten
Parkplatz am ostlichen Rand der Innenstadt).

Der Einzelhandel in der Stadt Plau am See weist eine rdumlich-funktionale
Arbeitsteilung der Standortbereiche auf. Die Innenstadt verfiigt iiber eine
hohe Multifunktionalitdt und Versorgungsbhedeutung fiir die Plauer Verbrau-
cher. Der Ergdnzungsbereich dient mit den dort ansdssigen Filialisten dem
Versorgungseinkauf im kurzfristigen Bedarf.

Teilbereiche der Innenstadt verfiigen {iber ein positives stadtebauliches Er-
scheinungsbild sowie hohe Aufenthaltsqualitat.

Die Stadt Plau am See verfiigt durch ihre naturraumliche Lage und die Aus-
weisung als staatlich anerkannter Luftkurort liber ein ausgeprdgtes Touris-
muspotenzial, von dem insbesondere in den Sommermonaten auch der Ein-
zelhandel profitiert.

Mit ihrem positiven Pendlersaldo hat die Stadt Plau am See eine hohe Bedeu-
tung als Arbeitsplatzstandort fiir das Umland (insbesondere im Gesundheits-
wesen und im Tourismus).

Die personliche Beratung und das kundenorientierte Personal in den v.a. in-
habergefiihrten Einzelhandelsbetrieben wird von den Kunden geschatzt.

Angemessene Immobilienpreise sorgen dafiir, dass die Stadt Plau am See als
attraktiver Wohnstandort in der Region angesehen wird.

Die wesentlichen Schwéachen des Einzelhandels in Plau am See lassen sich wie
folgt zusammenfassen:

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen des Einzelhandels (v.a demogra-
fischer Wandel, unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau) wirken sich z.T.
restriktiv auf das Nachfragepotenzial im Stadtgebiet aus.
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Es konnten nahezu in allen Sortimenten Angebots- und Zentralitdtsdefizite
im Einzelhandel der Stadt Plau am See ausgemacht werden. Das Verkaufsfla-
chenangebot ist unter Beachtung der touristischen Nachfrage als unterdurch-
schnittlich und ausbaufahig zu beschreiben. Das quantitative Einzelhandels-
angebot der Stadt ist noch nicht ausreichend differenziert. In den meisten,
v.a. mittel- und langfristigen Sortimentsbereichen bestehen - auch fiir ein
tourismusorientiertes Grundzentrum von der GroRRe der Stadt Plau am See -
noch Angebotsdefizite. Das Angebot ist in diesen Sortimenten noch ausbau-
fahig. Hier flieRt derzeit ein Grol3teil der Nachfrage ab.

Dariiber hinaus ist auf strukturelle Defizite in der Stadt Plau am See zu ver-
weisen. Insbesondere Leerstinde werden negativ wahrgenommen. Aber auch
zu kleinteilige Strukturen sowie der Renovierungsbedarf vereinzelter Gebdaude
in der Innenstadt sind bedeutsame Aspekte.

In den pragenden Standortlagen des Einzelhandels, dem Innenstadtzentrum
sowie dem Erganzungsbereich, sind perspektivisch keine Potenzialflachen fiir
grolRerflachige Einzelhandelsnutzungen vorhanden, die sich grundsatzlich fiir
die Weiterentwicklung eignen.

Es ist ein zahlenmiRiger Uberhang an discountorientierten Lebensmittelan-
geboten und somit ein unausgewogenes Verhdltnis zwischen Vollversorgern
und Discountern in der Stadt zu erkennen. Zudem ist insbesondere der einzi-
ge Vollversorger im Stadtgebiet nicht mehr marktgerecht aufgestellt. Auch
ein Drogeriemarkt fehlt. Die Nahversorgungsstruktur weist demnach Defizite
auf.

Folgende Chancen eroffnen sich fiir die Einzelhandelsentwicklung in Plau am See
und sollten gezielt aktiviert und genutzt werden:

Durch eine gezielte Aktivierung von neuen Flachenpotenzialen (v.a. im Ne-
benzentrum in Planung) und standortaddaquaten Nutzungen ist eine Starkung
des Einzelhandelsstandorts Plau am See insgesamt moglich, sodass sich neue
Betreiber jeweils zeitgemal und attraktiv aufstellen sowie Zentralitdtsdefizi-
te abgebaut werden kdnnen. Durch eine gezielte Konzentration kann einer
Zersplitterung entgegengewirkt werden.

Die Tourismusentwicklung sowie die noch steigerbare Tourismusintensitdt
und die daraus resultierenden Kaufkraftzufliisse induzieren zudem weitere
Entwicklungspotenziale fiir den Einzelhandel in der Stadt. Entwicklungschan-
cen liegen daher vor allem in tourismusaffinen Branchen und Warengruppen
bzw. bei beratungsintensiveren und fachgeschaftsorientierten Anbietern.
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Zum Teil liegen stadtebauliche Missstande (u.a. Leerstdnde) bzw. Mindernut-
zungen im Innenstadtzentrum vor, die Raum fiir neue Impulse bieten kdnn-
ten.

Als mogliche weitere Stellschraube, um zusatzliche Potenziale fiir den Einzel-
handel zu generieren, gilt es, ein attraktives Wohnungsangebot und Baufla-
chen vorzuhalten, um Neubiirger zu gewinnen bzw. bisherige Einwohner in
der Stadt zu halten.

Dennoch bestehen auch Risiken, die beriicksichtigt und (iberwunden werden
muissen:

Aufgrund der kleinteiligen Strukturen, der dichten Bebauungen, der man-
gelnden Platzkapazitaten im offentlichen Verkehrsraum und der einge-
schrankten Parkplatzsituation in der Innenstadt finden sich in diesem Be-
reich keine marktgerechten Standorte fiir groRerflachige Einzelhandelsange-
bote. Die somit kurz- bis mittelfristig fehlende Aktivierung von grof3ziigigen
Potenzialflachen mit Schliisselfunktion hdtte dort ein Verharren auf dem Sta-
tus quo zur Folge. Eine Neuaufstellung der Betriebe an einem innenstadtna-
hen Versorgungsstandort (Erganzungsbereich) entsprechend jeweils aktueller
Marktkonzepte kann zu einer nachhaltigen Absicherung der Funktion als Fre-
quenzbringer beitragen.

Wie fiir den gesamten stationdren Einzelhandel stellt auch fiir die Einzel-
handler in Plau am See der wachsende Onlinehandel kiinftig eine groe Her-
ausforderung dar. Zwar bleiben die Tourismusumsdtze davon weitgehend un-
beriihrt, fiir die lokale Bevolkerung werden der Onlinehandel sowie die Mittel-
und Oberzentren kiinftig zunehmend eine Alternative darstellen. Die Nachfra-
ge kann daher nicht vollstdndig in Plau am See gebunden werden.

Es besteht die Gefahr, dass Potenziale iiberschdtzt oder an den ,falschen”
Standorten ausgeschopft werden, wodurch ein Verdrangungswettbewerb zu
Lasten des Bestandseinzelhandels eintreten konnte. GroRerflachige Ansied-
lungsbegehren sollten daher fundiert (z.B. auf Basis des vorliegenden Einzel-
handelskonzepts und eines stadtebaulichen und raumordnerischen Vertrag-
lichkeitsgutachtens) hinsichtlich der Chancen und Risiken abgewogen wer-
den. Dabei steht die Sicherung der Funktionsfahigkeit der zentralen Versor-
gungsbereiche im Fokus.
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6.1

6.1

Fiir
die

Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt
Plau am See

Tragfahigkeitsrahmen fiir die Entwicklung des Einzelhandels
bis 2025

.1 Antriebskrafte der Einzelhandelsentwicklung

die weitere Entwicklung der Stadt Plau am See als Einzelhandelsstandort ist
Frage entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in der Stadt ins-

gesamt besitzt.

Die
ter

Bet

grundsatzlichen Hauptantriebskrafte der Einzelhandelsexpansion sind in ers-
Linie:
rahmengebende Wachstumskrafte (Bevolkerungs- und Demografieentwick-
lung, Kaufkraftentwicklung und Betriebstypendynamik, Tourismusentwick-
lung);

Defizitfaktoren des Einzelhandelsstandorts (unzureichende Zentralitdtswerte,
Strukturdefizite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche Flachenausstattung
in der Innenstadt).

rachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situa-

tion der Stadt Plau am See heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungstenden-

zen

ab:

Die Einwohnerzahlen in der Stadt Plau am See werden, der Prognose des Sta-
tistischen Landesamts nach und unter Einbeziehung von Wohnbauvorhaben,
leicht ansteigen. Hieraus konnen geringfiigige Impulse fiir die Einzelhandels-
entwicklung abgeleitet werden. Die demografische Entwicklung bewirkt zu-
nehmend Veranderungen im Einkaufsverhalten. Es steigt damit auch die Be-
deutung einer wohngebietsorientierten und im modal split (mit allen Ver-
kehrsmitteln) gut erreichbaren Nahversorgung.

Von der Kaufkraftentwicklung bzw. der Entwicklung der im Bundesvergleich
unterdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben werden perspektivisch keine Im-
pulse fiir die Einzelhandelsentwicklung ausgehen. Zudem ist nochmals auf die
steigende Bedeutung des Online-Handels hinzuweisen, der ein starkeres Be-
wusstsein in der Handlerschaft erfordert (Beratung/Service).
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Die Betriebstypendynamik ist auch fiir die Stadt Plau am See zu beobachten:
so ist davon auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen
zu Gunsten der GroRflachen™ Verkaufsflachenpotenziale entstehen.

Auch in Zukunft kann von vergleichbar hohen Touristenzahlen ausgegangen
werden, woraus sich Impulse fiir den Einzelhandel ableiten. Derzeit wird das
durch Touristen induzierte Nachfragepotenzial nur unzureichend abgeschopft.

Die Einzelhandelszentralitdt bewegt sich mit rd. 79 % auf einem z.T. noch
unterdurchschnittlichen Niveau. In nahezu allen Sortimentsbereichen gibt es
Nachfrageabfliisse/Zentralitatsdefizite, die entsprechend dem grundzentralen
Versorgungsauftrag abgebaut werden sollten. Unter Beriicksichtigung der
durch Touristen induzierten Nachfragepotenziale ergeben sich noch weitaus
grolRere Zentralitatsdefizite.

Die Flachenausstattung liegt in den meisten Branchen innerhalb der unteren
Spannbreite vergleichbarer Grundzentren. Eine malvolle Intensivierung der
Nachfragebindungsquoten (z.B. durch gezielte Ausweitung des Angebots und
Attraktivitdtssteigerung der Zentren) erscheint mdoglich und auch erforder-
lich.

Dariiber hinaus ist auf strukturelle Defizite in der Stadt Plau am See zu ver-
weisen (u.a. sehr kleinteilige Ladenstruktur im Innenstadtzentrum, Leer-
stands- und Discountprdagung, Angebots- und Sortimentsliicken, v.a. bei Be-
kleidung und sonstigen mittelfristigen Sortimenten und zu wenig mittelgrof3e
Betriebe mit Magnetfunktion).

Zum Teil sind rdumliche Versorgungsliicken in der Nahversorgung gegeben.
Diese werden jedoch aufgrund der fehlenden Tragfahigkeitspotenziale nicht
geschlossen werden konnen. In diesem Zusammenhang ist jedoch noch ein-
mal zu erwdhnen, dass im Zuge des demografischen Wandels und einer einge-
schrankten Mobilitat die wohnortnahe Versorgung immer mehr an Bedeutung
gewinnt, sodass die bestehenden Betriebe zu starken und zu sichern sind.

* Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flachenanspruch der Einzelhan-
delsbetriebe (auch der im Bestand) um etwa 0,3 % p.a. steigen wird.
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Spielrdume zum Ausbau des Einzelhandelsangebots ergeben sich damit v.a. aus
folgenden Quellen:

m Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Plau am See

‘ Wachstumsfaktoren

Defizitfaktoren |
: Bevdlkerungs- 1
.4 entwicklung und Zentralitats-
mdemografischer Wandel defizite E;]
é’ Pro-Kopf- Verkaufsflachen-
Nachfrage entwicklung |
| in Plau am See Strukturelle
| bis 2025 Defizite %
. Betriebsformen- ;
v
| wandel
| - '
Tourismusentwicklung Raumliche
\ Versorgungsliicken m

bringt Impulse fiir die Entwicklung in Plau am See m bringt keine Impulse fir die Entwicklung in Plau am See
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Abbildung 14: Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Plau am See

Neben den wachstumsinduzierten Flachenpotenzialen geht der weitgehend ver-
drangungsneutrale Entwicklungsrahmen von einer starkeren Nachfragebindung
aus. Arrondierungen und begrenzte Erweiterungen an den bestehenden Einzel-
handelslagen fiihren zur Verbesserung und Steigerung der Attraktivitat des Ein-
zelhandelsangebots (starkere Ausstrahlungskraft).
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6.1.2 Verkaufsflachenspielraume

Unter Beriicksichtigung der o.g. Faktoren errechnet sich fiir die Stadt Plau am
See ein tragfahiger Flachenrahmen bis zum Jahr 2025 von insgesamt

rd. 3.500 gm Verkaufsfldche.

Der Expansionsrahmen fiir die Stadt Plau am See entfdllt in der sektoralen Diffe-
renzierung auf die in der Tabelle dargestellten Branchen:

E Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Orientierungsrahmen” fiir die Weiterentwicklung
des Einzelhandels bis zum Jahr 2025

Kurzfristiger Mittelfristiger
Bedarf Bedarf
VKF-Bestand in gqm

weitgehend
verdrangungs-
neutraler 1.400 900 1.200
Entwicklungsrahmen
2025

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner

* Werte gerundet
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Abbildung 15: Expansionsrahmen fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels

Der Expansionsrahmen ldsst sich in einzelne Branchengruppen untergliedern.
Grundsatzlich sollten die Expansionspotenziale der einzelnen Branchen wie folgt
genutzt werden:

m Kurzfristiger Bedarf bis zu 1.400 gm VKF:

Hinsichtlich der steigenden Relevanz einer flichendeckenden, fulRlaufigen Er-
reichbarkeit von Lebensmittelanbietern resp. Drogeriefachmarkten sind nah-
versorgungsrelevante Sortimente in stadtebaulich integrierten Lagen (Man-
telbevdlkerung) und hierbei in den unterschiedlichen Zentrentypen bevorzugt
anzusiedeln und zu sichern. Die Flachenpotenziale sollten dazu genutzt wer-
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den, etablierte Nahversorgungsstrukturen durch Flachenanpassungen zu-
kunftsfahig abzusichern sowie qualitative Versorgungsliicken durch mégliche
Neuansiedlungen zu schlieRen (v.a. zur Etablierung eines Drogeriemarkts;
ggf. Ansiedlung eines leistungsfahigen Vollsortimenters).

Mittelfristiger Bedarf bis zu 900 gm VKF:

Das bestehende Angebot sollte durch Erweiterungen und gezielte
Neuansiedlungen, v.a. mit dem Sortiment Bekleidung, qualifiziert werden.
Dabei sollte ein Schwerpunkt auf die Ansiedlung mittelpreisiger Filialisten
und fachmarktorientierter Konzepte gelegt werden. Mehrere mittel- bis
groRflachige Betriebe (v.a. >400 gm VKF) konnen zur Erganzung der bisher
kleinteiligen Betriebstypenstruktur und zur Steigerung der Ausstrahlungskraft
des Einzelhandelsstandorts Plau am See beitragen. Dabei kommen sowohl
bestehende Leerstande als auch Potenzialflachen in Frage.

Diese Betriebe sollten vorrangig im Innenstadtzentrum angesiedelt werden.
Ausnahmsweise kann auch der Innenstadt-Ergdanzungsbereich als Standort fiir
zentrenrelevante Vorhaben dienen, die sonst aufgrund ihrer Flachenansprii-
che nicht in das Innenstadtzentrum integriert werden kdnnen (sofern innen-
stadtvertrdglich).

Langfristiger Bedarf bis zu 1.200 gm VKF:

Diese sind aufgrund ihres flachenextensiven Charakters und dem hdufig damit
verbundenen autokundenorientierten Einkaufsverkehr vorzugsweise an beste-
henden Agglomerationen anzusiedeln, da von diesen Branchen keine zent-
rumsbildenden Funktionen ausgehen. Dennoch wdre eine Ansiedlung von Be-
trieben in den zentralen Versorgungsbereichen wiinschenswert, um einer Zer-
splitterung des Einzelhandelsangebots entgegenzuwirken. Fiir ein Grundzent-
rum wie Plau am See realistisch zu nutzende Entwicklungsspielraume ergeben
sich dabei vor allem im Bau-/Gartenbedarf und Tierbedarf.

Die Ausnutzung des Expansionsrahmens wiirde zu einem Anstieg der Einzelhan-
delszentralitat fiihren, der sich folgendermalRen darstellt und als angemessen fiir
Plau am See zu bezeichnen ist:

Gesamt: Von 79 % auf 108 % (unter Beriicksichtigung des Tourismuspotenzi-
als von 47 % auf 65 %)

Periodischer Bedarf: Von 105 % auf 145 % (unter Beriicksichtigung des Tou-
rismuspotenzials von 69 % auf 95 %)
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Aperiodischer Bedarf: Von 54 % auf 75 % (unter Beriicksichtigung des Tou-
rismuspotenzials von 29 % auf 40 %)

In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich bei diesem Expansions-
rahmen um einen Orientierungsrahmen handelt, der sich neben dem Bevdlke-
rungswachstum und dem Betriebsformenwandel ganz wesentlich aus einer Erho-
hung der Kaufkraftbindung und der Kaufkraftabschopfung (auch durch Touristen)
ableitet.” Bei stadtebaulich und versorgungsstrukturell sinnvollen und stadtent-
wicklungspolitisch erwiinschten Vorhaben ist eine moderate Abweichung vom
Entwicklungspotenzial unter Abwagung der Vor- und Nachteile und der raumord-
nerischen Vertraglichkeit moglich. Bei konkreten Vorhaben ist jedoch eine de-
taillierte Vertraglichkeitspriifung des konkreten Vorhabens zur Ermittlung und
Bewertung der spezifischen Auswirkungen erforderlich.

Bei der Ableitung der ortlichen Flachenpotenziale zur quantitativen Weiterent-
wicklung des Plauer Einzelhandels wurde von Dr. Lademann & Partner zudem
ausgeblendet, dass sich durch eine moderate Erhdhung der Wettbewerbsintensi-
tat zusatzliche Flachenpotenziale ergeben. Um auszuloten, wie hoch diese zu-
satzlichen Potenziale sind, ist jedoch stets eine auf das jeweilige konkrete Vor-
haben bezogene Vertraglichkeitsanalyse durchzufiihren.

Der rechnerische verdrangungsneutrale Bruttoentwicklungsrahmen fiir den Ein-
zelhandel in der Stadt Plau am See umfasst bis 2025 bis zu 3.500 gm Verkaufs-
flache. Dieser verteilt sich schwerpunktmaRig auf den kurzfristigen Bedarf. An-
gesichts des voranschreitenden Wachstums des Online-Handels ergeben sich fiir
den aperiodischen Bedarf (und davon vor allem fiir den mittelfristigen Bedarf)
nur begrenzte Entwicklungspotenziale. Bei stadtebaulich und versorgungsstruk-
turell sinnvollen und stadtentwicklungspolitisch erwiinschten Vorhaben ist eine
Abweichung vom Expansionsrahmen jedoch denkbar.

** Dabei wird eine Ziel-Kaufkraftbindung im Stadtgebiet von etwa 75 % angesetzte, die im perio-
dischen Bedarf mit etwa 95 % deutlich hoher ausfdllt als mit etwa 55 % im aperiodischen Be-
darf. So erfolgt der Einkauf periodischer Bedarfssortimente i.d.R. wohnortnah und im Falle ei-
ner gut ausgebauten Nahversorgungsstruktur kann die Nachfrage auch weitgehend vor Ort ge-
bunden werden. Im aperiodischen Bedarf bestehen aus einem grundzentrum naturgemdld Kauf-
kraftabfliisse in Mittel- und Oberzentren sowie in den Online-Handel. Daher kann hier auch nur
eine deutlich geringere Kaufkraftbindung erreicht werden.
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6.2  Strategische Orientierungsprinzipien

Der stationdre Einzelhandel vermag durch einen vielfdltigen Betriebstypen- und
Standortmix die Urbanitdt und Attraktivitat eines zentralen Orts, aber auch ihre
Prosperitdt positiv zu beeinflussen. Diese primdr stddtebaulichen Ziele lassen
sich jedoch nur erreichen, wenn durch die Bauleitplanung die investitionsseiti-
gen Voraussetzungen geschaffen werden, sodass sich eine Nachfrage nach stad-
tebaulich erwiinschten Standorten einstellt, die der betriebswirtschaftlichen
Tragfahigkeit gerecht wird. Gerade im Zuge einer anhaltenden Verkaufsflachen-
entwicklung wird daher generell versucht, die Bauleitplanung im Einzelhandel

am Prinzip der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung
des Standortnetzes zu orientieren.

Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur lasst sich jedoch im Wettbewerb
nicht ohne bauleitplanerische Rahmenbedingungen erhalten bzw. herbeifiihren.
Es kommt dabei darauf an, eine innenstadtvertragliche Verkaufsflachenentwick-
lung an der Peripherie sowie eine gezielte Verbesserung der 6konomischen Rah-
menbedingungen der Innenstadt sicherzustellen. Neben der rdumlich-
funktionalen Arbeitsteilung als leitendes Prinzip der Stadtentwicklung kann bau-
leitplanerisch die Sogkraft des Einzelhandels durch den Grad der Standortkon-
zentration (Agglomerationsgrad) beeinflusst werden. Generell gilt, dass ein auf
viele Standorte zersplittertes Einzelhandelsnetz weniger sogkraftig ist als ein
starker konzentriertes. Das

Prinzip der dezentralen Konzentration

ldsst je nach Stadt- und GemeindegrolRe eine unterschiedliche Anzahl von
Standortagglomerationen zu.
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E Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Orientierung der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung an den
Prinzipien der ...

... raumlich-funktionalen Arbeitsteilung

Erhéhung der Gesamtausstrahlung
durch eine unterschiedliche Profilierung der
Einzelhandelsstandorte einer Stadt

... dezentralen Konzentration

Ein auf wenige Standorte konzentriertes
Einzelhandelsangebot generiert eine deutlich
groBere Sogwirkung als ein stark
zersplittertes Einzelhandelsgeflige

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 16: Strategische Orientierungsprinzipien

Als Herausforderung ist dabei der sich verscharfende Wettbewerb zwischen den
zentralen Orten mit dem nicht-stationdren Handel anzusehen. Die zentralortliche
Position der Stadt Plau am See sollte vor dem Hintergrund der Versorgungsfunk-
tion fiir die Einwohner der Stadt sowie der Versorgungsfunktion fiir die Touristen
gesichert und gestarkt werden. Die Einzelhandelsentwicklung sollte dabei kiinf-
tig in erster Linie an einer rdaumlich stdarker fokussierten sowie an einer qualita-
tiven Verbesserung orientiert werden, sodass u.a. Verdichtung und Modernisie-
rung der Versorgungsstrukturen zu Attraktivitatssteigerungen fiihren. Insbeson-
dere im Segment der mittelfristigen Sortimente sollten die Bemiihungen darauf
abzielen, das Innenstadtzentrum und seinen Erganzungsbereich durch einen Ver-
kaufsflachenausbau zu starken.
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Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche anzu-
steuern:

E Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Strategieempfehlung: ,,Konzentration auf die Zentren* -
Strategie der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung:

Erhéhung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Standortprofile

Innenstadt- Erganzende
zentrum Nahversorgungs-
lagen

Streulagen

als multifunktionaler
Einzelhandels-
standort:

fuir nicht-zentrenrelevante

fiir die qualifizierte :
Einzelhandelsstandorte

Wohngebietsversorgung

. Nahversorgung):
Konzentration der ( gung) Ansiedlung von nicht-

beratungsintensiven, Konzentration der zentrenrelevanten
k]elntelllgen E_|_nze|hand|er groBflichigen Betriebe, Elnzelhandelsb_gtrl_eben
mit Fachgeschéftscharakter Schwerpunkt Nah- (auch groBflachig)
sowie von erganzenden Versorgung (Lebensmittel in Streulagen vorstellbar
Nutzungen (z.B. Gastro, :
Dienstleister, 6ffentliche O] DR ST
Einrichtungen)

Gleichzeitig restriktive und kritische Bewertung von zentren- und
nahversorgungsrelevanten Vorhaben in Streulagen

Quelle: Dr. Lademann & Partner

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 17: Strategieempfehlung: ,Konzentration auf die Zentren”

Grundsatzliche Entwicklungsstrategie ,,Konzentration auf die Zentren”, hierbei

m Positionierung des Innenstadtzentrums als tragender Einzelhandelsstandort
durch die Konzentration von kleinteiligen, beratungsintensiven, weniger
transport-sensiblen Angeboten. Der Schwerpunkt sollte hier auf den sog.
JLustkauf” gelegt werden. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente und
kopplungsaffiner Nutzungen (Gastronomie, Dienstleistungen, offentli-
che/soziale/kulturelle Einrichtungen etc.) sollte dabei gesichert und weiter
ausgebaut werden. Es gilt, noch mehr attraktive Magnetbetriebe - primar mit
zentrenrelevanten Sortimenten gemdld Plauer Sortimentsliste - anzusiedeln,
um die Ausstrahlungskraft der Innenstadt zu erhéhen.

m Den erganzenden Nahversorgungslagen im Kreuzungsbereich Quetziner Stra-
Re/Lange StraRe sowie perspektivisch auch Ostlich der Giistrower Chaussee
kommt eine wichtige Versorgungsfunktion fiir das Stadtgebiet von Plau am
See und die angrenzenden zugehdrigen Amtsgemeinden ohne qualifizierte
Nahversorgung zu. Diese Standorte dienen vor allem der Nahversorgung und
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sind entsprechend der Nachfrage durch Verkaufsflachenerweiterungen und Ar-
rondierungen abzusichern und zu entwickeln. Dabei stehen insbesondere
GroRflachen im Fokus, die rdumlich aufgrund mangelnder Flachenpotenziale
nicht im Innenstadtzentrum angesiedelt werden kdnnen. Auf die Ansiedlung
von Kleinflachen sollte hingegen verzichtet werden, um die Konkurrenzwir-
kung zur kleinteiligen Ladenstruktur im Innenstadtzentrum so gering wie
moglich zu halten. Grundsatzlich kamen an diesen Standorten aber auch
Fachmdrkte des aperiodischen Bedarfs mit bis zu 800 gm Verkaufsflache in
Frage, die in der Innenstadt ebenfalls schwer unterzukriegen sind.

Dariiber hinaus sollte eine restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben
in Streulagen erfolgen - insbesondere von solchen Vorhaben mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten - um eine weitere Zersplitterung der Einzelhandels-
strukturen zu vermeiden. Dabei sollte auch darauf hingewirkt werden, dass
bereits in Streulagen ansdssige zentrenrelevante Anbieter mittelfristig ihre
Standort in Richtung der Innenstadt oder zumindest in Richtung der Ergan-
zungsstandorte zu verlagern. Die Ansiedlung von Betrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Hauptsortimenten, die aufgrund ihres Flachenbedarfs
nachweislich nicht in die o.g. privilegierten Standortlagen integrierbar sind,
kommen allerdings auch fiir Streulagen in Betracht.
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7 Zentrenkonzept fiir die Stadt Plau am See

7.1 Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

Im Rahmen der Analyse wurden die Versorgungsstandorte der Stadt Plau am See
unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten bewertet und im Hin-
blick auf ein hierarchisches Zentrenmodell entsprechend den im Folgenden dar-
gestellten Kriterien beurteilt. Das grundsatzliche Zentrenmodell umfasst neben
dem zentralen Versorgungsbereich auch noch erganzende Nahversorgungslagen.

Die Begrifflichkeit der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer in den
planungsrechtlichen Normen (8 11 Abs. 3 BauNVO) verankert und beschreibt
diejenigen Bereiche, die aus stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentli-
chen Auswirkungen bzw. vor Funktionsstorungen geschiitzt werden sollen. Im
Jahr 2004 setzte das Europaanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) den Begriff in den
bundesrechtlichen Leitsdatzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) und in den
planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten Innenbereich neu fest (§ 34
Abs. 3 BauGB).

In der Novellierung des BauGB vom 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche” schlieRlich auch zum besonders zu be-
riicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).
Somit berechtigt das Sicherungs- und Entwicklungsziel fiir zentrale Versorgungs-
bereiche die Aufstellung einfacher Bebauungspldane nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtsprechung im Bau- und Bauordnungs-
recht, u.a. im § 34 Abs. 3 BauGB, ist darauf hinzuweisen, dass lediglich die
~echten” Zentrentypen (Innenstadt, Ortsteil- und/oder Nahversorgungszentren)
als zentrale Versorgungsbereiche fungieren und somit schiitzenswert sind.

Es ist daher sinnvoll bzw. notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um
diese bei der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung besonders beriicksichtigen
zu konnen. Der § 34 Abs. 3 BauGB sieht eine Priifung von einzelhandelsrelevan-
ten Ansiedlungsvorhaben beziiglich ihrer Auswirkungen auf die ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche vor. Die Definition und Abgrenzung von zentralen
Versorgungsbereichen ist somit eine Mdglichkeit, den bestehenden kommunalen
Einzelhandelsbestand zu schiitzen bzw. dessen Entwicklung in geordne-
te/gewiinschte Bahnen zu lenken. Fiir eine eindeutige Zuordnung der jeweiligen
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Grundstiicke bzw. Betriebe zu einem zentralen Versorgungsbereich ist eine ge-
naue” Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche notwendig, da nur diese
Bereiche gemdl’ den Zielen der Stadtentwicklung einen schiitzenswerten Charak-
ter besitzen.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur” haben dazu eine Reihe
von Kriterien aufgestellt. Danach wird ein zentraler Versorgungsbereich als rdum-
lich abgrenzbarer Bereich definiert, dem aufgrund vorhandener oder noch zu
entwickelnder Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion iiber den un-
mittelbaren Nahbereich hinaus zukommt oder zukommen soll. Das Angebot wird
i.d.R. durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote erganzt.

Eine zentrale Lage setzt eine stddtebauliche Integration voraus. Ein zentraler
Versorgungsbereich muss dabei mehrere konkurrierende oder einander erganzen-
de Angebote umfassen (MaRnahmen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche
sollen nicht auf den Schutz eines Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen).
Zugleich sind anders genutzte ,Liicken" in der Nutzungsstruktur eines zentralen
Versorgungsbereichs - solange ein Zusammenwirken der zentrentypischen Nut-
zungen im Sinne eines ,Bereichs" angenommen werden kann - mdglich.

Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine
fiir die Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale
Funktion. Diese Funktion besteht darin, die Versorgung eines Gemeindegebiets
oder eines Teilbereichs mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spekt-
rum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen.

Der Begriff ,zentral” ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder
Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich
muss lber einen gewissen, iiber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumli-
chen Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht haben. Er muss damit Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirken; er kann auch Bereiche fiir die
Grund- und Nahversorgung umfassen.

Grundsatzlich konnen zentrale Versorgungsbereiche auch einer inneren Gliede-
rung unterzogen werden, womit deutlich gemacht wird, dass einzelne Teilberei-
che eines zentralen Versorgungsbereichs unterschiedliche Funktionen wahrneh-

* Die hinreichende Bestimmbarkeit ist sodann im Rahmen der Bauleitplanung durchzufiihren
(z.B. Anderung von Bebauungspldnen auf Basis der Parzellenstruktur).

Y Vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, S.27 sowie Kuschnerus, Ulrich,
2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
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men sollen. So lassen sich bspw. innerstadtische Erganzungsbereiche fiir groR-
flachige Fachmarkte darstellen, die in den Hauptgeschaftslagen keine entspre-
chenden Flachen vorfinden, aber durch das komplementdre Zusammenwirken fiir
die Funktionsfahigkeit des Zentrums insgesamt von Bedeutung sind. Auch die
Ausweisung von hipolaren Zentren, mit zwei Kernbereichen, die nicht unmittel-
bar aneinander grenzen, ist grundsatzlich moglich.

Kein zentraler Versorgungsbereich sind Agglomerationen einzelner Fachmarkte
oder auch peripher gelegener Standorte, wie man sie oftmals in ehemaligen Ge-
werbegebieten findet. Durch ihre hoch spezialisierte Aufstellung befriedigen sie
lediglich einen geringen und eingeschrankten Bedarf an Waren. Dariiber hinaus
fehlen andere Nutzungen wie Dienstleistungs- oder Gastronomieangebote in vie-
len Fallen. Obwohl besagte Fachmarktagglomerationen allein wegen ihrer Grofie
ein weitldufiges Einzugsgebiet bedienen, fehlt ihnen vor allem aufgrund der feh-
lenden Integration die fiir einen zentralen Versorgungsbereich unabdingbare
Zentrumsfunktion fiir eben dieses Einzugsgebiet.

Die im Folgenden naher erlduterten funktionalen und stdadtebaulichen Kriterien
ermoglichen neben einer hierarchischen Einordnung auch eine Abgrenzung der
zentralen Versorgungshereiche untereinander und bilden somit die Grundlage fiir
einen eindeutigen raumlichen Bezugsrahmen fiir die Einzelhandelsentwicklung in
Plau am See:

der bestehende Einzelhandelsbesatz,

erganzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie-
betriebe, kulturelle, 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen),

die allgemeine stdadtebauliche Gestalt/Qualitdt sowie

eine fuBldufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter In-
dividualverkehr) sowie den OPNV (Offentlicher Personennahverkehr).

Entsprechende Standortbereiche miissen dabei jedoch noch nicht vollstandig als
Versorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Kriteri-
um zur Abgrenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, Potenzialfla-
chen in den zentralen Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die mittelfristig
entsprechend entwickelt werden sollen und realistisch auch entwickelbar sind.*

* Vgl. u.a. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 und OVG NRW, Urteil
vom 15.02.2012. Hierbei wurden auch Mindestanforderungen fiir zentrale Versorgungsbereiche
definiert. Ein zentraler Versorgungsbereich muss {iber mindestens einen strukturprdgen-
den/zukunftsfahigen Nahversorgungsbetrieb verfiigen resp. iiber das Potenzial zur Ansiedlung
eines solchen Magnetbetriebs verfiigen.
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Diese Faktoren werden dabei sowohl auf quantitative als auch qualitative Krite-
rien hin untersucht. Hierbei wurde in den einzelnen Hierarchiestufen unterschie-
den:

Innenstadtzentrum:

GroRerer Einzugsbereich: Gesamtes Stadtgebiet und ggf. Umland (Marktge-
biet/i.d.R. zentraldrtlicher Verflechtungsbereich)

Regelmdldig breites Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten:
Waren fiir den kurz- sowie mittel- und langfristigen Bedarf
diverse zentrenerganzende Nutzungen (Multifunktionalitat)
Nebenzentrum (z.B. Nahversorgungszentrum):

Mittlerer Einzugsbereich: In der Regel beschrankt auf bestimmte Ortsteile
resp. Stadtgebiet in kleineren Kommunen

groReres Spektrum an iiberwiegend flaichenextensiven Sortimenten (groR-
flachiger Einzelhandel)

insbesondere Waren fiir den kurz- sowie eingeschrankt auch fiir den mit-
telfristigen Bedarf

vereinzelte zentrenerganzende Nutzungen

Zentrum kann auch auf die Sicherung der Grund- und Nahversorgung be-
schrankt sein; jedoch kein Schutz eines Einzelbetriebs

Agglomeration fachmarktorientierter Handelskonzepte mit groRziigigen Stell-
platzanlagen, die sich an der Schnittstelle von weitldufigen Wohngebieten
und in autokundenorientierter Lage befinden

iberwiegend geringe Aufenthaltsqualitdt und geringes Angebot arrondieren-
der Nutzungen
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7.2 Gesamtiiberblick Zentrenkonzept fiir die Stadt Plau am See -
Zielperspektive

Neben der in den vorausgegangenen Kapiteln intensiven Auseinandersetzung mit
der Bestandsanalyse ist die Betrachtung einer Zielperspektive wichtig.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Plau am See konkretisiert die
Entwicklungsvorstellungen fiir stadtebaulich sinnvolle Standortlagen. Dabei wur-
de die Einstufung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sowohl auf
Basis der 0.g. quantitativen als auch der qualitativen Kriterien vorgenommen.

Als zentraler Versorgungsbereich im Sinne des § 34 BauGB ist das Innenstadt-
zentrum in der Kernstadt von Plau am See einzustufen. Alle zuvor aufgefiihrten
Kriterien zur Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs sind hier erfiillt,
wenngleich es der Innenstadt aufgrund der kleinteiligen baulichen Strukturen an
groRflachigen Magnetbetrieben, insbesondere fiir die Nahversorgung, mangelt.

Daher kommt dem Standortbereich an der Quetziner StraRe/Lange StraRe eine
funktionale Erganzungsfunktion im Hinblick auf groRflachige Einzelhandelsfor-
mate des periodischen Bedarfs mit gesamtstddtischer Bedeutung zu. Dieser
Standortbereich ist daher als ergdnzende Nahversorgungslage definiert. Zwar
erfiillt dieser Standort nicht die Voraussetzungen zur Einstufung als zentraler
Versorgungsbereich, da es an erganzenden Funktionen mangelt, der Standortbe-
reich keinen Zentrumscharakter hat und eine starke Autoorientierung aufweist.
Als Nahversorgungslage ist der Standortbereich aber zumindest im Hinblick auf
seine Funktion fiir die Sicherstellung der verbrauchernahen Versorgung im Stadt-
gebiet ,geschiitzt”.

Die Ergebnisse der Angebots- und Nachfrageanalyse sowie die Bestimmung der
Expansionspotenziale haben gezeigt, dass es in Plau am See durchaus noch Po-
tenziale fiir eine Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur, insbesondere im
periodischen Bedarf gibt. Defizite bestehen aktuell vor allem im Fehlen eines
Drogeriemarkts sowie im Hinblick auf einen modernen, leistungs- und zukunfts-
fahig aufgestellten Lebensmittel-Vollsortimenter. Aber auch die bestehenden
Lebensmitteldiscounter weisen z.T. suboptimale FlachengroRen auf und haben
einen Modernisierungsbedarf.

Um die Potenziale fiir Neuansiedlungen einerseits nutzen zu konnen und ande-
rerseits Bestandsbetrieben Weiterentwicklungsmadglichkeiten einzuraumen, be-
darf es jedoch auch entsprechender Flachenpotenziale, die fiir die Neuansiedlung
und/oder Modernisierung von Einzelhandelsbetrieben geeignet sind und sich
zugleich in die Zentren- und Standortstruktur von Plau am See einfiigen.
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Weder im Innenstadtzentrum noch im ergdanzenden Nahversorgungsstandort
.Lange StralRe/Quetziner Stralle” bestehen jedoch ausreichende Flachenpotenzia-
le zur Neuansiedlung von groReren Einzelhandelsbetrieben. So ist die Innenstadt
durch eine sehr kleinteilige bauliche Struktur gepragt, die keinen Platz fiir gro-
Rere Einzelhandelsbetriebe bietet. Am erganzenden Nahversorgungsstandort sind
alle vorhandenen Grundstiicke weitgehend ausgereizt, so dass auch hier keine
Flachenpotenziale zur Neuansiedlung von groReren Einzelhandelsbetrieben mehr
zur Verfiigung stehen. Selbst fiir Erweiterungen von Bestandsbetrieben bestehen
nur noch wenige Flachenpotenziale. Daher galt es im Stadtgebiet weitere Fla-
chen zu priifen, die fiir die Weiterentwicklung der ortlichen Einzelhandelsstruk-
turen geeignet sind.

Aus Sicht der Gutachter bietet sich der nordlich des Nahversorgungsstandorts
Lange StraRe/Quetziner Stral’e gelegene Bereich dafiir an. Dieser Standort liegt
zwar am Rande des Kernstadtgebiets, ist aber Teil eines 16 ha grof’en Entwick-
lungsgebiets, in dem zur Abrundung des Ortsrands ein gemischt genutztes Quar-
tier von Wohnen (ca. 40 Eigenheime), Handel, Gewerbe, Biiro und Dienstleistun-
gen entstehen soll.” Perspektivisch wird es sich somit um eine siedlungsinte-
grierte Lage handeln, die noch starker in den Siedungszusammenhang riicken
wird, was eine Einstufung als ergdanzende Nahversorgungslage rechtfertigt. Die
Ausweisung des Nahversorgungsstandorts verldauft damit auch in Richtung der
weiteren Siedlungsentwicklung der Stadt Plau Am See. Angesichts der dispersen
und weitldufigen Siedlungsstruktur von Plau am See liegt der Standort trotz sei-
ner Lage am Kernstadtrand ohnehin noch in der geografischen Mitte des Stadt-
gebiets.

Siidlich an den Standort schlieRen sich Wohnnutzungen in Ein- und Zweifamili-
enhausbauweise an. Auf der gegeniiberliegenden StralRenseite im westlichen
Standortumfeld befinden sich zudem mehrere Mehrfamilienhduser. Von eine Tei-
lintegration des Standorts kann also bereits heute ausgegangen werden.

Zudem ist der Standort nur etwa 500m vom bestehenden Nahversorgungsstand-
ort entfernt und damit noch fulRlaufig von diesem erreichbar. Durch eine attrak-
tive Wegebeziehung lielRe sich also ein raumlich-funktionaler Zusammenhang mit
dem Bereich Quetziner StralRe/Lange Stral3e herstellen. Insofern kdnnte der Be-
reich an der Giistrower Chaussee als nordlicher Pol eines bipolaren Nahversor-
gungsstandorts begriffen und eingeordnet werden.

* Das Areal ist unbebaut und derzeit noch als Gewerbegebiet ausgewiesen, soll aber iiberplant
werden, da sich keine Nachfrage nach Gewerbefldchen in den letzten 20 Jahren eingestellt hat.
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Alternative Entwicklungsmdglichkeiten fiir den Einzelhandel im Kernstadtgebiet
bestehen aufgrund kleinteiliger Baustrukturen und Schutzgebietsausweisungen
nicht. Am Stadtrand gabe es zwar noch weitere Flachenpotenziale, diese ldgen
dann aber deutlich weiter vom bestehenden Nahversorgungsstandort und den
Hauptsiedlungsgebieten entfernt und wiirden das Einzelhandelsangebot in der
Stadt zu stark zersplittern. Zudem riickt die Flache an der Giistrower Chaussee
durch die geplante Quartiersentwicklung stérker in den stadtischen Kontext und
weist kiinftig eine siedlungsintegrierte Lage auf, was an vielen anderen Standor-
ten am Stadtrand nicht gegeben ist. Daher empfehlen die Gutachter die Etablie-
rung eines weiteren erganzenden Nahversorgungsstandorts (Giistrower Chaus-
see), um die Entwicklungspotenziale fiir Neuansiedlungen umsetzen zu kdnnen
und Bestandsbetrieben zugleich Mdglichkeiten der Weiterentwicklung einzurdu-
men.

Die nachfolgende Karte gibt einen Uberblick iiber die rdumliche Verortung der
Standortlagen im Stadtgebiet von Plau am See:
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Abbildung 18: Zentrenstruktur fiir Plau am See

Einzelhandelskonzept
Seite 66 | 95



Dr. Lademann & Partner

Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

E Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See
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Abbildung 19: Hierarchisches Zentrenmodell fiir die Stadt Plau am See
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7.2.1 Zentraler Versorgungsbereich - Innenstadt Plau am See

Innenstadtzentrum Plau am See

Lage und Einzugsbereich

zentrale Lage in der Kernstadt von Plau am See;

das Innenstadizentrum umfasst die SteinstraB3e, den Burgplatz, Markt, die
MarktstraBe sowie die Gro3e BurgstraBe; es handelt sich dabei um Teile des
historischen Altstadtbereichs zwischen der SchulstraBe/B 191 im Westen und
dem Verlauf der Elde im Stidosten;

der Einzugsbereich erstreckt sich lber das gesamte Marktgebiet

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Die Innenstadt ist durch eine heterogene Bebauungs- und Nutzungsstruktur
gepragt; kleinteiliger und multifunktionaler Nutzungsbesatz; keine groBflachigen
Angebote

Stadtebauliche
Qualitat/Erscheinungsbild

hohe stadtebauliche Qualitat im historischen Altstadtbereich mit geschlossener
Bebauung

Siedlungsstrukturen/Nut-
zungen im direkten Umfeld

Uberwiegend Wohnnutzungen sowie zentrenerganzende Nutzungen (Rathaus);
Dienstleistungsangebote und Gastronomie

Erreichbarkeit MIV

sehr gute Anbindung aus dem gesamten Stadtgebiet; Anbindung tber B 191
und B 103, welche das Innenstadtzentrum umschlieRen

Stellplatzangebot

angemessenes Parkplatzangebot innerhalb und unmittelbar auBerhalb des
Innenstadtzentrums; kostenfreie Stellplatze straBenbegleitend (insb. im Bereich
Markt, MarktstraBBe, Burgplatz) sowie neue Stellplatzanlage 6stlich des Zentrums
an der B 103

Erreichbarkeit OPNV

mehrere Bushaltepunkte ('Plau am See Bhf' und 'Lange StraB3e') unweit
auBerhalb des Innenstadtzentrums, fuBlaufige Erreichbarkeit (rd. 200 bis 500 m
Entfernung); inner- und Uberdrtlich verkehrende Buslinien

FuBlaufige Erreichbarkeit

aufgrund der zentralen Lage besteht eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit von
angrenzenden Wohnnutzungen; Wohnnutzungen sind auch in der Innenstadt
vorhanden

Aufenthaltsqualitat

hohe Aufenthaltsqualitaten in den zentralen Bereichen der Altstadt (v.a.
SteinstraBe, MarktstraBe, Markt) sowie angrenzenden Bereichen nahe der Elde

Magnetbetriebe

nur Kleinflachiger Einzelhandel; zu den Magnetbetrieben gehdren ein Ernsting's
Family-Bekleidungsfachgeschéft, die Schuhfachgeschéfte Weisbrich und
Stinshoff sowie Max's Jeans&Fashion

EH-Verkaufsfliche 2018

rd. 1.600 gm, davon rd. 300 gm kurzfristiger Bedarf und rd. 900 gm
mittelfristiger Bedarf

Angebotsspezialisierung/
-Wertigkeit

ausschlieBlich kleinteilige, durchmischte Strukturen aus v.a. inhabergeflihrtem
Einzelhandel; sehr wenige Filialisten; vielféltiger Branchenmix, v.a.
Bekleidung/Schuhe sowie kurzfristiger Bedarf

Struktur des Einzelhandels

Einzelhandelsnutzungen in den Erdgeschossen von Gberwiegend zwei- bis
dreigeschossigen Immobilien; fast durchgéngiger Besatz

Ergéanzende Nutzungen

diverse innenstadttypische Nutzungen (Rathaus, Tourist-Info,
Gastronomiebetriebe, gesundheitsorientierte Dienstleistungen, Geldinstitute,
Versicherungen)

Leerstandssituation

acht kleinteilige Ladenfléachen leerstehend (gesamt: rd. 250 gm)

Konkurrenz mit anderen
Standorten

innerortlich v.a. mit dem Erganzungsbereich Innenstadt im kurzfristigen Bedarf
(Lebensmittelhandwerk); Gberdrtlich mit den weiteren Grund- und Mittelzentren
in der Umgebung

Potenzialflaichen

keine Potenzialflichen vorhanden; weitere Nachverdichtungspotenziale durch
Behebung der kleinfldchigen Leerstande

Tabelle 11: Zentrenpass - Innenstadtzentrum Plau am See - Status quo
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Abbildung 20: Innenstadtzentrum Plau am See, Steinstralie in Richtung Osten

Abbildung 21: Innenstadtzentrum Plau am See, Steinstral3e in Richtung Westen
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Abbildung 22: Abgrenzung des Innenstadtzentrums Plau am See
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Bewertung des Innenstadtzentrums Plau am See

Stérken

Mischgenutzter Standort nahversorgungs- und zentrentypischer Nutzungen;
Individualitét und Service; gute Anbindung im modal split;

angenehmes Stadtbild und Aufenthaltsqualitat (Altstadtbereich);

hoher Anteil an zentrenergénzenden Nutzungen innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs (Synergien mit Einzelhandel)

Schwiéchen

keine Verkaufsflachen >100 gm vorhanden;

zu geringer Anteil an zentrenrelevanten und filialisierten Magnetbetrieben;
vereinzelte Leerstande;

Sortimentsliicken v.a. im mittelfristigen Bedarf;

keine optimale Verbindung an den norddstlich gelegenen Erganzungsbereich an
der Quetziner StraBe/Lange Strafe;

keine Potenzialflachen vorhanden

Handlungsziele

Sicherung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs;

Sogkraft des Innenstadtzentrums durch Ansiedlung von zentrenrelevanten
Magnetbetrieben (z.B. Bekleidungsgeschéfte) steigern durch Nachnutzung der
Leersténde;

Arrondierungen durch weitere frequenzerzeugende, innenstadttypische Angebote zur
"Inszenierung" der Innenstadt;

Flachenzusammenlegungen der Ladenlokale prifen (bzw. Vertiefung der
Ladenlokale);

Aufwertung des AuBenauftritts der einzelnen Ladenlokale anstreben (Fassaden,
Schaufenster);

Verbesserung der Anbindung der Innenstadt mit dem Erganzungbereich an der
Quetziner straBe/Lange StraBe;

zum Zentrenschutz und zur Steigerung der Entwicklungsimpulse auf das
Innenstadtzentrum sind sémtliche Vorhaben mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten in den Streulagen der Stadt restriktiv zu behandeln

Tabelle 12: Zentrenpass - Innenstadtzentrum Plau am See - Perspektive
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7.2.2 Nahversorgungsstandort Lange StralRe/Quetziner StraRe

Nahversorgungsstandort
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Abbildung 23: Abgrenzung Nahversorgungsstandort Lange StralRe/Quetziner Stralle
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Nahversorgungsstandort Lange StraBe/Quetziner StraBe

Lage und Einzugsbereich

Lage im nérdlichen Stadtgebiet; der Einzugsbereich erstreckt sich lber das
gesamte Marktgebiet

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Verkehrsglinstig gelegene Agglomeration verschiedener Lebensmittelméarkte

Stadtebauliche
Qualitat/Erscheinungsbild

Uberwiegend autokundenorientierte Ansammlung funktionaler
Gewerbegebaude mit geringen stédtebaulichen Qualitaten

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im Umfeld

Sudlich und 6stlich grenzen unmittelbar Wohnnutzungen an, gewerbliche
Nutzungen westlich/nordwestlich des Standorts

Erreichbarkeit MIV

sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit aufgrund der unmittelbaren Lage an
Kreuzungsbereichen von B 103/B 191

Stellplatzangebot

groBzligiges und funktionsgerechtes Angebot kostenloser Parkplétze auf den
vorgelagerten Stellplatzflachen der flachengréBten Anbieter

Erreichbarkeit OPNV

der Bushaltepunkt 'Lange StraB3e' befindet sich unmittelbar am Standort;
dieser stellt Verbindungen in das weitere Stadtgebiet sowie in das Umland her

FuBlaufige Erreichbarkeit

Eine fuBlaufige Erreichbarkeit ist aus den umliegenden Wohngebieten sowie
aus der Innenstadt gegeben

Aufenthaltsqualitat

keine besondere Aufenthaltsqualitat aufgrund der funktionalen Gestaltung des
Zentrums

Magnetbetriebe

Rewe-Verbrauchermarkt, Lebensmitteldiscounter Aldi, Lidl und Netto sowie
Getrankemarkt

EH-Verkaufsflache 2018

rd. 3.400 gm, davon rd. 3.200 gm kurzfristiger Bedarf und rd. 200 gm
mittelfristiger Bedarf (lediglich als Randsortiment)

Struktur des Einzelhandels

Uberwiegend groBflachige Angebote des kurzfristigen Bedarfs; discountlastig

Erganzende Nutzungen

keine

Leerstandssituation

ehemalige Getrankemarktflache im Netto-Gebaude

Konkurrenz mit anderen
Standorten

starke Handelslage; Im Wettbewerb weniger mit der Innenstadt als vielmehr
mit weiteren Grund- und Mittelzentren in der Umgebung

Potenzialflachen

keine Potenzialflachen fiir Neuansiedlungen vorhanden
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Bewertung des Nahversorgungsstandorts Lange StraBe/Quetziner StraBe

gute Anbindung im modal split;
groBzligiges Stellplatzangebot;

Ark
Starken sogstarke EH-Lage mit Magnetbetrieben aus dem Lebensmitteleinzelhandel;
Néhe zu Wohnnutzungen
Lebensmittelmérkte z.T. nicht mehr zeitgeman aufgestellt (v.a. Netto-
x Disocunter und Vollsortimenter Rewe);
Schwéchen

hohe verkehrliche Belastung (insb. in den Sommermonaten durch Touristen)
und dadurch entstehende unibersichtliche Verkehrssituation

Positionierung der Standortlage als innenstadterganzender
Nahversorgungsstandort fir flaichenextensive Angebote des periodischen
Bedarfs (kleinflachige Anbieter, die in Konkurrenz zur Innenstadt stehen,
sollten méglichst vermieden werden);

Modernisierungen und maBwlle Erweiterungen unterstiitzen, um die Betriebe
und deren Versorgungsfunktion abzusichern;

Attraktivierung der Wegeverbindung in Richtung der Innenstadt fir FuB ganger
und Fahrradfahrer

Handlungsziele

Abbildung 24: Nahversorgungsstandort Lange Stralle/Quetziner StraRe
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7.2.3 Nahversorgungsstandort Giistrower Chaussee (perspektivisch)
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Abbildung 25: Abgrenzung Nahversorgungsstandort Giistrower Chaussee (in Planung)
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Nahversorgungsstandort Giistrower Chaussee (in Planung)

Lage und Einzugsbereich

Lage im norddstlichen Randbereich des Kernstadtgebiets von Plau am See;
der Einzugsbereich erstreckt sich perspektivisch tber das gesamte
Marktgebiet

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Agglomeration von groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben in Randlage eines
geplanten Entwicklungsgebiets

Stadtebauliche

QualititErscheinungsbila | "o offen

R . v Perspektivisch geplante Wohnnutzungen im unmittelbaren stdlichen und
Nutzungen im direkten s . . .
gl 6stlichen Umfeld; gewerbliche Nutzungen nordwestlich des Planraums

Erreichbarkeit MIV

sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit aufgrund der unmittelbaren Lage an der B
103 und am Kreisel, von dem die neue UmgehungsstraBe in Richtung der B
191 abgeht

Stellplatzangebot

voraussichtlich groBziigiges und funktionsgerechtes Angebot kostenloser
Parkplatze auf den vorgelagerten Stellplatzflachen der Anbieter

Erreichbarkeit OPNV

fuBlaufige Erreichbarkeit des Bushaltepunkts ‘Lange StraBe' (rd. 500 m)

FuBlaufige Erreichbarkeit

fuBlaufige Erreichbarkeit aus den Siedlungsbereichen der nérdlichen Kernstadt
von Plau am See gegeben, perspektivisch siedlungsintegrierte Lage durch
beabsichtigte Bebauung mit Wohnnutzungen stdlich und éstlich

Aufenthaltsqualitat

noch offen

Magnetbetriebe

Vollsortimenter, Drogeriemarkt, Baumarkt, ggf. Lebensmitteldiscounter
(geplant)

Struktur des Einzelhandels

Uberwiegend groBflachige Angebote des kurzfristigen und mittelfristigen
Bedarfs; qualifizierte Grundversorgung oberhalb Discountniveau

Erganzende Nutzungen

noch offen

Konkurrenz mit anderen
Standorten

perspektivische Wettbewerbsbeziehungen mit den Lebensmittelméarkten am
Nahversorgungsstandort Lange Stra3e/Quetziner StraBe sowie mit den
Grundzentren im Umland

Bewertung des Nebenzentrum

Gistrower Chaussee (in Planung)

Handlungsziele

Positionierung der Standortlage als Nahversorgungsstandort in
Funktionsergdnzung zum Innenstadtzentrum und zum
Nahversorgungsstandort Lange Stra3e /Quetziner StraB3er;

SchlieBung von Angebotsliicken und Abbau von Zentralitatsdefiziten durch die
gezielte Ansiedlung eines Vollsortimenters, eines Drogeriemarkts und eines
Baumarkts, deren Ansiedlung aufgrund fehlender Potenzialflachen im
Innenstadtzentrum sowie am Nahversorgungsstandort Lange Stra3e/Quetziner
StraBe nicht umsetzbar ist;

Steuerung der Entwicklung Uber B-Plan mit entsrepchenden Sortiments- und
Verkaufsflachenfestsetzungen;

es ist zu empfehlen, kleinere Einzelhandelsbetriebe und Konzessionare zu
begrenzen, um Konkurrenz zum Innenstadtzentrum zu vermeiden;

Es ist auf eine attraktive und funktionsfahige Anbindung des Standorts fiir
FuBgéanger und Radfahrer zu achten (insbesondere auch in Richtung der
angrenzenden Wohnsiedlungen)
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Abbildung 26: Nahversorgungsstandort Giistrower Chaussee - in Planung
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7.3 Zur Zentrenrelevanz der Sortimente (,Plauer Liste”)

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kiinftiger Einzelhandelsvorhaben
kommt der Frage nach der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente
zu. Sortimentslisten fungieren als wichtiges Steuerungsinstrument fiir die Ein-
zelhandelsentwicklung einer Stadt oder Gemeinde. Ziel dieser ortstypischen Sor-
timentsliste ist es, Ansiedlungsvorhaben mit innenstadttypischen Sortimenten in
die zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren und somit dysfunktionale Plan-
vorhaben abwenden zu konnen. Zudem dient die ortstypische Sortimentsliste als
Grundlage fiir Ausschluss- und Beschrankungsfestsetzungen in beplanten Gebie-
ten und im unbeplanten Innenbereich.

Die Einstufung der Sortimente erfolgte dabei durch Dr. Lademann & Partner hin-
sichtlich folgender Aspekte:

Die Feindifferenzierung der Sortimente wurde v.a. anhand der faktischen Zen-
trenrelevanz der einzelnen Sortimente innerhalb des Stadtgebiets vorgenommen.
Ferner galt es herauszustellen, welchen Sortimenten bzw. Magnetbetrieben eine
Leitfunktion im Sinne einer Zentrenpragung beizumessen ist.

Auch die Eigenschaften der einzelnen Sortimente (z.B. Transportsensibilitat)
wurden bei der Einstufung beriicksichtigt. Dariiber hinaus spielte aber auch eine
Rolle, welche strategischen Ziele mit der Ansiedlung bestimmter Sortimente in
den stadtraumlichen Lagen verbunden sind.

Wie die folgende Abbildung zeigt, erreicht die Innenstadt vor allem in den Sor-
timenten Bekleidung/Schuhe, Elektrobedarf, Spiel/Sport und den Sonstigen
Hartwaren funktionsgerecht relativ hohe Verkaufsflachenanteile. Diese Sortimen-
te sollten demnach auch als zentrenrelevant eingestuft werden. Bau- und Gar-
tenbedarf sowie Mobel/Haus- und Heimtextilien/Einrichtungsbedarf werden da-
gegen fast ausschliellich in Streulagen angeboten. Diese Sortimente sind zudem
i.d.R. durch eine hohe Flachenextensivitat gekennzeichnet und sollten daher als
nicht-zentrenrelevant eingestuft werden. Der kurzfristige Bedarf wird aufgrund
der kleinteiligen Strukturen in der Innenstadt nur in Form von Kleinflachen vor-
gehalten. Fast 90 % der Flachen sind dagegen im Erganzungsbereich Lange Stra-
Re/Quetziner Chaussee verortet. Der kurzfristige Bedarf sollte sowohl als nahver-
sorgungsrelevant als auch als zentrenrelevant eingestuft werden. Das bedeutet,
dass der kurzfristige Bedarf grundsatzlich auf die Zentren zu verweisen ist, u.U.
zur Wohngebietsversorgung aber auch in Streulagen angesiedelt werden kann.
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E Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See
Die Innenstadt erreicht bei Bekleidung/Schuhe, Elektrobedarf,
Spiel/Sport und den Sonstigen Hartwaren relativ hohe Flachen-
anteile. Das Nebenzentrum wird vom kurzfristigen Bedarf dominiert.
Verkaufsflachenanteil der Innenstadt
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Abbildung 27: Verkaufsflachenanteile der Innenstadt an der Gesamtstadt

Insgesamt empfehlen Dr. Lademann & Partner in Anlehnung an die faktische
Situation sowie unter Beriicksichtigung planerisch/konzeptioneller Uberlegungen
folgende Einstufung der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz fiir die Einzelhan-
delsentwicklung:
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Dr. Lademann & Partner
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imenten (,,Plauer Sortimentsliste”)

Zur Zentrenrelevanz von Sort

Tabelle 13
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7.4  Steuerungsempfehlungen zur raumlichen Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt Plau am See

Die folgenden Steuerungsempfehlungen zeigen auf, an welchen Standorten nah-
versorgungsrelevante, zentrenrelevante bzw. nicht-zentrenrelevante Sortimente
durch Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsvorhaben ausgeschopft werden sollten.

Nahversorgungsrelevante Sortimente (gem. Plauer Sortimentsliste)
Prioritdr sind nahversorgungsrelevante Sortimente

im Innenstadtzentrum uneingeschrankt zulassig.
Nachgeordnet ist zu empfehlen,

grollere Betriebseinheiten des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels, die
in der Innenstadt keine geeigneten Flachen finden, auf die beiden erganzen-
den Nahversorgungsstandorte zu lenken bzw. dort Erweiterungen zuzulassen.
Ein Vertrdglichkeitsnachweis ist hierfiir aber stets erforderlich.

Ausschluss in den iibrigen Lagen

Vor dem Hintergrund der Gefahr einer weiteren Zersplitterung des Angebots ist
groRflachiger nahversorgungsrelevanter Einzelhandel in den (brigen Lagen aus-
zuschlieflen. Kleinflichige Angebote zur Verbesserung der wohngebietsbezoge-
nen Nahversorgung bzw. zur Beseitigung einer rdumlichen Versorgungslii-
cke/Unterversorgung sind auch in Streulagen zuldssig™.

Zentrenrelevante Sortimente (gem. Plauer Sortimentsliste)

Prioritar sind zentrenrelevante Sortimente auf das Innenstadtzentrum zu kon-
zentrieren. Dieses stellt das Investitionsvorranggebiet dar.

Nachgeordnet stehen die Nahversorgungslagen als Standortalternative fiir gro-
Rerflachige und groRflachige zentrenrelevante Fachmarktangebote, die in der
Innenstadt keine Ansiedlungsmdglichkeiten haben, zur Verfiigung und dienen
inshesondere dem Abbau von Angebotsliicken (Vertraglichkeitsnachweis stets
erforderlich).

® Aufgrund der begrenzten Einwohnerpotenziale in den unterversorgten Rdumen, erscheint eine
Ansiedlung aus Tragfahigkeitsaspekten jedoch unwahrscheinlich.
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Ausschluss in den iibrigen Lagen

Ziel des Einzelhandelskonzepts ist es, die Innenstadt sowie die Nahversorgungs-
lagen hinsichtlich der jeweils zugewiesenen Funktion weiterzuentwickeln. Vor
dem Hintergrund der Strategie ,Konzentration auf die Zentren” und ,raumlich-
funktionale Arbeitsteilung” ist somit ein konsequenter Ausschluss von zentrenre-
levanten Sortimenten aulBerhalb der o.g. privilegierten Standorte vorzunehmen.

Agglomerationen und Standortverbiinde sind summarisch zu betrachten.
Nicht-zentrenrelevante Sortimente (gem. Plauer Sortimentsliste)
Prioritdr sind nicht-zentrenrelevante Sortimente auf die Zentren zu lenken.

Nachgeordnet konnen diese aufgrund der meist grofRen Flachendimensionierun-
gen auch an anderen Standorten (Streulagen) zugelassen werden.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente sind auf 10 % der Ge-
samtverkaufsflache (max. 800 gm Verkaufsflache) zu begrenzen.

m Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Steuerungsempfehlungen
. Nahvers. Zentrenrel.

Alle Sortimente
Innenstadtzentrum Vv v v v v v und GréBen
zulassig

Nebenzentrum/ Nah- V.a. groBere
versorgungszentrum v v o (o] v v Einheiten zur

Nahversorgung

Flachenextensive

Streulagen X (0] X X (o) (o) Sortimente und

Nahversorgung

v zulassig O eingeschrénkt zulassig X unzulassig

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

Kurz- und mittelfristige Randsortimente sind bis max. 10 % des Gesamtvorhabens zulassig
Agglomerations- und Gemengelagen kleinflachiger Betriebe sind kumuliert zu betrachten.

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 28: Steuerungsempfehlungen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung
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Die Aufstellung der Plauer Sortimentsliste und die Herleitung von Steuerungs-
empfehlungen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung wird der Strategie ,Kon-
zentration auf die Zentren” und ,rdumlich-funktionale Arbeitsteilung” gerecht,
da die rdaumlich abgegrenzten Standortlagen gemadld ihrer Funktionszuweisung
quantitativ und qualitativ gestarkt und profiliert werden.
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8 MaRnahmenempfehlungen fiir die Weiterent-
wicklung des Einzelhandels in der Stadt Plau am
See

Aus den aktuellen Erfordernissen der in der stadtebaulich-funktionalen Analyse
aufgezeigten Defizite lassen sich folgende Empfehlungen fiir den Prognosehori-
zont 2025 herleiten:

Alle zukiinftigen MalRnahmen zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Plau am
See sollten darauf hinsteuern, die Bindungswirkung der Stadt zu festigen und
zielgerichtet auszubauen sowie die Versorgungssituation fiir Einwohner und Tou-
risten zu verbessern. Neben einer Reihe von allgemeinen Mallnahmen zur Profi-
lierung der Stadt als attraktiver Einzelhandelsstandort, die ergriffen bzw. fortge-
fiihrt und intensiviert werden sollten, sind auch ganz konkrete Entwicklungsemp-
fehlungen zu nennen.

8.1  Allgemeine MalRnahmenempfehlungen
Verbindliche Verabschiedung des Einzelhandelskonzepts

Der erste und wichtigste Schritt ist die verbindliche Verabschiedung des Einzel-
handelskonzepts, z.B. durch einen entsprechenden Ratsbeschluss. Damit werden
die angestrebten Entwicklungsziele und Leitlinien kommuniziert und als Pla-
nungswille festgeschrieben. Nur so kann das Konzept als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung
Beriicksichtigung finden.

Gleichzeitig dient eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts der Planungs-
sicherheit der Gewerbetreibenden und Immobilieneigentiimer sowie potenzieller
Investoren.

Dariiber hinaus entfaltet eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts auch
eine Schutzwirkung. So konnen Einzelhandelsvorhaben im Umland, die negative
Auswirkungen auf den Einzelhandel in Plau am See erwarten lassen, mit dem
Verweis auf das Einzelhandelskonzept und die darin festgeschriebenen Entwick-
lungsziele sowie die schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereiche erfolgver-
sprechender entgegengetreten werden.
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Demnach gilt es zundchst auf einen entsprechenden Ratsbeschluss von Seiten
der Stadtverwaltung hinzuarbeiten. Dabei sollte mdglichst das Gesamtkonzept
beschlossen werden, um den Empfehlungen fiir die Einzelhandelssicherung und
strategische Einzelhandelsentwicklung in den nachsten Jahren AuRenwirkung zu
verleihen.

Baurechtliche Absicherung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts

Die Stadt Plau am See verfolgt i.d.R. eine Steuerung des Einzelhandels iiber die
Aufstellung von Bebauungspldnen. Grundsatzlich gilt es, im Sinne des Einzel-
handelskonzepts stadtebaulich ,gewiinschte” Standorte fiir Planvorhaben ent-
sprechend abzusichern und ,unerwiinschte” Standorte und Sortimente baupla-
nungsrechtlich auszuschlieRen.

Gewiinschte Ansiedlungsvorhaben sollten gemdR den im Einzelhandelsent-
wicklungskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen, GroRenordnungen und
Lagen planungsrechtlich vorbereitet werden. Hierfiir sollten bestehende Be-
bauungspldne entweder {iberarbeitet werden oder neue Bebauungsplane auf-
gestellt werden.

An Standorten, die gemdR des Zentren- und Standortskonzepts fiir kiinftige
Einzelhandelsvorhaben (vor allem zentrenrelevante und nahversorgungsrele-
vante Vorhaben) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen, gilt es die
u.U. bestehenden Bebauungspldane entsprechend zu {iberarbeiten bzw. neue
Bebauungsplane aufzustellen. Diesbeziiglich sei explizit auch auf die Mog-
lichkeit hingewiesen, fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (8§ 34 BauGB)
zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie im Inte-
resse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung im Rahmen von
einfachen Bebauungspldnen nach § 9 Abs. 2a BauGB Einzelhandelsnutzungen
auszuschlieRen. Das Einzelhandelskonzept stellt hierfiir den wesentlichen Be-
grindungszusammenhang her.

In Gewerbegebieten empfiehlt sich ein konsequenter planungsrechtlicher
Ausschluss von Einzelhandel, um diese Gebiete fiir den Entwicklungsbedarf
des hoherwertigen und produzierenden Gewerbes vorzuhalten und um beste-
hende Standorte nicht zu schwachen.

Zur Umsetzung der Ziele des beschlossenen Einzelhandelskonzepts, ist es dariiber
hinaus erforderlich fiir ,Verdachtsbereiche” im unbeplanten Innenbereich, in
denen groRflachiger Einzelhandel nach & 34 Abs. 1 BauGB als zuldssig bewertet
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werden kann, mit den Instrumenten der Bauleitplanung (durch einen Aufstel-
lungsbeschluss™ fiir einen Bebauungsplan) auszuschlieRen.

Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitpldne ist generell zu empfehlen, dass
sich die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf das vorliegende
Einzelhandels- und Zentrenkonzept in Verbindung mit dem entsprechenden poli-
tischen Beschluss bezieht. Ebenso gilt es, die Strategieempfehlungen als Abwa-
gungsgrundsdtze sowie die Sortimentsliste in die textlichen Festsetzungen der
entsprechenden Bebauungsplane zu iibernehmen.

Wesentliches Instrument der Feinsteuerung innerhalb der Bebauungspldne ist der
Nutzungsausschluss gemdll § 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 BauNVO,
wodurch einzelne in den §8 2 und 4 bis 9 BauNVO genannten Nutzungsarten und
Unterarten aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden kénnen.

Sofern Bebauungspldne Standorte in zentralen Versorgungsbereichen iiberplanen
oder zur Sicherung eines zentralen Versorgungsbereichs aufgestellt werden, soll-
te in der Begriindung zum Bebauungsplan der jeweilige zentrale Versorgungsbe-
reich namentlich genannt und ggf. erganzend zeichnerisch dargestellt werden.

Ausnutzung des Entwicklungspotenzials in der Innenstadt

Dr. Lademann & Partner empfehlen eine konsequente Ausnutzung des nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Entwicklungspotenzials inshesondere in den aus-
gewiesenen Zentren. Hierbei gilt es zu priifen, ob weitere Magnetbetriebe ange-
siedelt werden konnen. Daneben gilt es eine weitere Ausdifferenzierung und
Attraktivitatssteigerung des Angebots anzustreben. Dabei geht es nicht nur um
einen quantitativen Ausbau, sondern vielmehr um eine Qualitdtssteigerung und
Optimierung der Offnungszeiten.

Neben der Ansiedlung von mittel- bis groRflachigen Magnetbetrieben wie fach-
marktorientierte Filialisten werden in der Regel folgende VerkaufsflachengréfRen
von Handelsunternehmen nachgefragt:

Kleinflachen: 60 bis 80 gm Verkaufsflache (v.a. lokale und regionale Anbie-
ter; Nischenanbieter mit Tourismusorientierung)

# Der Aufstellungsbeschluss darf sich allerdings nicht nur darauf beschranken, welche Bauvorha-
ben kiinftig unzuldssig sein sollen. Vielmehr muss daneben erlautert werden, welche positiven
Konzeptionen die Stadt mit dem Bebauungsplan verfolgt und aus welchem Grund ein Planungs-
erfordernis besteht.

Einzelhandelskonzept
Seite 86 | 95



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Mittelflachen: 150 bis 300 gm (hier spielen auch lokale/regionale Franchise-
nehmer eine wichtige Rolle = priifen, inwieweit durch Zusammenlegung von
Flachen groRere Einheiten geschaffen werden kdnnen)

Fiir die Innenstadt ist hierzu eine aktive Ansprache mdoglicher Investoren und
Einzelhandler notwendig. Auf Basis des vorliegenden Konzepts bzw. dessen zent-
ralen Ergebnissen gilt es, ein Exposé zu verfassen, welches die Starken und we-
sentlichen Entwicklungsziele der Stadt Plau am See zusammenfassend darstellt.
Ein Ausblick auf mdgliche stddtebauliche AufwertungsmalRnahmen sollte dabei
ebenso enthalten sein wie eine Ubersicht leer stehender Ladeneinheiten und
potenzieller Flachen fiir Neubauten.

Mit diesem Exposé gilt es vor allem, Projektentwickler sowie lokale/regionale,
aber auch national tdtige Filialbetriebe und Franchisenehmer gezielt anzuspre-
chen und von den Standortvorteilen der Stadt Plau am See zu iiberzeugen. Neben
Einzelhdndlern erscheint zudem die Ansprache von regional tatigen Gastronomen
sinnvoll.

Generell erscheint es ratsam, die Bemiihungen um neue Einzelhandelsanbieter
zwischen der Stadt und den Eigentiimern leer stehender Ladeneinheiten zu koor-
dinieren und potenzielle Investoren und Einzelhdndler gemeinsam anzusprechen.

Weiterhin ist der fiir ein Grundzentrum spezifische Charakter zur Differenzierung
gegeniiber anderen zentralen Orten zu starken (z.B. durch Optimierung der Bera-
tungs- und Servicequalitdt, Forcierung der Ansiedlung von weiteren Fachgeschaf-
ten etc.) und gleichzeitig eine Abhebung durch Betonung der Vorteile des Plauer
Einzelhandels i.S.e. ,Grundzentrums plus” zu erzielen. Wichtig ware auch die
Schaffung eines angenehmen Einkaufsklimas fiir die Kunden durch einheitliche
Kernoffnungszeiten (,Verldssliches” Einkaufen).

Ubergangsnutzung und Dekorierung von Leerstandsflichen und Leerstands-
kataster

Dr. Lademann & Partner empfehlen ein Flichen-/Leerstandsmanagement in der
Innenstadt aufzubauen, um im Falle einer GeschaftsschlieBung schneller und
aktiver reagieren zu konnen.

Eine Reihe von Leerstandsflachen ist fiir eine einzelhandelsrelevante Nachnut-
zung jedoch als nicht mehr marktfahig zu bewerten. Hier sollten die Eigentiimer
auch eine anderweitige als die Einzelhandelsnutzung in Betracht ziehen (z.B.
Umbau in Wohnflachen).
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Einige der Leerstandsflachen innerhalb des Innenstadtzentrums lassen sich unter
Einsatz von Modernisierungs- und InstandhaltungsmaRnahmen jedoch durchaus
noch einer potenziellen Einzelhandelsnachnutzung zufiihren. Gleichwohl er-
scheint es nicht realistisch, dass die Leerstande kurzfristig und allesamt besei-
tigt werden konnen. Um das Erscheinungsbild des Innenstadtzentrums jedoch
nicht zu belasten, empfiehlt es sich, die entsprechenden Flachen in geeigneter
Form zwischenzunutzen. So konnen die Verkaufsraume oder zumindest die
Schaufenster fiir WerbemaRnahmen von Gewerbetreibenden im Ort genutzt wer-
den. Zumindest sollten die Schaufenster in irgendeiner Form dekoriert werden,
um deren eigenes Erscheinungsbild und das der Innenstadt aufzuwerten. Grund-
satzlich geht es darum, die Leerstandsflachen von auRRen in einem sauberen Zu-
stand zu halten und sie als solche nicht sofort erkennbar zu machen, um funkti-
onale Liicken zu minimieren und die Bausubstanz zu pflegen.

Adressat dieser Empfehlung sind die Eigentiimer der leer stehenden Ladeneinhei-
ten. Die Stadt Plau am See sollte allerdings aktiv darauf hinwirken und die Ei-
gentiimer von der Notwendigkeit einzuleitender Schritte liberzeugen. Auch er-
scheint es denkbar, dass die Stadt als Vermittler zwischen Eigentiimern und po-
tenziellen Ausstellern/Werbenden fungiert.

Zudem empfehlen wir eine Priifung, ob durch Zusammenlegung bzw. immobilien-
seitige Neugestaltung attraktive und moderne Flachenzuschnitte geschaffen
werden konnen. Im Rahmen der rechtlichen Mdaglichkeiten kdnnten hier bei-
spielsweise der Abriss nicht erhaltungswiirdiger Bausubstanz und die Einbezie-
hung daran angrenzender Nachverdichtungsflichen eine Mdoglichkeit sein. Um
dieser Zielsetzung bei erhaltungswiirdigen Gebauden gerecht werden zu kdnnen,
muss es sich um ausreichend gro dimensionierte Objekte handeln, die im Ein-
zelfall entsprechend den Nutzungsanforderungen vollstandig entkernt werden
sollten.

Verstarkte Nutzung der touristischen Potenziale und des Grenzhandels

Die Stadt Plau am See verfiigt durch ihre naturrdumliche Lage iiber ein erhebli-
ches touristisches Potenzial. Unabhangig davon, ob es sich bei den Touristen um
Tagesgiste oder Ubernachtungsgiste handelt, spielen sie fiir den Einzelhandel
und die Gastronomie eine wichtige Rolle. Das Einkaufen wird heute neben dem
reinen Versorgungseinkauf (i.d.R. bei Lebensmitteln) zunehmend auch als Frei-
zeitaktivitdt wahrgenommen und hat dementsprechend im Tourismus eine wach-
sende Bedeutung. Gastronomiebetriebe sind ohnehin ein Anziehungspunkt fiir
Touristen, sofern sie {iber ein attraktives Ambiente und ein ansprechendes An-
gebot verfiigen.
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Diese Potenziale gilt es fiir den Plauer Einzelhandel und die Gastronomie durch
ein zielgruppenorientiertes Angebot und entsprechende Werbung noch starker
auszunutzen. Der Stadt kommt hierbei vor allem eine Koordinierungs- und Akti-
vierungsfunktion zu. Fiir die Erstellung des Stadtplans oder vergleichbarer Wer-
bemaRnahmen sind die Gewerbetreibenden verantwortlich. Die Stadt sollte die-
sen Prozess durch gezielte Ansprachen initiieren und begleiten.

Sonstige Handlungsempfehlungen

Dariiber hinaus sind Empfehlungen zur allgemeinen Entwicklung der Stadt abzu-
geben, die als handelsexogene Rahmenbedingungen die Entwicklungs-
moglichkeiten des Einzelhandels in Plau am See positiv beeinflussen konnen.

Profilierung der Stadt als interessanter und gut erreichbarer Wohnstandort
der Region, um die Einwohnerzahlen in Plau am See - und hierbei insbeson-
dere der Kernstadt - auszubauen. Dariiber hinaus gilt es, durch hoherwertigen
Wohnungsbau auch kaufkraftstarkere und jiingere Einwohner anzuziehen.

Schaffung/Sicherung eines investitions- und wirtschaftsfreundlichen Klimas,
sodass im bestehenden Einzelhandel auch die Bereitschaft erhoht wird, not-
wendige AnpassungsmalRnahmen (z.B. Ladengestaltung, Warenprdsentation)
regelmallig vorzunehmen, aber auch Planungssicherheit fiir mogliche Neuan-
siedlungen besteht.

Sicherung und Ausbau der Stadt als bedeutender Arbeitsplatzstandort; zielge-
richtete Ansiedlung von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben zur Erhéhung
der Arbeitsplatzzentralitat; aktive Ansprache und Vermarktung von Plau am See
als Wirtschaftsstandort. Vor dem Hintergrund der haufigen Kopplungsheziehung
zwischen Arbeitsweg und Versorgungseinkauf konnen so Nachfrageabfliisse redu-
ziert werden.
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8.2  Standort- und branchenspezifische MaRnahmenempfehlungen

Insgesamt gilt, dass fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Plau
am See das Hauptaugenmerk auf eine Konzentration und Verdichtung der aus-
strahlungsstarkeren Einzelhandelslagen sowie eine Ausdifferenzierung eines viel-
faltigen Sortiments- und BetriebsgroRenmix gelegt werden muss. Entwicklungen
in Streulagen sollten v.a. bei den nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten restriktiv behandelt werden. Diesem Umstand wird auch durch die Defi-
nition des hierarchisch-funktional gegliederten Zentren- und Standortnetzes
Rechnung getragen, welches es weiter zu profilieren gilt.

Nach den Ergebnissen der Verkaufsflichenpotenzialanalyse ergibt sich fiir die
Stadt Plau am See ein Entwicklungsrahmen bis zum Jahre 2025 von etwa
3.500 gm, der weitgehend verdrangungsneutral umgesetzt werden kann. Dieses
zusatzliche Verkaufsflachenpotenzial tragt sich ganz wesentlich aus den hohen
Touristenzahlen im Stadtgebiet.

Die Analyse und Bewertung der Angebotssituation hat gezeigt, dass es noch An-
gebotsliicken im mittel- und langfristigen Bedarf gibt, die gleichwohl nicht voll-
standig geschlossen werden kdnnen aufgrund des eingeschrankten Kaufkraftpo-
tenzials des Grundzentrums Plau am See und der voranschreitenden Entwicklung
des Online-Handels insbesondere in diesen Sortimenten. Vor allem im (niedrig-
preisigeren) Fachmarkbereich sowie im Hinblick auf tourismusorientierte Ange-
bote bestehen hier aber noch moderate Ausbaupotenziale.

Im kurzfristigen Bedarf ist das Angebot rein quantitativ betrachtet zwar gut
ausgebaut - es bestehen aber signifikante qualitative Defizite. Zum einen fehlt
seit der Insolvenz von Schlecker ein Drogeriefachmarkt in der Stadt. Zum ande-
ren sind die Lebensmittelbetriebe grofRtenteils nicht mehr zeitgemaR aufgestellt
und weisen einen Anpassung- und Modernisierungsbedarf auf. Dies gilt vor allem
im Hinblick auf den einzigen Vollversorger im Stadtgebiet, den Rewe-
Verbrauchermarkt (ehemals Sky), der aufgrund der geringen Verkaufsflachendi-
mensionierung und des deutlich in die Jahre gekommenen Marktauftritts nur
iiber eine eingeschrankte Performance und Anziehungskraft verfiigt. Aber auch
die drei Lebensmitteldiscounter weisen nur suboptimale VerkaufsflachengroRen
auf.

Diesen qualitativen Defiziten gilt es entgegenzuwirken. Da die Innenstadt auf-
grund ihrer kleinteiligen Strukturen nicht die benotigten Flachenpotenziale auf-
weist, riickt der erganzende Nahversorgungsstandort Lange StraRe/Quetziner
Stral3e hierfiir in den Fokus, in dem schon heute alle strukturprdgenden Nahver-
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sorger von Plau am See angesiedelt sind. Da aber auch hier keine Flachenpoten-
ziale mehr vorhanden sind, strebt die Stadt Plau am See die Entwicklung eines
weiteren Nahversorgungsstandorts an der Gustrower Chaussee an.

Kiirzlich umgesetzt wurde das Planvorhaben, das Getrankehaus Meyer & Simon
am Nahversorgungsstandorte Lange StraRe/Quetziner StraRRe innerhalb des Zent-
rumsbereichs zu verlagern und zu erweitern. Der Getrdnkemarkt mit einer Ver-
kaufsflache von rd. 300 gm war urspriinglich in der Immobilie mit dem benach-
barten Netto-Lebensmitteldiscounter untergebracht. Der Getrankemarkt hat sei-
nen Standorte mittlerweile auf die gegeniiberliegende StralRenseite und den
Neubau einer neuen Handelsimmobilie in direkter Nachbarschaft zum dort ansas-
sigen Aldi-Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von rd. 500 qm (Net-
to-Verkaufsflaichenzuwachs = 200 qm) verlagert. Die dadurch leer gezogene Fla-
che des Alt-Standorts sollte durch den Netto-Lebensmitteldiscounter nachge-
nutzt werden, sodass sich dieser Markt von aktuell rd. 500 gm auf sodann insge-
samt rd. 800 gm Verkaufsflache erweitern wiirde. Dieses Vorhaben ware im Sinne
des Einzelhandelskonzepts zu begriiRen, da hierdurch der Netto-Discounter auf
eine zeitgemaRe Verkaufsflachendimensionierungen gebracht werden und damit
zukunftsfahig abgesichert werden konnte. Bislang ist dies aber noch nicht um-
gesetzt.

Der Lebensmitteldiscounter Lidl weist eine im Vergleich zu modernen Lidl-
Markten nicht mehr addquate Verkaufsflaichendimensionierung. Aktuell realisiert
Lidl Flachen von etwa 1.000 bis 1.400 gm, um den Einkaufskomfort zu erhéhen
(niedrigere Regale, breitere Gange, anspruchsvollere Warenprasentation) und die
Betriebsabldufe zu optimieren (v.a. weniger Lagerflichen). Gerade in tourismus-
relevanten Orten realisiert Lidl dabei tendenziell groRere Verkaufsflachen, um
den Kunden auch in den frequenzstarken Sommermonaten einen hohen Einkaufs-
komfort bieten zu konnen. Lidl hat seinen Erweiterungswunsch auch bereits hin-
terlegt. Der Rewe-Verbrauchermarkt hat eine Verkaufsflaiche von etwa 900 gm
und weist damit einen erheblichen Anpassungsbedarf auf. Da es sich hierbei um
den einzigen Vollversorger in der Stadt handelt, besteht ein besonderes Interes-
se daran, diesen Markt zukunftsfahig aufzustellen und damit nicht nur attrakti-
ver zu machen, sondern auch langfristig fiir den Standort Plau am See abzusi-
chern.

Der Nahversorgungsstandort weist jedoch nur noch begrenzte Flachenspielraume
fiir etwaige Erweiterungspldne der ansdssigen Lebensmittelbetriebe auf. So sind
die Grundstiicke von Verkehrswegen und Anschlusshebauungen umgeben und
bieten kaum Erweiterungspotenzial. Inshesondere der Rewe-Markt kann seine
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Fliche am Standort kaum erweitern. Platz fiir die Ansiedlung eines Drogerie-
markts besteht erst recht nicht.

Daher sieht das Zentrenkonzept die Ausweisung eines weiteren Nahversorgungs-
standorts vor. Nordlich der Kernstadt am neu errichteten Kreisverkehr, unmittel-
bar auf der gegeniiberliegenden Seite der Einmiindung der Ortsumgehung auf die
BundesstraRe B 103/Giistrower Chaussee, soll zur Abrundung des Ortsrands ein
gemischt genutztes Quartier entwickelt werden, in dem neben Wohnnutzungen
auch gewerbliche Nutzungen (Biiro, Dienstleistungen, Handel) entstehen sollen.
Am Rande des Gebiets entlang der Giistrower Chaussee konnten Einzelhandelsfla-
chen ausgewiesen werden, um Formate in Plau am See ansiedeln zu kdonnen, fiir
die es andernorts keine Flachenpotenziale gibt. Der Standort wiirde sowohl der
Gebietsversorgung als auch der Sicherung der grundzentralen Versorgungsfunkti-
on der Stadt im Allgemeinen dienen.

Um dem qualitativen Defizit entgegenzuwirken, dass es derzeit keinen modernen
und leistungsfahigen Vollsortimenter in Plau am See gibt, ist entweder eine Ver-
lagerung und Erweiterung des Rewe-Verbrauchermarkts an die Giistrower Chaus-
see denkbar. Alternativ kdme auch die Neuansiedlung eines Vollversorgers mit
einer marktgangigen Verkaufsflachendimensionierung an diesem Standort in Fra-
ge. Wichtig erscheint hier vor allem, dass es iiberhaupt wieder einen attraktiven
Vollversorger in der Stadt gibt - ob dies ein modernisierter Rewe-Markt oder ein
neuer Vollversorger ist, sollte dabei zundchst zweitrangig sein.

Von einer Neuansiedlung eines weiteren Lebensmitteldiscounters sollte jedoch
Abstand genommen werden. Das ermittelte Expansionspotenzial ist begrenzt und
sollte daher zur SchlieRung von Angebotsliicken sowie zur Absicherung von Be-
standsbetrieben genutzt werden und nicht zur Duplizierung schon vorhandener
Angebote, zumal es derzeit ohnehin schon ein deutliches Ubergewicht an dis-
countorientierten Angeboten in Plau am See gibt. Allenfalls vorstellbar wadre also
eine Verlagerung eines bereits in Plau am See ansdssigen Discounters (z.B. Lidl
oder Netto), der sich in diesem Zuge modern und marktgangig aufstellen konnte.

Auch die Ansiedlung eines Drogeriemarkts wdre in jedem Falle zu begriiRen, da
es derzeit keinen Drogeriemarkt in Plau am See gibt und damit eine Angebotslii-
cke direkt geschlossen werden konnte. Sowohl in der Innenstadt als auch am
Nahversorgungsstandort Lange StralRe/Quetziner Stral’e gibt es hierfiir keine
Flachenpotenziale, sofern keiner der dort ansdssigen Betriebe seinen Standort
nicht in Richtung Giistrower Chaussee verlagern sollte.

Sofern am Nahversorgungsstandort Lange StralRe/Quetziner Stralle Flachen frei

werden sollten (z.B. in Folge von Verlagerungen), ware es denkbar, dass Betriebe
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aus Streulagen mit aperiodischen Bedarfssegmenten (z.B. Kik und Danisches
Bettenlager) hierher verlagern. Dies wdre im Sinne einer konzentrierten Einzel-
handelsstruktur zu begriilen und wiirde einer Zersplitterung des Angebots ent-
gegenwirken. Auch Ansiedlungsinteressen von Anbietern mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten (z.B. Baumarkt®) sollten auf Flachen an den
beiden Nahversorgungsstandorten verwiesen werden, da hier noch geniigend
Flachenpotenziale vorhanden sind und der Standort iiber Agglomerationseffekte
zusatzlich profitieren wiirde.

Im Rahmen einer parallel erarbeiteten Vertraglichkeitspriifung wurde das Ent-
wicklungsvorhaben an der Giistrower Chaussee hinsichtlich seiner Auswirkungen
auf die bestehenden Strukturen sowie hinsichtlich seiner Vereinbarkeit mit den
Zielen der Raumordnung untersucht, da die Planungen erwarten lassen, dass der
ermittelte Expansionsrahmen Uberschritten wird. Nach den Ergebnissen der Ver-
traglichkeitsuntersuchung wird es infolge der Ansiedlung von Einzelhandelsnut-
zungen am Standort Giistrower Chaussee zwar zu erheblichen Umverteilungswir-
kungen kommen. Im Hinblick auf die Neuansiedlung eines Vollsortimenters und
eines Drogeriemarkts (sowie eines Baumarkts) sind diese aus Sicht der Gutachter
aber in jedem Falle als hinnehmbar zu bewerten, da dariiber explizit bestehende
Angebotsdefizite geschlossen werden konnten und das Einzelhandelsangebot des
Grundzentrums Plau am See deutlich attraktiviert und gestarkt werden wiirde.
Auch die Ansiedlung des Baumarkts ist unkritisch.

Eine dariiberhinausgehende Verlagerung eines Lebensmitteldiscounters vom
Standort Lange Stralle/Quetziner StralRe an die Giistrower Chaussee (z.B. Lidl) ist
zumindest aus der versorgungsstrukturellen Perspektive als nicht zwingend not-
wendig einstufen. Gleichwohl sind insbesondere bei Lidl und Netto Erweite-
rungsabsichten nachvollziehbar, da die Flachen keiner zeitgemdRen Dimensio-
nierung mehr entsprechen. Eine Verlagerung eines Lebensmitteldiscounters vom
Standort Lange StralRe/Quetziner StraRe sollte also nur dann in Bracht gezogen
werden, wenn eine Neuaufstellung des Betriebs am Altstandort nicht méglich
sein sollte. Sollten in dessen Folge Flachen am Standort Lange StraRe/Quetziner
StralRe frei werden, sollte die Stadt versuchen, Fachmarkte aus anderen Lagen
(z.B. Danisches Bettenlager oder Kik) in Richtung dieses Standorts zu lenken
oder alternativ aktiv eine Umnutzung der Flachen in Richtung sonstiges Gewerbe
zu fordern, um hier keine Leerstande entstehen zu lassen und den Grundstiicks-
eigentiimern eine Entwicklungsperspektive aufzuzeigen.

# Es besteht ein Ansiedlungsinteresse von EGN einen Baumarkt in Plau am See anzusiedeln.
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9 Zusammenfassung

Zusammenfassend lasst sich fiir die Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Plau am See Folgendes festhalten:

Der Stadt Plau am See ist die raumordnerische Funktion eines Grundzentrums
zugewiesen. Die soziookonomischen Rahmenbedingungen in Plau am See sind im
regionalen Kontext insbesondere aufgrund der perspektivisch leicht wachsenden
Einwohnerzahlen und des hohen Tourismusaufkommens {iberwiegend positiv zu
beurteilen, woraus sich zusdtzliche Impulse fiir die Einzelhandelsentwicklung
ableiten lassen.

Im Marktgebiet der Stadt Plau am See lebten 2018 knapp 8.100 Personen. Per-
spektivisch ist fiir das Marktgebiet insgesamt mit einer leicht wachsenden Bevdl-
kerungsplattform zu rechnen. Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial
wird im Jahr 2025 bei rd. 48,2 Mio. € liegen. Hinzu kommen rd. 13,8 Mio. €, die
sich aus dem Aufkommen an Ubernachtungs- und Tagesgdsten ableiten lassen.

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflachenangebot in der Stadt Plau am See
rd. 9.600 gm, wovon der periodische (nahversorgungsrelevante) Bedarf sowohl
verkaufsflachenseitig als auch umsatzseitig betrachtet den GroRteil auf sich ver-
buchen kann. Die Branchenstruktur weist Angebotsschwachen insbesondere bei
den mittelfristigen Sortimenten auf, was fiir Grundzentren jedoch nicht unty-
pisch ist.

Das nahversorgungsrelevante Angebot ist zwar rein quantitativ betrachtet gut
ausgebaut, allerdings zeigen sich in qualitativer Hinsicht einige Defizite. So
fehlt es an einem Drogeriemarkt und an einem leistungsfahigen, modern aufge-
stellten Vollversorger (Rewe kann diese Funktion derzeit nicht wahrnehmen).
Zudem weisen die vorhandenen Lebensmitteldiscounter iiberwiegend nicht mehr
zeitgemdRe Verkaufsflichendimensionierungen auf, wenngleich die Nahversor-
gungsstruktur insgesamt dennoch von einem Ubergewicht an discountorientier-
ten Angeboten geprdgt ist.

Die Verteilung der Einzelhandelsflachen in der Stadt ist weitgehend funktionsge-
recht - in der Innenstadt dominiert der mittelfristige (zentrenrelevante) Bedarf
und im Erganzungsbereich Lange StraRe/Quetziner StraRe sind die groRen Be-
triebe des nahversorgungsrelevanten Bedarfs konzentriert. In den Streulagen
sind iiberwiegend Angebote des langfristigen (nicht-zentrenrelevanten) Bedarfs
verortet.
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Die Verkaufsflichendichten sowie die Zentralitdtswerte zeigen unter Beriicksich-
tigung des Tourismusaufkommens in allen Sortimenten unterdurchschnittliche
Werte auf, was — auch unter Beriicksichtigung des zunehmenden Online-Handels
und der nur grundzentralen Versorgungsfunktion von Plau am See - auf modera-
te Ausbaupotenziale hinweist. So errechnet sich bis zum Jahr 2025 ein weitge-
hend verdrangungsneutraler Entwicklungsrahmen von rd. 3.500 gm Verkaufsfla-
che. Diese Verkaufsflichenpotenziale gilt es insbesondere im Hinblick auf die
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente auf die Innenstadt und die
ausgewiesenen Nahversorgungslagen zu konzentrieren, wozu auch die perspekti-
vische Lage an der Giistrower Chaussee zahlt.

Die aufgestellte Sortimentsliste fiir die Stadt Plau am See dient dabei zur Einor-
dung der Zentrenrelevanz von Sortimenten und damit der raumlichen Einzelhan-
delssteuerung.

Die Zentrenstruktur weist mit der Innenstadt einen zentralen Versorgungsbereich
auf, der vor allem fiir kleinteiligere Einzelhandelsangebote sowie fiir erganzende
Nutzungen (Dienstleister, Gastronomie) pradestiniert ist. Da in der Innenstadt
aufgrund der kleinteiligen Baustrukturen keine Flachenpotenziale fiir grof3flachi-
ge Betriebe bestehen, wird der Standortbereich Lange Strale/Quetziner Stralde
als ergdanzender Nahversorgungsstandorte fiir (grof3flachige) Betriebe des nah-
versorgungsrelevanten Bedarfs ausgewiesen.

Auch der Standortbereich Lange StralRe/Quetziner StraRe ist jedoch weitgehend
ausentwickelt und bietet kaum noch Flachenpotenziale fiir Erweiterungen und
Neuansiedlungen. Um die identifizierten Angebotsliicken (v.a. Drogeriemarkt,
leistungsfahiger Vollversorger) einerseits schlieRen und andererseits den beste-
henden Lebensmittelmarkten Moglichkeiten einzuraumen, ihre Verkaufsflachen
modernisieren und erweitern zu konnen, galt es somit einen ,Ausweichstandort”
zu finden”. Hierfiir bietet sich ein fuRldufig vom Standortbereich Lange Stra-
Re/Quetziner StralRe erreichbares Areal an der Giistrower Chaussee an. Hier soll
auf einer Flache von ca. 16 ha ein gemischt genutztes Quartier entstehen, in
dem neben Wohnnutzungen auch gewerbliche Nutzungen vorgesehen sind. Auch
Einzelhandelsnutzungen konnten hier integriert werden. Daher wird ein Teilbe-
reich dieses Areals ebenfalls als erganzender Nahversorgungsstandort ausgewie-
sen.

Alternative Flachen im Kernstadtbereich fiir die weitere Einzelhandelsentwick-
lung gibt es aufgrund der kleinteiligen Baustrukturen und Schutzgebietsauswei-
sungen nicht. Der Standort an der Giistrower Chaussee liegt zwar am Rand der
Kernstadt, schlieRt aber direkt an bestehende Siedlungsgebiete an. Zudem wird
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der Standort durch die Wohnbauflachenentwicklung im Standortumfeld perspek-
tivisch noch starler siedlungsstrukturell integriert sein. Es sollte aber darauf ge-
achtet werden, dass dieser Nahversorgungsstandort fulRlaufig sowohl von den
umliegenden Wohngebieten aus gut erreicht werden kann und auch eine attrak-
tive Wegeverbindung in Richtung Lange StraRe/Quetziner Stralde entsteht.

Das hier vorliegende Konzept empfiehlt eine Reihe von MalRnahmen zur Profilie-
rung der Stadt Plau am See als attraktiver Einzelhandelsstandort, die sowohl von
den Handlern und Immobilieneigentiimern als auch von Seiten der Stadt ergrif-
fen bzw. fortgefiihrt und intensiviert werden sollten. Insgesamt ist es zum einen
fiir den Erfolg der Mallnahmen von besonderer Wichtigkeit, dass klare Verant-
wortlichkeiten festgelegt werden. Zum anderen ist aber auch eine Zusammenar-
beit aller Beteiligten bzw. ein aktiver Dialog erforderlich.

Hamburg, 14. Oktober 2019

gez. Boris Bohm gez. Ulrike Rehr

Dr. Lademann & Partner GmbH
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10

Glossar

Betriebstypen im Einzelhandel:

Food-Einzelhandel®

Supermarkt

Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsfliche von mindestens 400 gm
bis 800 gm Nahrungs- und Genussmittel einschlieRlich Frischwaren und Dro-
geriewaren, Wasch-, Putz und Reinigungsmittel anbietet.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelmarkt mit Verkaufsflachen bis etwa 1.200 gm, der ein auf Waren
mit hoher Umschlagshdufigkeit beschranktes Sortiment sowie ein wdchent-
lich wechselndes Aktionssortiment (im Mittel 2.100 Artikel) mittels aggressi-
ver Niedrigpreispolitik verkauft.

Verbrauchermarkt, klein

Einzelhandelsbetrieb mit Sortimentsschwerpunkt ,tdglicher Bedarf”, der
iberwiegend auf einer Verkaufsfliche zwischen 800 und 1.500 gm gefiihrt
wird.

Verbrauchermarkt, gro®

Einzelhandelsbetrieb mit Angebotsschwerpunkt ,taglicher Bedarf”, der auf-
grund der Flachenbedarfe meist an Pkw-orientierten Standorten auf einer
Verkaufsflache zwischen 1.500 und unter 5.000 gm gefiihrt wird.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb ab 5.000 gm Verkaufsflaiche mit Umsatzschwerpunkt bei
Waren des tdglichen Bedarfs und zahlreichen Nonfood-Warengruppen (bis zu
50 % der Artikel), die iiberwiegend an Pkw-orientierten Standorten angebo-
ten werden.

#Quelle: unternehmensinterne Typologie Dr. Lademann & Partner GmbH aufbauend auf Institut
fiir Handelsforschung an der Universitdt zu Koln, Ausschuss fiir Begriffsdefinitionen aus der
Handels- und Absatzwirtschaft, 1995: Katalog E Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Ab-
satzwirtschaft.
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Nonfood-Einzelhandel

Fachgeschaft

Einzelhandelsbetrieb mit weniger als 800 gm Verkaufsflache, der ein auf ei-
nen Warenbereich beschranktes Nonfood-Sortiment in tiefer Gliederung mit
unterschiedlichen Bedienungskonzepten (Fremd- und Selbstbedienung, Vor-
wahl) und oft weiteren Serviceleistungen verkauft.

Fachmarkt

Einzelhandelsbetrieb mit meist iber 800 qm Verkaufsflache, der ein auf eine
Warengruppe beschranktes, preisorientiertes Nonfood-Sortiment mit teils
weiteren Serviceleistungen und an Pkw-orientierten Standorten anbietet.

Warenhaus

EinzelhandelsgroRbetrieb mit umfassendem Sortiment aus unterschiedlichen
Warengruppen einschlieBlich Lebensmitteln, der mit unterschiedlichen Be-
dienungskonzepten (oft in Fremdbedienung mit Vorwahl) gefiihrt wird.

Kaufhaus

Einzelhandelsbetrieb mit i.d.R. mehreren Nonfood-Warenbereichen und un-
terschiedlichen Bedienungs- und Servicekonzepten in der Regel an integrier-
ten Standorten oder in Einkaufszentren (ohne Lebensmittel, umfasst auch
Textilkaufhauser).

Agglomerationen, Einkaufszentren und Spezialformen

Fachmarktagglomeration

Ansammlung von branchengleichen/branchenverschiedenen Fachmdrkten an
einem Standortbereich, denen (trotz ab und zu praktizierter gemeinsamer
Stellplatznutzung) ein einheitliches Management fehlt.

Fachmarktzentrum

Funktionales Einkaufszentrum, das an Pkw-orientierten Standorten (oft peri-
pher) Betriebe unterschiedlicher Branchen, Betriebsgrofien und Betriebsfor-
men mit Dominanz von preisaktiven Fachmarkten in der Regel unter einheit-
lichem Standortmanagement in einer meist iiberdachten Mall integriert.

Einzelhandelskonzept
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Einkaufszentrum/Shopping-Center

Einzelhandelsimmobilie mit i.d.R. mehr als 10.000 gm VKF, die - einheitlich
geplant und gemanagt - Einzelhandelshetriebe aus unterschiedlichen Bran-
chen, Betriebsgrofen und Betriebsformen mit iiberwiegend zentrenrelevanten
Sortimenten in einer meist iiberdachten Mall zusammenfasst.

Sonstige Definitionen®:

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft iiber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, po-
tenziellen Endverbrauchernachfrage in Konsumgiitermarkten. In Verbindung
mit den Zahlen zur ortsansassigen Bevdlkerung erlaubt die Kaufkraftkennzif-
fer quantitative Angaben zur Einschatzung zur lokalen Nachfrage.

Kaufkraftkennziffern werden jahrlich von Marktforschungsinstituten wie der
GfK oder MB Research ermittelt und zeigen, ob ein bestimmtes Gebiet ten-
denziell iber oder unter dem Bundesdurchschnitt von 100 liegt. Die Kauf-
kraftkennziffer gibt insofern die relative Verteilung der Kaufkraft an.

Ausgabesatz

Ausgabesdtze geben die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhan-
del innerhalb eines Jahres an. Sie werden sortimentsspezifisch ermittelt und
geben somit Auskunft iiber die Hohe der Ausgaben der Bevidlkerung bezogen
auf die jeweiligen Sortimente des Einzelhandels. Kombiniert mit der drtlichen
Kaufkraftkennziffer und der ortlichen Einwohnerzahl l3sst sich das Nachfra-
gepotenzial in einem abgegrenzten Raum ermitteln.

Kaufkraft-/Nachfragepotenzial

Als Kaufkraft wird diejenige Geldmenge bezeichnet, die den privaten Haus-
halten innerhalb eines bestimmten Zeitraums fiir Ausgaben im Einzelhandel
potenziell netto zur Verfiigung steht. Man unterscheidet dabei ,,Nachfragepo-
tenzial im engeren Sinne” (stationdrer Einzelhandel inkl. Ladenhandwerk)
und ,Nachfragepotenzial im weiteren Sinne” (inkl. Ausgaben im nicht-
stationdren Handel).

# Quelle: In Anlehnung an Metro-Handelslexikon 2009/2010.

Einzelhandelskonzept
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Periodischer (kurzfristiger Bedarf)

Unter dem periodischen Bedarf werden die Branchen Nahrungs- und Genuss-
mittel und Drogeriewaren sowie Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel zusam-
mengefasst. Der periodische Bedarf entspricht somit weitgehend dem Le-
bensmitteleinzelhandel und ist in erster Linie auf die tagliche Versorgung
ausgerichtet.

Aperiodischer Bedarf (mittel- bis langfristiger Bedarf)

Unter dem aperiodischen Bedarf werden alle {ibrigen Branchen zusammenge-
fasst, die auf die mittel- bis langfristige Versorgung der Bevdlkerung ausge-
richtet sind.

Einzelhandelskonzept
Seite 101 | 95
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EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Am Standort Glstrower Chaussee besteht die Planung zur Ansiedlung einer Einzelhan-
delsagglomeration mit verschiedenen Einzelhandelsnutzungen (Vollsortimenter, Le-
bensmitteldiscounter, Drogeriemarkt, Baumarkt).

Das Vorhaben soll Gber die Aufstellung eines B-Plans realisiert werden. Damit ist das
Vorhaben auch auf die Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung zu prifen. Im
Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See ist der Vorhabenstandort als perspektivi-
sche Nahversorgungslage eingestuft. Das Attribut der stadtebaulichen Integration ist
damit erfillt. Allerdings bedarf es insbesondere auch eines Nachweises, dass die ange-
strebte GréBendimensionierung dem Beeintrachtigungsverbot gemal dem Landes-
entwicklungsplan Mecklenburg-Vorpommern gerecht wird.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung besteht somit in der Ermittlung und Bewer-
tung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf die
zentralen Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung in Plau am See
sowie im Umland. Prifungsmafstab ist § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2
BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den Zielen der Raumordnung geman
dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 und ge-
mafi dem Regionalem Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011,

Die vorliegende Untersuchung konzentriert sich auf die prospektiven Auswirkungen
der nahversorgungsrelevanten Nutzungen. Eine Prifung des geplanten Baumarkts ist
nicht Gegenstand der vorliegenden Auswirkungsanalyse.

Die Untersuchung soll dabei zwei Entwicklungsszenarien abdecken:

B Variante 1: Neuansiedlung Verbrauchermarkt und Drogeriemarkt ohne Verlagerung
von Lidl

B Variante 2: Neuansiedlung Verbrauchermarkt und Drogeriemarkt + Verlagerung
von Lidl

Vorgehensweise

Dr. Lademann & Partner haben zur Bearbeitung der Vertraglichkeitsanalyse folgendes
Untersuchungskonzept durchgefiihrt:
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B Kurzbewertung der relevanten sozio6konomischen Rahmenbedingungen am
Makrostandort Plau am See (Bevolkerungsentwicklung, Kaufkraftniveau, Erreich-
barkeitsbeziehungen);

m Darstellung und Bewertung des Vorhabens im Hinblick auf seine Zentrenrelevanz
sowie des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen Gegebenheiten;

B Analyse und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im
Untersuchungsraum; Abschatzung der Umséatze und Flachenproduktivitdten im
vorhabenrelevanten Einzelhandel sowie Bewertung der Versorgungssituation (Ver-
kaufsflachendichte, nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat);

B stddtebauliche und versorgungstrukturelle Analyse der Ausgangslage in den
betroffenen zentralen Versorgungsbereichen in Plau am See sowie im Umland zur
Frage der Stabilitat/Fragilitat der Zentren;

B Vorhabenprognose beziiglich des prospektiven Einzugsgebiets, Nachfragepoten-
zials, Umsatzes und zu den Marktanteilen in zwei Szenarien;

B Wirkungsprognose bezlglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben zu Lasten des bestehenden Einzelhandels unter besonderer
Beriicksichtigung der zentralen Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen
Versorgung in zwei Szenarien;

B stadtebauliche/raumordnerische Bewertung der prospektiven Auswirkungen
desVorhabensim Sinnevon § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und
8 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den landes- und regionalplanerischen Bestim-
mungen in Mecklenburg-Vorpommern bzw. im Regionalen Planungsverband West-
mecklenburg (v.a. Konzentrationsgebot, Beeintrachtigungsverbot,
Integrationsgebot, Kongruenzgebot);

B Einordnung des Planvorhabens in die Entwicklungsziele des kommunalen Einzel-
handelskonzepts.

Um die Vertraglichkeit beurteilen zu kbnnen, waren dabei eine Reihe von Primar- und
Sekundarerhebungen durchzufthren:

B Aktualisierende Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie
einschlagiger Institute beztglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

B aktualisierende Vor-Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssitua-
tion im prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens (Plau am See und Umland); Fuir
Plau am See wurden die aus den Arbeiten fiir das Einzelhandelskonzept erhobenen
Bestandsdaten lediglich verifiziert. Im Umlandeinzugsgebiets sind jedoch noch zu-
satzliche Bestandserhebungen notwendig gewesen;

B intensive Begehungen des Mikrostandorts und der wesentlichen Wettbewerbs-
standorte und zentralen Versorgungsbereiche zur Beurteilung ihrer aktuellen Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit.
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Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2021 als mogliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich an der Gistrower Chaussee im ndrdlichen Rand-
gebiet der Kernstadt von Plau am See.
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Abbildung 1: Lage des Mikrostandorts

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts kann aufgrund der angrenzen-
den Gustrower Chaussee (B 103), welche durch die gesamte Stadt in Nord-Stid-Rich-
tung fihrt, und der sichin der Nahe befindlichen BundesstraBe 191 (Richtung Westen),
die wiederum Uber die unmittelbar am Vorhabengrundstiick abzweigende und erst in
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2018 eroffnete Ortsumgehung angebunden ist, als sehr gut bezeichnet werden. Eine
Anbindung an den OPNV ist iiber die in fuBlaufiger Entfernung gelegene Bushaltestelle
,Lange StraBe” gegeben (ca. 500m).

Das Vorhabengrundstuick ist derzeit unbebaut und wird als Flache fur die Landwirt-
schaft genutzt.

Das Standortumfeld ist durch seine randstédtische Lage gekennzeichnet. Ostlich und
nordostlich schlieBen sich landwirtschaftliche Nutzflachen an den Vorhabenstandort
an. Nordlich grenzt zudem direkt eine Tankstelle an das Vorhabengrundstuick an. Auf
der anderen StraBBenseite der Gustrower Chaussee befinden sich nérdlich der Umge-
hungsstraBe gewerbliche Nutzungen und stidlich der UmgehungsstralBe ist eine Acker-
fliche mit einem Gewasser verortet. Zudem befinden sich direkt auf der
gegenuberliegenden StraBenseite mehrere Mehrfamilienhauser und auch unmittelbar
sudlich an das Vorhabengrundsttick schlieBen sich Wohnnutzungen in Ein- und Zwei-
familienhausbauweise an. Dieses Neubaugebiet wird auch noch um weitere Bauplatze
erweitert, so dass der Anteil an Wohnnutzungen im Standortumfeld kiinftig noch stei-
gen wird.

Nach dem kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See ist der Vorhaben-
standort Teil des in Planung befindlichen Nahversorgungsstandorts Giistrower
Chaussee, der fiir die Ansiedlung von groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben vorgese-
hen ist, die in der kleinteiligen Innenstadt nicht zu realisieren sind. Die Innenstadt ist
etwas mehr al ein Kilometer vom Vorhabenstandort entfernt.
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Abbildung 2: Der Vorhabenstandort an der Giistrower Chaussee (Blickrichtung Norden)

Abbildung 3: Der Vorhabenstandort an der Giistrower Chaussee (Blickrichtung Siiden)
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Abbildung 4: Auf der gegeniiberliegenden StraBenseite verortete Wohnnutzungen

Abbildung 5: Siidlich an den Vorhabenstandort angrenzende Wohnnutzungen
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Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Vertraglichkeitsprifung zweier
Entwicklungsszenarien an der Glstrower Chaussee in Plau am See:

B Variante 1: Neuansiedlung Verbrauchermarkt und Drogeriemarkt ohne Verlagerung
von Lidl

Variante 2: Neuansiedlung Verbrauchermarkt und Drogeriemarkt + Verlagerung
von Lidl (derzeit an der Quetziner StrafBe ansassig)

Dabei soll die Verkaufsflache des Verbrauchermarkts etwa 1.500 gm, des Drogerie-
markts etwa 700 gm und des Lebensmitteldiscounters etwa 1.200 gm (aktuell 810
gm) betragen.

Der Sortimentsschwerpunkt der Méarkte liegt in den Bereichen Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel. Damit hat das Vorhaben
den Charakter eines typischen Nahversorgungsstandorts. Der Verkaufsflachenan-
teil aperiodischer Randsortimente! wird erfahrungsgeman bei dem Verbrauchermarkt
und dem Lebensmitteldiscounter bei ca. 10 % sowie bei einem Drogeriemarkt im land-
lichen Raum bei ca. 40 % liegen.

Verkaufsflachenstruktur des Gesamtvorhabens der Variante 1

Branchenmix VKFingm

periodischer Bedarf 1.690
davon Vollsortimenter 1.350
davon Drogeriemarkt 420

aperiodischer Bedarf 510
davon Vollsortimenter 150
davon Drogeriemarkt 280

Gesamt 2.200

Quelle: Dr.Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 1: Sortimentsstruktur der Variante 1

L Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.
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Verkaufsflachenstruktur des Gesamtvorhabens der Variante 2

periodischer Bedarf 2.770
davon Vollsortimenter 1.350
davon Drogeriemarkt 420
davon Lebensmitteldiscounter 1.080

aperiodischer Bedarf 630
davon Vollsortimenter 150
davon Drogeriemarkt 280
davon Lebensmitteldiscounter 120

Gesamt 3.400

Quelle: Dr.Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 2: Sortimentsstrukturder Variante 2

Das Vorhaben soll tiber einen Bebauungsplan realisiert werden und ist damit nach § 1
Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB zu beurteilen.
Zusétzlich sind die raumordnerischen Bestimmungen und das kommunale Einzelhan-
delsentwicklungskonzept zu berticksichtigen.

An der Gustrower Chaussee in Plau am See ist die Ansiedlung einer
Einzelhandelsagglomeration geplant. Neben einem Baumarkt sollen
hier auch mehrere nahversorgungsrelevante Nutzungen entstehen
(Vollsortimenter, Discounter, Drogeriemarkt). Der Vorhabenstandort
befindet sich zwar am Rande der Kernstadt, schlieBt aber an
Wohnnutzungen an.
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Zuordnung

Plau am See ist eine Stadt im Landkreis Ludwigslust-Parchim im stdlichen Mecklen-
burg-Vorpommern. Sie befindet sich rd. 73 km sudostlich der Landeshauptstadt
Schwerin. Die Stadt ist Verwaltungssitz des gleichnamigen Amts Plau am See, zu dem
auBerdem die Gemeinden Barkhagen und Ganzlin zahlen.
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Abbildung 6:Lage im Raum

Von Seiten der Regionalplanung wird die Stadt Plau am See als Grundzentrum einge-
stuft. Grundzentrensollen als Standorte fir die Versorgung der Bevélkerung inres Nah-
bereichs mit Gitern und Dienstleistungen des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen
und kulturellen Grundbedarfs gesichert und weiterentwickelt werden. Dabei steht die




11

3.2

Dr.Lademann & Partner

Die GUstrower Chaussee als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsanalyse fiir ein Ansiedlungsvorhaben

Stadt Plau am See im intensiven kommunalen Wettbewerb mit den umliegenden zent-
ralen Orten. Die ndchstgelegenen Mittelzentren sind Parchim (rd. 30 km westlich), Wa-
ren/Muritz (rd. 40 km 6stlich) sowie Gustrow (rd. 42 km nordlich). Das nachstgelegene
Oberzentrum Schwerin ist rd. 73 km entfernt. Zudem befinden sich eine Reihe von
Grundzentren in der néheren Umgebung (u.a. Liibz, , Malchow).

Die regionale verkehrliche Anbindung der Stadt Plau am See erfolgt insbesondere
Uber die beiden BundesstrafBen B 191 sowie B 103. Wahrend die B 103 das Stadtgebiet
in Nord-Sud-Richtung durchquert und Plau am See, flhrt die B 191 in Ost-West-Rich-
tung durch das Stadtgebiet von Plau am See. In der nordéstlichen Kernstadt existiert
eine Verbindung zwischen den beiden BundesstraBen (Kreuzungsbereich Lange
StraBe/Quetziner StraBe). Zudem ist in 2018 weiter nérdlich noch eine Ortsumgehung
eroffnet worden, die die beiden Bundesstra3en miteinander verbndet. Am stdlichen
Rand des Stadtgebiets zweigt noch die B 198 von der B 103 gen Slidosten ab. Im Nor-
den (Ortsteil Karow) durchquert dartiber hinaus die B 192 das Stadtgebiet. Die nachst-
gelegenen Anschliisse an Bundesautobahnen befinden sich zum einen in rd. 27 km
Entfernung stdlich in Gerdshagen (Amt Meyenburg) auf die A 24 sowie in Malchow in
rd. 16 km gen Osten auf die A19. Plau am Seeist somit in ein dichtes Netz an regionalen
und Uberregionalen Verkehrstrassen eingebunden.

Die Stadt Plau am See ist durch regional verkehrende Busse der Verkehrsgesellschaft
Ludwigslust-Parchim an das Umland angeschlossen. In den Sommermonaten verbin-
det eine Schiffslinie die Stadt Plau am See mit der 6stlich gelegenen Stadt Waren (M-
ritz). Die Stadt verfligt zwar Uber einen Bahnhof an der Bahnstrecke Gustrow-
Meyenburg, welcher jedoch nur noch vereinzelt von Glter- und Traditionsziigen ge-
nutzt wird. Die nachstgelegenen Haltepunkte im DB-Netz befinden sich in Malchow,
Waren (Miritz), Glstrow und Pritzwalk.

Durch die naturraumliche Lage unmittelbar am Plauer See und der Miiritz-Elde-Was-
serstraB3e, im Westen der Mecklenburgischen Seenplatte, ist die Stadt Plau am See von
ausgepragtem touristischem Interesse. Insbesondere Wassersport/Angeln, Wande-
rungen und Radsport sind in diesem Zusammenhang zu nennen. Ebenfalls touristisch
sowie insbesondere stadtebaulich pragend fir Plau am See ist die historische Altstadt
mit zahlreichen denkmalgeschiitzten und stadtbildpragenden Geb&uden. Die Stadt
Plau am See ist zudem staatlich anerkannter Luftkurort.

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevélkerungsentwicklung in Plau am See verlief seit 2015 mit einem Rlckgang
von - 0,3 % p.a. leicht negativ. Imkommunalen Vergleich konnten heterogene Entwick-
lungen festgestellt werden. So gab es in den Gemeinden Libz, Goldberg und Krakow
am See ebenfalls Einwohnerriickgange (- 0,1 % p.a. bis - 2 % p.a.). In den Gemeinden
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Malchow und Parchim wurden dagegen leichte Zuwachse verzeichnet (0,1 % p.a. bis
0,3%p.a.)

Insgesamt lebten in Plau am See Anfang 2019

gut 6.000 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in Plau am See im Vergleich

+/-15/19 Veranderung
Gemeinde, Landkreis, Land . in% p.a.in%
Plauam See 6.116 6.037 -79 -1,3 -0,3
Liibz 6.282 6.103 -179 -2,8 -0,7
Goldberg 3.736 3.448 -288 =77 -2,0
Krakow am See 3.472 3.461 -11 -0,3 -01
Malchow 6.591 6.627 36 0,5 01
Parchim 17.794 18.037 243 1,4 0,3
Ludwigslust-Parchim 212.631 212.618 -13 0,0 0,0
Mecklenburg-Vorpommermn 1.599.138 1.609.675 10.537 0,7 0,2

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 3: Bevolkerungsentwicklungim Vergleich

Fur die Prognose der Bevélkerungsentwicklungin Plau am See kannin Anlehnung an
die Prognose von MB-Research?, unter Bertlicksichtigung der tatsachlichen Entwick-
lunginden letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen
auch in den nachsten Jahren leicht negativ entwickeln werden.

Im Stadtgebiet von Plau am See ist jedoch beabsichtigt, eine groBere Wohnbauflache
fir den Wohnhausbau sowie den sozialen Wohnungsbau auszuweisen (zwischen
Gustrower Chaussee/B 103 und Am Kdpken), wodurch langfristig die ricklaufige Be-
volkerungsentwicklung aufgefangen werden kann. Insgesamt sind rd. 150 Wohnein-
heiten geplant. Dies entspricht bei einer Belegung von 1,9 Personen pro Haushalt
(Durchschnittswert fiir Mecklenburg-Vorpommern) einem zusatzlichen Einwohnerpo-
tenzial von rd. 290 Personen.

Im Jahr 2021 (dem mdglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in
Plau am See unter Berlicksichtigung der Wohnbauvorhaben und der prognostizierten
Einwohnerriickgange daher mit einer Bevolkerungszahl zu rechnen von

etwa 6.200 Einwohnern.

Plau am See verflgt tber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer® von
86,9. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises

2 Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MB-Research 2019. Die Modellrechnung berticksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Verdnderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 12.
koordinierte Bevélkerungsvorausberechnung).

3 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2019. Durchschnitt Deutschland=100.
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Ludwigslust-Parchim (87,6) sowie zum Landesdurchschnitt (88,2) leicht unterdurch-
schnittlich aus.

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren insbesondere aufgrund der geplanten Wohnbauvorhaben
leichte zusatzliche Impulse fir die klinftige Einzelhandelsentwicklung
in Plau am See. Dies wurde bei der nachfolgenden Wirkungsprognose
des Vorhabens berticksichtigt.

Plau am See ist raumordnerisch als Grundzentrum eingestuft und
ubernimmt damit Gber das eigene Stadtgebiet hinausgehende
Versorgungsfunktionen. Zudem kommt der Stadt eine erhebliche
Tourismusbedeutung zu, woraus sich in signifikantem MafBe
zusatzliche Kaufkraftpotenziale flir den Einzelhandels ableiten.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben an der Glstrower Chaussee in Plau am See uUbertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld, vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begunstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Im Wettbewerb
steht das Vorhaben vor allem mit den typgleichen Verbrauchermarkten und typahnli-
chen Lebensmitteldiscountern sowie Drogeriemarkten.

Dartber hinaus sind raumlich-funktionale Barrieren (z.B. Verkehrstrassen, Fllisse) zu
bertcksichtigen.

Wettbewerbim Raum

In der nachfolgenden Karte sind die groBraumigen Wettbewerbsstrukturenim Lebens-
mitteleinzelhandel dargestellt, welche die raumliche Auspragung des Einzugsgebiets
beeinflussen.

Die nahversorgungsrelevante Wettbewerbssituation im Raum wird gepragt durch drei
Lebensmitteldiscounter (Aldi, Lidl, Netto) und einen Verbrauchermarkt (Rewe), welche
sichinrd. 500 msudlicher Entfernung befinden. Weitere Lebensmittelmarkte befinden
sichindenumliegenden Stadten Liibz (rd. 17 km westlicher Richtung), Goldberg (rd. 22
km nordwestlicher Richtung), Meyenburg (rd. 18 km stidlicher Richtung) und Malchow
(rd. 19 km 6stlicher Richtung). In Malchow befindet sich mit einem Rossmann auch der
einzige Drogeriemarkt im Raum. Die Versorgungsstrukturen im Umland von Plau am
See sind somit allesamt bereits relativ weit entfernt. Im ndheren Umland gibt es keine
strukturpragenden Nahversorgungsanbieter.
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Abbildung 7:Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Insgesamt ist somit zwar von einer erhéhten vorhabenrelevanten Wettbewerbssitua-
tion innerhalb des Stadtgebiets auszugehen - im Umland ist die Wettbewerbsintensi-
tat jedoch gering. Eine einzugsgebietslimitierende Wirkung geht erst von den
Angeboten in den Grundzentren Liibz, Meyenburg, Goldberg und Malchow aus.

Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das
Einzugsgebiet fir die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert
wurde.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich in Zone 1 nahezu tiber das gesamte
Stadtgebiet von Plau am See. Die Zone 2 umfasst den nérdlichen Teil des Ortsteils
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Karow sowie die Gemeinden Barkhagen und Ganzlin. So gibt es sowohl im nérdlichen
alsauchimsudlichenUmland (v.a. Meyenburg) derzeit keinen Vollsortimenter, weshalb
sich das Einzugsgebiet vor allem in Nord-Sud-Richtung erstreckt. Damit entspricht das
Einzugsgebiet auch dem im Einzelhandelskonzept abgeleiteten Marktgebiet des
Plauener Einzelhandels.

i

E Tom = @ Vorhabenstandort
Dr.Lademann & Partner N Zore 1
Wissen bewegt, [o e 3 - Zone 2

N s T —_— T

Abbildung 8: Einzugsgebiet des Vorhabens

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 7.935 Personen.
Aufgrund der zusatzlichen Einwohnerzahlen im perspektivischen Wohngebiet, kann
trotz einer grundséatzlich negativen Bevolkerungsprognose noch von einem steigenden
Einwohnerpotenzialin 2021 ausgegangen werden von insgesamt

rd. 8.080 Einwohnern.*

4 Inkl. Einwohnerzahl im perspektivischen Wohngebiet am Vorhabenstandort
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Einzugsgebiet des Ansiedlungsvorhabens in Plau am See

Bereich 2019 2021
Zonel 5.437 5.610
Zone 2 2.498 2.470
Einzugsgebiet 7.935 8.080

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 4: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft® im Einzugsgebiet sowie des
zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betragt das Nachfragepotenzial fiir die
vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 46,0 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2021 ist angesichts der
prognostizierten Bevilkerungszuwachse von einer Steigerung des Nachfragepoten-
zials auszugehen auf

rd. 46,8 Mio. € (+ 0,8 Mio. €).

Davon entfallen rd. 23,4 Mio. € auf den periodischen Bedarf.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2021 in Mio. €

Daten Zonel Zone 2 Gesamt
Periodischer Bedarf 16,3 7,0 23,4
Aperiodischer Bedarf* 16,4 7,1 23,5
Gesamt 32,7 14,1 46,8

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne Mébel.

Tabelle 5: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

5 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2019
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Flr das Vorhaben ist von einer geringen Wettbewerbsintensitatim
Raum auszugehen, was sich begtinstigend auf die Ausdehnung des
Einzugsgebiets auswirkt, wenngleich innerhalb des Stadtgebiets eine
erhdhte Wettbewerbsintensitat festzustellen ist. Insgesamt betragt
das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens in 2021 etwa
8.080 Personen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im
Einzugsgebiet wird bis zur Marktwirksamkeit auf etwa 46,8 Mio. €
steigen.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die stadtebauli-
che/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versorgungs-
bereichen innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets analysiert.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Verkaufsflachenstruktur

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
in Plau am See durch Dr. Lademann & Partner eine aktualisierende Erhebung des nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet® des
Vorhabens durchgefiihrt. Gegenliber der Einzelhandelserhebung, die im Rahmen der
Aufstellung des Einzelhandelskonzepts durchgeflihrt worden ist, gibt es nur geringfu-
gige Veranderungen.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine vorhabenrelevante Verkaufsflache von

rd.3.870gm

vorgehalten. Mit rd. 3.345 gm Verkaufsflache entfallt der Schwerpunkt davon eindeu-
tig auf den Erganzungsbereich rund um die Kreuzung Quetziner Strae/Lange Stral3e
in der Zone 1. Alle strukturpragenden Lebensmittelbetriebe im Untersuchungsraum
sind hier rdumlich konzentriert angesiedelt.

6 Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 4 erlautert vorgenommen und umfasst das gesamte

Stadtgebiet von Plau am See sowie die Gemeinden Barkenhagen und Ganzlin.
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Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Anzahl derBetriebe  Verkaufsflacheingm

Innenstadtzentrum 8 210
Ergénzungsbereich Innenstadt 7 3.345
Streulage 7 245
Zonel 22 3.800
Streulage 2 70
Zone?2 2 70
Einzugsgebiet gesamt 24 3.870

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenstrukturinnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die Verkaufsflachendichte im Einzugsgebiet betragt rd. 490 qm/1.000 Einwohner
und liegt damit leicht unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (rd. 520 gm je 1.000
Einwohner). Angesichts des hohen Touristenaufkommens in Plau am See féllt dieser
Wert vergleichsweise niedrig aus und deutet auf ein Ausbaupotenzial hin. Nur bezogen
auf die Stadt Plau am See betragt die Verkaufsflachendichte rd. 630 gm/1.000 Ein-
wohner und ist vor dem Hintergrund der grundzentralen Versorgungsfunktion der
Stadt und des Touristenaufkommens zu relativieren. Unter Beriicksichtigung des Tou-
ristenaufkommens betragt die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte nur
etwas mehr als rd. 400 gm je 1.000 Einwohner (siehe Einzelhandelskonzept Plau am
See).

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iber die rdumliche Lage der strukturpragen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflaiche (ohne Getrankemarkte
und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.
Wie die nachfolgende Karte zeigt, ist derzeit eine sehr starke rdumliche Konzentration
der strukturpragenden Nahversorger zu konstatieren.



21|51

Dr.Lademann &Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die Gustrower Chaussee als Einzelhandelsstandort | Vertréaglichkeitsanalyse fiir ein Ansiedlungsvorhaben

" [e1s

\\_

\ D =
n
Panty s, (BSE
Ald) Vg
L [,
PEIR Yol = -neuk:
la A\
| ‘ __i.‘-'.-- , £ .
\ \ \ fl ’|
{f A 1 “
' e
| S A= i
]g -‘,“ | ' ¥
g (¥ \
= 3| w
8103 ‘ ‘ b
78 Vorhabenstand h
i) | i
\ - ¥ Supermarkt
By \ B Verbrauchermarkt, kiein
S e g iy ={ [1 Verbrauchermarkt, grof ||
©TomTom : Yk mﬁ“ﬂ.\am_ nt | @ Drogeriemarkt
Dr. Lademann & Partner 4 SN T B Zore 1 -
Wissen bewegt. | — “oof I Zone 2
144 T — — Al w—

Abbildung 9: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation

Die flachengroBten nahversorgungsrelevanten Anbieter im Lebensmitteleinzelhandel
(> 400 gm Verkaufsflache; ohne Getrankemarkte) im Einzugsgebiet sind:

B Aldi-Lebensmitteldiscounter, Quetziner StraBBe 19b (Erganzungsbereich)

B Lidl-Lebensmitteldiscounter, Quetziner Stra3e 19a (Erganzungsbereich)

B Netto-Lebensmitteldiscounter, Lange StraBBe 62 (Erganzungsbereich)

B Rewe-Verbrauchermarkt, Lange Stra3e 60 (Erganzungsbereich)



22|51

Dr.Lademann &Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die Gustrower Chaussee als Einzelhandelsstandort | Vertréaglichkeitsanalyse fiir ein Ansiedlungsvorhaben

Abbildung 10: Aldi-Lebensmitteldiscounter - Quetziner StraBe 19b (Zone 1)

Abbildung 11: Lidl-Lebensmitteldiscounter - Quetziner StraBBe 19a (Zone 1)
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Abbildung 12: Netto-Lebensmitteldiscounter - Lange StraBe 62 (Zone 1)

Abbildung 13: Rewe-Verbrauchermarkt - Lange StraBBe 60 (Zone 1)
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5.1.2 Umsatzstruktur

Die Umsétze fir den prufungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf
der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen so-
wie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz bei den vorhabenrelevanten Sortimenten innerhalb des Einzugs-
gebiets belduft sich aufinsgesamt

rd. 20,3 Mio. €.

Auch umsatzseitig betrachtet entfallt der Schwerpunkt eindeutig auf den Ergdnzungs-
bereich Innenstadt.

Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

PeriodischerBedarf Verkaufsflacheingm UmsatzinMio. €

Innenstadtzentrum 210 1,8
Ergénzungsbereich Innenstadt 3.345 16,8
Streulage 245 1,3
Zonel 3.800 19,9
Streulage 70 0,4
Zone 2 70 0,4
Einzugsgebiet gesamt 3.870 20,3

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 7: Nahversorgungsrelevante Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fir diese Sortimentsgruppe betragt ins-
gesamt rd. 5.250 € je gm Verkaufsflache und wird im Wesentlichen von den umsatz-
starken Lebensmitteldiscountern Aldi und Lidl getrieben.

Daraus resultiert eine (nahversorgungsrelevante) Einzelhandelszentralitat der Stadt
Plau Am See vonrd. 116 %, die auf Kaufkraftzufllisse aus dem Umland und touristenin-
duzierte Umsdtze hindeutet. Bezogen auf das Einzugsgebiet insgesamt betragt die
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat nur rd. 88 % und deutet damit eher
auf Kaufkraftabflisse hin.

Auf einer vorhabenrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 3.900
gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 20,3 Mio. €
Umsatz generiert. Verkaufsflachendichte und Einzelhandelszentralitat
deuten unter Berticksichtigung des Touristenaufkommens und der
grundzentralen Versorgungsfunktion noch auf Ausbaupotenziale hin.
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Stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage inden zentralen Versorgungsberei-
chen

Innenstadt Plau am See

Die Innenstadt von Plau am See liegt in zentraler Ortslage und umfasst die SteinstraBe,
den Burgplatz, den Markt, die MarktstraBBe sowie die GroBe BurgstralB3e. Es handelt sich
dabei um Teile des historischen Altstadtbereichs zwischen der SchulstraBe/B 191 im
Westen und dem Verlauf der Elde im Stidosten. Die Innenstadt ist durch eine hetero-
gene Bebauungs- und Nutzungsstruktur gepragt. Durch den kleinteiligen und multi-
funktionalen Nutzungsbesatz sind keine gro3flachigen Angebote vorzufinden.

Die Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereichs kann sowohl mit dem MIV als
auch mit dem OPNV als gut bezeichnet werden. Dafiir sorgt die zentrale Lage im Stadt-
gebiet mit den beiden Bundesstraen B191 und B 103 sowie mehreren Bushaltestellen
in unmittelbarer Néhe des Zentrums. Ein angemessenes Stellplatzangebot besteht in-
nerhalb sowie auBerhalb der Innenstadt durch straBenbegleitende Parkplatze. Auf-
grund der zentralen Lage besteht auch eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit von den
angrenzenden Wohnnutzungen.

Die Aufenthaltsqualitat kann in den zentralen Bereichen der Altstadt, durch die histo-
rischen Geb&aude und einer vorhandenen Begriinung als hoch bezeichnet werden. Als
Magnetbetriebe fungieren das Bekleidungsgeschaft Ernstings Family, das Schuhfach-
geschaft Weisbrich und Stinshoff sowie Max's Jeans & Fashion. Insgesamt kann von ei-
nem vielfaltigem Branchemix gesprochen werden, mit sehr wenigen Filialisten und
ausschlieBlich kleinteiligen Nutzungsstrukturen. Als ergdnzende Nutzungen sind noch
diverse Gastronomiebetriebe, Geldinstitutesowie o6ffentliche Einrichtungen und
Dienstleister vor Ort. Zwar gibt es entlang der SteinstraBe einige kleine, leerstehende
Ladeneinheiten, eine Leerstandsproblematik ist jedoch nicht festzustellen. Aufgrund
der kleinteiligen Strukturen gibt es keine Moglichkeit, einen strukturpragenden Nah-
versorger (z.B. Lebensmittelmarkt oder Drogeriemarkt) in die Innenstadt zu integrie-
ren. Insgesamt erzielen die Betriebe des periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarfsbereichs auf einer Verkaufsflache von lediglich rd. 200 gm einen Umsatz von
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rd. 1,8 Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente). Dabei handelt es sich ausschlieB3-
lich um Spezialisten wie Fleischer oder Backer.

Das Zentrum ist, trotz der vereinzelten Leerstande und dem Fehlen groBflachiger und
sogkraftiger Magnetbetriebe als funktionsfahig zu bezeichnen und erfreut sich vor al-
lem in den Sommermonaten bei den Touristen groBer Beliebtheit.

Abbildung 14: Innenstadtzentrum Plau am See, SteinstraBe in Richtung Westen



27|51

5.2.2

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die Gustrower Chaussee als Einzelhandelsstandort | Vertréaglichkeitsanalyse fiir ein Ansiedlungsvorhaben

Abbildung 15: Innenstadtzentrum Plau am See, SteinstraB3e in Richtung Osten

Weitere Nahversorgungsstandorte im Einzugsgebiet

Neben dem Hauptzentrum Innenstadt existiert noch der Ergdnzungsbereich Innen-
stadt, welcher am nordlichen Rand der Kernstadt von Plau am See an der Kreuzung
Lange StraBBe und BundesstraBBe 103 liegt. Dabei handelt sich um eine Agglomeration
verschiedener Lebensmittelmarkte mit teilweise Konzessionaren.

Die Erreichbarkeit kann sowohl mit dem MIV als auch mit dem OPNV als sehr gut be-
zeichnet werden. Daflr sorgt die Lage im unmittelbaren Kreuzungsbereich der B 103
und B 191 sowie die Bushaltestelle ,Lange StraBe”, welche sich direkt am Standort be-
findet. Ein groBzugiges und funktionsgerechtes Angebot an kostenlosen Parkplatzen
ist auf den vorgelagerten Stellplatzflachen der Lebensmittelméarkte vorhanden. Eine
fuBlaufige Erreichbarkeit ist aus den umliegenden Wohngebieten und der Innenstadt
ebenfalls gegeben.

Aufgrund der funktionalen Gestaltung des Standorts und der verkehrsorientierten
Lage ist keine besondere Aufenthaltsqualitat festzustellen. Ergénzende Nutzungen
sind nicht vorhanden. Der Standort hat somit nicht den Charakter eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs, sondern ist vielmehr als erganzende Nahversorgungslage einzustu-
fen. Als Magnetbetriebe fungieren die Lebensmitteldiscounter Aldi, Lidl und Netto
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sowie der kleine Verbrauchermarkt Rewe. Der Angebotsschwerpunkt liegt somit im
kurzfristigen Bedarf mit besonderem Fokus auf dem Discountsegment.

Insgesamt erzielen die Betriebe des periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Be-
darfsbereichs auf einer Verkaufsflache von rd. 3.350 gm einen Umsatz von rd. 16,8
Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente). Da sich hier sémtliche strukturpragenden
Nahversorger aus dem gesamten Untersuchungsraum befinden, geht von diesem
Standort eine sehr hohe Frequenzwirkung und Sogkraft aus. Der Standort ist als voll
funktionsfahig zu bewerten.
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

B die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
m die Hohe der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum représentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

Die Umsatzprognose flir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzungen im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.
Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurde dabei auch die Wettbewerbssi-
tuation im Raum sowie das Agglomerationsumfeld ber(lcksichtigt.
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Variante 1: Neuansiedlung Verbrauchermarkt und Drogerie-
markt ohne Verlagerungvon Lidl

Fur das Vorhaben ist davon auszugehen, dass es insgesamt einen Marktanteil im Ein-
zugsgebiet von etwa 16 % erreichen wird. Der prospektiv hdchste Marktanteil wird da-
bei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahversorgungsrelevanten bzw.
periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser bei rd. 30 %, in der Zone 2 sind
etwa 22 % zu erwarten.

Marktanteile des Vorhabens nach Vorhabenrealisierung*®

PeriodischerBedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 16,3 7,0 23,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 49 15 6,4
Marktanteile 30% 22% 28%
Marktpotenzial (Mio. €) 16,4 71 23,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,8 0,2 1,0
Marktanteile 5% 3% 4%
Marktpotenzial (Mio. €) 32,7 14,1 46,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 5,7 1,8 7,5
Marktanteile 17% 13% 16%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 8: Marktanteile der Variante 1 innerhalb des Einzugsgebiets

Unter Berlcksichtigung zusatzlicher Streuumséatze von 25 %, die raumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve’® gespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitat vonrd. 4.500 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 10,0 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 8,6 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen Bedarf entfallt.

7 Die Héhe der Streuumsatze wurde im Rahmen des Einzelhandelskonzepts ermittelt.

8 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Touristen,
Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben).
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Umsatzstruktur des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung)

Branchenmix Verkaufsf!éche Flé‘che"n—

ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 1.770 5.000 8,6
davon Vollsortimenter 1.350 4.500 6,1
davon Drogeriemarkt 420 6.000 2,5
aperiodischer Bedarf 430 3.200 1,4
davon Vollsortimenter 150 2.500 0,4
davon Drogeriemarkt 280 3.500 1,0
Gesamt 2.200 4.500 10,0

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 9: Umsatzstruktur derVariante 1

Flr das Vorhaben in der Variante 1 ist von einem prospektiven
Marktanteil innerhalb des Einzugsgebiets im periodischen Bedarf von
insgesamt rd. 16 % auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt
sich daraus, unter zusatzlicher Berlcksichtigung von Streuumsatzen,
ein Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 10,0 Mio. €, davon rd. 8,6 Mio. €
im periodischen Bedarf.
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Variante 2: Neuansiedlung Verbrauchermarkt und Drogerie-
markt +Verlagerungvon Lidl

Fur das Vorhaben ist davon auszugehen, dass es insgesamt einen Marktanteil im Ein-
zugsgebiet von etwa 26 % erreichen wird. Der prospektiv hochste Marktanteil wird da-
bei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahversorgungsrelevanten bzw.
periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser bei rd. 50 %, in der Zone 2 sind
etwa 37 % zu erwarten.

Marktanteile des Vorhabens nach Vorhabenrealisierung*®

PeriodischerBedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 16,3 7,0 23,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 8,2 2,6 10,8
Marktanteile 50% 37% 46%
Marktpotenzial (Mio. €) 16,4 71 23,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,0 0,3 1,4
Marktanteile 6% 5% 6%
Marktpotenzial (Mio. €) 32,7 14,1 46,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 9,2 2,9 12,2
Marktanteile 28% 21% 26%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 10: Marktanteile der Variante 2 innerhalb des Einzugsgebiets

Unter Berlcksichtigung zusatzlicher Streuumsétze von 25 %, die raumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve® gespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitat von rd. 4.800 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 16,2 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 14,4 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen Bedarf entfallt.

& Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Touristen,
Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben).
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Umsatzstruktur des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung)

Branchenmix Verkaufsf!éche Flé.ct'we"n-

ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 2.850 5.200 14,4
davon Vollsortimenter 1.350 4.200 5,7
davon Drogeriemarkt 420 5.900 2,5
davon Lebensmitteldiscounte 1.080 5.800 6,3
aperiodischer Bedarf 550 3.200 1,8
davon Vollsortimenter 150 2.300 0,3
davon Drogeriemarkt 280 3.400 1,0
davon Lebensmitteldiscounte 120 4.200 0,5
Gesamt 3.400 4.800 16,2

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/qm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 11: Umsatzstruktur der Variante 2

Die Integration des Lidl-Lebensmitteldiscounters in das Vorhaben stellt jedoch keine
Neuansiedlung, sondern nur einer Verlagerung und Erweiterung eines bereits am
Standortansdssigen Betriebs dar. Der bestehende LidI-Discounter hat mit seinen ak-
tuellen Umséatzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert.

Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumséatzen) am Standort wie folgt
dar:

Umsatzstruktur des Lidl-Discounters (status quo)

: Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix \ e
ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 740 6.600 4,9
aperiodischer Bedarf 70 4,500 0,3
Gesamt 810 6.420 5,2

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.
Tabelle 12: Umsatzstruktur des Lidl-Lebensmitteldiscounters (Status quo)
Der Umsatzzuwachs?® des Gesamtvorhabens (inkl. Streuumsétzen) wird somit insge-

samt beird. 11,0 Mio. € liegen. Davon entfallen gut 9,5 Mio. € auf den periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich.

10 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumséatze in der Auswir-
kungsanalyse priifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei
darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsflache anwéchst. Vielmehr dient eine
Verkaufsflachenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience (z.B.
breitere Gange, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Allerdings wurde die verbesserte Attraktivitat und Ausstrahlungswirkung
des Gesamtstandorts in Kombination mit einem Vollsortimenter und einem Drogeriemarkt berticksichtigt.
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Umsatzzuwachs des Gesamtvorhabens (durch Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Umsatz
Branchenmix ) s

ingm inMio. €

periodischer Bedarf 2.110 9,5

aperiodischer Bedarf 480 1,5

Gesamt 2.590 11,0

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 13: Umsatzzuwachs durch das Gesamtvorhaben gegeniiber der Bestandssituation

Die Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet zeigen damit folgendes Bild:

Marktanteilszuwachs des Vorhabens im Einzugsgebiet (durch Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 16,3 7,0 23,4
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 54 1,7 71
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 33% 24% 31%
Marktpotenzial (Mio. €) 16,4 71 23,5
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,8 0,3 11
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 5% 4% 5%
Marktpotenzial (Mio. €) 32,7 14,1 46,8
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 6,3 2,0 83
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 19% 14% 18%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 14: Marktanteilszuwachs des Lidl-Lebensmitteldiscounters durch Vorhabenrealisierung

Flr das Vorhaben in der Variante 2 ist von einem prospektiven
Marktanteilszuwachs innerhalb des Einzugsgebiets im periodischen
Bedarf von insgesamt rd. 31 % auszugehen. Nach den
Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter zusatzlicher
Berlicksichtigung von Streuumsatzen, ein Umsatzzuwachs von
insgesamt rd. 11,0 Mio. €, davon rd. 9,5 Mio. € im periodischen Bedarf.

6.2 Wirkungsprognose

6.2.1 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte Um-
satz des Vorhabens unter Berlcksichtigung der rdumlichen Verteilung auf den
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Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das
Vorhaben bis zum Jahr 2021 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der
jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(zentrale Versorgungsbereiche, Streulagen) prognostiziert werden. Einen wichtigen
Anhaltspunkt dafir liefern die bisherige Verteilung der Umsatze, die Typgleichheit bzw.
Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorhabenstandort. Daneben
ist zu bertcksichtigen, dass ein starker agglomerierter Standort tendenziell weniger
von einem Ansiedlungsvorhaben betroffen ist.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment des periodischen Bedarfs
nicht direkt am Marktanteil ablesbar; vielmehr missen fiir eine fundierte Wirkungsab-
schatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der Markt-
wirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2021) sowie die Nachfragestréme
bericksichtigt werden:

m  Sowohl das Vorhaben (in Héhe des zu erwartenden Marktanteils) als auch die be-
reits vorhandenen Betriebe (in Héhe der aktuellen Bindung des Nachfragepotenzi-
als) werden insgesamt von einem leichten Marktwachstum infolge der
Bevdlkerungszunahme in der Zone 1 profitieren. Dieser Effekt ist zwar nicht vorha-
beninduziert, erhdht allerdings die Kompensationsmdéglichkeiten des Einzelhan-
dels und ist somit wirkungsmildernd zu beriicksichtigen. In der Zone 2 wird die
Bevdlkerungszahl weiter abnehmen. Entsprechend ist hier ein wirkungsverschar-
fender Effekt zu berlcksichtigen.

B Wirkungsmildernd schlagt ebenfalls zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein
wird, bisherige Nachfrageabfllisse aus dem Einzugsgebiet zu reduzieren. Das heift,
der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet getatigte Vorhabenumsatz muss nicht voll-
standig zuvor den Handlern vor Ort zu Gute gekommen sein. Vielmehr lenkt das
Vorhaben auch bisherige Nachfrageabfliisse auf sichum.

® Die im Einzugsgebiet vorhandenen Betriebe profitieren umgekehrt aber auch von
Zuflissen aus den angrenzenden Bereichen sowie durch Zufllisse von den Touris-
ten.Von diesen Zufliissen kann das Vorhaben einen Teil auf sichumlenken, was
sich wirkungsverscharfend auf die Betriebe innerhalb des Einzugsgebiets aus-
wirkt. Dieser Effekt wird wirkungsverscharfend mit berticksichtigt, sofern die
Zentralitat einer Einzugsgebietszone tber 100 % liegt, d.h. die Nachfragezuflisse
die Nachfrageabfllsse deutlich Gbersteigen.

Erst flr den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu Lasten
anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.
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Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden Uber die Nachfrageabschdpfung im Einzugsgebiet, also Gber den Marktanteil
bzw. dessen Zuwachs, abgebildet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kénnen an-
gesichts des Marktanteilszuwachses von bis zu rd. 5 % weitgehend ausgeschlossen
werden. Wirde man die Umséatze im aperiodischen Bedarfsbereich auf die einzelnen
maoglichen Sortimentsbereiche (z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektro, Gartenbedarf, Sport-
artikel, Blicher, Hausrat etc.) herunter brechen und auf ein volles Geschaftsjahr bezie-
hen, wurde sich zeigen, dass die jeweiligen Marktanteile und damit auch die
Umsatzumverteilungswirkungen durch die Neuansiedlungen gering wéren. Zudem
handelt es sich zumindest bei dem Discounter um Sortimente, die wochentlich wech-
seln und nicht standig vorgehalten werden. Vor diesem Hintergrund wird auf umfang-
reiche Berechnungen der Umsatzumverteilungswirkungen in den (aperiodischen)
Randsortimentsbereichen verzichtet.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen
Bedarf

Variante 1: Neuansiedlung Verbrauchermarkt und Drogeriemarkt ohne Verlage-
rungvon Lidl

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-
vanten Umsatz vonrd. 6,45 Mio. € erzielen (ohne Streuumsatze). Wirkungsmildernd ist
zu berucksichtigen, dass sowohl das Vorhaben selbst als auch die bereits vorhandenen
Betriebe von einem Marktwachstum aufgrund von Bevdlkerungsgewinnen profitieren
werden (zusammen rd. 0,38 Mio. €). Dartiber hinaus ist das Vorhaben in der Lage, bis-
herige Abfllisse zu binden (rd. 2,95Mio. €). Das Vorhaben wird aber auch Umséatze auf
sich lenken, die bisher den Betrieben innerhalb der Einzugsgebietszone 1 zugeflossen
sind (rd. 0,79 Mio. €) und auf diese wirkungsverscharfend wirken. Nach Bertcksichti-
gung dieser Effekte betragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 3,90 Mio.
€. Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugs-
gebiet gegenlber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 19 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen innerhalb
des Nahbereichs (Zone 1) hoher ausfallen als im Fernbereich (Zone 2).

Aufgrund der raumlichen Nahe und der Angebotstiberschneidungen kann zudem da-
von ausgegangen werden, dass von dem Vorhaben im Wesentlichen der Erganzungs-
bereich Innenstadt betroffen sein wird (rd. 21 %). Der zentrale Versorgungsbereich
Innenstadt weist mit 8 % dagegen eine deutlich geringere Umsatzumverteilungsquote
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auf und ist vor allem auch in absoluten Zahlen deutlich geringer betroffen (Umsatz-
riickgang maximal rd. 0,13 Mio. €)

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverscharfungs-
effekte wurden jeweils separat ermittelt.

Wirkungsprognose des Vorhabens in Plau am See

Ergénzungsbereich Zonel Zone2
& 5 Streulage Gesamt
Innenstadt

Periodischer Bedarf Innenstadtzentrum
Gesamt Gesamt

Vorhabenumsatz zu Lasten Standortbereich (unbereinigt) in Mio. € 0,17 4,58 015 4,90 155 6,45
abzgl./zzgl. Wirkungsmilderung/-verschérfung durch Marktwachstum/- _ _ N N
schrumpfung zu Gunsten/Lasten des Vorhabens in Mio. € 0,01 014 0,00 015 0,02 013
abzgl. Partizipation dervorhandenen Betriebe

anMarktwachstum inMio. € 0,01 0,23 0,01 0,25 0,00 0,24
abzgl‘Kumpensatufnseffveku:j durch Umlenkung 0,05 137 0,04 147 149 2,05
von Nachfrageabfliissenin Mio. €

zzgl‘erkungsverst‘:'harfu.ngd‘urch Umlenkung 0,03 0,74 0,02 0,79 0,00 0,79
von Nachfragezufliissenin Mio. €

Umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz (bereinigt) in Mio. € 0,13 3,57 011 3,82 0,08 3,90

Umsatzumverteilungin % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels

Quelle:Eigene Werte gerundet. L (i < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht

Tabelle 15: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen der Variante 1

Variante 2: Neuansiedlung Verbrauchermarkt und Drogeriemarkt + Verlagerung
von Lidl

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-
vanten Umsatz von rd. 7,15 Mio. € erzielen (ohne Streuumséatze). Wirkungsmildernd ist
zu berucksichtigen, dass sowohl das Vorhaben selbst als auch die bereits vorhandenen
Betriebe von einem Marktwachstum aufgrund von Bevdlkerungsgewinnen profitieren
werden (zusammen rd. 0,38 Mio. €). Dartiber hinaus ist das Vorhaben in der Lage, bis-
herige Abfllsse zu binden (rd. 3,28 Mio. €). Das Vorhaben wird aber auch Umséatze auf
sich lenken, die bisher den Betrieben innerhalb des Einzugsgebiets von auBerhalb zu-
geflossen sind (rd. 0,88 Mio. €) und auf diese wirkungsverscharfend wirken. Nach Be-
rcksichtigung dieser Effekte betragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd.
4,37 Mio. €. Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatzim
Einzugsgebiet gegenuber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 29 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen innerhalb
des Nahbereichs (Zone 1) h6her ausfallen als im Fernbereich (Zone 2).

Aufgrund der rdumlichen Nahe und der Angebotsliberschneidungen kann zudem da-
von ausgegangen werden, dass der Erganzungsbereich Innenstadt am starksten von
dem Vorhaben betroffen sein wird (rd. 34 %). Der zentrale Versorgungsbereich Innen-
stadt weist mit 8 % dagegen eine deutlich geringere Umsatzumverteilungsquote auf.
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Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverscharfungs-
effekte wurden jeweils separat ermittelt.

Wirkungsprognose des Vvorhabens in Plau am See - Umsatzzuwachs (2021)

Periodischer Bedarf Innenstadtzentrum IEIEEHEEED Streulage A I Gesamt
Innenstadt Gesamt Gesamt

Vorhabenumsatz zu Lasten Standortbereich (unbereinigt) in Mio. € 0,19 5,08 0,16 5,43 172 7,15

abzgl./zzgl. Wirkungsmilderung/-verschéarfung durch Marktwachstum/- _ ~ _ _ ~

schrumpfung zu Gunsten/Lasten des Vorhabens in Mio. € 0,01 016 0,01 017 002 015

abzgl. Partmpanon_der\_/orhandenen Betriebe 001 022 001 0,24 0,00 023

an Marktwachstumin Mio. €

abzgl. Kompensanu.nseff.ektg durchUmlenkung 0,06 152 0,05 163 165 328

von Nachfrageabflissenin Mio. €

228l Wirkungsverschérfung durch Umlenkung 003 083 003 0,88 0,00 0,88

von Nachfragezufliissenin Mio. €

UmverteilungsrelevanterVorhabenumsatz (bereinigt) in Mio. € 0,15 4,00 0,13 4,28 0,09 4,37

Umsatzumverteilung in % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgénge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 16: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen der Variante 2

Die Umsatzumverteilungswirkungen in der Variante 1 erreichen nach
den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des
periodischen Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt etwa 19 %. Dabei
sind die héchsten Auswirkungen mit maximal rd. 21 % prospektiv fur
den Erganzungsbereich Innenstadt zu erwarten. Die Innenstadt ist
dagegen deutlich geringer betroffen (rd. 8 %).

Die Umsatzumverteilungswirkungen in der Variante 2 erreichen nach
den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des
periodischen Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt etwa 29 %. Dabei
sind die héchsten Auswirkungen mit maximal rd. 34 % ebenfalls
prospektiv fir den Ergdnzungsbereich Innenstadt zu erwarten.
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BewertungdesVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben soll Uber die Neuaufstellung eines Bebauungsplans realisiert werden.
Damit ist das Vorhaben mit einer geplanten Gesamtverkaufsflache von 2.300 bzw.
3.400 gm Adressat des § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und 8§ 1 Abs.
4 BauGB. AuBerdem sind die Bestimmungen der Landesplanung von Mecklenburg-
Vorpommern!! und dem Regionalen Planungsverband Westmecklenburg!? sowie das
Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Plau am See zu berlicksichtigen.

Demnach sind folgende, additiv verknlipfte Kriterien fir die Zulassigkeit des Einzelhan-
delsvorhabens von Bedeutung bzw. zu bewerten:

1. Konzentrationsgebot

EinzelhandelsgroBprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des § 11 Abs.
3 BauNVQO sind nur in Zentralen Orten zuldssig. (Z)

2. Kongruenz- und Beeintrachtigungsgebot

EinzelhandelsgroBprojekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die GrélBe, die Art und die
Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes ent-
sprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich tiberschrei-
ten und die Funktionen der Zentralen Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes und
seines Einzugsbereiches nicht wesentlich beeintrachtigt werden. (Z)

3. Integrationsgebot

EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in Innen-
stadten/Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. (Z)

Ausnahmsweise dlirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch auBBerhalb von
Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nachweislich

B eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen
Griinden nicht umsetzbar ist,

W das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitrdgt
und

W dje Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

1 Vgl. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016.

12 Vgl. Regionales Raumentwicklungsprogramm 2011.
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Zur zentralortlichen Zuordnung

Das Kongruenzgebot, wonach ein Vorhaben nach Umfang und Zweckbestimmung der
jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss, zielt auf die Einfligung in den
Verflechtungsraum ab. Danach ist ein Vorhaben raumordnerisch zul&ssig, wenn sein
Einzugsgebiet in etwa dem Verflechtungsbereich entspricht, d.h. nicht wesentlich Gber
diesen hinausreicht und funktional der Aufgabe innerhalb des zentral6rtlichen Gefl-
ges entspricht. Das Konzentrationsgebot zielt auf eine zentraldrtliche Konzentration
von groBflachigem Einzelhandel im zentralen Siedlungsgebiet des zentralen Ortes ab.
Demnach sind EinzelhandelsgroBprojekte nurin Zentralen Orten zul&ssig.

GemaB dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm fir Westmecklenburg ist der
Stadt Plau am See die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen. Von ihrer raum-
ordnerischen Funktion her ist die Stadt Plau am See daher als Standort fiir gro3-
flachigen Einzelhandel geeignet.

Grundzentren sollen gemaf der raumordnerischen Festlegung fiir die Bevolkerung in
ihrem jeweiligen Nahbereich den qualifizierten Grundbedarf sicherstellen und entwi-
ckeln. Bei dem Vorhaben handelt es sich im Kern um ein Nahversorgungsvorhaben. So-
wohl der Vollsortimenter und der Lebensmitteldiscounter als auch der Drogeriemarkt
stellen typische Nahversorgungsanbieter in Gblichen GroBendimensionierungen dar
und sichern somit den qualifizierten Grundbedarf des Grundzentrums ab.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich tiber das Stadtgebiet von Plau am See
sowie Uber die Gemeinden Barkhagen und Ganzlin. Diese sind dem raumordnerisch
festgelegten Nahbereich von Plau am See zugeordnet. Eine wesentliche Uberschrei-
tung des relevanten Verflechtungsbereichs des Grundzentrums Plau am See ist somit
nicht gegeben. Das Vorhaben fiigt sich sowohl nach seiner GréBe, Art und Zweck-
bestimmung als auch nach seinem Einzugsgebiet in das zentralértliche Versor-
gungssystem ein.

Das Vorhaben wird dem Kongruenz- und dem Konzentrationsgebiet
vollstandig gerecht

7.3

Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und die Nahversorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzenvoraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehrals unwe-
sentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe
Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gutern des téglichen
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(nahversorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine mdglichst flachendeckende Nahversor-
gung dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit un-
verhéltnismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu
vermeiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungs-
effekte flr eine groBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von
Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verddung der Zentren droht,
bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der konkre-
ten Umstadnde im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Minster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss1BS108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).

Variante 1: Neuansiedlung Verbrauchermarkt und Drogeriemarkt ohne
Verlagerungvon Lidl

Die absatzwirtschaftlich ermittelte Umsatzumverteilungsquote belduft sich bezogen
auf den nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbestand im Einzugsgebiet auf rd.
19 % und liegt damit deutlich tiber dem kritischen Schwellenwert von 10 %.

Aufgrund der rdumlichen Nahe und der direkten Angebotsliberschneidungen werden
die Betriebe im Erganzungsbereich Innenstadt am starksten von dem Vorhaben betrof-
fen sein (rd. 21 %). Dies gilt insbesondere fiir den Rewe-Verbrauchermarkt, welcher in
direkter Konkurrenz zum neu angesiedelten Verbrauchermarkt stehen wird. Dieser
wird erhebliche Umsatzriickgange zu erwarten haben, die angesichts der prognosti-
zierten HOhe auch eine Betriebsaufgabe zur Folge haben kdnnten, was im Wesentli-
chen auf den veralteten Marktauftritt zurtickzufiihren wére. Der Rewe-Markt stellt seit
vielen Jahren den einzigen Vollversorger im Stadtgebiet dar und hat demnach vom
Grundsatz her eine starke Marktposition. Gleichwohl wurden in der Vergangenheit
(auch mangels Konkurrenz) kaum Investitionen vorgenommen. Zwar wurde der Markt
karzlich von Sky auf Rewe ,umgeflaggt” und in diesem Zuge wurden auch einige Mo-
dernisierungen durchgefiihrt. Im Vergleich zu modernen Vollversorgern ist der Rewe-
Markt hinsichtlich der Sortimentstiefe- und -breite, des Einkaufskomforts, der Frische-
kompetenz und des Erscheinungsbilds aber immer noch deutlich schwéacher
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positioniert. Im Falle einer Neuansiedlung eines Vollversorgers am Vorhabenstandort
wird Rewe daher um seine Marktberechtigung kdmpfen mussen.

Zu berucksichtigen ist allerdings, dass Rewe als einziger Vollsortimenter im gesamten
Untersuchungsraum Uber ein Alleinstellungsmerkmal verfligt und daher trotz des eher
schwachen Marktauftritts vergleichsweise hohe Umsatze generieren wird. Auf vorha-
beninduzierte Umsatzriickgange wird der Rewe-Markt daher auch weniger sensibel re-
agieren, weshalb die vergleichsweisen hohen prognostizierten Umsatzriickgange nicht
zwangslaufig auch zu einer Betriebsaufgaben flihren mussen.

Auch ist zu bericksichtigen, dass eine Betriebsaufgabe von Rewe, dazu flihren wiirde,
dass der Markt vollstandig einem direkten Konkurrenten (vermutlich EDEKA) (iberlas-
sen wird. Die aktuellen Entwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel zeigen jedoch e-
her, dass Méarkte aus wettbewerbsstrategischen Griinden auch dann am Netz gehalten
werden, wenn die Umsatzzahlen schwach sind. Auch dies wirde dafiir sprechen, dass
der Rewe-Markt in Plau am See trotz erhéhter Umsatzriickgéange nicht vom Netz ge-
nommen wird.

Insofern kann festgehalten werden, dass die prognostizierten Umsatzriickgédnge
rein quantitativ betrachtet zwar darauf schlieBen lassen knnten, dass Rewe den
Standort aufgeben wird. Unter Beriicksichtigung der wettbewerbsstrategischen
Komponente aber auch ein Verbleib von Rewe in Plau am See nicht unrealistisch
ist.

Aber selbst wenn es zu einer vorhabeninduzierten Betriebsaufgabe von Rewe
kommen sollte, hitte dies keine Beeintrachtigung im Sinne des Beeintrachti-
gungsverbots gemal Landesraumentwicklungsprogramm zur Folge. Denn zum ei-
nenist der Rewe-Markt nicht in einem schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereich
verortet und zum anderen wirde die verbrauchernahe Versorgungsfunktion des Er-
ganzungsstandorts rund um den Kreuzungsbereich Lange StraBe/Quetziner StralBe
auch im Falle eines Marktaustritts von Rewe nicht verloren gehen. Es befanden sich
dann mit Lidl, Aldi und Netto noch immer zahlreiche Nahversorger an diesem Standort-
bereich. Ohnehin wrde ein Teil der im fuBlaufigen Einzugsgebiet des Erganzungsbe-
reichs lebenden Menschen auch den neuen Standort an der Gustrower Chaussee
fuBlaufig aufsuchen kénnen. Die Auswirkungen sind demnach rein wettbewerbli-
cher Naturund haben keine stadtebauliche/raumordnerische Relevanz.

Eine Betriebsaufgabe von Rewe misste auch nicht zwangslaufig einen Leerstand zur
Folge haben. Denkbar wéare z.B., dass fachmarktorientierte Betriebe aus Streulagen
(z.B. Kik und Déanisches Bettenlager, die am sudlichen Stadtrand in einem gewerblich
gepragten Umfeld in der Dammstra3e angesiedelt sind) in die dann frei werdende Fla-
che im Bereich Lange StraBBe/Quetziner StraB3e verlagern.



43

Dr.Lademann & Partner

Die GUstrower Chaussee als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsanalyse fir ein Ansiedlungsvorhaben

Die ebenfalls am Standort ansassigen Lebensmitteldiscounter werden dagegen keine
starken Auswirkungen zu spiiren bekommen, da sie mit einem Vollsortimenter zumin-
dest in keinem unmittelbaren Wettbewerb stehen und sich die Angebotstiberschnei-
dungen in Grenzen halten, zumal in Teilen auch andere Zielgruppen angesprochen
werden. Vorhabeninduzierte Betriebsaufgaben kdnnen hier ausgeschlossen werden.

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt belduft sich die Umsatzumverteilungs-
quote auf rd. 8 % und liegt damit unter dem kritischen Schwellenwert von 10 %. Auf-
grund der dort vorhandenen kleinteiligen Strukturen wird es hier in absoluten Zahlen
auch keine bedeutenden Umsatzriickgénge geben (etwa 0,1 Mio. €). Typgleiche oder
typahnliche Betriebe zu den am Vorhabenstandort geplanten Markten sind in der In-
nenstadt nicht vorhanden, weshalb auch die Wettbewerbsbeziehung zwischen Innen-
stadt und Vorhaben Uberschaubar ist. ,Mehr als unwesentliche Auswirkungen® im
Sinne einer Funktionsstérung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt
kdnnen somitin jedem Falle ausgeschlossen werden.

Variante 2: Neuansiedlung Verbrauchermarkt und Drogeriemarkt + Verla-
gerungvon Lidl

Die absatzwirtschaftlich ermittelte Umsatzumverteilungsquote belduft sich bezogen
auf den nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbestand im Einzugsgebiet auf rd.
29 % und liegt damit erwartungsgemaf noch deutlicher tiber dem kritischen Schwel-
lenwert von 10 % als in der Variante 1.

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt belauft sich die Umsatzumverteilungs-
quote aufrd. 8 % und liegt damit knapp unter dem Schwellenwert von 10 %. Gegenliber
der Variante 1 wiirden sich die Wirkungen hier kaum verschérfen, so dass mehr als un-
wesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstérung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Innenstadt auch in dieser Entwicklungsvariante
ausgeschlossen werden kénnen.

Aufgrund der rdumlichen Nahe werden auch in dieser Variante die Betriebe im Ergan-
zungsbereich Innenstadt am starksten von dem Vorhaben betroffen sein (rd. 34 %).
Dort werden sowohl der Rewe-Verbrauchermarkt als auch die verbliebenden Lebens-
mitteldiscounter Netto und Aldi deutliche Umsatzriickgadnge zu erwarten haben, die
angesichts der prognostizierten Hohe Betriebsaufgaben zur Folge haben kénnten.

Bezogen auf den Rewe-Markt werden die Wirkungen gegeniiber der Variante 1 nur ge-
ringfligig hoher ausfallen, da der Lebensmitteldiscounter Lidl nicht im unmittelbaren
Wettbewerb zum Vollsortimenter Rewe steht - der Rewe-Markt also im Wesentlichen
durch die Ansiedlung eines weiteren Vollsortimenters betroffen wére. Auch in dieser
Variante kann ein Marktaustritt von Rewe somit nicht ausgeschlossen werden, wenn-
gleich dies aus wettbewerbsstrategischen Griinden nicht zwangslaufig so eintreten
muss.
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Eine Verlagerung und Erweiterung von Lidl wiirde dagegen die Lebensmitteldiscounter
Aldi und Netto deutlich starker treffen. Der Netto-Discounter ist eher schwach aufge-
stellt und weist einen veralteten Marktauftritt sowie ein zu geringe Verkaufsflachendi-
mensionierung auf, so dass dieser voraussichtlich besonders sensibel auf
Umsatzriickgange reagieren wird. Allerdings hatte der Netto-Discounter auch die Mog-
lichkeit, seine unterdimensionierte Flache zu vergréBern und sich damit besser zu po-
sitionieren, da der ehemals im Gebaude benachbarte Getrankemarkt ausgezogen ist
und somit eine Erweiterungsmaoglichkeit bestiinde. Diese Erweiterung tber die ehema-
lige Getrankemarktflache sollte eigentlich schon unmittelbar nach dem Auszug des
Getrankemarkts umgesetzt werden, ist aber bis heute unterblieben. Mdglicherweise ist
dies auch ein Hinweis darauf, dass Netto den Standort Plau am See aufgeben wird.

Der Aldi-Discounter ist wiederum so stabil und leistungsfahig aufgestellt, dass eine
vorhabeninduzierte Betriebsaufgabe ausgeschlossen werden kann. Insbesondere
auch dann, wenn es zu einem Marktaustritt von Netto kommen sollte, wodurch wieder
Umsatzpotenziale fur Aldi ,frei” werden wiirden.

Es bleibt also festzuhalten, dass in der Variante 2 sogar eine Betriebsaufgabe von zwei
im Ergadnzungsstandort ansassigen Anbietern nicht ganzlich ausgeschlossen werden
kann. Einfluss auf die verbrauchernahe Versorgung hatte gleichwohl auch dies nicht.
Denn selbst wenn Rewe und Netto aufgeben sollten und Lidl an die Gustrower Chaus-
see verlagert, wirde die verbrauchernahe Versorgung durch Aldi immer noch gewéhr-
leistet bleiben. Auch die Umsetzung des Vorhabens in der Variante 2 wiirde
demnach keinen VerstoB3 gegen das Beeintrachtigungsverbot nach sich ziehen,
sondern als rein wettbewerbliche Wirkung zu interpretieren sein.

Allerdings musste dann zur Vermeidung von Leerstéanden Giber Standortverlagerungen
von Betrieben aus anderen Lagen (z.B. Kik, Dénisches Bettenlager) hinaus ggf. auch
Uber Umnutzungen von ehemaligen Handelsflachen in Richtung Wohnen oder Ge-
werbe nachgedacht werden, um stadtebauliche Missstande zu verhindern.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische Folgewirkungen im
Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche kann selbst dann ausgeschlossen werden, wenn
der Rewe-Verbrauchermarkt schlieBen sollte. Die Wirkungen sind rein
wettbewerblicher Natur, da weder die Innenstadt noch die
verbrauchernahe Versorgung geschadigt werden. Dem
Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht.



45|51 Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die Gustrower Chaussee als Einzelhandelsstandort | Vertréaglichkeitsanalyse fiir ein Ansiedlungsvorhaben

Dies gilt auch fir die zweite Entwicklungsvariante mit der zusatzlichen
Verlagerung und Erweiterung von Lidl, wenngleich hier noch dazukame,
dass auch der Netto-Lebensmitteldiscounter in seinem Bestand
gefahrdet werden wirde. Der Erganzungsstandort im Bereich Lange
Stral3e/Quetziner Chaussee brauchte dann tber die urspringliche
Handelsnutzung hinaus eine neue Perspektive, z.B. in Richtung
Wohnen und Gewerbe.
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Zur stadtebaulichenIntegration des Vorhaben-
standorts

Der Vorhabenstandort befindet sich auBBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs.
Dort sind ausnahmsweise Einzelhandelsvorhaben zuldssig, wenn eine integrierte Lage
in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen Grinden nicht umsetzbar
ist, das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitrdgt und die
Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden,

Gemal dem kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See gibt es im
Stadtgebiet nur einen zentralen Versorgungsbereich. Dabei handelt es sich um die
kleinteilig strukturierte und durch historische Bausubstanz gekennzeichnete Innen-
stadt. Im Bereich der Innenstadt sind keine Flachenpotenziale erkennbar, die eine An-
siedlung auch nur einer der am Vorhabenstandort geplanten Nahversorger
ermaoglichen wiirde. So betragt die durchschnittliche LadengréBe in der Innenstadt
gemal den Angaben im Einzelhandelskonzept weniger als 50 gm Verkaufsflache. Die
Umsetzung des Vorhabens innerhalb des ausgewiesenen zentralen Versorgungs-
bereichsist insofern nicht méglich.

Im Einzelhandelskonzept wurde eine Angebotslicke hinsichtlich eines Drogeriemarkts
und hinsichtlich eines modernen und leistungsfahig aufgestellten Vollsortimenters
festgestellt. Der geplante Vollsortimenter und der Drogeriemarkt greifen diese Defizite
insofern unmittelbar auf. Zudem lassen die Verkaufsflachendichte und die Einzelhan-
delszentralitat im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel unter Berticksichtigung der
grundzentralen Versorgungsfunktion flr das Umland und des Touristenaufkommens
noch Ausbaupotenziale fur weitere Verkaufsflachen erkennen. Das Vorhaben wird
dazu beitragen, die Angebots- und Zentralitatsdefizite abzubauen und das Nahversor-
gungsangebot flr die drtliche Bevdlkerung und die Touristen sowohl quantitativ als
auch qualitativ zu verbessern.

Der Vorhabenstandort befindet sich zwar am Rande des Kernstadtgebiets, schlieBt
aber sudlich direkt an Wohnnutzungen an. Hier plant die Stadt Plau am See zudem wei-
tere Wohnbebauung zu realisieren. Auch auf der gegenliberliegenden StraBenseite be-
finden sich Wohnnutzungen in Mehrfamilienhdusern, so dass zumindest von einer
teilintegrierten Lage ausgegangen werden kann. Das Vorhaben wirde zur Sicherung
der verbrauchernahen Versorgung in den angrenzenden (sowie geplanten) Wohnge-
bieten beitragen und von diesen fuBlaufig auch sehr gut erreicht werden kénnen.

Dabei ist auch zu berlicksichtigen, dass das Stadtgebiet von Plau am See sehr weitlau-
fig ist und eine disperse Siedlungsstruktur aufweist. So stellt die Kernstadtrandlage
keinesfalls eine Randlage des Stadtgebiets dar. Nach Norden, zwischen B 103 und
Plauer See, erstrecken sich u.a. mit dem Ortsteil Quetzin noch weitere Siedlungsge-
biete, die etwa drei Kilometer vom Vorhabenstandort entfernt liegen, so dass der
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Vorhabenstandort immer noch der geografischen Mitte der Stadt Plau am See zuge-
ordnet werden kann.

Wie die Wirkungsanalyse gezeigt hat, wird das Vorhaben zwar zu deutlich splrbaren
Umsatzverlagerungen innerhalb des Stadtgebiets fuhren. Davon sind jedoch im We-
sentlichen die Anbieter rund um den Kreuzungsbereich Lange StraBe/Quetziner Chau-
see betroffen und nicht die Innenstadt. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die
Innenstadt kdnnenin beiden Ansiedlungsvariantenin jedem Falle ausgeschlossen wer-
den.

Zwar handelt es sich bei dem Vorhabenstandort nicht um einen
zentralen Versorgungsbereich. Es sind jedoch alle
Ausnahmetatbestande erfillt, dass das Vorhaben auch auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche umgesetzt werden kann. Das
Integrationsgebot ist damit eingehalten.
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Fazit

An der Gustrower Chaussee in der Stadt Plau am See besteht die Planung zur Realisie-
rung einer gréBeren Einzelhandelsagglomeration mit einem Baumarkt, einem vollsor-
timentierten Lebensmittelmarkt und einem Drogeriemarkt. Zudem wird tber die
Verlagerung und Erweiterung des bereits in Plau am See ansassigen Lidl-Discounters
an den Vorhabenstandort diskutiert.

Fur die stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens ist Folgendes
festzuhalten:

Das Einzugsgebiet des Vorhabens wird neben dem Stadtgebiet von Plau am See auch
noch die Gemeinden Barkhagen und Ganzlin beinhalten und erstreckt sich damit tber
den gesamten raumordnerisch festgelegten Nahbereich des Grundzentrums Plau am
See. Das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2021 betragt rd. 8.080 Personen. Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird zum Zeitpunkt der
Marktwirksamkeit bei etwa 46,8 Mio. € liegen.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 3.870 gm
innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 20,3 Mio. € Umsatz erwirtschaftet. Die ermit-
telte nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat im Einzugsgebiet von 88 % so-
wie die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte im Einzugsgebiet in Hohe von
rd. 490 gm / 1.000 Einwohner fallen angesichts der hohen Tourismusbedeutung der
Region sowie der Stadt Plau am See im Speziellen eher unterdurchschnittlich aus und
deuten auf Ausbaupotenziale hin.

Nach den Modellrechnungen errechnet sich durch das Vorhaben, Neuansiedlung Ver-
brauchermarkt und Drogeriemarkt ohne Verlagerung von Lidl“ (Variante 1) ein Um-
satzpotenzial von rd. 10,0 Mio. €, wovon rd. 8,6 Mio. € auf den periodischen Bedarf
entfallen. Dies entspricht einem Marktanteil im Einzugsgebiet von insgesamt rd. 16 %
bzw.vonrd. 28 % im periodischen Bedarf.

Die daraus resultierenden Umsatzumverteilungswirkungen erreichen nach den
Prognosen von Dr. Lademann & Partner im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich
rd. 19 % bezogen auf das gesamte Einzugsgebiet. Mit rd. 21 % sind die héchsten Um-
satzriickgange aufgrund der rdumlichen Nahe fiir den Ergdnzungsbereich Innenstadt
(Lange StraBe/Quetziner StraBBe) zu erwarten. Flr den zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt fallt die Wirkungsquote mit rd. 8 % deutlich niedriger aus und bleibt damit
unterhalb des kritischen 10 %-Schwellenwerts.

Die Umsatzriickgange im Erganzungsbereich Innenstadt, die aufgrund der zu erwar-
tenden Angebotstiberschneidungen im Segment der Vollsortimenter ganz Uberwie-
gend den Rewe-Verbrauchermarkt treffen, werden deutlich spirbar sein. Rein
guantitativ betrachtet kann ein vorhabeninduzierter Marktaustritt von Rewe nicht
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ausgeschlossen werden. Aus wettbewerbsstrategischen Grunden spricht allerdings
auch einiges dafiir, dass Rewe den Markt am Netz halten wird.

Aber selbst wenn es zu einer Betriebsaufgabe von Rewe kommen sollte, handelt es sich
dabei nicht um eine stadtebaulich/raumordnerisch relevante Folgewirkung, sondern
um einen rein wettbewerblichen Effekt. Denn der Erganzungsbereich, in dem Rewe an-
sassig ist, ist nicht als schitzenswerter zentraler Versorgungsbereich eingestuft und
die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung wére tber die anderen noch am
Standort ansassigen Betriebe sichergestellt. Weder das Baurecht noch das Raum-
ordnungsrecht diirfen jedoch einen Wettbewerbsschutz entfalten. Sollte die
Rewe-Flache tatsachlich leer fallen, kdme u.U. auch eine Verlagerung von Kik und D&-
nischem Bettenlager vom stidlichen Stadtrand an den Standort in Frage, so dass noch
nicht einmal mit einem Leerstand zu rechnen wére.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in stadtebaulich oder
raumordnerisch relevante Folgewirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der
Nahversorgung bzw. des zentralen Versorgungsbereichs von Plau am See kann
also ausgeschlossen werden. Das Vorhaben wird dem Beeintrdchtigungsverbot
gerecht. Vielmehr wird durch das neue Vorhaben die Versorgungsfunktion der Stadt
erheblich gestarkt. Es entsteht ein attraktiver Verbundstandort, der die qualifizierte
Nahversorgungin Plau am See zukunftsfahig absichern wird und unmittelbar auf dieim
Rahmen des Einzelhandelskonzepts ermittelten Angebotsdefizite hinsichtlich eines
modernen und leistungsfahigen Vollsortimenters sowie hinsichtlich eines Drogerie-
markts reagiert. Auch eine Ubereinstimmung mit den weiteren Zielen des LEP Meck-
lenburg-Vorpommern und dem Regionalplan Westmecklenburg ist gegeben. So
entspricht das Vorhaben sowohl dem Konzentrationsgebot als auch dem Kongruenz-
gebot und auch das Integrationsgebot kann Gber die im LEP enthaltene Ausnahmere-
gelung eingehalten werden. Denn innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt gibt es keine Flachenpotenziale und der Vorhabenstandort ist aufgrund des
unmittelbaren Anschlusses an ein Wohngebiet, flir welches das Vorhaben Nahversor-
gungsfunktionen Ubernimmt, als teilintegriert zu bezeichnen.

Auch fiir die Variante 2 (zusatzliche Verlagerung und Erweiterung von Lidl an den Vor-
habenstandort) kbnnen negative stadtebaulich/raumordnerisch relevante Auswirkun-
gen ausgeschlossen werden. Allerdings fallen die Umsatzumverteilungswirkungen mit
29 % bezogen auf das gesamte Einzugsgebiet und mit bis zu 34 % bezogen auf den
Erganzungsbereich Innenstadt hier nochmal deutlich héher aus. Verscharfen wirden
sich die Auswirkungen gegenuber der Variante 1 vor allem hinsichtlich des Netto-Dis-
counters, der im unmittelbaren Wettbewerb mit Lidl steht. Angesichts der schwachen
Marktperformance kann ein vorhabeninduzierter Marktaustritt von Netto nicht ausge-
schlossen werden. In diesem Falle musste fir den Standort ggf. iiber eine neue Per-
spektive in Richtung Wohnen und Gewerbe nachgedacht werden. Einen Versto3
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gegen das Beeintrachtigungsverbot wiirde aber auch die Umsetzung der Variante
2 nicht zur Folge haben.

Hamburg, 30.10.2019

Boris Bohm Aaron Albertsen

Dr. Lademann & Partner GmbH



". . Dr.Lademann & Partner
. Wissen bewegt.

Die Stadt Plauam See als
Standort fur Kaufhaus Stolz
Vertraglichkeitsuntersuchung fur
ein Ansiedlungsvorhaben

Endbericht

Im Auftrag des Amt Plau am See
Hamburg, 14.09.2021



g  DrLademann&Partner
Wissen bewegt.

Die Stadt Plau am See als Standort fiir Kaufhaus Stolz

Vertraglichkeitsuntersuchung flir ein Ansiedlungsvorha-
ben

Projektnummer: 21DLP3038
Exemplarnummer: 01

Projektleitung und -bearbeitung: Boris B6hm
Bearbeitet unter Mitarbeit van: Marcel Grof3

Im Auftrag des
AmtPlauamSee
Markt 2

19395 Plauam See

erarbeitet durch

Dr.Lademann & Partner

Gesellschaft fir Unternehmens- und Kemmunalberatung mbH
Friedrich-Ebert-Damm 311, 22159 Hamburg

Altmarkt 10d, 01067 Dresden
Prinzenallee 7, 40549 Diisseldorf
KonigstraBe 10c, 70173 Stuttgart

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt und unter der Projektnummer registriert, Die Im Gutachten enthal-
tenen Karten und Daten sind urheberrechtlich geschiitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten separiert oder ei-
ner anderen Nutzung zugefuhrt werden, AusschlieBlich der Auftraggeber ist berechtigt, das Gutachten im
Rahmen der Zwecksetzung an Dritte auBer an Mitbewerber der Dr. Lademann & Partner Gesellschaft filr Unter-
nehmens- und Kommunalberatung mbH weiterzugeben. Ansonsten sind Nachdruck, Vervielfaltigung, Veraffent-
lichung und Weitergabe von Texten oder Grafiken - auch auszugsweise - sowie die EDV-seitige oder optische
Speicherung nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung der Dr. Lademann & Partner Gesellschaft filr Unterneh-

mens- und Kommunalberatung mbH erlaubt.



11
12

21
2.2

31
3.2

4.1
4.2
4.3
4.4

Dr. Lademann & Partner Gasallschaft fir Unternshmans- und Kommunalbaratung mbH
Die Seadft Pfaw am See ps Standort Tir Kaufhaws Stolz | Vertraglichkeitsuntarsuchung filr gin Ansladhmngsvorhaben

Inhalt

Abbildungsverzeichnis

Tabellenverzeichnis

Einfilhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung
Vorgehensweise

Analyse von Mikrostandort und Vorhaben

Mikrostandort
Vorhabenkonzeption

Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum
Soziookonomische Rahmendaten

Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial

Methodische Vorbemerkungen
Wettbewerb im Raum

Herleitung des Einzugsgebiets
Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Analyse der Angebotsstrukturenim Untersuchungsraum

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim Einzugsgebiet
511 Gesundheits- und Pflegeartikel

512 Modischer Bedarf (Bekleidung, Schuhe/Lederwaren)

513 Spielwaren/Hobbybedarf

5.1.4 Sport- und Campingartikel

515 Blicher/Zeitungen, Schreibwaren

5186 Elektro/Technik

517 Hausrat/GPK, Einrichtungszubehér

12

12
12
14
16

18

19
20
21
22
23
24
25



5.2

2.3

6.1
6.2

Dr.Lademann & Partner Ceselischaft fr Untarnehmens- und Kemmunalberatung mbH

(e Stadt Plau am See sls Standort Nir Kaofhaos Stalz | Venraglichialtsuntersuchung fue @n Arasdlungrvorsabian

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturin den
umliegenden Zentralen Orten

521 Gesundheits- und Pflegartikel
5.2.2 Modischer Bedarf

523 Spielwaren/Hobbybedarf

5.2.4 Sportbedarf/Camping

525 Blcher/Zeitungen, Schreibwaren
526 Hausrat/GPK, Einrichtungszubehor
527 Elektro/Technik

Stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den
zentralen Versorgungsbereichen

531 Innenstadt Plau am See
53.2 Innenstadt Goldberg

533 Innenstadt Krakow am See
5.3.4 Innenstadt Libz
535 Innenstadt Malchow

Vorhaben- und Wirkungsprognose

Flachenproduktivitat des Vorhabens
Wirkungsprognose
6.2.1 Vorbemerkungen

6.2.2 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment
Gesundheits- und Pflegeartikel

6.2.3 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment
Modischer Bedarf

6.2.4 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment
Spielwaren /Hobbybedarf

6.2.5 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment
Sportbedarf

6.2.6 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment
Elektro/Technik

6.2.7 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment
Bicher/Zeitungen, Schreibwaren

6.2.8 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment
Hausrat/GPK, Einrichtungszubehdr

27
27
28
28
29
30
30
3l

33
34
36
37
38
40

42

42
43
43

44

45

46

47

48

49

49



6.3

f g
7.2
7.3

1.4
.5

Dr.Lademann & Partner Gosellschaf fir Unternahmans- und Kommunalberatung mioH
Die Stadt Plau am See ofs Standoet fibr Kaufhaus Stolz | Vertriglichkeitsuntersuchung fur gin Ansledlungsvorhaben

Umsatzstruktur und Marktanteilsbetrachtung

Bewertung des Vorhabens

Zu den Bewertungskriterien
Zur zentraltrtlichen Zuordnung

Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und
die Nahversorgung

Zur stddtebaulichen Integration des Vorhabenstandorts

Zur Kompatibilitat mit dem kommunalen
Einzelhandelsentwicklungskonzept

Fazit und gutachterliche Empfehlung

50

53

53
55

56
60

61

64



Dr.Lademann & Partner Gesellschaft filr Unternehmeans- und Kommunalberatung mbH
Dii Stadt Plawg am See als Standart Fir Kaufhaus Stolz | Vertraghchkeitsunterseehung fir ein Ansiedlungsvorhaben

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Mikrostandort

Abbildung 2: Vorhabenstandort

Abbildung 3: Lage im Raum

Abbildung 4: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstruktur im Raum
Abbildung 5: Einzugsgebiet des Vorhabens

Abbildung 6: Innenstadt Plau am See

Abbildung 7: Die Innenstadt von Goldberg

Abbildung 8: Die Innenstadt von Krakow am See

Abbildung 9: Die Innenstadt von Libz

Abbildung 10: Innenstadt Malchow

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Bevilkerungsentwicklung im Vergleich
Tabelle 2: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens
Tabelle 3: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Tabelle 4: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur Gesundheits- und
Pflegeartikel

Tabelle 5: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur Modischer Bedarf
Tabelle 6: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur Spielwaren/Hobbybedarf
Tabelle 7: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur Sport- und Campingartikel

Tabelle 8: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur Bicher/Zeitungen,
Schreibwaren

Tabelle 9: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur Elektro/Technik

Tabelle 10; Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur Hausrat/GPK,
Einrichtungszubehér

Tabelle 11: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur in den umliegenden
Zentralen Orten im Segment Gesundheits- und Pflegeartikel

13
14
34
36
37
39
40

10
15
16

19
20
21

23
24

25

27



Dr. Lademann & Partner Gasallschaft fir Unternshmens- und Kommunalberatung mbH
Diig S1ade Plau am See als Standoen fir Esulhaus Siolz | Vertraglielken snenteesusbhung fur gan Ansisdiungsvarhaben

Tabelle 12: Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur in den umliegenden
Zentralen Orten im Segment Modischer Bedarf

Tabelle 13: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur in den umliegenden
Zentralen Orten im Segment Spielwaren/Hobbybedarf

Tabelle 14: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur in den umliegenden
Zentralen Orten im Segment Sportbedarf/Camping

Tabelle 15: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur in den umliegenden
Zentralen Orten im Segment Biicher/Zeitungen, Schreibwaren

Tabelle 17: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur in den umliegenden
Zentralen Orten im Segment Hausrat/GPK, Einrichtungszubehér

Tabelle 16: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur in den umliegenden
Zentralen Orten im Segment Elektro/Technik

Tabelle 18: Prospektive sortimentsspezifische Flachenproduktivitdten

Tabelle 19: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens im
Segment Gesundheits- und Pflegeartikel

Tabelle 20: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens im
Segment Modischer Bedarf

Tabelle 21: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens im
Segment Spielwaren

Tabelle 22: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens im
Segment Sportbedarf

Tabelle 23: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens im
Segment Elektro/Technik

Tabelle 24: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens im
Segment Biicher/Zeitungen, Schreibwaren

Tabelle 25: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens im
Segment Hausrat/GPK, Einrichtungszubehdr

Tabelle 26: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Vorhabens

Tabelle 27: Sortimentsspezifische Marktanteile des Vorhabens im
Einzugsgebiet

28

29

29

30

31

32
42

44

46

47

47

48

49

50
51

52



1|58

1.1

Dr. Lademann & Partner Gasallschaft flir Untermehmens=- und Kommunalberatung misH
Dl Stadt Plaw am See als Standon fir Kaufhaus Stod: | Vartraghchkeltsuntersschung fr gin Ansiedlungsvachabion

EinfUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der in Mecklenburg-Vorpommern gelegenen Kleinstadt Plau am See wird aktuell
tber ein Ansiedlungsinteresse des im Nord- und Ostseeraum weit verbreiteten For-
mats Kaufhaus Stolz diskutiert. Als moglicher Standort kommt dabei die Glstrower
Chaussee (B 103)in Frage, an der ein Sondergebiet fur Einzelhandel ausgewiesen wer-
den soll. Die Verkaufsfidche ist mit 80O bis 1.200 gm konziplert. Das Angebot von Kauf-
haus Stolz erstreckt sich (blicherweise (ber die Sortimente Bekleidung, Schuhe,
Sportartikel, Spielwaren, Biicher, Schreibwaren, Elektro/Technik, Haus-
rat/GPK/Wohnaccessoires und Drogeriewaren/Parflimerie/Kosmetik, variiert im Um-
fang aber je nach Standort.

Plau am See verflgt Uber ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2019. Danach
wird der potenzielle Vorhabenstandort als perspektivischer Nahversorgungsstand-
ort Giistrower Chaussee ausgewiesen und stellt keinen zentralen Versorgungsbereich
dar, Damit verknlpft ist das Handlungsziel, an diesem Standort Einzelhandelsformate
anzusiedeln, um bestehende Angebotsliicken in der Stadt schlieBen und Zentralitats-
defizite abbauen zu kénnen.

Im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung sollten die mit dem Ansiedlungsvor-
haben verbundenen prospektiven Auswirkungen ermittelt und bewertet werden. Dabei
stand vor allem die Frage im Fokus, ob es infolge der Ansiedlung von Kaufhaus Stolz zu
negativen Auswirkungen auf den innerstadtischen Einzelhandel in der Altstadt kom-
men kann, Darliber hinaus galt es herauszuarbeiten, welche Sortimentsstruktur fir das
Kaufhaus Stolz das gesamtstadtische Interesse an der SchlieBung von Angebotsliicken
am ehesten mit den Entwicklungsperspektiven der Altstadt in Einklang bringen kinnte.

Da die Ansiedlungim Rahmen eines Bauleitplanverfahrens erfolgen wiirde, wurde das
Vorhaben auch auf seine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung gepriift. Pri-
fungsmaBstab waren somit § 1 Abs. 6 Nr. 4, Ba und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGBund § 1
Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den Bestimmungen der Landes- und Regionalplanung
in Mecklenburg-Vorpommern bzw. des Regionalen Planungsverbands Westmecklen-
burg sowie vor dem Hintergrund der Zielaussagen des kommunalen Einzelhandelskon-
zepts,
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Vorgehensweise
Im Einzelnen war flr die Analyse eine Untersuchung folgender Punkte erforderlich:

Kurzbewertung der relevanten soziotkonomischen Rahmenbedingungen am
Makrostandort Plau am See (Bevilkerungsentwicklung, Kaufkraftniveau, Touris-
mus, Erreichbarkeitsbeziehungen);

Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts, des Standortumfelds und der
planungsrechtlichen Gegebenheiten;

Darstellung des Vorhabens und Bewertung der sortimentsspezifischen Zentren-
relevanz; dabei wurde herausgearbeitet, welche Vorhabensortimente in der Alt-
stadt von Plau am See besonders prégend sind und welche Vorhabensortimente in
der Altstadt nicht bzw. kaum vertreten sind,

Abgrenzung des Untersuchungsraums und Bewertung der vorhabenrelevanten
Wettbewerbssituation im Raum;

Analyse und Bewertung der vorhabenrelevanten Angebotssituation im Untersu-
chungsraum; Abschatzung der Umsétze und Fldchenproduktivitdten im vorha-
benrelevanten Einzelhandel sowie Bewertung der Versorgungssituation innerhalb
von Plau am See (Einzelhandelszentralitat);

stidtebauliche und versorgungstrukturelle Analyse der Ausgangslage in den
betroffenen zentralen Versorgungsbereichen zur Frage der Stabilitat/Fragilitat der

Zentren mit besonderem Fokus auf die Altstadt von Plau am See;

Vorhabenprognose beziiglich des prospektiven Einzugsgebiets, des Nachfrage-
potenzials und des Streukundenpotenzials durch Touristen; Ermittiung des pros-
pektiven Vorhabenumsatzes und der Umsatzherkunft unter Ansetzung
betriebsformentypischer und kaufkraftgewichteter Flachenproduktivitaten; Dar-
stellung der prospektiven Marktanteile des Vorhabens im Einzugsgebiet;

absatzwirtschaftliche Wirkungsprognose, gegliedert nach Sortimentsgruppen,
beziiglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte durch das Vorhaben
zulasten des bestehenden Einzelhandels unter besonderer Beriicksichtigung der
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche; die Wirkungsprognose
wurde im Sinne einer . Schwellenwertanalyse” durchgefihrt, bei der nicht eine feste
Eingangsgrofe fir die Verkaufsflache auf ihre Wirkung geprift wird, sondern unter
Ansetzung maximal vertréglicher Umsatzumverteilungsquoten die vertragliche
Verkaufsflache je Sortiment ermittelt wird;

stadtebauliche und raumordnerische Bewertung der prospektiven Auswirkun-
gen des Vorhabens nach den Anforderungen von § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB,
§ 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den raumordnerischen
Bestimmungen in Mecklenburg-Vorpommern, Hierbei standen die im Sinne einer
Worst-Case-Analyse ermittelten Gkonomischen Wirkungen des Vorhabens




3|66

Dr.Lademann & Partner Gesallschaft fiir Untermahmens- und Kommunalberatung mbH
Diie Srady Plau am See als Standan fie KauPhaus Stalz | Vertriglichksitsunteruchung fir e Ansisdiungsvorhaben

besonders im Hinblick auf die Frage im Fokus, ob es zu negativen stadtebaulichen
Folgewirkungen im Sinne einer Funktionsstorung der zentralen Versorgungsberei-
che oder der verbrauchernahen Versorgung kommen kann; dar(iber hinaus wurde
das Vorhaben auf seine Vereinbarkeit mit den einzelhandelsrelevanten Zielen der
Raumordnung' gemall dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern 2016 und dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmeck-
lenburg 2011 sowie vor dem Hintergrund des kommunalen Einzelhandelskonzepts
der Stadt Plau am See aus 2019 bewertet;

zusammenfassende fachgutachterliche Bewertung und Empfehlung, ob das
Vorhaben seitens der Stadt unterstiitzt werden sollte; in diesem Zuge wurde auch

eine Verkaufsflachenobergrenze definiert und Aussagen dazu getroffen, welche
Sartimente in welchen Umfang maximal zugelassen werden sollten.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kénnen, waren eine Reihe von Pri-

mir- und Sekundarerhebungen durchzufiihren.

Sekundardatenanalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschia-
giger Institute bezlglich der soziotkonomischen Rahmendaten;

Vor-Ort-Erhebung der vorhabenrelevanten Angebotssituation im Untersuchungs-
raum (Plau am See und Umlandzentren) in folgenden Sartimenten:

Gesundheits- und Pflegeartikel (Drogeriewaren)
Bekleidung/Wasche und Schuhe/Lederwaren
Spielwaren/Hobbybedarf

Sport- und Campingartikel
Blicher/Schreibwaren/Zeitschriften

Elektro/Technik

B Hausrat/GPK, Einrichtungszubehibr, Haus- und Heimtextilien

intensive Begehungen des Mikrostandorts, des Standortumfelds sowie der wesent-
lichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versorgungsbereiche zur Beurteilung
ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2023 als mégliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.

L a Beeintrachtigungsverbot, Kongruenzgebot, Konzentrationsgebot, Integrationsgebot.
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Analyse von Mikrostandort und Vor-

haben

Mikrostandort

DerVorhabenstandort befindet sich an der Giistrower Chaussee (B 103) am ndrdlichen
Rand des Kernstadtgebiets von Plau am See.
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Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts ist aufgrund der direkten Lage
am Kreisverkehr, an dem die B 103 und die B 191 zusammentreffen, als sehr gut zu be-
zeichnen. Die B 103 dient als primdre Nord-Siid-Verkehrsachse der Stadt Plau am See
und sorgt somit nicht nur fiir eine ziigige Anbindung des Vorhabenstandorts an das ge-
samte Stadtgebiet, sondern bindet auch das nordliche Umland von Plau am See in
Richtung Krakow am See und Goldberg an den Standort an und stelit im weiteren Stra-
Benverlauf zudem einen Anschluss an die BAB 19 in Richtung Rostock dar. Nach Siden
verliuft die B 103 durch das Stadtgebiet in Richtung der zwischen Hamburg und Berlin
verlaufenden BAB 24. Die B 191 stellt unterdessen eine Hauptverbindung in das west-
lich gelegene Umland in Richtung Lilbz und Parchim dar.

An den OPNV ist der Vorhabenstandort (ber die rd. 500 m entfernt gelegene Halte-
stelle Lange StraBe” gut angebunden. Mit den hier regelmaBig verkehrenden Buslinien
lasst sich nicht nur das (brige Stadtgebiet von Plau am See erreichen, sondern auch
viele umliegende Kommunen (u.a. Goldberg, Krakow am See, Liibz, Malchow, Meyen-
burg, Parchim, Schwerin).

Abbildung 2: Verhabenstandort

Das Vorhabenareal ist derzeit nicht bebaut und wird landwirtschaftlich genutzt. Im
nérdlichen Standortumfeld befindet sich neben einer Total-Tankstelle und einer Kfz-
Werkstatt auf der gegeniiberliegenden StraBenseite ein groBer Agrarbetrieb. Ansons-
ten ist das nordliche und &stliche Stadtortumfeld von landwirtschaftlich genutzten
Flachen geprégt, die jedoch perspektivisch fiir eine Wohnbebauung vorgesehen sind.
im Sliden schlieBt sich ein bereits durch Ein- und Zweifamilienhauser gepragtes Wohn-
gebiet an und auf der gegeniiberliegenden StraBenseite sind auch mehrgeschossige
Wohngebaude verortet.
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Die nachstgelegenen Einzelhandelsnutzungen befinden sich rd. 500 m sddlich am
Standort Lange StraBe/Quetziner StraBe, Der Standortbereich ist im Einzelhandels-
konzept als Nahversorgungsstandort ausgewiesen - hier sind mit den drei Lebensmit-
teldiscountern Aldi, Lidl und Netto und einem Rewe-Verbrauchermarkt sowie einem
Getrankemarkt (Getrankehaus) die flichengrtiBten und frequenzstarksten Einzelhan-
delsbetriebe im Stadtgebiet ansassig. Der zentrale Versorgungsbereich ,Innenstadt
Plau am See" befindet sich ebenfalls in slidlicher Richtung, rd. 1,3 km entfernt vom Vor-
habenstandort.

Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die geplante Ansiedlung einer Filiale
von Kaufhaus Stolz mit einer Verkaufsfiache zwischen 800 und 1200 gm.

Typischerweise bietet Kaufhaus Stolz die Sortimente Bekleidung, Schuhe, Sportartikel,
Spielwaren, Blcher, Schreibwaren, Elektro/Technik, Hausrat/GPK/Wohnaccessoires
und Drogeriewaren/Parflimerie/Kosmetik an. Somit werden sowohl| Sortimente des pe-
rindischen als auch des aperiodischen Bedarfsbereichs angeboten. Wieviel Verkaufs-
flaiche auf die einzelnen Sortimente entféllt, ist je nach Standort durchaus
unterschiedlich. Der Sortimentsschwerpunkt liegt allerding i.d.R. bei Bekleidung und
Schuhen, also im Modischen Bedarf.

Die Zentrenrelevanz der Vorhabensortimente stellt sich geman der im kommunalen
Einzelhandelskonzept enthaltenen ,Plauer Sortimentsliste” folgendermaBen dar:

Nahversorgungsrelevant
B Drogeriewaren/Parfimerie/Kosmetik

Zentrenrelevant

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren
Hausrat/GPK/Wohnaccessoires®
Spielwaren/Hobbybedarf

Sportartikel, Sportbekleidung/-schuhe?
Biicher, Papier/Schreibwaren
Elektro/Technik®

2 Dig Taitsartimente Battwaren. Matratzen und Leue hten sind nicht zentranretavant,

3 Das Tellsortiment Camping ist nicht zentrenreievant.

* Die Teilsartimente Elektrogrofgerdte und installationsmaterlalken sind nicht Zentrenrelevant,
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Somit handelt es sich bei Kaufhaus Stolz um ein Einzelhandelsformat, welchesim Sinne
der drtlichen Sortimentsliste als (berwiegend zentrenrelevant einzustufen ist (zumal
die nahversorgungsrelevanten Sortimente zugleich auch zentrenrelevante Sortimente
sind). Nicht-zentrenrelevante Sortimente werden lediglich arrondierend als Teilsorti-
ment angeboten.

An der Glistrower Chaussee in der Stadt Plau am See ist die
Neuansiedlung von Kaufhaus Stolz mit einer Verkaufsflache von 800
bis 1200 gm geplant. Der Vorhabenstandort ist verkehrsglinstig an der
B 103 gelegen und Teil einer groBen Wohngebietsentwicklung im
ndrdlichen Stadtgebiet. Im kommunalen Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Plau am See ist das Areal als
(perspektivischer) Nahversorgungsstandort Giistrower Chaussee
ausgewiesen.
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lageim Raum

Die mecklenburg-vorpommersche Stadt Plau am See befindet sich im duBersten dstli-
chen Teil des Landkreises Ludwigslust-Parchim und ist neben der Kernstadt noch in
sieben weitere kleine Ortsteile gegliedert. Am norddstlichen Rand des Siedlungsgebiets
der Kernstadt ist der Vorhabenstandort verortet.
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Abbildung 3: Lage im Raum
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Die verkehrliche Anbindung von Plau am See erfolgt im Wesentlichen dber die B 191
und die B 103, die sich im ndrdlichen Stadtgebiet kreuzen, Die B 103 durchzieht das
Stadtgebiet von Nord nach Siid und stellt dabei einen Anschluss an das angrenzende
Umland und an die BAB 19 sowie an die BAB 24 her. Die B 103 schlieBt das westliche
Umland an Plau am See an und verlduft in Richtung Libz und Parchim. Fir die Anbin-
dung des dstlichen Umlands ist zudem die B 198 von Bedeutung, die stidlich der Kern-
stadt von der B 103 abzweigt und in Richtung Muritz bzw. ebenfalls zur BAB 19 verlauft,
An den OPNV ist Plau am See {iber zahireiche Buslinien angebunden. In den Sommer-
monaten besteht zudem (ber den Bahnhof eine Bahnverbindung dber Karow nach
Parchim.,

Plau am See weist als Luftkurort und durch die Lage am Plauer See signifikante tou-
ristische Potenziale auf. Insgesamt finden sich 27 Beherbergungsbetriebe® im Stadt-
gebiet, darunter auch ein Campingplatz. Zudem ist Plau am See Teil der weitraumigen
Ferienregion Mecklenburgische Seenplatte.

Von Seiten der Landesplanung ist die Stadt Plau am See als Grundzentrum eingestuft
und soll somit als Standort flr die Versorgung der Bevilkerung im Nahbereich mit Gl-
tern und Dienstleistungen des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen
Grundbedarfs gesichert und weiterentwickelt werden. Zu diesem Nah- bzw. Verflech-
tungsbereich gehdren die Umlandgemeinden Barkhagen und Ganzlin. Dabei steht die
Stadt Plau am See im intensiven interkommunalen Wettbewerb mit den nachstgelege-
nen Grundzentren Libz, Malchow, Krakow am See und Goldberg, die allesamt zwischen
15 und 25 Kilometer von Plau am See entfernt liegen. Die ndchstgelegenen Mittelzen-
tren sind Parchim (rd. 30 km westlich), Waren/Mdritz (rd. 40 km Gstlich) sowie Glstrow
(rd. 40 km nérdlich). Das néchstgelegene Oberzentrum Schwerin ist rd. 75 km entfernt.
Das Oberzentrum Rostock kann (iber die BAB 19 in rd. einer Stunde erreicht werden.

Soziodkonomische Rahmendaten

Die Beviolkerungsentwicklung in der Stadt Plau am See verlief seit 2016 sehr kon-
stant, wihrend die Umlandkommunen (mit Ausnahme von Barkhagen) riicklaufige Ein-
wohnerzahlen aufweisen. Damit hat sich die drtliche Einwohnerentwicklung ein Stiick
weit vom regionalen Trend abgekoppelt, zumal auch der Landkreis Ludwigslust-Par-
chim insgesamt eine riickldufige Einwohnerzahl aufweist (-0,2% p.a.).

Insgesamt lebten in Plau am See Anfang 2021
gut 6.060 Einwohner.

5 Ab 10 Betten
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Eimwohnerentwicklung in Plau am See, Stadt im Vergleich

Plau amSee, Stadt 6.055 B6.055 o 0.0 0.0

Barkhagen 608 613 T 12 0.2
Ganzlin 1450 1419 -31 -21 -0.4
Goldberg, Stadt 3683 3392 =291 -1.9 -L6
Krakow am See, Stadt 1,509 3,412 -87 ] =06
Lilitxz, Stack 6.281 6.204 =TT =L -0.2
Malchow, Stadt B.582 B.542 =40 0.6 =0,1
Landkreis Ludwigshust-Parchin 214113 211844 -2.260 -1 02
Mecklenburg-Vorpommarm 1.612.382 1LB10.774 -1.588 -01 0,0

Tabelle 1: Bevdlkerungsentwicklung im Vergleich

Furdie Prognose der Bevilkerungsentwicklungin Plau am See kannin Anlehnung an
die Prognose van MB-Research®, unter Berlicksichtigung der tatsdchlichen Entwick-
lungin den letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen
in den nachsten Jahren leicht negativ (- 0,1% p.a.) entwickeln werden. Im Jahr 2023
(dem miglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in Plau am See da-
her mit einer minimal geringflgigeren Bevilkerungszahl zu rechnen von

etwa 6.040 Einwohnern.

Plau am See verfiigt Gber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer’ von
88,2. Die Kaufkraftkennziffer falit damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises
Ludwigslust-Parchim (89,4) sowie zum Landesdurchschnitt (89,4) etwas niedriger
aus.

Im Jahr 2019 konnte Plau am See rd. 381.100 Ubernachtungen (+0,3 % p.a. seit 2012)
verzeichnen. Die Zahl der Gésteankiinfte betrug rd. 79.800 (+1,0 % p.a. seit 2012).2
Laut Angaben der Stadt Plau am See bilden die vom Statistischen Landesamt ermittel-
ten Ubernachtungszahlen das tatsdchliche Besucheraufkommen aber nur zu knapp
80 % ab. Die restlichen 20 % entfallen auf Ubernachtungen in Kleinstbetrieben und Fe-
rienwohnungen und belaufen sich somit auf zusétzliche etwa 100.000 Ubernachtun-
gen. Hinzu kommen etwa 1,4 Mio. Tagesgaste® Da unter Tagesgdste samtliche
Besucher von auBerhalb fallen, also auch Personen, die in den zum Nahbereich

E'u'# Klginraumige Bavolierungsprognase van MB-Research 2021, Die Modelirechnung berGeksichtigt insbesandene die Angaben des
Statistischen Bundesamts [prazentuale Verinderung auf Ebena des Stadt - und Landkreise sowle Gemeindan - 2.000 Einwohner: 12.

koordinient e Bevilkernungsvorawsherschnung).
?'I.I'ILHE-MamIt Einzelhandetsralevante Kaufkraftkennziffarn 2021. Durchschnitt Dewtschland=100.

li'l:|l|.|-|lll: Statistisches Landesamt Meckienburg-Viorpommern 2019, Es wurden die Daten des Jahres 2019 herangezogan, da die aku-
elleren Daten aufgrund der Pandemisbedingungen nicht aussagesriftig sind,

9 Das Potentisl an Tagestouristen lasst sich (berschilgig anhand der Ubemachtungszahien (ab 10 Betten/Steliplatzen) geml Statls-
tischem Landesamt ermitteln, Hiesfls wird die Zahl der Gastedbernachtungen mit dem fir die Region Westmecklenburg, Mecklen-
burgische Schweiz und Seenplatie anzusetzenden Fakior von 3.7 multipliziert (vl Bundesministarium fr Wintschaft und Enargle
{2014} .Tagesreisen der Deutschen”™ Berlin.).
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gehorenden Umlandkommunen leben, muss die Zahl noch entsprechend bereinigt
werden und belduft sich auf etwa 670.000 ,echte” Tagesgaste.

Aufgrund dieser hohen und wachsenden Bedeutung des Tourismus ergeben sich zu-
satzliche Impulse fir die Einzelhandelsnachfrage in Plau am See, was im weiteren Ver-
lauf der Untersuchung beriicksichtigt wird,

Plau am See ist raumordnerisch als Grundzentrum eingestuft und soll
damit Versorgungsfunktionen fiir das eigene Stadtgebiet sowie fiir die
Umlandkommunen Barkhagen und Ganzlin ibernehmen.

Die soziotkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren insbesondere aufgrund der starken Bedeutung des
Tourismus zusatzliche Impulse fir die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung in Plau am See.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in Plau am See (ibertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeid vor
allern die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowaohl limitierend als
auch beginstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Dariiber hinaus ist
auch das eigene Filialnetz von Kaufhaus Stolz zu berticksichtigen.

Wettbewerbim Raum

Bei Kaufhaus Stolz handelt es sich um ein Format, welches in den letzten Jahren stark
an Bedeutung eingebiift hat. So gibt es nur noch wenige mit Kaufhaus Stolz unmittel-
bar vergleichbare Warenhaus-Formate, die eine dhnlich breite Sortimentsstruktur ab-
bilden. Zu nennen sind hier z.B. die CEKA-Kaufhduser in Niedersachsen oder das
Kaufhaus Nessler mit Standorten in Schleswig-Holstein, Mecklenburg-Vorpommern
und Brandenburg. Auch das als Kleinkaufhaus konzipierte Format Drogerie Mller so-
wie das Niedrigpreis-Kaufhausformat Woolworth sind als vergleichbare Anbieter an-
zufiihren. Im Untersuchungsraum findet sich jedoch keiner dieser Anbieter, von dem
eine einzugsgebietslimitierende Wirkung ausgehen wirde.

Auch die nachstgelegenen Filialen von Kaufhaus Stolz in Waren/Mdritz und Parchim
sind bereits relativ weit entfernt, induzieren gleichwohl aber eine Einzugsgebietsbe-
schrankung in Richtung Westen und Osten,

Im Wettbewerb steht Kaufhaus Stolz aber durchaus auch mit Fachgeschaften und
Fachmarkten, die die Sortimente von Kaufhaus Stolz anbieten. Von diesen Anbietern
geht aber keine signifikante einzugsgebietslimitierende Wirkung aus.
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Abbildung 4: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Insgesamt ist somit von einer eher geringen vorhabenrelevanten Wettbewerbsin-

t t en.
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Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das
Einzugsgebiet flr die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert
wurde.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich im Kern (iber das gesamte Stadtge-
biet von Plau am See (Zone 1) sowie (ber die angrenzenden Gemeinden Barkhagen und
Ganzlin (Zone 2) und umfasst somit den gesamten Nahbereich des Grundzentrums
Plau am See entlang der B 103 und der B 191. Eine weitere rdumliche Ausdehnung des
Einzugsgebiets wird zum einen aufgrund der Filialstandorte von Kaufhaus Stolz in Par-
chim und in Waren/M(iritz verhindert sowie zum anderen aufgrund der zunehmenden
raumlichen Entfernung, da der Einkauf von aperiodischen Sortimenten einer erhiihten
Distanzsensibilitat auf Verbraucherseite unterliegt.

. - # 0. L:dlmnn&l’m e
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Abbildung 5: Einzugsgebiet des Vorhabens
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In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit

rd. 8.100 Einwohner.

Aufgrund der prognostizierten Bevilkerungsverdnderungen kann von einem weitge-
hend konstanten Einwohnerpotenzial in 2023 ausgegangen werden.

Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens in Plau am See, Stadt

Zonel 6.055 6.040
Zone 2 2.032 2.030

LIII:-_'i_!:. SEEDiel

Quelle: Elgene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH,

Tabelle 2: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Hinzu kommt noch ein erhebliches Streukundenpotenzial, was sich in erster Linie aus
dem Touristenaufkommen in Plau am See ableiten ldsst.
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Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahien und der Kaufkraft® im Einzugsgebiet sowie

des zugrunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes! betrdgt das Nachfragepotenzial
fiir die vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 18,7 Mio. €,

Hinzu kommt noch ein erhebliches, durch Touristen induziertes zusétzliches Nachfra-
gepotenzial. Fir die Ubernachtungsgéste (insgesamt ca. 480.000) ist davon auszuge-
hen, dass diese pro Tag im Schnitt mindestens 4,40 € fir den periodischen Bedarf und
mindestens 10,90 € fiir den aperiodischen Bedarf ausgeben.* Hieraus leitet sich ein
zusatzliches durch Ubernachtungsgéste induziertes Nachfragepotenzial van insge-
samt rd. 7,4 Mio. € ab. Fir die { ,echten”) Tagesgaste kann davon ausgegangen werden,
dass diese pro Tag im Schnitt mindestens 2,80 € fiir den periodischen Bedarf und min-
destens 7,90 € fiir den aperiodischen Bedarf ausgeben.® Hieraus leitet sich ein zu-
satzliches, durch Tagesgdste induziertes Nachfragepotenzial von insgesamt rd. 7.2
Mio. € ab. Nur bezogen auf die vorhabenrelevanten Sortimente betrigt das durch Tou-
risten induzierte zusatzliche Nachfragepotenzial rd. 6,9 Mio. €, sodass das Nachfrage-
potenzial fir das Vorhaben insgesamt

rd. 25,6 Mio, € betragt.

Machfragepotenzial des Vorhabens 2021 in Mio. €

Orogeriewaren 2.5 08 05 a8
Modischer Bedarf { Beleddung. Schuhe/Ledarwaren) a8 13 2.2 T4
Spielwaren/Haobbybedarf 0.8 03 0.4 14
Sport- und Campingartikel 10 03 05 18
Bicher/Zeitschriften, Schrelbwaren 12 0.4 06 22
Elektro/Technik 3.0 10 ) 8.7
Hausrat/GP¥, Elnrichtungszubehr 17 0.6 09 32
Queie Eigrn Berochrungen,

Tabelle 3: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksambkeit

10 yet. Einzeihandeisrelevante Kaufkraftkennzitfern MB-Research 2021

Y bie bundesdeutschen Pro-Kopt-Ausgabesatze basieren aut Angaben von MB-Research (Sortimentsspezifische Kaufkraft in
Deutschiand). Da dée aktuefien Waerte fiir das fahr 2021 durch die Folgeeffelte der Corona-Pandemie stark verzer sind, wirde je-
doch nicht der 2021er-Ausgabesatz verwendet, sondern es wurde in Abstimmung mit M8 Research ein flir das kommende [und nicht
won Corona beednflusste) Jahr 2022 hochgerechneter Ausgabesatz angesetzt, der von ginem Ausgabevelumen im Einzelhandel von
7.070 € pro Kopf ausgeht, Nur bezogen auf die vorhabenrsisvanten Sortimants belbuft sich der Ausgabesatz auf insgesamt 2627 €.

“vy. Dautschies Wirtschafswissenachaftliches institut filr Fremderverkehr . V. an der Universitt Minchen {dwif e. V.): Ausgaben
der Ubermnachiungsgiste in Dewtschland, 2010,

3 Vgl. Deutsches Wirtschaftswissenschaftliches Institut fir Fremderverkehr e, V. an der Universitat Minchen {dwif e. V.): Tagesneisan
der Deutschen - Grundlagenuntersuchung April 201 4: herausgegeben vom Bundesministerium s Wirtschaft und Energle (BMWIL
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Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2023 ist angesichts der
nur minimalen Bevilkerungsrickgange und der Annahme konstanter Touristenzahlen

von einem weitgehend stabilen Nachfragepotenzial auszugehen.

Fiir das Vorhaben ist von einer geringen Wettbewerbsintensitat im
Raum auszugehen, Insgesamt betrégt das Kundenpotenzial im
Einzugsgebiet des Vorhabens etwa 8.100 Personen. Hinzu kommt ein
erhebliches, durch Touristen induziertes Streukundenpotenzial. Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet inklusive der
durch Touristen induzierten Kaufkraft betragt etwa 25,6 Mio. €.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum so-
wie die stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen
zentralen Versorgungsbereichen innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets analy-
siert.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Zur Bestimmung der varhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Juli 2021 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstdndige Erhebung des vorhaben-
relevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet™ des Vorhabens
durchgefiihrt,

Zudem wurden diese Sortimente auch in den umliegenden, bereits auBerhalb des Ein-
2ugsgebiets befindlichen Grundzentren Goldberg, Krakow am See, Malchow und Lbz
erfasst. Diese Orte sind zwar nicht mehr im Einzugsgebiet des Vorhabens verortet, ha-
ben aber einen Einfluss auf die Kaufkraftstrome im Raum und kdnnen durch die Um-
lenkung von Kaufkraftstrdmen von dem Vorhaben betroffen sein, indem Verbraucher,
die heute noch in diesen Orten einkaufen, kiinftig u.U. in Plau am See einkaufen werden
und deren Umsétze den Orten somit verloren gehen.

“Dﬁibyumng[mmmmﬂmwmmmhumd#mwm und umiasst inder Tong 1 das
gesamie Stadtgebiet von Plau am See. Die Zone 2 umiasst zusitziich die Gemeinden Barkhagen und Ganziin
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Gesundheits- und Pflegeartikel

Den Ergebnissen der Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vorha-
bens eine vorhabenrelevante Verkaufsfliche vorgehalten von

rd. 350 gm.

Der Schwerpunkt des Angebots entfallt dabei mit rd. 250 gm auf die groBen Lebens-
mittelanbieter am Nahversorgungsstandort Lange StraBe/Quetziner StraBe in Plau am
See, die Drogerieartikel als betriebsformentypisches Randsortiment anbieten. In der
Altstadt werden Gesundheits- und Pflegeartikel lediglich als Randsortiment von zwei
Apotheken gefiihrt und entfalten damit keine wirkliche Zentrenpragung.

In der Umlandzone 2 des Einzugsgebiets werden keine Bestande im Segment Gesund-
heits- und Pflegeartikel vorgehalten.

Zudem sei darauf hingewiesen, dass esim gesamten Einzugsgebiet bislang keinen Dro-
geriemarkt gibt. Drogeriewaren werden bislang fast ausschlieBlich in Form von Rand-
sortimenten bei den Lebensmittelmarkten angeboten.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Gesundheits- und
Pflegeartikel innerhalb des Einzugsgebiets

Gesundheits-und Pflegeartikel Verkaufsflachein gm Umsatzin Mio. €
Innenstadt Plauam See 65 0.5
NVS Lange StraBe 235 08
Streulage 35 01
Zonel 335 L4
Streulage 1] 0
Zone2 0 00

Einzugsgebiet gesamt

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 4: Verkaufsfidchen- und Umsatzstruktur Gesundheits- und Pflageartikel

Der Brutto-Umsatz innerhalb des Einzugsgebiets belauft sich auf insgesamt
rd.1,4 Mio. €.

Umsatzseitig entfallt der Schwerpunkt mit rd. 0,8 Mio. € ebenso auf den Nahversor-
gungsstandort Lange StraBe/Quetziner StraBe.

Die durchschnittliche Flichenproduktivitat fir diese Sortimentsgruppe betrigt ins-
gesamt rd. 4.100 € je gm Verkaufsflache.

Daraus resultiert eine Einzelhandelszentralitdt vonrd. 42 % fUr das Einzugsgebiet, die
auf erhebliche Kaufkraftabfiiisse hindeutet, was angesichts der Angebotslicke nicht
berrascht.
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Modischer Bedarf (Bekleidung, Schuhe/Lederwaren)

Den Ergebnissen der Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vorha-
bens eine vorhabenrelevante Verkaufsfliche vorgehalten von

rd. 900 gm.

Mit etwa 600 gm Verkaufsflache - verteiit auf zehn Betriebe, die Modischen Bedarf als
Kernsortiment fiihren - entféllt der GroBteil der Verkaufsflache funktionsgerecht auf
die Innenstadt. Die Anbieterstruktur ist hier sehr kleinteilig ausgepragt. Mit Ausnahme
einer Filiale von Emsting’s Family handelt es sich dabei ausschlieBlich um inhaberge-
fUhrte Laden. Ansonsten verteilt sich das Angebot auf Randsortimente der Lebensmit -
telmarkte sowie auf den Textildiscounter Kik in Streulage. Im Umland ist zudem noch
ein kleines Second-Hand Geschaft ansassig,

Insgesamt |dsst sich fiir den Modischen Bedarf somit eine erhthte Zentrenpragung
feststellen. Die Funktionsfahigkeit der Innenstadt wird zudem maBgeblich von den An-
bietern des Modischen Bedarfs getragen.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Bekleidung/Wasche,
Schuhe/Lederwaren innerhalb des Einzugsgebiets

Bekleidung/MWasche, Schuhe/Lederwarer Verkaufsflachein gm Umsatzin Mio. €
Innenstadt Plauam See 580 16
NVS Lange Strafle 55 02
Streulage 390 0,7
Zonel 1.025 25
Streulage 40 0
Zone2 40 01

Einzugsgebiet gesamt
Quelle; Or. Lademann & Partner. Werte gerundet,

Tabelle 5: Verkaufsflichen- und Umsatzstrulitur Modischer Bedarf

Der Brutto-Umsatz innerhalb des Einzugsgebiets belduft sich auf insgesamt
rd. 2,6 Mio. €.

Die durchschnittliche Fléichenproduktivitét fir diese Sortimentsgruppe betragt ins-
gesamt rd, 2.400 € je gqm Verkaufsflache, die v.a. aufgrund des eher produktivitats-
schwachen Kik-Discounters vergleichsweise niedrig ausfallt.

Daraus resultiert eine Einzelhandelszentralitédt von rd. 50 % fir das Einzugsgebiet.
Obwahl die Innenstadt in diesem Sortiment ein signifikantes Angebot aufweist und sich
mit Kik auch ein diskontierendes Fachmarktformat in der Stadt befindet, bestehen er-
hebliche Kaufkraftabfliisse, was fiir Grundzentren aber auch nicht untypisch ist, da der
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Modische Bedarf vor allem in den Ober- und Mittelzentren konzentriert ist und lber-
dies ein betrachtlicher Teil der Kaufkraft an den Online-Handel verlorengeht.

Spielwaren/Hobbybedarf

Den Ergebnissen der Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vorha-
bens eine vorhabenrelevante Verkaufsfliche vorgehalten von lediglich

knapp 100 gm.

Davon entfalit die Halfte auf die Innenstadt von Plau am See, wo dieses Sortiment von
einem Geschaft als Kernsortiment geflhrt wird, welches Bastel- und Kinstlerbedarf
verkauft, Fir die Funktionsfahigkeit der Innenstadt spielt dieses Geschaft eher eine un-
tergeordnete Rolle,

Ein klassisches Spielwarengeschaft gibt es weder in der Innenstadt noch an anderen
Standortlagen. AuBerhalb der Innenstadt werden Spielwaren als Randsortiment der
Lebensmittelmarkte sowie als Randsortiment des Kiek in-Schndppchenmarkts und bei
Kik angeboten. Insgesamt ist somit fir dieses Segment ein erhebliches Angebotsdefizit
zu konstatieren.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Spielwaren, Hobbybedarf
innerhalb des Einzugsgebiets

Spielwaren, Hobbybedarf Verkaufsflacheingm Umsatzin Mio.€
Innenstadt Plau am See 40 01
NVS Lange StraBe 10 00
Streulage a0 0.0
Zonel 80 02
Streulage 0 0
Zone 2 0 00

Einzugsgebiet gesamt
Quelle: O, Lademann & Partner. Werte gerundat.

Tabelle 6: Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur Spielwaran/Hobbybedarf

Der Brutto-Umsatz belduft sich auf
rd. 0,2 Mio. €

innerhalb des Einzugsgebiets. Die Fldchenproduktivitdt betrégt lediglich rd. 2100 €
je gm Verkaufsfldche und fallt vor allem deshalb so gering aus, da es keinen profilierten

Spielwarenanbieter im Einzugsgebiet gibt.
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Die Einzelhandelszentralitdt im Einzugsgebiet fir dieses Segment betragt lediglich
rd. 17 % und deutet auf erhebliche Kaufkraftabfiiisse hin, die eine Folge der Angebots-
defizite sind.

Sport-und Campingartikel

Den Ergebnissen der Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vorha-
bens eine vorhabenrelevante Verkaufsflache vorgehalten von lediglich

rd. 100 gm,

welche nahezu vollstandig auf die Innenstadt von Plau am See entfallt. Bei den dreiin
der Innenstadt anséssigen Fachgeschéaften handelt es sich jedoch nicht um klassische
Sportgeschéfte, sondern um auf einzelne Spezialsortimente fokussierte Anbieter (An-
gelbedarf, Jagdausristung, Fahrrader). Konventionelle Sportartikel sowie Sportbeklei-
dung und Sportschuhe werden weder in der Innenstadt noch im Gbrigen Einzugsgebiet
vorgehalten, sodass sich flr dieses Segment ein erhebliches Angebotsdefizit feststel-
len lasst.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Sportbedarf, Camping
innerhalb des Einzugsgebiets

Sportbedarf, Camping Verkaufsflachein gm Umsatzin Mio. €
Innenstadt Plauam See 100 0.2
NVS Lange StraBe 10 0.0
Streulage 1] 0.0
Zonel 110 03
Streulage 0 0
Zone2 1] 0.0
Einzugsgebiet gesamt 110 03

Quelle: Or. Lademann & Partner, Werte gerundet.

Tabelle T: Verkaufsfldchen- und Umsatzstruktur Sport- und Campingartikel

Der Brutto-Umsatz innerhalb des Einzugsgebiets belduft sich auf insgesamt

rd. 0,3 Mio. €,

die fast vollstandig in der Innenstadt generiert werden. Die Fldchenproduktivitét fr
diese Sortimentsgruppe betrégt insgesamt rd. 2.500 € je gm Verkaufsflache.

Daraus errechnet sich eine Einzelhandelszentralitit innerhalb des Einzugsgebiets
von lediglich rd. 21 %, die auf erhebliche Kaufkraftabflilsse hindeutet, was in der stark
spezialisierten Angebaotsstruktur und den entsprechenden Angebotsdefiziten im Hin-
blick auf konventionelle Sportartikel begriindet liegt.
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Biicher/Zeitungen, Schreibwaren

Den Ergebnissen der Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vorha-
bens eine vorhabenrelevante Verkaufsfliche vorgehalten von

rd.150 gm.

Wahrend am Nahversorgungsstandort Lange StraBe und in den Streulagen dieses Sor-
timent nur als Randsortiment der Lebensmittelméarkte und Schnappchenmarkte vor-
gehalten wird, finden sich in der Innenstadt auch drei Fachgeschafte, die dieses
Sortiment anbieten. Gemessen am Flachenumfang ist diesem Sortiment nur eine ge-
ringfligige Zentrenrelevanz beizumessen, allerdings spielt dieses Sortiment fir die An-
gebotsvielfalt und damit fir die Funktionsfahigkeit der Innenstadt durchaus eine
wichtige Rolle. Insgesamt ist das Angebot in diesem Segment innerhalb des Einzugsge-
biets aber nur geringfiigig ausgebaut.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Bicher/Zeitungen,
Schreibwaren innerhalb des Einzugsgebiets

Bilcher/Zeitungen, Schreibwaren Verkaufsflache ingm Umsatzin Mio. €
Innenstadt Plauam See 70 02
NVS Lange StraBe 40 01
Streulage 40 02
Zonel 150 05
Streulage 0 0
Zone2 0 00

Einzugsgebiet gesamt

Quelle: Dr. Lademann & Partrer. Werte gerundet.

Tabelle B: Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur Bilicher/Zeitungen, Schreibwaren

Der Brutto-Umsatz belduft sich auf

rd. 0,5 Mio.€

innerhalb des Einzugsgebiets und die Flachenproduktivitat betrégt rd. 3.600 € pro
gm Verkaufsflache.

Daraus errechnet sich eine Einzelhandelszentralitdt im Einzugsgebiet von lediglich
rd. 34 %, was auf erhebliche Kaufkraftabfliisse hinweist, die im Wesentlichen auf das
geringe Angebot zurlickzufiihren sind, Dabel ist zu berlicksichtigen, dass gerade im
Teilsegment Biicher ein erheblicher Teil der Nachfrage in den Online-Handel abflieBt
und dem stationéren Einzelhandel (iberhaupt nicht zur Verfligung steht.




24|66

5.1.6

Dr, Lademann & Partner Gesellschaft fur Untemehmens- und Kommunalberatung mbH
D Stadt Plaw am See als Standort fir Kaufhaus Stolz | Vestraglichkestsuntarsuchong for ein Ansiediungsyorhaben

Elektro/Technik

Den Ergebnissen der Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vorha-
bens eine vorhabenrelevante Verkaufsflache vorgehalten von

rd.130 gm.

Der Schwerpunkt davon entfallt mit knapp 100 gm auf die Innenstadt von Plau am See,
ist allerdings flachenseitig betrachtet dennoch Uberschaubar. Neben zwei Anbietern
fir Telekommunikation ist hier noch ein kleines Elektro-Fachgeschéft ansassig. Ge-
messen am Flachenumfang ist diesem Sortiment nur eine geringflgige Zentrenrele-
vanz beizumessen, allerdings spielt dieses Sortiment flr die Angebotsvielfalt und damit
fiir die Funktionsfahigkeit der Innenstadt durchaus eine Rolle. Insgesamt ist das Ange-
bot in diesem Segment innerhalb des Einzugsgebiets aber nur sehr geringfligig ausge-
baut.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Elektrobedarf innerhalb des
Einzugsgebiets

Elektrobedarf Verkaufsflachein gm Umsatzin Mio. €
Innenstadt Plau am See g5 03
NVS Lange Strale 30 0.2
Streulage 5 0,0
Zonel 130 05
Streulage 0 0
Zone2 o 00

Einzugsgebiet gesamt

Quelle: Dr. Lademann & Partner, Werte garundet,

Tabella 9: Verk aufsflachen- und Umsatzstruktur Elektro/Technik

Vom Brutto-Umsatz im Einzugsgebiet von

rd. 0,5 Mio. €

entfallen rd. 0,3 Mio. € auf die Innenstadt von Plau am See. Die Flachenproduktivitat
belduft sich auf rd. 4.100 € je gm Verkaufsflache.

Die Einzelhandelszentralitét im Einzugsgebiet liegt bei lediglich rd. 13 % und weist an-
gesichts des geringflgigen Angebotsumfangs auf massive Kaufkraftabfiisse hin, Da-
bei ist zu beriicksichtigen, dass in diesem Segment ein erheblicher Teil der Nachfrage
in den Online-Handel abflieBt und dem stationaren Einzelhandel Uberhaupt nicht zur
Verflgung steht.
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Hausrat/GPK, Einrichtungszubehdr

Den Ergebnissen der Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vorha-
bens eine vorhabenrelevante Verkaufsflache vorgehalten von

rd. 1.400 gm.

Der Angebotsschwerpunkt in diesem Segment liegt auBerhalb der Innenstadt in Streu-
lage und wird vor allem durch das Danische Bettenlager sowie den Antik Speicher ge-
bildet. In der Innenstadt finden sich - verteilt auf 260 gm und insgesamt sechs Betriebe
- neben einem klassischen Fachgeschaft flr Haushaltswaren, Elektrobedarf etc, noch
zwel Anbieter fiir Wohnaccessoires und Geschenkartikel, ein Raumausstatter sowie
zwel Anbieter, die eher dem Bereich Kunsthandwerk zuzuordnen sind. Obwoh| dieses
Sortiment rein flichenseitig betrachtet nur eine eingeschrankte Zentrenrelevanz hat,
spielen die Anbieter fir die Angebotsvielfalt und Attraktivitat der Innenstadt eine wich-
tige Rolle,

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Hausrat/GPK,
Elnrichtungszubehdr innerhalb des Einzugsgebiets

Hausrat/GPK, Einrichtungszubehar Verkaufsfliche ingm Umsatzin Mio.€
Innenstadt Plauam See 260 0g
NVS Lange Strafle 115 03
Streulage 1060 3 i
Zonel 1.435 26
Streulage 1] 1]
Zone2 0 0.0

Einzugsgebiet gasamt

Quelle: Or, Lademann & Partner, Werte gerundet,

Tabelle 10: Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur Hausrat/GPK, Einrichtungszubehir

Der Brutto-Umsatz innerhalb des Einzugsgebiets belduft sich auf insgesamt

rd. 2,6 Mio. €.

Auch umsatzseitig betrachtet liegt der Schwerpunkt dabei in den Streulagen, da hier
die flichengriften Betriebe anséssig sind. Die Fldichenproduktivitdt fur diese Sorti-
mentsgruppe betrdgt insgesamt rd. 1.800 € je qm Verkaufsflache und falit aufgrund
des hohen Anteils flichenextensiver Fachmarktformate (Danisches Bettenlager) ver-
gleichsweise niedrig aus.

Damit errechnet sich eine Einzelhandelszentralitdt innerhalb des Einzugsgebiets von
rd. 115 %, die auf leichte Kaufkraftzuflisse hindeutet. Diese Zufllisse resultierenvor al-
lem aus den Touristen, davor allem die innerstadtischen Anbieter 2.T, eine explizite Ori-
entierung auf Touristen (Souvenirs, Geschenkartikel) aufweisen.
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Im Ergebnis der Analyse der Angebotssituation lasst sich festhalten,
dass in fast allen priifungsrelevanten Sortimenten z.T. erhebliche
Kaufkraftabfiiisse aus dem Einzugsgebiet der Stadt Plau am See
bestehen, was vor allem in Angebotsliicken begriindet liegt. Lediglich
im Segment Hausrat/GPK, Einrichtungszubehor ist das Angebot
vergleichsweise gut ausgebaut. Erhebliche Angebotsliicken zeigen sich
vor allem bei Spielwaren, Sportartikeln und Elektro/Technik. Fir die
Funktionsfahigkeit der Innenstadt von Plau am See sind neben dem
Modischen Bedarf vor allem die Sortimente Bicher/Zeitschriften,
Schreibwaren und Hausrat/GPK, Einrichtungszubehdr von groBerer
Bedeutung.
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Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturinden
umliegenden Zentralen Orten

Nachfolgend werden die Daten zur Angebotssituation in den vorhabenrelevanten Sor-
timenten an den wesentlichen Standortlagen (Innenstadte und Agglomerationen) in
den nachstgelegenen Zentralen Orten (Goldberg, Krakow am See, Malchow und Libz)
dargestellt.

Gesundheits- und Pflegartikel

Im Segment Gesundheits- und Pflegeartikel ist vor allem in Fachmarktlage in der Stadt
L{ibz ein umfangreiches Angebot (u.a. Rossmann-Drogeriefachmarkt) vorhanden so-
wie in Fachmarktlage der Stadt Malchow (ebenfalls Rossmann). Ansonsten ist die An-
gebotsstruktur eher kieinteilig ausgebildet.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Gesundheits- und
Pflegeartikel in den umliegenden zentralen Orten

Gesundheits- und Pflegeartikel Verkaufsflacheingm Umsatzin Mio. €
Liibz

Innenstadt Liibz 50 0.4
Einkaufszentrum Libz 1100 53
Streulage Libz 120 0.4
Malchow

Innenstadt Malchow 180 09
FiAMalchow 490 25
Streulage Malchow 80 02
Goldberg

Innenstadt Goldberg 30 0.2
Streulage Goldberg 0 0.0
Krakow am See

Innenstadt Krakow am See 30 0.2
Streulage Krakow am See 30 0.2
Gesamt 2120 10,3

Quelle: Or. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 11; Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur in den umliegenden Zentralen Orten im Segment Ge-
sundheits- und PRlageartikel
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ModischerBedarf

Im Segment Modischer Bedarf ist in allen umliegenden Zentralen Orten ein signifikan-
tes Angebot vorhanden. Dies bezieht sich - flichenmaBig betrachtet - jedoch ber-
wiegend auf Fachmarktlagen, in denen vor allem die Bekleidungsfachmarkte Kik
(Goldberg, Liibz, Krakow am See), Takko (Malchow) und Ernsting's Family (Malchow)
sowie der Schuhfachmarkt K+K (Malchow) angesiedelt sind. Das Angebot in den Innen-
stadten ist dagegen sehr kleinteilig ausgepragt.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Modischer Bedarfinden
umliegenden zentralen Orten

Modischer Bedarf Verkaufsflacheingm Umsatzin Mio. €
Liibz

Innenstadt Liibz 480 1.3
Einkaufszentrum Libz 770 L4
Malchow

Innenstadt Malchow 360 11
FMAMalchow 1140 2:3
Goldberg

Innenstadt Galdberg 210 0.5
Streulage Goldberg 610 1.1
Krakow am See

Innenstadt Krakow am See 3o 01
Streulage Krakow am See 450 0.8
Gesamt 4,050 8,5

Quelle; Or. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 12: Verkaufsfiichen- und Umsatzstruktur in den umliegenden Zentralen Orten im Segment Modi-
scher Bedarf

Spielwaren/Hobbybedarf

Im Segment Spielwaren/Hobbybedarf fallt das Angebot insgesamt sehr liberschaubar
aus. GroBter Anbieter ist das Fachmarktkonzept Sport Spiel Freizeit in Fachmarktlage
in der Stadt Malchow. In Krakow am See und in Goldberg gibt es uberhaupt keine signi-

fikanten Angebotsbestdnde.
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Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Spielwaren, Hobbybedarf in
den umliegenden zentralen Orten

Spielwaren, Hobbybedarf Verkaufsflichein gm Umsatzin Mio. €
Libz

Einkaufszentrum Libz 90 0.2
Streulage Liibz 40 01
Malchow

FMA Malchow 150 04
Streulage Malchow 20 0,0
Gesamt 300 0,7

Quelle: Or. Lademann & Partner. Werte garundel

Tabelle 13: Verkaufsflidchen- und Umsatzstrukturin den umliegenden Zantralen Orten im Segment Spiel-
waren/Hobbybedarf

Sportbedarf/Camping

Im Segment Sportbedarf/Camping fallt das Angebot insgesamt ebenfalls Uberschau-
bar aus. Dabei handelt es sich zudem (Gberwiegend um Spezialanbieter (Angelbedarf,
Fahrrader). In Krakow am See gibt es (berhaupt keine signifikanten Angebotsbestande.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Sportbedarf, Camping in
denumiliegenden zentralen Orten

Sportbedarf, Camping Verkaufsflicheingm Umsatzin Mio. €
Lilbz

Innenstadt Libz B0 01
Einkaufszentrum Lilbz 140 0.3
Malchow

Innenstadt Malchow 190 04
FMA Malchow 30 01
Goldberg

Innenstadt Goldberg 140 03
Gesamt 610 12

Quelle: Dr, Lademann & Partner, Werte gerundet.

Tabelle 14: Verkaufsflachan- und Umsatzstruktur in den umliegenden Zentralen Orten im Segmaent
Sportbedarf/Camping
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Biicher/Zeitungen, Schreibwaren

Auch im Segment Bicher/Zeitschriften, Schreibwaren fallt das Angebot insgesamt
iiberschaubar aus. Fachgeschafte sind in den Innenstadten von Libz und Malchow
vorhanden. In Krakow am See gibt es (berhaupt keine signifikanten Angebotsbe-
stande.

Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur im Segment Bicher/Zeitungen,
Schreibwaren in den umliegenden zentralen Orten

Blicher/Zeitungen, Schrefbwaren Verkaufsfiache ingm Umsatzin Mio. €
Libz

Innenstadt Libz 100 0.4
Einkaufszentrum Liibz 60 02
Malchow

Innenstadt Malchow 70 03
FMAMalchow 50 02
Goldberg

Streulage Goldberg 30 01
Gesamt 310 10

Quelle: Or. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 15: Varkaufsflichen- und Umsatzstrukturin den umliegenden Zentralen Orten im Segment Bi-
cher/Zeitungen, Schreibwaren

Hausrat/GPK, Einrichtungszubehor

Im Segment Hausrat/GPK, Einrichtungszubehar zeigt sich ein vergleichsweise umfang-
reiches Angebot in den umliegenden Zentralen Orten, welches sich vorzugsweise auf
Fachmarktlagen in Liibz und Malchow erstreckt. Die groBten Anbieter sind der Sonder-
postenmarkt Thomas Philips in Liibz sowie der Repo-Sonderpostenmarkt und ein
Raumausstatter in Malchow. Zudem sind in den Innenstiadten einige wenige kleine
Fachgeschafte angesiedelt.
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Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Hausrat, GPK in den
umliegenden zentralen Orten

Hausrat/GPK, Einrichtungszubehdr Verkaufsflacheingm Umsatzin Mio. €
Liibz

Innenstadt Lilbz 170 0.4
Einkaufszentrum Libz 480 09
Streulage Lilbz 280 0.5
Malchow

Innenstadt Malchow 90 02
FMAMalchow 30 01
Streulage Malchow 520 09
Goldberg

Innenstadt Goldberg 70 01
Streulage Goldberg 20 02
Krakow am See

Innenstadt Krakow am See 100

Streulage Krakow am See 60 01
Gesamt 1.890 35

Quelle: Or. Lademann & Partner. Werte gerundat.

Tabelle 16: Verkaufsfldachen- und Umsatzstruktur in den umilegenden Zentralen Orten im Segment
Hausrat/GPK, Einrichtungszubehdr

5.2.7 Elektro/Technik

Auch im Segment Elektro/Technik fallt das Angebot insgesamt sehr (iberschaubar aus.
Abgesehen von Handyshops gibt es vor allem in der Innenstadt von Goldberg ein gra-
Beres Angebot in diesem Segment (u.a. Euronics Fachhandler). In Krakow am See sind
{berhaupt keine signifikanten Angebotsbestande in diesem Segment vorhanden.
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Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Elektrobedarf in den
umliegenden zentralen Orten

Elektrobedarf Verkaufsfldche in gm Umsatzin Mio. €
Lilbz

Innenstadt Lilbz 100 0.4
Streulage Libz 40 01
Malchow

Streulage Malchow 40 02
Goldberg

Innenstadt Goldberg 130 0,6
Streulage Goldberg 30 01

Gesamt
Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 17: Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur in den umliegenden Zentralen Orten im Segment
Elektro/Technik

Auch in den Umlandzentren fallt das Angebotin den
vorhabenrelevanten Sortimenten insgesamt betrachtet relativ gering
aus. In einigen Sortimenten (z.B. Drogeriewaren) sind aber durchaus
auch Angebote vorhanden, die eine (iberortliche Kundenansprache
erwarten lassen.
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Stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage in den zentralen Versorgungsberei-
chen

Im Folgenden werden die zentralen Versorgungsbereiche innerhalb des Untersu-
chungsraums einer detaillierten Beschreibung und Bewertung unterzogen, um auf die
Leistungsfahigkeit und Stabilitét als Einzelhandelslagen schlieBen zu kinnen.

Innerhalb des Einzugsgebiets gibt es mit der Innenstadt von Plau am See nur einen
zentralen Versorgungsbereich. Dariiber hinaus werden die Innenstadte der umliegen-
den Grundzentren als von dem Varhaben ebenfalls betroffene Standortlagen in inte-
grierter Lage einer Bewertung unterzogen. Dies sind die Innenstadte von

B Goldberg

m Malchow

B Libz

B Krakow am See
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Innenstadt Plau am See

Die Innenstadt von Plau am See liegt in zentraler Ortslage und umfasst die SteinstraBe,
den Burgplatz, den Markt, die Marktstral3e sowie die GroBe BurgstraBe, Es handelt sich
dabei um Teile des historischen Altstadtbereichs zwischen der SchulstraBe/B 191 im
Westen und dem Verlauf der Elde im Slidosten. Prégend ist eine fir Kleinstadte typi-
sche kleinteilige und heterogene Bebauungs- und Nutzungsstruktur. Die Aufenthalts-
qualitat kann in den zentralen Bereichen der Altstadt durch die historischen Gebaude
und eine vorhandene Begrliinung als hoch bezeichnet werden.

Abbildung 6: Innenstadt Plau am See

Die Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereichs kann sowohl mit dem MIV als
auch mit dem OPNV als Eut bezeichnet werden. Dafiir sorgen die zentrale Lage im
Stadtgebiet mit den beiden Bundesstrafen B 191 und B 103 sowie mehrere Bushalte-
stellen in unmittelbarer Nahe des Zentrums. Ein angemessenes Stellplatzangebot be-
steht innerhalb sowie auBerhalb der Innenstadt durch straBenbegleitende Parkplatze.
Aufgrund der zentralen Lage besteht auch eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit von den
angrenzenden Wohnnutzungen.

Als flachengrdBte Betriebe sind Ernstings Family, das Schuhfachgeschaft Weisbrich
und Stinshoff sowie Max's Jeans & Fashion anzufihren. .Echte” Magnetbetriebe mit
frequenzerzeugender Wirkung sind in der Innenstadt jedoch nicht verhanden und las-
sen sich auch perspektivisch aufgrund der kleinteiligen Bebauungsstrukturen nicht in-
tegrieren, Insgesamt kann aber von einem vielfaltigem Branchemix mit eindeutigem
Schwerpunkt im Modischen Bedarf gesprochen werden. Die Einzelhandelsstruktur
stelit sich dabei sehr kleinteilig dar und wird fast vollstdndig durch inhabergefihrte Be-
triebe gepragt. Als erganzende Nutzungen sind noch diverse Gastronomiebetriebe,
Geldinstitute sowie 6ffentliche Einrichtungen und Dienstleistervor Ort angesiedelt. Der
Innenstadt kann somit ein erhdhtes MaB an Multifunktionalitat attestiert werden, wo-
raus zusatzliche Besuchsanldsse abgeleitet werden konnen. Zwar gibt es entlang der
SteinstraBe auch einige leerstehende Ladeneinheiten, eine erhebliche Leerstands-
problematik ist jedoch nicht festzustellen.
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Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

Zentral gelegen in der Kernstadt von Plau am
See. Umfasst die Steinstrafe (bis Kreuzung
Schulstraie), den Burgplatz, Markt, die Markt-
strafie sowie die GroBe BurgstraBe.

Versorgungsfunktion
Hauptzentrum

8-C-0 Stidtebau/Umfeld

Wohnnutzungen und weitere zentrenergén-
zende Nutzungen (u.a, Gastronomile, Dienstlels-
tungsbetriebe) bestimmen das Altstadtumfeld.
Nordostlich befindet sich die Burganiage und
siidiich grenzt die Uferpromenade der Elde an.

Funktionale Analyse

O30 Einzelhandelsstruktur

Kietnteilige Nutzungsstruktur ohne groBfiachige
Angebote. Zumeist inhabergeflhrte Geschifte
und nur einzelne Flialisten. Fast durchgangiger
Nutzungsbesatz auch in den Randbereichen,

@~ Branchen-Mix

Vielfaltiger Branchenmix mit sowohl Sortimenten
des kurz- als auch mittelfristigen Bedarfs (v.a.
Bekieidung/ Wasche).

-8 Magnetbetriebe
Kein nennenswerter Magnetbetrieb aufgrund
der klelnteiligen Baustrukturen.

@-C-0 Ergénzende Nutzungen

Zahireiche ergdnzende Nutzungen (u.a, Dienst-
leistungsbetriebe, Gastronomiebetriebe, Geldin-
stitute, Arzte, Rathaus, Wochenmarkt, Kirche,
touristische Nutzungen).

Stadtebauliche Analyse

&-0-O Bebauungsstruktur

Stadtebaulich Integriert in den Rest der Kern-
stadt. Meist gut erhaltene, geschlossene Alt-
stadtbebauung. FuBgdngerfreundlich gestalteter
Strafenraum durch grofen Marktplatz und
Burgplatz.

OHE-0 Erveichbarkeit MIV/OPNY

Gute Erreichbarkeit durch Anbindung an 8103
(Uber Lange StraBe). Verkehrsberuhigte Lage, da
kaum Durchgangsverkehr herrscht. Einzelna in-
ner- und (berdrtliche Busverbindungen lber na-
hegelegene Haltestellen {,Plau am See Bhf." und
«Lange StraBe”). Die Regionalbahn nach Parchim
fahrt am rd. 500 m entfernt gelegenen Bahnhof
ab.

@-C-0 Fublaufige Erreichbarkeit

Aufgrund der zentralen Lage besteht eine gute
fuBtaufige Erreichbarkeit aus den Wohngebisten
Inmerhalb u. auBerhalb der Zentrenabgrenzung,

OHE-D Steliplatzangebot

Angemessenes, stralenbegleitendes Stellplatz-
angebot; Kostenpflichtig oder zeltlich begrenzt.
GroBere Steliplatzaniage in rd. 400 m Entfernung
in Quetziner Strafe.

8-0-0 pufenthaltsqualitaten

Attraktive Verweilmaglichkeiten insbesondere
auf dem Mark- und Burgplatz (durch Bepflan-
zungen und Miblierungen). Insgesamt verkehrs-
ruhige Lage. Stellenwelse Baumbepflanzungen
auch entlang der StraBen. Uferpromenade der
Elde schliefit unmittelbar an,

O-2-0 Leerstandssituation
Einzelne, kleintellige Leerstinde.

(2-C-@ Potenzialflichenund Planvarhaben
Keine groBfldchigen Potenzialfiachen varhan-
den. Erweiterungan nur durch den Bezug der
Leerstande moghich.
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Die Innenstadt von Plau am See verfligt zwar (iber keine sogkraftigen
Magnetbetriebe, weist aber dennoch ein attraktives Angebot von
Einzelhandelsnutzungen und ergénzenden Nutzungen in einer
stadtebaulich ansprechenden Umgebung auf und ist insgesamt als
funktionsfahig einzustufen. Vor allem in den Sommermonaten sorgen
die Touristen hier flir zusatzliche Frequenzen.

5.3.2

Innenstadt Goldberg

Die Stadt Goldberg befindet sich rd. 22 km nordwestlich von Plau am See im Landkreis
Ludwigslust-Parchim. Der Innenstadtbereich konzentriert sich auf die Lange StraBe
{zugleich BundesstraBBe 192) zwischen der Briicke Gber den Bach Mildenitz im Norden
und der Kreuzung mit der WerderstraBe im Siden. Die Innenstadt ist somit zentral ge-
legen und mit dem Auto gut vom Umland aus zu erreichen. Obwohl sich entlang der
Langen StraBe selbst keine Parkmdglichkeiten bieten, verflgen die direkt angrenzen-
den NebenstraBen (ber ausreichende Stellplatze. Die Anbindung an den Busverkehr
erfolgt (ber die unmittelbar angrenzenden Haltestellen ,Ehemaliger Bahnhof" und
JAmtsstraBe”, Per Bus ist Goldberg so unter anderem an die Stédte Plau am See und
Liibz angeschlossen.

Abbildung 7: Die Innenstadt von Goldberg

Die Innenstadt ist stadtebaulich in die Kernstadt von Goldberg integriert, die vornehm-
lich durch Wohnnutzungen geprégt ist. Die geschlossene Baustruktur mit 2-3 Ge-
schossen ist nur in Teilen gut erhalten und weist stellenweise einen deutlichen
Sanierungsbedarf auf. Entsprechend viele Leerstande sind in der Innenstadt zu ver-
zeichnen und der Einzelhandelsbesatz nimmt insbesondere in den ndrdlichen Rand-
bereichen stark ab. Als problematisch ist auch der hohe Durchgangsverkehr und die
dadurch verminderte Aufenthaltsqualitat und FuBgangerfreundlichkeit aufgrund der
direkten Lage an einer FernverkehrsstraBe einzustufen. Allerdings laden einzelne, be-
pflanzte und mdblierte Freifidchen entlang der Langen StraBe zum Verweilen ein.
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Die Einzelhandelsbetriebe der Innenstadt von Goldberg halten sowohl Sortimente im
kurzfristigen als auch im mittelfristigen Bedarfsbereich vor. Einen Schwerpunkt stellen
dabei Bekleidungs- und Elektronikfachgeschafte dar und somit insgesamt die Anbieter
im mittelfristigen Bedarfsbereich. Aufgrund der durchweg kleinteiligen Bebauungs-
struktur sind in der Innenstadt aber weder griBere Filialkonzepte noch sogkraftige
Magnetbetriebe ansassig. Ergénzt wird das Einzelhandelsangebot durch Dienstleis-
tungsbetriebe, Gastronomiebetriebe und die Stadtverwaltung.

Die nachstgelegenen frequenzgenerierenden Markte befinden sich mit einem Aldi-Le-
bensmitteldiscounter und einem Kik-Textildiscounter bereits auBerhalb des inner-
stadtischen Versorgungsbereichs an der B 192.

Aufgrund ihrer Kleinteiligkeit, des in Teilen bestehenden
Sanierungsstaus und der fehlenden Magnetbetriebe entfaltet die
Innenstadt von Goldberg nur eine geringe Anziehungskraft. lhrer
zugewiesenen Versorgungsfunktion kann die Innenstadt damit nur
teilweise gerecht werden,

5.3.3

Innenstadt Krakow am See

Im Siiden des Landkreises Rostock und rd. 22 km nérdlich von Plau am See befindet
sich die Stadt Krakow am See. Die Innenstadt umfasst die Lange StraBe, Markt sowie
den westlichen Tell der KirchenstraBe und den ndrdlichen Teil der Plauer StraBe. Eine
Anbindung an das regionale Verkehrsnetz wird durch die wenige hundert Meter west-
lich gelegene L 37 gewahrleistet. Die Stadte Plau am See, Glstrow und Teterow lassen
sich per Bus (iber die rd. 400 m entfernt befindliche Haltestelle ,Bahnhof Krakow am
See” erreichen.

Abbildung 8: Die Innenstadt von Krakow am See
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Die Innenstadt bettet sich in die mehrheitlich durch Wohnnutzungen gepragte, ge-
schlossene Altstadtstruktur mit einer Oberwiegend gut erhaltenen Bausubstanz ein
und profitiert von ihrer Lage zwischen der HauptverkehrsstralBe L 37 im Westen und
dem Ufer des Krakower Sees im Osten, Daraus ergibt sich nicht nur eine gute Erreich-
barkeit, sondern auch eine attraktive Aufenthaltsqualitat flir Besucher und Touristen.
Diese wird durch die fuBgangerfreundliche Gestaltung des StraBenraums und die
Miblierung auf dem Marktplatz noch zusatzlich gesteigert.

Das Einzelhandelsangebot umfasst sowohl Sortimente im kurz- als auch im mittelfris-
tigen Bedarfsbereich, fallt insgesamt aber sehr (berschaubar aus. Die kleinteiligen La-
denflachen sind zumeist von inhabergefihrten Betrieben bezogen, ein sogkraftiger
Magnetbetrieb ist nicht vorhanden. Auch ein durchgangiger Einzelhandelsbesatz ist
nicht gegeben. Vereinzelt finden sich Leerstande in der Innenstadt, die jedoch keinen
Umfang einnehmen, der auf einen grundsétzlichen Funktionsverlust des Einzelhan-
delsstandorts Innenstadt schlieBen lassen. Aufgrund der Lage in einer Ferienregion
wird das Einzelhandelsangebot durch einige Betriebe im Bereich Hotellerie und Gast-
ronomie sowie durch ein Touristeninformationsbiro erganzt. Hinzu kommen einige
Dienstleister, das Rathaus und eine Kirche, woraus sich zusatzliche Besuchsanlisse
ableiten lassen.

GraBere Einzelhandelsbetriebe finden sich erst in etwa 400 m Entfernung zur Innen-
stadt an der L 37 mit den Lebensmittelmarkten Aldi und Edeka. Im weiteren StraBen-
verlauf in sddlicher Richtung befinden sich zudem noch ein Netto-
Lebensmitteldiscounter und ein Kik-Textildiscounter,

Aufgrund der geringen Anzahl an Einzelhandelsbetrieben und der sehr
kleinteiligen Struktur geht von der Innenstadt von Krakow am See nur
eine sehr begrenzte Sogkraft aus. Eine maBgebliche
Versorgungsfunktion ist der Innenstadt nicht mehr beizumessen.

5.3.4

Innenstadt Liibz

In rd. 17 km westlicher Entfernung von Plau am See befindet sich die Stadt Libz mit
einer Innenstadt, die sich (ber die MlhlenstraBe und die StraBe Am Markt erstreckt. Die
wenige hundert Meter entfernt verlaufende B 191 gewéhrleistet eine schnelle Erreich-
barkeit der Innenstadt. Der Anschluss an den OPNV erfolgt (iber die Haltestelle ,Z0B
Liibz" in rd. 500 m ndrdlicher Entfernung. Mit den hier verkehrenden Bussen erreicht
man u.a, Plau am See, Goldberg und Parchim.
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Abbildung 9: Die Innenstadt von Lilbz

Mit einer geschlossenen Altstadtbebauung fligt sich die Innenstadt in das vorwiegend
von Wohnnutzungen gepragte Umfeld ein. Wahrend die Bausubstanz an der Stralle Am
Markt gut erhalten ist, besteht in der MihlenstraBe teils ein erheblicher Instandhal-
tungsstau. Leerstédnde hdufen sich dementsprechend in diesem Bereich und haben ei-
nen negativen Einfluss auf das Stadtbild. Auffallig ist hier auch ein leerstehender,
ehemaliger Lebensmittelmarkt mit einer verhaitnismaBig groBen potenziellen Ver-
kaufsflache. Demgegendiber besitzt die Innenstadt eine hohe Aufenthaltsqualitat flr
Besucher und Touristen mit Verweilmdéglichkeiten und Grinflachen rund um den
Marktplatz und den Fluss Elde, der sich durch die Innenstadt zieht, Ausreichend Park-
moglichkeiten existieren sowohl auf und neben dem Marktplatz sowie entlang der
StraBenzige.

Das Einzelhandelsangebot konzentriert sich vardergriindig auf Sortimente im mittel-
fristigen Bedarfsbereich (v.a. Bekleidung, Schreibwaren sowie Einrichtungszubehor).
Kurzfristige, bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente werden dagegen nur vereinzelt
und kleinteilig angeboten. Das innerstadtische Angebot wird von Dienstleistern, Versi-
cherungen, Bankinstituten, Gastronomiebetrieben, einem Touristeninformationsbiro,
einem Hotelleriebetrieb und dem Rathaus erganzt und weist somit durchaus eine er-
héihte Multifunktionalitat auf. Die Betriebe sind insgesamt sehr kleinteilig strukturiert
und zumeist inhabergefiihrt. GréBere und sogkraftige Magnetbetriebe fehlen und sind
stattdessen vor allem in einer Fachmarktlage an der B 191 angesiedelt (Rewe, Aldi,
Rossmann, Kik, Hagebaumarkt, MacGeiz).

Die kleinteilig strukturierte Innenstadt von Lilbz weist insgesamt nur
einen tberschaubaren Einzelhandelsbesatz auf, ist aber zumindest in
ihrem Kernbereich noch als funktionsfahig einzustufen, wenngleich es
an sogkraftigen Magnetbetrieben fehit.



40|56

5.3.5

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fir Unternehmeans- und Kommunalbaratung mbH
g Stadt PRaw am Se0 okt Stondort flr Kaufhaes Stolz | Vertraglichheitsuntersachung flr sin Ansiedlungsvorhaben

Innenstadt Malchow
Die Stadt Malchow befindet sich rd. 20 km entfernt von Plau am See im Landkreis

Mecklenburgische Seenplatte. Nach dem kommunalen Einzelhandelskonzept ist inder
Innenstadt ein zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen'®, Dieser ist zentral in der
Stadt gelegen und erstreckt sich entlang der Glstrower Stralle in Richtung SGden bis
zur KirchenstraBe, von wo aus der ZVB weiter in Richtung Osten Uber die Drehbriicke
bis auf die Altstadtinsel (Lange StraBe) verlauft.

Abbildung 10: Innenstadt Malchow

Die Erreichbarkeit der Innenstadt ist sowohl fur den PKW-Nutzer als auch flr FuBgan-
ger und Radfahrer sehr gut gegeben. Parken ist in der Innenstadt zu einem GroBteil
straBenbegleitend méglich. Zudem bestehen einzelne, groBere Stellplatzbereiche (u.a.
am Hafen und auf dem dstlich gelegenen Damm). Die nachstgelegene OPNV-Halte-
stelle ist in der Friedrich-Ebert-StraBe (,Malchow-Z0B"), von wo aus Busse (u.a. nach
Plau am See) verkehren. Der Hafen mitten in der Innenstadt ist zudem Anfahrtspunkt
der Bootsstrecke Plau am See - Malchow - Waren und vor allem von touristischer Be-
deutung.

Die Innenstadt profitiert neben der zentralen Lage auch von einer Gberwiegend sehr
gut erhaltenen, in die angrenzenden Wohngebiete integrierten Altstadtbebauung, die
zudem hohe Aufenthaltsqualititen bietet. So befindet sich um die Drehbriicke herum
eine attraktive Ufer- und Hafenpromenade mit mehreren Sitzgelegenheiten. Als wich-
tiger Verkehrsknotenpunkt fallt allerdings der teils starke Durchgangsverkehr hinsicht-
lich der Aufenthaltsqualitat negativ ins Gewicht.

Im Bereich des Einzelhandels sind in der Innenstadt von Malchow vor allem im Bereich
Bekleidung/Schuhe mehrere inhabergefihrte Betriebe vorhanden. Zudem ergdnzen
weitere kleinteilige Betriebe das Angebot (u.a. Buchhandlung, Expert-Fachhandier).
Auch ein Basis-Angebot an Sortimenten im kurzfristigen Bedarfsbereich wird bereitge-
stellt. GriBere Filialbetriebe und sogkréftige Magnetbetriebe sind aufgrund der

1 Quealie: Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) Inselstadt Makchow. Fortschrelbung 2018.
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kleinteiligen Strukturen in der Innenstadt jedoch nicht vorhanden. Diese finden sich rd.
500 m auBerhalb des ZVB in einer Fachmarktagglomeration (u.a. Aldi-Lebensmittel-
discounter, Edeka-Verbrauchermarkt, Rossmann-Drogeriemarkt, Takka Fashion, K+K
Schuhwaren, Ernsting’s Family).

Ein durchgangiger Einzelhandelsbesatz ist vor allem in den Randbereichen des zentra-
len Versorgungsbereichs nicht immer gegeben. Vereinzelt sind auch Leerstande vor-
handen, welche allerdings noch nicht als funktionsstérend wahrgenommen werden.
U.a. bedingt durch den hohen touristischen Einfluss sei auf eine Reihe von ergdanzen-
den Nutzungen in der Innenstadt hingewiesen {Gastronomiebetriebe, Versicherungen,
Dienstleistungsbetriebe, Geldinstitute, Arzte, Stadtverwaltung, Touristeninformati-
onsbiro), die fiir ein breites Nutzungsspektrum sorgen und zusatzliche Besuchsan-

lasse generieren.

Die relativ stark frequentierte und stddtebaulich attraktive Innenstadt
von Malchow weist ein hohes Tourismuspotenzial und einen
kleinteiligen Einzelhandelsbesatz auf. SchwerpunktmaBig bieten die
hier ansdssigen Betriebe Sortimente im mittelfristigen Bedarfsbereich
an. GroBflachige Magnetbetriebe finden sich in der Innenstadt nicht -
diese sind in einer randstaddtischen Fachmarktlage verortet. Insgesamt
kann der Innenstadt eine grundlegende Funktionsfahigkeit attestiert
werden, wenngleich es an sogkraftigen Magnetbetrieben fehit.
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Flachenproduktivitdt des Vorhabens

Das Kaufhaus Stolz ist mit einer Verkaufsflache zwischen 800 und 1.200 gm konzi-
piert. Ein detailliertes Sortimentskonzept liegt derzeit noch nicht vor. Vielmehr soliten
die sortimentsspezifischen Verkaufsflaichenobergrenzen im Rahmen der Vertraglich-
keitsuntersuchung mittels einer sogenannten ,Schwellenwertanalyse” herausgearbei-
tet werden.

Unter Ber{icksichtigung des Betriebskonzepts von Kaufhaus Stolz und der konkreten
Standortlage sowie der Wettbewerbssituation im Raum gehen Dr. Lademann & Partner
in den prifungsrelevanten Sortimenten von folgenden maximal erzielbaren sorti-
mentsspezifischen Flachenproduktivitaten aus:

Erwartbare Flachenproduktivitidten des Vorhabens

Branche nrmix

Drogeriewaren

Modischer Bedarf { Bekleidung, Schuhe/Lederwaren) 2.500
Sportbedarf {inkl Camping, Fahrrdder) 2.300
Spielwaren, Hobbybedarf 2300
Hausrat/GPK, Einfichtungszubehdr 2300
Elektro/Technik 4.000
Bicher/Zeitschriften, Schreibwaren 3.500

Quelle: Berechnungen Or, Lademann & Partner. * In € je gm Verkaufsflache

Tabelle 18: Prospektive sortimentsspezifische Fldchenproduktivitaten

Je nach Sortiment bewegt sich die Flachenproduktivitat zwischen 2.300 € je gm Ver-
kaufsflache und 4.000 € je gm Verkaufsfiache, wobei die héchsten Produktivitaten in
den Sortimenten Elektro/Technik, Blcher/Zeitschriften, Schreibwaren und Drogerie-
waren zu erwarten sind.

Fiir das Kaufhaus Stolz in Plau am See ist von einer
Flachenproduktivitdt auszugehen, die sich im Mittel auf 2.500 bis
3.000 € je gm Verkaufsflache belaufen wird, je nach Sortiment
betrachtet aber 2.T. sehr unterschiedlich ausfallt.
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Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Die vorliegende Untersuchung stellt eine Schwellenwert-Analyse dar. Dabei wurden in
einem rekursiven Verfahren die maximalen sortimentsspezifischen Verkaufsflachen-
griBen ermittelt, die als noch vertraglich im Hinblick auf die Innenstadt von Plau am
See sowie im Hinblick auf das zentralGrtliche Geflige einzuschatzen sind. Die nachfol-
gend darsteliten Wirkungsprognosen simulieren also die fur die ermittelten Verkaufs-
flachen-Obergrenzen zu erwartenden Umsatzumverteilungswirkungen. Dabei wird
untersucht, wie sich der prognostizierte Umsatz des Vorhabens unter Beriicksichti-
gung der raumlichen Verteilung auf den Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird.
Hierbei wird angenommen, dass das Vorhaben bis zum Jahr 2023 versorgungswirksam
wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
sdtze (stationdrer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Vertellung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der
jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(zentrale Versorgungsbereiche, Streulagen) prognostiziert werden. Einen wichtigen
Anhaltspunkt dafiir liefern die bisherige Verteilung der Umsatze, die Typgleichheit bzw.
Typéhnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorhabenstandort. Daneben
ist zu beriicksichtigen, dass ein starker agglomerierter Standort tendenziell weniger
van einem Ansiedlungsvorhaben betroffen ist als eine Streulage.

Fiir eine fundierte Wirkungsabschatzung sich die Verdnderungen der Nachfrageplatt-
form bis zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2023) sowie
die Nachfragestrome im Raum zu berlcksichtigen:

® Die bereits vorhandenen Betriebe werden von einem Marktschrumpfung infolge
der Bevdlkerungsriickgénge betroffen sein. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhaben-
induziert, reduziert allerdings die Kompensationsméglichkeiten des Einzelhandels
und ist somit wirkungsverschéarfend zu beriicksichtigen. Allerdings ist bezogen
auf das Prognosejahr 2023 nur von einem marginalen Bevilkerungsrickgang aus-
zugehen, sodass dieser Effekt kaum Einfluss auf die Wirkungsprognose hat.

B Wirkungsmildernd schlagt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird, bis-
herige Nachfrageabfllisse aus dem Einzugsgebiet zu reduzieren. Das heiBt, der mit
Kunden aus dem Einzugsgebiet getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig
zuvor den Handlern vor Ort zugute gekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben
auch bisherige Nachfrageabfliisse auf sich um, die an die nachstgelegenen
Grundzentren sowie an hiherrangige Zentrale Orte (z.B. nach Parchim, Schwerin
oder Rostock) verloren gehen. Um negative Auswirkungen auf die umliegenden
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Zentralen Orte gleichermaBen ausschlieBen zu kinnen, wurden in einer Neben-
rechnung auch die Umsatzumverteilungswirkungen flir die nachstgelegenen
Grundzentren ermittelt.

B Im Segment Hausrat/GPK, Einrichtungszubehdr profitieren die in Plau am See vor-
handenen Betriebe umgekehrt von Zuflissen aus den angrenzenden Bereichen.
Von diesen Zufliissen kann dasVorhaben einen Teil auf sichumlenken, wassich
wirkungsverscharfend auf die Betriebe innerhalb des Einzugsgebiets auswirkt.
Dieser Effekt wird wirkungsverschérfend mit berlicksichtigt, sofern die Zentralitat
einer Einzugsgebietszone (ber 100 % liegt, d.h. die Nachfragezufliisse die Nachfra-
geabfilsse deutlich ibersteigen, was jedoch nur im Segment Hausrat/GPK, Einrich-
tungszubehor der Fall ist.

Erst fiir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zulasten an-
derer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird,

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Ge-
sundheits- und Pflegeartikel

Die maximale Verkaufsfliche unter der MaBgabe einer noch als vertraglich einzustu-
fenden Umsatzumverteilungsquote innerhalb des Einzugsgebiets belauft sich auf

etwa 150 gm.

Dies entspricht einem Vorhabenumsatz von rd. 0,5 Mio. €, wovon rd. 0,4 Mio. € umver-
tellungsrelevant sind (der Rest entfallt auf touristeninduzierte Streuumsatze). An den
untersuchten Standorten im Untersuchungsraum werden dadurch folgende Um-
satzumverteilungsquoten ausgeldst:

Wirkungsprognose des Vorhabens in Plau am See. Stadt (2023) in Mic. €

Umsatzwor Ort aktuell 049 081 0,08 13
mwmm 0,00 0,00 0,00 0,00
Umsatz vor Ort (2023) 0,40 0.80 0,08 137
Verhabenumsatz (hna Streuumsditze) 0,10 0.28 002 038
abzgl Rlckhoiung von Kaufhraftabfiissen 004 012 a0 017
innerhalb des Einrugsgeblets 0,08 18 oo D23

umverteilungarelevanter Vorhabenumsate

Quelie Elgene Bene Weme el Limaatericigioge < 0,0 Mo € echrsrischnicht nachwesishar,

Tabelle 19: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens im Segment Gesundheits- und
Prlegeartikel
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Rein rechnerisch betrachtet fallen die Umsatzumverteilungswirkungen mit in der
Spitze bis zu 20 % bezogen auf den Nahversorgungsstandort Lange StraBe relativhoch
aus. Allerdings ist zu berlcksichtigen, dass Drogeriewaren in Plau am See bislang aus-
schlieBlich in Form von Randsortimenten angeboten werden, Die Umsatzumvertei-
lungswirkungen sind insofern dahingehend zu relativieren, dass die am
Nahversorgungsstandort Lange StraBe ansdssigen Lebensmittelmarkte nur hinsicht-
lich ihres Randsortiments betroffen sind, welches etwa 10 % des Gesamtspektrums
ausmacht. Bezogen auf die jeweiligen Gesamtbetriebe entsprache dies einem Umsatz-
rickgang von deutlich unter 5 %.

Theoretisch wére auch noch eine deutlich griBere Verkaufsfliche im Segment der
Drogeriewaren vertréglich. Allerdings soll im Umfeld des Vorhabenstandorts u.U. auch
noch ein Drogeriemarkt angesiedelt werden, dessen Auswirkungen zu bericksichtigen
sind. Daher erscheint eine Begrenzung auf 150 gm hier angemessen.

In der Innenstadt von Plau am See liegen die Umverteilungswirkungen bei rd. 12 %. Be-
troffen sind hier die Apotheken in ihren Randsortimenten, die jedoch den iberwiegen-
den Teil ihres Umsatzes mit rezeptpflichtigen Arzneimitteln generieren (etwa 90 %).
Bezogen auf den Gesamtumsatz der Apotheken werden die Umsatzriickgange insofern
kaum spiirbar sein.

Etwa 0,2 Mio. € generieren sich aus der Riickholung von Kaufkraftabfilissen, die zulas-
ten umliegender Einzelhandelsstandorte gehen. Rechnet man diese 0,2 Mio. € voll-
standig gegen den Einzelhandelsbestand in den ndchstgelegenen Grundzentren
Malchow, Libz, Krakow am See und Goldberg, so werden die Umsatzumverteilungswir-
kungen hier an keinem Standort oberhalb der Nachweisbarkeitsschwelle liegen - auch
nicht in Liibz und Malchow, wo die einzigen Drogeriefachmarkte im Untersuchungs-
raum angesiedelt sind.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Mo-
discher Bedarf

Die maximale Verkaufsflache unter der MaBgabe einer noch als vertraglich einzustu-
fenden Umsatzumverteilungsquote innerhalb des Einzugsgebiets belauft sich auf

etwa 500 gm.

Dies entspricht einem Vorhabenumsatz von rd. 1,3 Mio. €, wovon rd. 0,9 Mio. € umver-
teilungsrelevant sind (der Rest entfalit auf touristeninduzierte Streuumsatze). An den
untersuchten Standorten im Untersuchungsraum werden dadurch folgende Um-
satzumverteilungsquoten ausgeldst:
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Tabelle 20: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Varhabensim Segment Modischer Bedarf

Im Schnitt liegt die Umsatzumverteilungsquote innerhalb des Einzugsgebiets bei rd.
9 % und betrifft im Wesentlichen die Innenstadt von Plau am See, da hier die griBten
Angebotsbestdnde zu verzeichnen sind. An allen Obrigen Standorten bewegen sich die
prognostizierten Umsatzriickgénge unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle.

Etwa 0,7 Mio. € generieren sich aus der Riickholung von Kaufkraftabfiiissen, die zulas-
ten umliegender Einzelhandelsstandorte gehen. Rechnet man diese 0,7 Mio. € voll-
standig gegen den Einzelhandelsbestand in den nachstgelegenen Grundzentren
Malchow, Liibz, Krakow am See und Goldberg, so werden die Umsatzumvertellungswir-
kungen hier zwischen 7 und 9 % liegen, aber nur bezogen auf die Fachmarktlagen in
Malchow und Liibz sowie bezogen auf die Innenstadt von Libz (berhaupt die Nach-
weisbarkeitsschwelle Uberschreiten.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment
Spielwaren /Hobbybedarf

Die maximale Verkaufsflache unter der MaBgabe einer noch als vertraglich einzustu-
fenden Umsatzumverteilungsquote innerhalb des Einzugsgebiets belauft sich auf

etwa 100 gm.

Dies entspricht einem Vorhabenumsatz von gut 0,2 Mio. €, wovon knapp 0,2 Mio. € um-
verteilungsrelevant sind (der Rest entfallt auf touristeninduzierte Streuumsatze). An
den untersuchten Standorten im Untersuchungsraum werden dadurch Umsatzumver-
teilungsquoten ausgeldst, die angesichts der rudimentdren Angebotssituation an kei-
nem Standort die Schwelle der Nachweisbarkeit Gberschreiten.
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Tabelle 21: Prospektive Umsatzumvertellungswirkungen des Vorhabens im Segment Spielwaren

Der iberwiegende Teil des Umsatzes generiert sich aus der Riickholung von Kaufkraft-
abfllissen. Rechnet man diese volistandig gegen den Einzelhandelsbestand in den
nachstgelegenen Grundzentren Malchow, Liibz, Krakow am See und Goldberg, so wer-
den die Umsatzumverteilungswirkungen auch hier an keinem Standort die Nachweis-
barkeitsschwelle Uberschreiten.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment
Sportbedarf

Die maximale Verkaufsflache unter der MaBgabe einer noch als vertraglich einzustu-
fenden Umsatzumverteilungsquote innerhalb des Einzugsgebiets belduft sich auf

etwa 150 gm.

Dies entspricht einem Vorhabenumsatz von gut 0,3 Mio. €, wovon knapp 0,3 Mio. € um-
verteilungsrelevant sind (der Rest entfallt auf touristeninduzierte Streuumsétze). An
den untersuchten Standorten im Untersuchungsraum werden dadurch Umsatzumver-
teilungsquoten ausgeltst, die angesichts der rudimentéren Angebotssituation an kei-
nem Standort die Schwelle der Nachweisbarkeit iberschreiten.
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Tabelle 22: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen desVorhabens im Segment Sportbedarf
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Der (berwiegende Teil des Umsatzes generiert sich aus der Riickholung von Kaufkraft-
abflissen. Rechnet man diese vollstandig gegen den Einzelhandelsbestand in den
nachstgelegenen Grundzentren Malchow, Libz, Krakow am See und Goldberg, so wer-
den die Umsatzumverteilungswirkungen auch hier an keinem Standort die Nachweis-
barkeitsschwelle (iberschreiten,

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment
Elektro/Technik

Die maximale Verkaufsflache unter der MaBgabe einer noch als vertraglich einzustu-
fenden Umsatzumverteilungsquote innerhalb des Einzugsgebiets belduft sich auf

etwa 75 gm.

Dies entspricht einem Vorhabenumsatz von rd. 0,3 Mio. €, wovon rd, 0,2 Mio. € umver-
teilungsrelevant sind (der Rest entfallt auf touristeninduzierte Streuumsatze). Anden
untersuchten Standorten im Untersuchungsraum werden dadurch Umsatzumvertei-
lungsquoten ausgeldst, die angesichts der rudimentaren Angebotssituation an keinem
Standort die Schwelle der Nachweisbarkeit (berschreiten.
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Tabelle 23: Prospektive Umsatzumvertellungswirkungen des Vorhabensim Segment Elektro/Technik

Der liberwiegende Teil des Umsatzes generiert sich aus der Riickholung von Kaufkraft-
abfliissen. Rechnet man diese vollstandig gegen den Einzelhandelsbestand in den
nachstgelegenen Grundzentren Malchow, Libz, Krakow am See und Goldberg, so wer-
den die Umsatzumverteilungswirkungen auch hier an keinem Standort die Nachweis-
barkeitsschwelle Gberschreiten.
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Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Bii-
cher/Zeitungen, Schreibwaren

Die maximale Verkaufsflache unter der MaBgabe einer noch als vertraglich einzustu-
fenden Umsatzumverteilungsquote innerhalb des Einzugsgebiets belduft sich auf

etwa 100 gm.

Dies entspricht einem Vorhabenumsatz von rd. 0,4 Mio. €, wovon rd. 0,3 Mio. € umver-
tellungsrelevant sind (der Rest entfalit auf touristeninduzierte Streuumsétze). Anden
untersuchten Standorten im Untersuchungsraum werden dadurch Umsatzumvertei-
lungsquoten ausgeldst, die angesichts der rudimentéren Angebotssituation an keinem
Standort die Schwelle der Nachweisbarkeit dberschreiten.
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Tabelle 24: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens im Segment Blicher/Zeitungen,
Schreibwaren

Der Gberwiegende Teil des Umsatzes generiert sich aus der Riickholung von Kaufkraft-
abfliissen. Rechnet man diese volistdndig gegen den Einzelhandelsbestand in den
nachstgelegenen Grundzentren Malchow, Liibz, Krakow am See und Goldberg, so wer-
den die Umsatzumverteilungswirkungen auch hier an keinem Standort die Nachweis-
barkeitsschwelle Gberschreiten.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment
Hausrat/GPK, Einrichtungszubehdr

Die maximale Verkaufsfldche unter der MaBgabe einer noch als vertraglich einzustu-
fenden Umsatzumverteilungsquote innerhalb des Einzugsgebiets belauft sich auf

etwa 250 gm.

Dies entspricht einem Yorhabenumsatz von rd. 0,6 Mio. € wovon rd. 0.4 Mio. € umver-
teilungsrelevant sind (der Rest entfallt auf touristeninduzierte Streuumsatze). Anden
untersuchten Standorten im Untersuchungsraum werden dadurch folgende Um-
satzumverteilungsquoten ausgeldst:
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Tabelle 25: Prospektive Umsatzumvertellungswirkungen des Vorhabensim Segment Hausrat/GPK, Ein-
richtungszubehir

Im Schnitt liegt die Umsatzumverteilungsquote innerhalb des Einzugsgebiets bei rd.
9 % und betrifft neben der Innenstadt (hier liegen die Umsatzumverteilungswirkungen
allerdings unter der Nachweisbarkeitsschwelle) vor allem die Streulagen im Stadtge-
biet (z.B. Danisches Bettenlager, Schndppchenmarkt), da hier die groRten Angebots-

bestdnde zu verzeichnen sind.

Etwa 0,2 Mio. € generieren sich aus der Riickholung von Kaufkraftabfilssen, die zulas-
ten umliegender Einzelhandelsstandorte gehen. Rechnet man diese 0,2 Mio. € voll-
standig gegen den Einzelhandelsbestand In den nachstgelegenen Grundzentren
Malchow, Liibz, Krakow am See und Goldberg, so werden die Umsatzumverteilungswir-
kungen an keinem Standort die Nachweisbarkeitsschwelle Gberschreiten.

Summiert man die ermittelten Verkaufsflachenobergrenzen fir die
einzelnen Sortimente auf, so ergibt sich ein Gesamtvolumen von
rd. 1.325 gm potenzielle Verkaufsflache fiir Kaufhaus Stolz. Unter
Einhaltung der aufgezeigten Verkaufsflaichenobergrenzen ist
sichergestellt, dass die Umsatzumverteilungswirkungen weder in
Bezug auf die Innenstadt von Plau am See noch in Bezug auf die
umliegenden Grundzentren GréBenordnungen erreichen, die auf
negative Auswirkungen hindeuten.

6.3 Umsatzstrukturund Marktanteilsbetrachtung

Unter Berlicksichtigung der ermittelten Verkaufsflachenobergrenzen wiirde sich die
Umsatzstruktur des Vorhabens sortimentsseitig folgendermalen darstellen:



51|66

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberotung mbH
e Stadt Plaw am See als Standort fiir Kaulhaos Stolz | Yertriglehkeisuntersachung fur en Ansisdlungsvorhaben

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Vorhabens

Drogeriewaren 150 3.500 0.5

Wodischer Bedarf (Bekeldung, Schuhe/Lederwaren) 500 2.500 L3
Sportbedarf (Inkl Camping. Faherader) 150 2300 0.3
Spielwaren, Hobbybedarf 100 2300 0.2
Hausrat/GPE, Eindchtungszubehir 250 2300 0,6
Elektros/Technlk 75 4.000 0.3
Bicher/Zeitschriften, Schreibwaren 100 3.500 0.4

Quaila: Berechnungen Dr. Lademann & Partner, *in € je gm Verkautsfiiche

Tabelle 26: Verkaufsflaichen- und Umsatzstruktur des Vorhabens

In der Aufsummierung der Fldchen ergibt sich jedoch ein Volumen, welches dber die
anvisierten 80O bis 1.200 gm Verkaufsflache hinausgeht. Je nach konkreter Sorti-
mentsgestaltung werden in einigen Sortimenten die Umsétze des Vorhabens also tat-
séchlich noch geringer ausfallen,

Nachfolgende Tabelle zeigt auf, welche Marktanteile sich unter der Annahme der voll-
standigen Ausreizung der jewelligen sortimentsseitigen Verkaufsflachenobergrenzen
innerhalb des Einzugsgebiets ergeben wiirden.

Danach wirden sich die Markanteile bei fast allen Sortimenten in einer Spannbreite
von 10 bis 20 % bewegen (bei Elektro/Technik noch darunter), die nicht darauf hindeu-
ten, dass das Vorhaben weder insgesamt noch bezogen auf einzelne Sortimente eine
marktbeherrschende Stellung innerhalb des Nahbereichs der Stadt Plaus am See ein-
nehmen kénnte.
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Marktanteile des Vorhabens im Einzugsgebiet*

Marktpotenzial (Mio. €) 25 08 33
Umsatz Vorhaben { Mio. €) 02 01 04
Maritanteil 13% 10% 12%
Modischer Bedart { Bekleidung, Schuhe/Lederwaren ] c
Marktpotenzial (Mio. €) aa 13 52
Umsatz Vorhaben (Mio. €} 08 0.2 03
Marktantell 19% 14% 18%
aportbedart (inkl Camping. Fahrrader a 3
Marktpotenzial (Mio, €) 10 03 1.3
Umsatz Vorhaben [ Mio. £) 0.2 01 0.3
Marktanteil 21% 16% 20%
Spielwaren, Hobbybedarf Zone ] { T
Marktpotenzial {Mio. £) 08 03 1,0
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 01 0.0 0,2
Marktanteil 18% 14% 17%
Hausrat/GPK Einrichtungszubahar i
Markt potenzial (Mio, €) 17 06 2.2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 03 01 04
Marktanteil 21% 15% 19%
Markt potenzial (Mio. €) 30 10 4.0
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0.2 oo 02
Marktantell 6% 4% 6%
cherfeitschrften, Schreibwaren fane 1 Zi Gas
Marktpotenzial (Mio. €) 12 0.4 16
Umsatz Vorhaben (Mio, €} 02 01 03
Marktantell 18% 13% 17%

Quelle: Elgane Barechnungen. Werte gerundet. *0Ohne Streuwmsatze.

Tabelle 27: Sortimentsspezifische Marktanteile des Vorhabens im Einzugsgebist

Die erwartbaren Umséatze, die das Vorhaben auf den ermittelten
Verkaufsflachenobergrenzen sortimentsspezifisch genieren konnte,
lassen auf moderate Marktanteile bzw. auf eine angemessene
Abschopfung der Kaufkraft im Einzugsgebet je nach Sortiment
zwischen 10 und 20 % schlieBen.
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Bewertungdes Vorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Geplant ist die Ansiedlung von Kaufhaus Stolz in der Stadt Plau am See mit einer Ge-
samtverkaufsflache zwischen 800 und 1.200 gm, die damit u.a. die Grenze der GroB-
flachigkeit von 800 gm Verkaufsflaiche (berschreiten wird. Die Umsetzung des
Vorhabens soll auf der Basis eines B-Plans erfolgen. Bei der Aufstellung von B-Planen
fiir Einzelhandelsnutzungen sind § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB
und § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den Zielen der Raumordnung sowie der Lan-
des- und Regionalplanung in Mecklenburg-Vorpommern'® zu beachten. Fir die stad-
tebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens sind demnach folgende,
additiv verknipfte Kriterien von Bedeutung;

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016

B (1) EinzelhandelsgroBprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in Zentralen Orten zulassig. (Z) [Konzentrationsgebot]

B (2] EinzelhandelsgroBprojekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die GréiBe, die Art
und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des Zentralen
Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich
Uberschreiten und die Funktionen der Zentralen Versorgungsbereiche des Zentra-
len Ortes und seines Einzugsbereiches nicht wesentlich beeintrachtigt werden. (Z)
[Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot]

B (3) EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in
Innenstadten/Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zu-
lassig. (Z) [Integrationsgebot]

B Ausnahmsweise dirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch auBerhalb van
Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nachweislich
B eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebauli-

chen Griinden nicht umsetzbar ist,
B das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt und
B die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrichtigt werden.

W (5) Zukunftsfahige 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

e Landesraurnentwicklungsprogramm Mecklenburg -Vorpommern 2018 und Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmackien-
burg 2011
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berucksichtigen. In den kommunalen Einzelhandelskonzepten sind die Zentralen
Versorgungsbereiche festzulegen. (Z)

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm fiihrt unter der Ziffer 4.3.2 einige Bestim-
mungen fiir den GroBflachigen Einzelhandel auf, die sich jedoch auf das alte Landes-
entwicklungsprogramm beziehen. Relevant sind folgende Punkte:

B (1) GroBfidchige Einzelhandelsvorhaben im Sinne § 11 BauNVO, hierunter fallen
auch Hersteller-Direktverkaufszentren und sonstige neue Betriebsformen des Ein-
zelhandels, die dhnliche Auswirkungen erwarten lassen, sind mit Ausnahme von (7)
nur in Zentralen Orten, bei einer Geschossflache (iber 5,000 m? nur in Schwerin,
Wismar, Parchim, Grevesmiihlen, Ludwigslust und Hagenow zuldssig. (Z)

® (2) Neuansiedlungs-, Umnutzungs-, Erweiterungs- oder Agglomerationsvorhaben
von EinzelhandelsgroBprojekten sind der GriBe und der Versorgungsfunktion des
Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches sowie dessen regionalspezifischem
Kaufkraftpotenzial anzupassen. (Z)

B (3) EinzelhandelsgroBprojekte diirfen weder die verbrauchernahe Versorgung der
nicht motorisierten Bevilkerung noch eine ausgewogene und réumlich funktions-
teilig orientierte Entwicklung von Versorgungsschwerpunkten zwischen Innenstadt
/ Orts- bzw. Wohngebietszentrum und Randlage gefahrden. (Z)

B (4) EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur an
stadtebaulich integrierten Standorten zuldssig. Bei Standortentwicklungen auBer-
halb der Innenstadt und anderer zentraler Versorgungsbereiche ist nachzuweisen,
dass diese die Funktionsentwicklung und Attraktivitdt der Innenstadt bzw. anderer
zentraler Versorgungsbereiche nicht gefahrden. (Z)

B (B6) Ausgewogene zentrenstérkende Einzelhandelsstrukturen sollen in Zentralen
Orten auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten entwickelt werden. Dabei
sollen auch die zentralen Versorgungsbereiche benannt werden.

Weitere Belange der Raumordnung und Landesplanung (Natur und Umwelt, Wirt-
schaft, Arbeitsmarkt, Wohnen, Landschaft etc.) sind nicht Gegenstand dieser v.a.
marktanalytischen Untersuchung.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen u.a. die Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu bericksichtigen sowie nach
§ 1 Abs. 6 Nr. Ba BauGE die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struk-
tur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevilkerung. Dariiber hinaus
ist bel der Aufstellung des B-Plans filr das Vorhaben gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB das
politisch beschlossene kommunale Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See als
stadtebauliches Entwicklungskonzept zu berlicksichtigen.



55|56

e

Dr. Lademann & Partner Gesallschaft fir Untemehmaeans- und Kommunalberatung mbH
Die Stadt Mau am Soo abs Standaor fir Kauftaus Stolz | Vertraglichkeitsuntersuchiung filr sin Ansiediungseorhaben

Zur zentralortlichen Zuordnung

Das ,Kongruenz- bzw. Zentralitatsgebot”, wonach ein Vorhaben nach Umfang und
Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss, zlelt auf
die Einflgung in den Verflechtungsraum ab.

Plau am See ist gemal dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklen-
burg (RREP WM 2011) als Grundzentrum ausgewiesen. Von ihrer raumordnerischen
Funktion her ist die Stadt demnach als Standort fiir groBfldchige Einzelhandels-
betriebe geeignet. Funktional entspricht das Vorhaben den Versorgungsaufgaben ei-
nes Grundzentrums.

Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich auf das Stadtgebiet von
Plau am See sowie auf die Umlandkommunen Ganzlin und Barkhagen und ist somit de-
ckungsgleich mit dem raumordnerisch festgelegten Nahbereich fiir das Grundzentrum
Plau am See. Etwa 75 % seines Umsatzes wird das Vorhaben mit Kunden generieren, die
innerhalb des Einzugsgebiets leben. Die restlichen 25 % des Vorhabenumsatzes wer-
den im Wesentlichen mit Touristen generiert (Ubermnachtungsgiste und Tagesgaste),
die rdumlich nicht genau zuzuordnen sind. Das Vorhaben wird somit maBgeblich
vom drtlichen bzw. im zugeordneten Verflechtungsbereich vorhandenen Nach-
fragepotenzial getragen. Weder ist eine wesentliche Uberschreitung des relevanten
Verflechtungsbereichs gegeben noch wird das Vorhaben in signifikantem MaBe zu-
satzliche Kaufkraft von auBerhalb des raumordnerisch definierten Nahbereichs (z.B.
aus den umliegenden Grundzentren) abziehen,

Das Vorhaben wird sowohl dem Kongruenz- als auch dem
Konzentrationsgebot gerecht.
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Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und die Nahversorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als unwe-
sentlich beeintrichtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe
Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gitern des taglichen (nah-
versorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine moglichst flichendeckende Nahversorgung
dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhalt-
nismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu ver-
meiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrichtigung der zentralen Versorgungsbereiche
erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die Frage, ob es (iber dieim Rah-
men der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen Auswirkungen hinaus zu
Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen kann. Im Kern gehtesum
die Einschatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungseffekte fiir eine groBere An-
zahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von Betriebsaufgaben eine Funk-
tionsschwachung oder gar Veréidung der Zentren droht, bzw. die Nahversorgung
gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der konkre-
ten Umstdnde im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Minster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss 1 BS 108/02, 06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).

Die Ermittlung der sortimentsspezifischen Verkaufsflichenobergrenzen arientierte
sich vor allem an zwei Aspekten:

B Die Umsatzumverteilungsquote darf den kritischen 10 %-Schwellenwert vor allem
in Bezug auf die Innenstadt von Plau am See (aber auch beziiglich der Innenstédte
in den umliegenden Grundzentren) nicht Uberschreiten.

B Alternativ fallen die absoluten Umsatzriickgénge so gering aus, dass sie unterhalb
der Nachweisbarkeitsschwelle von etwa 0,1 Mio. € liegen.

Die Innenstadt von Plau am See weist vor allem im Modischen Bedarf einen signifikan-
ten Angebotsbestand aus, der neben dem Filialisten Ernsting’s Family van mehrerenin-
habergefilhrten Fachgeschaften ausgebildet wird. Die bestehenden Anbieter sind
tberwiegend attraktiv und leistungsfahig aufgestellt und lassen grundsatzlich nicht
erwarten, dass bereits bel einem rechnerisch prognostizierten Umsatzriickgang von
weniger als 10 % Marktaustritte drohen, die die Vielfalt des Angebots und damit die
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Funktionsfahigkeit der Innenstadt beeintrachtigen konnten, Dazu tragen einerseits
das ansprechende Stadtbild und die auch auf Touristen positiv wirkende angenehme
Einkaufsatmosphére bei sowie andererseits die hohe Multifunktionalitat der Innen-
stadt, die neben dem Einzelhandel noch zahlreiche weitere Besuchsanldsse induziert.
Derzeit wird auch nur etwa die Halfte des drtlichen Kaufkraftpotenzials vom lokalen
Einzelhandel im Modischen Bedarf gebunden. Ein Teil der Vorhabenumséatze wirde
also gar nicht gegen die Innenstadt wirken, sondern sich aus der Riickholung von Kauf-
kraftabfliissen generieren.

Daher kommen die Gutachter zu dem Ergebnis, dass sich eine Verkaufsfliche im

Modischen Bedarf im Kaufhaus Stolz von bis zu 450 gm vertréglich in die beste-
henden Strukturen einfiigen lassen wiirde und keine Beeintréchtigung der Funk-
tionsfahigkeit der Innenstadt zur Folge héatte. Dies gilt auch fir die Innenstadte der
Umilandzentren, fiir die im Waorst Case eine Umsatzumverteilung in Hohe von 7 bis 9 %
prognostiziert wird, von denen aber ohnehin nur die Innenstadte von Liibz und Mal-
chow (berhaupt spiirbar betroffen sein werden. Eine vorhabeninduzierte Funktions-
schwachung der grundsatzlich funktionsfahig aufgestellten Innenstadte von Libz und
Malchow kann bei Einhaltung der ermittelten Verkaufsflichenobergrenze aber in je-
dem Falle ausgeschlossen werden.

Im Segment Hausrat/GPK, Einrichtungszubehdr entfallt der Verkaufsflachenschwer-
punkt nicht auf die Innenstadt, sondern auf Betriebe in Streulagen (Antikspeicher, D3-
nisches Bettenlager, Schnappchenparadies). Die Auswirkungen auf diese Betriebe sind
jedoch st3dtebaulich/raumordnerisch nicht relevant, da es sich hierbel um nicht
schiltzenswerte Streulagen handelt und sind somit als rein wettbewerbliche Effekte
einzuordnen. Gleichwohl weist auch die Innenstadt von Plau am See einen signifikan-
ten Angebotsbestand in diesem Segment auf. Die bestehenden Anbieter sind dabei
Uberwiegend attraktiv und leistungsfahig aufgestellt und lassen grundsétzlich nicht
erwarten, dass bereits bei einem rechnerisch prognostizierten Umsatzriickgang von
weniger als 10 % Marktaustritte drohen, die die Vielfalt des Angebots und damit die
Funktionsfahigkeit der Innenstadt beeintrdchtigen kiinnten. Dabei ist auch zu beriick-
sichtigen, dass es sich bel den Innenstadthandlern 2.T. um sehr spezifische Anbieter
handelt (z.B. Keramik, Atelier}, die mit den konventionellen Sortimenten eines Kaufhau-
ses Stolz gar nicht im Wettbewerb stehen.

Daher kommen die Gutachter zu dem Ergebnis, dass sich eine Verkaufsfliche im

Segment Hausrat/GPK, Einrichtungszubehdr im Kaufhaus Stolz von bis zu 250 gm

vertriglich in die bestehenden Strukturen einfiigen lassen wiirde und keine Be-
eintréchtigung der Funktionsfahigkeit der Innenstadt zur Folge hétte. Dies gilt
auch fir die Innenstadte der Umlandzentren, fir die bei Einhaltung der ermittelten

Verkaufsflaichenobergrenze selbst im Worst Case keine Wirkungen zu erwarten sind,
die oberhalb der Nachweisbarkeitsgrenze liegen werden.




58|56

Dr.Lademann & Partner Gesallschalt fiir Unterneshmeans- und Kommunalberatung mbH
D Stadt Mau am See abs Standort fiir Kaafhaus Stolz | Vertrghichkeitsuntesachung fir gin Ansiedlungsvorhaben

In den  Segmenten  Spielwaren/Hobbybedarf, Sportbedarf/Camping,

Elektro/Technik und Biicher/Zeitungen, Schreibwaren fallt das Angebot in Plau am
See insgesamt sehr (iberschaubar aus und weist 2.T. erhebliche Angebotsdefizite auf,
Hohe Kaufkraftabfllsse (u.a, auch in den Online-Handel) sind hier die Folge, Unter Ein-
haltung der ermittelten Verkaufsflachenobergrenzen, die sich je nach Sortiment zwi-
schen 75 wund 150 gm bewegen, wird das \Vorhaben keine
Umsatzumverteilungswirkungen ausldsen, die oberhalb der Nachweisbarkeits-
schwelle von 0,1 Mio. € liegen. Ein GroBtell des Vorhabenumsatzes wird (iberhaupt
nicht gegen den innerstadtischen Einzelhandel wirken, sondern sich aus der Riickho-
lung von Kaufkraftabflissen generieren.

Gleichwohl gibt es in diesen Sortimenten durchaus einige Anbieter, die zwar flachen-
seitig keine groBe Bedeutung haben, fir die Angebotsvielfait der Innenstadt und damit
auch fiir deren Funktionsfahigkeit jedoch eine wichtige Rolle spielen. Zu nennen sind
hier 2.B, die Biicherstube, das Elektrofachgeschaft Felika oder Creativ & Hobby, Um die
Entwicklungsperspektiven dieser Betriebe nicht weiter einzuschranken, halten es die
Gutachter daher fiir geboten, trotz der bestehenden Angebotsdefizite in den aufge-
flihrten Sortimenten entsprechende Verkaufsflachenobergrenzen fiir Kaufhaus Stolz
einzuziehen. Unter dieser MaBgabe kann ausgeschlossen werden, dass es hier zu
vorhabeninduzierten Marktaustritten von ansonsten marktfihigen Betrieben
kommen wird, die die Funktionsfahigkeit der Innenstadt beintrichtigen konnten.
Dies gilt auch fir die Innenstadte der Umlandzentren, fiir die bei Einhaltung der ermit-
telten Verkaufsflichenobergrenze selbst im Worst Case keine Wirkungen zu erwarten
sind, die oberhalb der Nachweisbarkeitsgrenze liegen werden.

Diesbeziiglich sei auch darauf hingewiesen, dass einige in der Innenstadt von Plau am
See ansdssigen Anbieter dieser Branchen ein sehr spezielles Warensortiment haben
(2.B. Jagdausriistung, Anglerbedarf, Fahrrader), welches Gberhaupt nicht mit dem eher
konventionellen Warensortiment von Kaufhaus Stolz im Wettbewerb stehen wird und
daher fiir diese ,Spezialisten” (iberhaupt keine negativen Auswirkungen zu erwarten
sind,

Eine differenziertere Betrachtung ist fir das Segment Gesundheits- und Pflegearti-
kel erforderlich. Derzeit gibt es in Plau am See keinen Drogeriemarkt. Drogeriewaren
werden ausschlieBlich in Form von Randsortimenten bei den Lebensmittelmérkten, im
Schndppchenmarkt sowie bei den Apotheken angeboten. Rein rechnerisch ergeben
sich fir die ermittelten Verkaufsflaichenobergrenze von 150 gm relativ hohe Um-
satzumverteilungsquoten von bis zu 20 %. Diese sind jedoch vor dem Hintergrund zu
relativieren, dass davon ausschlieBlich Betriebe betroffen sind, die Drogeriewaren als
Randsortimente fihren. Zwar kann sich der Umsatz mit diesen Randsortimenten um
bis zu 20 % verringern - bezogen auf den Gesamtumsatz der Betriebe hat dies jedoch
kaum einen Einfluss, da sowohl bei Apotheken als auch bei den Lebensmittelmarkten
der Umsatzanteil mit Drogeriewaren kaum (ber 10 % hinausgeht. Bezogen auf den
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Gesamtbetrieb werden die Umsatzriickgénge somit im niedrigschwelligen Be-
reich liegen und lassen bei weitem keine Betriebsgefahrdungen erwarten. Mehr

als unwesentliche Auswirkungen kénnen somit sowohl mit Bezug auf die Innen-
stadt (Apotheken) als auch mit Bezug auf die verbrauchernahe Versorgung (Le-

bensmittelméarkte am Nahversorgungsstandort Lange StraBe) ausgeschlossen

werden

Theoretisch ware hier auch noch eine deutlich gréBere Verkaufsfliche denkbar. Aller-
dings steht auch die Ansiedlung eines Drogeriemarkts im direkten Standortumfeld des
Vorhabens zur Diskussion, die ihrerseits Umsatzumverteilungswirkungen auslost. Da-
her halten die Gutachter die Begrenzung der Verkaufsflache filir Drogeriewaren im
Kaufhaus Stolz auf maximal 150 gm fiir geboten.

Unter Einhaltung der ermittelten sortimentsspezifischen
Verkaufsflachenobergrenzen kann ein Umschlagen der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stddtebauliche
oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstorung der
Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche
ausgeschlossen werden. Dem Beeintrachtigungsverbot wird das
Vorhaben damit gerecht.
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Zur stadtebaulichen Integration des Vorhaben-
standorts

GemaB den landesplanerischen Vorgaben in Mecklenburg-Vorpommern sind Einzel-
handelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in zentralen Versor-
gungsbereichen zuldssig. EinzelhandelsgroBprojekte mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten dlrfen auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
werden, wenn eine integrierte Lage in einem zentralen Versorgungsbereich nicht um-
setzbar ist, das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt
und die zentralen Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintréchtigt werden.

Die Sortimentsstruktur des Vorhabens umfasst zu ganz wesentlichen Teilen Sorti-
mente, die laut der Plauer Sortimentsliste als zentrenrelevant einzustufen sind. Inso-
fern ist das Vorhaben auf eine Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
Zu verweisen,

Nach dem kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See wird innerhalb
des Stadtgebiets jedoch nur ein zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen, welcher
sich auf den innerstadtischen Altstadtbereich bezieht. Der Vorhabenstandort selbst
wird im Einzelhandelskonzept nicht als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen,
sondern als Nahversorgungsstandort. Uberschreitet die Verkaufsflache von Kaufhaus
Stolz die Grenze der GroBflachigkeit von 800 gm, kann das Integrationsgebot insofern
nicht eingehalten werden, da dieses fiir groBflichige Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten eine Lage in einem zentralen Versorgungsbereich
verlangt. Raumordnungskonform kann das Kaufhaus Stolz somit am Vorhabenstandort
nur angesiedelt werden, wenn die Gesamtverkaufsflaiche 800 gm nicht Gberschreitet.

Das Vorhaben entspricht nur dann dem stadtebaulichen
Integrationsgebot, wenn die Verkaufsflache 800 gm nicht
Uberschreitet.
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Zur Kompatibilitat mit dem kommunalen Einzel-
handelsentwicklungskonzept

Plau Am See verfugt (ber ein politisch beschlossenes Einzelhandelskonzept aus dem
Jahre 2018, Das Konzept weist neben der Innenstadt im Altstadtbereich als zentralen
Versorgungsbereich noch zwei ergénzende Nahversorgungsliagen aus, denen eine
wichtige Versorgungsfunktion fir das Stadtgebiet und die angrenzenden zugehdérigen
Amtsgemeinden zugewiesen wird.

Eine dieser ergdnzenden Nahversorgungslagen bezieht sich auf den Vorhabenstandort
an der Glstrower Chaussee. Der Vorhabenstandort ist somit zwar keinem zentralen
Versorgungsbereich zugeordnet, im kommunalen Einzelhandelskonzept aber als

perspektivischer ergénzender Nahversorgungsstandort ausgewiesen. Die ausge-
wiesenen Nahversorgungsstandorte sind flr die Sicherung und Neuansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben mit groBeren Verkaufsflachen vorgesehen, fir die in der sehr
kleinteilig strukturierten Innenstadt keine Flichenpotenziale bestehen. Wahrend an
diesen Standorten auf die Ansiedlung von Kleinflichen verzichtet werden solite, um die
Konkurrenzwirkung zur kleinteiligen Ladenstruktur im Innenstadtzentrum so gering
wie moglich zu halten, werden Fachmarkte mit bis zu 800 gm Verkaufsflache im Kon-
zept explizit als mogliche Betriebsformate benannt. Das Kaufhaus Stolz stellt im weite-
ren Sinne auch ein Fachmarktformat dar, sodass dessen Ansiedlungswunsch an der

Gistrower Chaussee den Zielen des Einzelhandelskonzepts nicht entgegensteht,
sofern die Verkaufsflache 800 gm nicht iiberschreitet.

Ganz konkret auf den Nahversorgungsstandort Glstrower Chaussee bezogen, wird im
Konzept das Handlungsziel angefiihrt, den Standort in Funktionserganzung zur Innen-
stadt und zum Nahversorgungsstandort an der Langen StraBe zu positionieren. Ein we-
sentliches Entwicklungsziel dabei ist die SchlieBung von gesamtstadtischen
Angebotsliicken durch die Neuansiedlung von Formaten, flr die an den (ibrigen Stand-
orten im Stadtgebiet keine Flachenpotenziale bestehen. Diesem Entwicklungsziel
wiirde die Ansiedlung von Kaufhaus Stolz in weiten Teilen entsprechen, da hier durch-
aus Sortimente und Waren angeboten werden, die in Plau am See bislang gar nicht oder
nur rudimentar vorgehalten werden.

Als Orientierungsrahmen fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels in Plau am
See wurde im Einzelhandelskonzept ein Verkaufsflichen-Entwicklungsspielraum von
etwa 1.400 gm im kurzfristigen Bedarf (v.a. Lebensmittel, Drogeriewaren), etwa
900gm im mittelfristigen Bedarf (z.B. Bekleidung Schuhe, Sportartikel, Bl-
cher/Schreibwaren) und etwa 1.200 gm im langfristigen Bedarf (2.B. Elektro/Technik,
Mdbel/Einrichtungsbedarf, Bau- und Gartenbedarf) ermittelt. Der ganz Uberwiegende
Teil der Verkaufsflache von Kaufhaus Stolz entfallt auf Sortimente des mittelfristigen
Bedarfs (wie z.B. Bekleidung). Geht man davon aus, dass das Kaufhaus Stolz mit einer
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(raumordnungskonformen) Verkaufsflache von 800 gm umgesetzt wird, so wilrde sich
die Verkaufsflache vollstandig in den Entwicklungsrahmen einfligen,

Im Einzelhandelskonzept wird empfohlen, die Entwicklungspotenziale im mittelfristi-
gen Bedarf flr Erweiterungen bestehender Anbieter sowie fiir Neuansiedlungen, vor
allem aus dem Segment Bekleidung, zu nutzen, um die drtliche Angebotsstruktur wei-
ter zu qualifizieren. Der Schwerpunkt sollte hier laut Empfehlung im Einzelhandelskon-
zept auf mittelpreisige Filialisten und fachmarktorientierte Konzepte gelegt werden,
die in Plau am See bislang kaum vertreten sind, und zur Steigerung der Ausstrahlungs-
kraft des ortlichen Einzelhandels beitragen. Kaufhaus Stolz ist im weiteren Sinne
durchaus als ein filialisiertes Fachmarktformat einzustufen, sodass sich dessen
Ansiedlung mit der Entwicklungsempfehlung des Einzelhandelskonzepts weitge-
hend decken wiirde.

Zwar wird im Konzept darliber hinaus empfohlen, Neuansiedlungen vorrangig auf das
Innenstadtzentrum zu verweisen. Sofern die Innenstadtvertriglichkeit nachgewiesen
werden kann, kommen flr flichenextensive Formate, fiir die in der Innenstadt keine
Potenzialfiachen bestehen, allerdings auch die im Konzept ausgewiesenen Innen-
stadt-Erganzungsbereiche in Frage.

Die geplante Ansiedlung von Kaufhaus Stolz an der Glistrower
Chaussee ist mit den Zielsetzungen des kommunalen Einzelhandels-
konzepts kompatibel, sofern die Gesamtverkaufsflache 800 gm nicht
Uberschreitet und die ermittelten sortimentsspezifischen
Verkaufsflachenobergrenzen eingehalten werden.
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Fazit und gutachterliche Empfehlung

In Plau am See steht die Ansiedlung von Kaufhaus Stolz mit einer Verkaufsflache zwi-
schen 800 und 1.200 gm an der Glstrower Chaussee zur Diskussion. Der Vorhaben-
standort ist Tell des am ndrdlichen Stadtrand verorteten Entwicklungsgebiets, flr
welches neben Wohnungsbau auch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben vorge-
sehen ist. Die Umsetzung des Vorhabens soll auf der Grundlage eines B-Plans erfolgen.

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See ist der Vorhabenstandort zwar nicht
als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen, aber als innenstadterganzender Nah-
versorgungsstandort in Planung. Grundsatzlich kommt der Vorhabenstandort somit flr
Einzelhandelsnutzungen in Frage. Laut Einzelhandelskonzept sollen hier im Kern groB-
flachige Nahversorger angesiedelt werden, die durch Angebote des aperiodischen Be-
darfs ergénzt werden konnen. Explizit ist der Standort im Einzelhandelskonzept auch
fur gréBere fachmarktorientierte Anbieter aperiodischer Bedarfssortimente mit bis zu
BO0 gm Verkaufsfliche ausgewiesen, fir deren Ansiedlung in der kleinteiligen Innen-
stadt keine Flachenpotenziale zur Verflgung stehen, die aber die Angebotsvielfalt im
lokalen Einzelhandel ausbauen kinnten. Kaufhaus Stolz ist im weiteren Sinne durchaus
als ein fachmarktorientierter Anbieter einzustufen,

Die Analyse der Angebotssituation hat ergeben, dass Plau am See in einigen Sortimen-
ten erhebliche Angebotsliicken aufweist, sodass ein signifikanter Tell der &rtlichen
Kaufkraft aus der Stadt abflieBt - in den Online-Handel sowie in Richtung umliegender
Zentraler Orte. Dies gilt insbesondere flir die Sortimente Spielwaren/Hobbybedarf,
Sportbedarf/Camping, Bicher/Zeitungen, Schreibwaren und Elektro/Technik. Mit der
Ansiedlung von Kaufhaus Stolz kiinnte den Angebotslicken entgegengewirkt und das
Einzelhandelsangebot verbreitert werden, wodurch auch die Kaufkraft stérker in der
Stadt gebunden werden kdnnte, Insofern wird der Vorhabenumsatz auch nur 2.7, iber-
haupt gegen den Bestandseinzelhande! in Plau am See wirken. Etwa ein Viertel des Vor-
habenumsatzes generiert sich zudem chnehin aus den Touristen in der Region,

Zu berlicksichtigen ist allerdings, dass Plau am See trotz aller Angebotsdefizite (iber
eine attraktive und im Grundsatz auch funktionsfahige Innenstadt verflgt. In Verbin-
dung mit der stadtebaulichen Qualitat der Altstadtstrukturen und dem multifunktio-
nalen Nutzungsspektrum weist die Innenstadt insbesondere auch filir Touristen eine
erhdhte Aufenthaltsqualitat auf. Um die Innenstadt mit ibrer Auswahl an kleinen Fach-
geschaften in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten, kommt es daher auf eine gezielte
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung an Standorten auBerhalb der Innenstadt an.

Daher wurde im Rahmen der Wirkungsprognose eine sortimentsspezifische Schwel-
lenwertanalyse durchgefiihrt, um die maximal innenstadtvertraglichen Verkaufsfia-
chenobergrenzen flr die einzelnen Warensortimente des Kaufhauses 5tolz ermitteln
zu kénnen.
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Danach soliten die folgenden GréBenordnungen nicht lberschritten werden:

Gesundheits- und Pflegeartikel = 150 gm
Modischer Bedarf = 500 gm
Spielwaren/Hobbybedarf = 100 gm
Sportbedarf/Camping = 150 gm
Bucher/Zeitungen, Schreibwaren = 100 gm
Elektro/Technik = 75 gm

Hausrat/GPK, Einrichtungszubehdr = 250 gm

Dariiber hinaus erscheint eine Begrenzung der Gesamtverkaufsflaiche auf maximal
800 gm notwendig, sodass das Vorhaben die Grenze der GroBflachigkeit nicht (iber-
schreitet. Dies ist vor allem zur Einhaltung des Integrationsgebots gemaB dem LEP M-
V 2016 zwingend erforderlich, da groBfidchige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten (Kaufhaus Stolz hat fast ausschlieBlich zentrenrelevante Sor-
timente) nurinnerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zugelassenwerden konnen,
der Vorhabenstandort aber nicht als solcher ausgewiesen ist. Bleibt die Gesamtver-
kaufsflache unterhalb der GroBflachigkeitsschwelle, greift das Integrationsgebot nicht
und Kaufhaus Stolz kénnte raumordnungskonform angesiedelt werden.

Mit einer Begrenzung auf 800 gm Verkaufsflache stinde das Vorhaben zudem voll-
standig im Einklang mit den Zielen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Plau am See,
welches fiir den ausgewiesenen Nahversorgungsstandort an der Glistrower Chaussee
beziglich Einzelhandelsnutzungen mit aperiodischen Sortimenten eine Verkaufsfla-
chengriBe von maximal B00 gm empfiehit.

Auch alle iibrigen Ziele der Raumordnung (Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Be-
eintrachtigungsverbot) wéren dann irrelevant, weil sich diese nur auf groBflachige Ein-
zelhandelsbetriebe beziehen, Allerdings wiirde das Vorhaben ohnehin keine weiteren
VerstoBe gegen Ziele der Raumordnung nach sich ziehen, da Plau am See als Grund-
zentrum fiir groBfldchigen Einzelhandel legitimiert ist, das Einzugsgebiet des Vorha-
bens nicht (ber den raumordnerisch zugewiesenen Nahbereich hinausgeht und unter
Einhaltung der ermittelten Verkaufsflachenobergrenzen weder in Plau am See noch in
den Umlandzentren mehr als unwesentliche Beeintrachtigungen der zentralen Versor-
gungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung zu erwarten sind.

Dr. Lademann & Partner empfehlen daher, die geplante Ansiedlung von Kaufhaus
Stolz am anvisierten Standort an der Giistrower Chaussee zu ermdglichen, aller-
dings unter der Voraussetzung, dass die Gesamtverkaufsfliche auf 800 gm be-
grenzt  wird und die oben aufgefiihrten sortimentsspezifischen
Verkaufsflichenobergrenzen nicht liberschritten werden. Damit wiirde das Vor-
haben sowohlim Einklang mit den Zielen des kommunalen Einzelhandelskonzepts

als auch mit den in der Bauleitplanung zwingend zu beachtenden Zielen der
Raumordnungstehen,
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Die Begrenzung der Gesamtverkaufsflache sowie die sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflachenobergrenzen sollten im B-Plan im Rahmen der Ausweisung eines Sonder-
gebiets festgesetzt werden.

Hamburg, 14.09.2021

Boris Béhm Uwe Seidel
Dr. Lademann & Partner GmbH
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EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der Stadt Plau am See ist die Verlagerung und Erweiterung zweier Lebensmittel-
markte auf ein Areal an die Glistrower Chaussee geplant. Bei beiden Markten handelt
es sich um Verlagerungen von Bestandsmarkten an der Lange Stral3e, die in diesem
Zuge modernisiert und erweitert werden sollen.

® Der Rewe-Verbrauchermarkt soll von gegenwartig rd. 905 gm auf kinftig rd.
1.900 gm Verkaufsflache erweitert werden.

® DerLidl-Lebensmitteldiscounter soll von gegenwartig rd. 810 gm auf klnftig rd.
1.500 gm erweitert werden.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand in der Ermittlung und Bewertung
der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Planvorhabens auf die
zentralen Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung im Untersu-
chungsraum. Prifungsmafstab hierbeiwaren § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8aund 11 BauGB, § 2 Abs.
2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den Zielen der Raumordnung gema0
dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 und ge-
mal dem Regionalem Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011. Ferner
war das Vorhaben mit den Zielsetzungen des stadtischen Einzelhandelskonzept flr die
Stadt Plau am See aus dem Jahr 2019 abzugleichen.

Wie die dann freiwerdenden Standorte von Rewe und Lidl nachgenutzt werden sollen,
ist derzeit noch nicht abschlieBend bekannt, was im Gutachten entsprechend zu be-
ricksichtigen war, indem zwei Szenarien betrachtet wurden:

B Szenario 1: keine einzelhandels- bzw. nahversorgungsrelevante Nachnutzung der
beiden freiwerdenden Immobilie an den Altstandorten

B Szenario 2: einzelhandels- bzw. nahversorgungsrelevante Nachnutzung zumindest
der Lidl-Immobilie am Altstandort!

1 Rewe verfiigt noch tiber einen langjahrigen Mietvertrag am Altstandort, so dass im wettbewerblichen Eigeninteresse Rewes davon
ausgegangen werden kann, dass hier keine nahversorgungsrelevante Nachnutzung zugelassen wird. Die Lidl-Immobilie ist im Fremd-
eigentum und der Mietvertrag lauft aus - hier kann eine zeitnahe nahversorgungsrelevante Nachnutzung daher nicht ausgeschlos-
sen werden.
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Vorgehensweise

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung wurde folgendes Untersuchungskonzept
durchgefuhrt:

Kurzbewertung der relevanten sozio6konomischen Rahmenbedingungen am
Makrostandort Plau am See (Bevélkerungsentwicklung, Kaufkraftniveau, Touris-
mus, Erreichbarkeitsbeziehungen);

Darstellung des konkretisierten Vorhabens im Hinblick auf seine Zentrenrelevanz
sowie des Mikrostandorts, des Standortumfelds und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten;

Abgrenzung des Untersuchungsraums und Bewertung der vorhabenrelevanten
Wettbewerbssituationim Raum;

Analyse und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im
Untersuchungsraum; Abschatzung der Umsatze und Flachenproduktivitaten im
vorhabenrelevanten Einzelhandel sowie Bewertung der Versorgungssituation (Be-
triebstypenstruktur, Verkaufsflachendichte und Einzelhandelszentralitat);

stadtebauliche und versorgungstrukturelle Analyse der Ausgangslage in den be-
troffenen zentralen Versorgungsbereichen zur Frage der Stabilitat/Fragilitat der
Zentren;

Vorhabenprognose bezliglich des Einzugsgebiets und des Nachfragepotenzials
sowie zum Umsatz, zu den Marktanteilen und zur Umsatzherkunft;? dabei wurde
beriicksichtigt, dass es sich bei den beiden Lebensmittelmarkten nicht um Neuan-
siedlungen, sondern um Verlagerungen/Erweiterungen bereits in Plau ansassiger
Betriebe handelt; prifungsrelevant ist nur der erzielte Mehrumsatz gegentiber dem
Status Quo;®

absatzwirtschaftliche Wirkungsprognose bezlglich der zu erwartenden Um-
satzumverteilungseffekte durch das Vorhaben zu Lasten des bestehenden Einzel-
handels unter besonderer Berticksichtigung der Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung in zwei Szenarien;

stadtebauliche und raumordnerische Bewertung der prospektiven Auswirkun-
gen des Vorhabens nach den Anforderungenvon § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB,
§ 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den raumordnerischen
Bestimmungen in Mecklenburg-Vorpommern bzw. der Region Westmecklenburg.
Hierbei standen die im Sinne einer Worst-Case-Analyse ermittelten

2 Diesbeziiglich kommt der Ermittlung der zusé&tzlichen Nachfragepotenziale durch das Touristenaufkommen sowie der Abschatzung
der durch Touristen induzierten Streuumsatze eine wesentliche Rolle zu.

3 Auch wenn grundsétzlich das gesamte Vorhaben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu priifen ist,
muss beriicksichtigt werden, dass die bestehenden Betriebe ihre Wirkungen bereits in der Vergangenheit induziert haben. Daher ist
nur der durch das Vorhaben ausgeldste Zusatzumsatz gegenuiber der heutigen Situation prifungsrelevant, der sich einerseits aus der
Verkaufsflachenerweiterung und andererseits aus der Attraktivitatssteigerung infolge der Neuaufstellung der Markte ergeben wird.
Vgl. u.a. Urteile des OVG Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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wettbewerblichen Auswirkungen des Vorhabens besonders im Hinblick auf die
Frage im Fokus, ob es zu negativen stadtebaulichen Folgewirkungen im Sinne einer
Funktionsstérung der zentralen Versorgungsbereiche und der Nahversorgung
kommen kann; dartiber hinaus wurde das Vorhaben auf seine Vereinbarkeit mit den
einzelhandelsrelevanten Zielen des Landesraumentwicklungsprogramms Meck-
lenburg-Vorpommern (LEP M-V) 2016 und des Regionalen Raumentwicklungspro-
gramm Westmecklenburg 2011 bewertet (insbesondere Konzentrationsgebot,
Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot, Integrationsgebot); zudem erfolgte
eine Bewertung des Vorhabens vor dem Hintergrund der Zielsetzungen des kom-
munalen Einzelhandelskonzepts der Stadt Plau am See;

abschlieBend erfolgt noch eine gutachterliche Bewertung der Nachnutzungsthe-
matik der Altstandorte von Lidl und Rewe; hierbei stand vor allem die Frage im Fo-
kus, ob eine nahversorgungsrelevante Nachnutzung (aus marktseitiger sowie
baurechtlicher Perspektive) denkbar wére, welche Auswirkungen dies auf die Er-
gebnisse der Vertraglichkeitsanalyse hatte und ob sich hieraus ein Planbedarf
ergibt.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kdnnen, wurden dabei eine Reihe
von Primar- und Sekundarerhebungen durchgefiihrt. Hierbei konnte jedoch auf die
bereits vorliegenden Daten aus der Untersuchung von 2019 zurlickgegriffen werden,
die lediglich aktualisiert werden mussten:

Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger In-
stitute bezuglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

flachendeckende Vor-0Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssitu-
ation im Untersuchungsraum;*

intensive Begehungen des Mikrostandorts, des Standortumfelds sowie der wesent-
lichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versorgungsbereiche zur Beurteilung
ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2024 als mégliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.

4 Erhoben wurden folgende Sortimente: Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Pflegeartikel, Tiernahrung
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2 Analyse vonMikrostandort und Vor-
haben

2.1 Mikrostandort

Das Vorhabenareal befindet sich an der Glistrower Chaussee (B 103) im nordlichen
Bereich des Siedlungsschwerpunkts der Stadt Plau am See.

A Discounter
B Verbrauchermarkl, kiein

U LWSS W Soaient Tt 7/, Vomabenareal
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Abbildung1:Lage des Mikrostandorts

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenareals erfolgt Giber die Glistrower Chaussee
(B103), welche das gesamte Stadtgebiet in Nord-Siid-Richtung durchzieht. Ferner be-
findet sich unmittelbar westlich des Areals die Bundesstrafle 191 (Richtung Westen),
die wiederum an die erst 2018 erbffnete Ortsumgehung angebunden ist. Eine
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Anbindung an den OPNV ist (iber die in fuBlaufiger Entfernung gelegene Bushaltestelle
~Lange StraBe” gewahrleistet (ca. 500m). Diese wird in regelmaBiger Taktung von den
Buslinien 121, 725, 726, 735 und 802 frequentiert. Die fuBlaufige Erreichbarkeit aus
den sudlichen Wohngebieten sowie die Anfahrt mit dem Fahrrad sind ebenfalls ge-
wahrleistet. Insgesamt kann die Erreichbarkeit des Vorhabenareals im modal-split
trotz der Siedlungsrandlage als gut eingestuft werden.

Das Vorhabenareal ist derzeit unbebaut und durch die gegenwartig landwirtschaftli-

che Nutzung gepragt.

Abbildung 2: Vorhabenareal an der Giistrower Chaussee (Blickrichtung Norden)

Abbildung 3: Vorhabenareal an der Giistrower Chaussee (Blickrichtung Siiden)
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Abbildung 5: Wohnnutzung westlichderB103

Abbildung 6:Landgut westlichderB103
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Das Standortumfeld ist durch seine randstadtische Lage sowie durch heterogene
Nutzungsstrukturen gekennzeichnet:

B Im Norden befinden sich eine Tankstelle und eine Autowerkstatt, ehe sich weitlau-
fige landwirtschaftlich genutzte Flachen anschlieBen. Unmittelbar nordwestlich
auf der gegenliberliegenden StraBenseite der B 103 ist eine groB3 dimensionierte
gewerbliche Nutzung verortet.

m Ostlich erstrecken sich ebenfalls landwirtschaftlich genutzte Fldchen, ehe sich die
Wohngebiete in Ufernahe des Plauer Sees befinden. Diese sind durch eine lockere
Bauweise in Form von freistehenden Ein- und Mehrfamilienhdusern gekennzeich-
net. Ferner soll auf den Freiflachen zwischen der B 103 im Westen und den Wohn-
gebieten im Osten unmittelbar neben dem Vorhabenareal weitere Wohnbebauung
realisiert werden, wodurch der Vorhabenstandort in die kiinftige Wohnnutzung
eingebettet wird.

B Im Siiden schlieBt ebenfalls unmittelbar die Wohnfunktion in Form freistehender
Ein- und Mehrfamilienhduser an. Dartiber hinaus ist der bisherige Einzelhandels-
schwerpunkt | Kreuzungsbereich der B103 und der Lange StraBeinrd. 500 Metern
Entfernung zu verorten, inwelchem sich gegenwartig auch die beiden zu verlagern-
den Betriebe befinden.

B Westlich des Vorhabenareals, auf der anderen StraBBenseite der B 191, sind eben-
falls vereinzelte Wohnnutzungen vorzufinden, hinter denen sich wiederum weit-
laufige landwirtschaftlich genutzte Flachen erstrecken.

Nach dem kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See aus dem Jahr
2019 ist der Vorhabenstandort Teil des in Planung befindlichen innenstadtergan-
zenden Nahversorgungsstandorts Giistrower Chaussee, der flr die Ansiedlung von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben vorgesehen ist, die in der kleinteiligen Innen-
stadt nicht zu realisieren sind. Die Innenstadt ist etwas mehr als einen Kilometer in stid-
licher Richtung vom Vorhabenstandort entfernt.

Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Verlagerung und Erweiterung eines
Rewe-Verbrauchermarkts von gegenwartig rd. 905 gm Verkaufsflache auf kinftig rd.
1.900 gm sowie eines Lidl-Lebensmitteldiscounters von gegenwartig rd. 810 gm auf
kinftig rd. 1.500 gm Verkaufsflache in die Gustrower Chaussee. Bei den Markten han-
delt es sich um Verlagerungen von Bestandsmarkten an der Lange Stra3e (Nahversor-
gungsstandort Lange StraBe/Quetziner StraB3e), die in diesem Zuge modernisiert und
erweitert werden sollen.

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt in den Bereichen Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel. Es handelt sich um
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typische Nahversorgungsanbieter. Der Verkaufsflachenanteil aperiodischer Rand-
sortimente® wird erfahrungsgeman bei jeweils rd. 10 % liegen.

Wie die dann freiwerdenden Standorte von Rewe und Lidl konkret nachgenutzt werden
sollen, ist derzeit nicht bekannt. Im Gutachten wurde hierflr zwei Szenarien unter-
sucht, die davon ausgehen, dass entweder keine nahversorgungsrelevante Nachnut-
zung erfolgt (Szenario 1) oder zumindest der Lidl-Standort durch einen Nahversorger
(z.B. einen Lebensmitteldiscounter) nachgenutzt wird (Szenario 2). Von einer nahver-
sorgungsrelevanten Nachnutzung des Rewe-Standorts st hingegen nicht auszugehen,
da Rewe noch einen langjahrigen Mietvertrag besitzt und aus Wettbewerbsschutz ver-
mutlich darauf hinwirken wird, dass hier kein Nahversorger einziehen wird, weshalb auf
ein weiteres Szenario mit einer Nachnutzung des Rewe-Markts verzichtet werden
konnt.

Szenariol

Das Szenario 1 bildet ab, dass keine einzelhandels- bzw. nahversorgungsrelevante
Nachnutzung an einem der beiden Altstandorte erfolgt. Der kumulierte Verkaufsfla-
chenzuwachs belauft sich in dieser Variante auf rd. 1.685 gm.

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben - Variante 1

Branchenmix VKFingm VKFingm  VKFin qm nach
Status quo Zuwachs Erweiterung

periodischer Bedarf 1.600 1.460 3.060
davon Rewe-Verbrauchermarkt 860 850 1.710
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 740 610 1.350
aperiodischer Bedarf 115 225 340
davon Rewe-Verbrauchermarkt 45 145 190
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 70 80 150
Gesamt 1.715 1.685 3.400
davon Rewe-Verbrauchermarkt 905 995 1.900
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 810 690 1.500

Quelle: Dr.Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabensim Szenario 1

5 Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.
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Szenario 2

Dem gegenuberstehend beinhaltet das zweite Szenario eine nahversorgungsrelevante
Nachnutzung der Lidl-Immobilie mit derselben Verkaufsflachenstruktur. Hieraus re-
sultiert ein Gesamtverkaufsflachenzuwachs vonrd. 2.495 gm.

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben - Variante 2

Branchenmix VKFingm VKFingm  VKFin qm nach
Status quo Zuwachs Erweiterung

periodischer Bedarf 1.600 2.200 3.800
davon Rewe-Verbrauchermarkt 860 850 1.710
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 740 610 1.350
davon Lidl-Nachnutzung - 740 740
aperiodischerBedarf 115 295 410
davon Rewe-Verbrauchermarkt 45 145 190
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 70 80 150
davon Lidl-Nachnutzung - 70 70
Gesamt 1.715 2.495 4.210
davon Rewe-Verbrauchermarkt 905 995 1.900
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 810 690 1.500
davon Lidl-Nachnutzung - 810 810

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 2: Sortimentsstruktur des Vorhabens im Szenario 2

In Plau am See ist die Verlagerung und Erweiterung des Rewe-
Verbrauchermarkts sowie des Lidl-Lebensmitteldiscounters von der
Lange StraBBe an die Gustrower Chaussee geplant, die in diesem Zuge
modernisiert und erweitert werden sollen. Der randstadtisch gelegene
Vorhabenstandort befindet sich innerhalb desim
Einzelhandelskonzept ausgewiesenen perspektivischen
Nahversorgungsstandorts Glstrower Chaussee.
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Struktur

Plau am See ist eine Stadt im Landkreis Ludwigslust-Parchim im stdlichen Mecklen-
burg-Vorpommern. Sie befindet sich rd. 70 km sudéstlich der Landeshauptstadt
Schwerin. Gelegen am Plauer See ist die Stadt der Verwaltungssitz des gleichnamigen
Amts Plau am See, zu dem auBBerdem die Gemeinden Barkhagen und Ganzlin zahlen.

iGustrow. 5
A Seieeyw
Il : © Malctin
Rostock, Landkreis
Bioe
8193]
B ;_\.‘Wam\ (Maritz)
| ‘ | s A
Ludwigslust-Parchim, Landkreis , R RieEIgische Seenplatte, Landkreis:
. m © Maichow
e ' :
=y . Plau am Bew
: ‘*Ve“m )
= [8331]
i'l..l
Als
[153]
o Prignitz, Landkreis | Ostprignitz-Ruppin, Landkreis
/ “Wittstock/Dosse
- | Karstadt e . Pritzwalk .
©TomTom -
= Dr. Lademann & Partner -
Wissen bewegt S — T @ \orhabenstandort

Abbildung 7: Lage im Raum
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Die regionale verkehrliche Anbindung erfolgt insbesondere tber die beiden Bundes-
straB3en B 191 sowie B 103. Wahrend die B 103 das Stadtgebiet in Nord-Sud-Richtung
durchquert, fihrt die B 191 in Ost-West-Richtung durch das Stadtgebiet von Plau am
See. In der nordostlichen Kernstadt existiert eine Verbindung zwischen den beiden
BundesstraBen (Kreuzungsbereich Lange StraBe/Quetziner StraBe). Zudem ist im Jahr
2018 weiter ndrdlich noch eine Ortsumgehung eréffnet worden, die die beiden Bun-
desstraBen miteinander verbindet. Am sudlichen Rand des Stadtgebiets zweigt die B
198 von der B 103 gen Sudosten ab. Im Norden (Ortsteil Karow) durchquert dartiber
hinaus die B 192 das Stadtgebiet. Die nachstgelegenen Anschliisse an Bundesautob-
ahnen befinden sich zum einen in rd. 30 km Entfernung stdlich in Gerdshagen (Amt
Meyenburg) auf die A 24 (Hamburg - Berlin) sowie in Malchow in rd. 15 km gen Osten
auf die A 19 (Rostock - Wittstock). Plau am See ist somit in ein dichtes Netz an regio-
nalen und Uberregionalen Verkehrstrassen eingebunden.

Beziiglich des OPNV ist Plau am See durch regional verkehrende Busse der Verkehrs-
gesellschaft Ludwigslust-Parchim an das Umland angeschlossen. In den Sommermo-
naten verbindet eine touristische Schiffslinie die Stadt Plau am See mit der 6stlich
gelegenen Stadt Waren (Mdiritz). Die Stadt verfligt zwar Uber einen Bahnhof an der
Bahnstrecke Glstrow-Meyenburg, welcher jedoch nur noch vereinzelt von Guter- und
Traditionszligen genutzt wird. Die nachstgelegenen Haltepunkte im DB-Netz befinden
sich in Malchow, Waren (Mdiritz), Gustrow und Pritzwalk.

Durch die naturrdumliche Lage unmittelbar am Plauer See und der Miritz-Elde-Was-
serstraBBe im Westen der Mecklenburgischen Seenplatte ist die Stadt Plau am See von
ausgepragtem touristischem Interesse. Insbesondere Wassersport/Angeln, Wande-
rungen und Radsport sind in diesem Zusammenhang zu nennen. Ebenfalls touristisch
sowie insbesondere stadtebaulich pragend flir Plau am Seeist die historische Altstadt
mit zahlreichen denkmalgeschutzten und stadtbildpragenden Geb&auden. Ferner stellt
Plau am See einen staatlich anerkannten Luftkurort dar.

Von Seiten der Raumordnung ist die Stadt Plau am See als Grundzentrum eingestuft.
Grundzentren sollen als Standorte fir die Versorgung der Bevélkerung ihres Nahbe-
reichs mit Gltern und Dienstleistungen des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen
und kulturellen Grundbedarfs gesichert und weiterentwickelt werden. Dabei steht die
Stadt Plau am See im interkommunalen Wettbewerb mit den umliegenden zentralen
Orten. Die nachstgelegenen Mittelzentren sind Parchim (rd. 30 km westlich), Wa-
ren/Muritz (rd. 40 km 0stlich), Glstrow (rd. 40 km nordlich) und Pritzwalk (rd. 35 km
sudlich). Das néchstgelegene Oberzentrum Schwerinist rd. 70 km entfernt. Zudem be-
finden sich mit Libz, Malchow, Goldberg und Meyenburg (alle rd. 20 bis 25 km ent-
fernt) noch mehrere Grundzentren in der ndheren Umgebung.
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Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevélkerungsentwicklungin Plau am See verlief seit 2016 konstant, wahrend die
Umlandkommunen (mit Ausnahme von Barkhagen mit +0,2 % p.a.) ricklufige Einwoh-
nerzahlen aufweisen. Damit hat sich die 6rtliche Einwohnerentwicklung ein Stlick weit
vom regionalen Trend abgekoppelt, zumal auch der Landkreis Ludwigslust-Parchim
insgesamt eine ricklaufige Einwohnerzahl aufweist (-0,2% p.a.).

Insgesamt lebten in Plau am See Anfang 2021

rd.6.100 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in Plau am See im Vergleich

+/-16/21  Veranderung

Gemeinde, Stadt, Landkreis, Land . in% p.a.in%
Plau am See 6.055 6.055 0 0,0 0,0
Barkhagen 606 613 7 1,2 0,2
Ganzlin 1.450 1.419 -31 -21 -0,4
Liibz 6.281 6.204 =77 -1,2 -0,2
Goldberg 3.683 3.392 -291 -79 -1,6
Krakow am See 3.509 3.412 -97 -2,8 -0,6
Malchow 6.582 6.542 -40 -0,6 -01
Parchim 17.918 17.622 -296 -1,7 -0,3
Ludwigslust-Parchim 214.113 211.844 -2.269 -1,1 -0,2
Mecklenburg-Vorpommern 1.612.362 1.610.774 -1.588 -0,1 0,0

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 3: Bevélkerungsentwicklungim Vergleich

Fur die Prognose der Bevélkerungsentwicklungin Plau am See kannin Anlehnung an
die Prognose von MB-Research®, unter Berlicksichtigung der tatséchlichen Entwick-
lunginden letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen
in den nachsten Jahren leicht negativ entwickeln werden.

Im Stadtgebiet von Plau am See ist jedoch beabsichtigt, eine gréBere Wohnbauflache
fur den Wohnhausbau sowie den sozialen Wohnungsbau auszuweisen (zwischen
Gustrower Chaussee/B 103 und Am Kdpken), wodurch langfristig die rlicklaufige Be-
volkerungsentwicklung aufgefangen werden kann. Insgesamt sind rd. 150 Wohnein-
heiten geplant. Dies entspricht bei einer Belegung von 1,9 Personen pro Haushalt
(Durchschnittswert flir Mecklenburg-Vorpommern) einem zusatzlichen Einwohnerpo-
tenzial von rd. 290 Personen.

6 Vgl. kleinrdumige Bevélkerungsprognose von MB-Research 2021. Die Modellrechnung berticksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Veranderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 14.
koordinierte Bevdlkerungsvorausberechnung).
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Im Jahr 2024 (dem moglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in
Plau am See daher mit einer Bevolkerungszahl zu rechnen von

etwa 6.300 Einwohnern.

Plau am See verfiigt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer’ von
88,2. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises
Ludwigslust-Parchim (89,4) sowie zum Landesdurchschnitt (89,4) leicht unterdurch-
schnittlich aus.

Aufgrund der Lage am Plauer See und der damit einhergehenden naturrdumlichen Ge-
gebenheiten sowie der Nahe zur Mecklenburgischen Seenplatte als auch der staatli-
chen Anerkennung als Luftkurort verzeichnet die Stadt Plau am See ein nennenswertes
Tourismuspotenzial. Im Jahr 2019 - als realitatsnahes Ausgangsjahr vor Ausbruch der
Covid19-Pandemie und der damit einhergehenden Reisebeschrankungen - konnte
Plau am See rd. 381.100 Ubernachtungen (+0,3 % p.a. seit 2012) verzeichnen. Die Zahl
der Gasteankiinfte betrug rd. 79.800 (+1,0 % p.a. seit 2012).8 Laut Angaben der Stadt
Plau am See bilden die vom Statistischen Landesamt ermittelten Ubernachtungszah-
len das tatsachliche Besucheraufkommen aber nur zu knapp 80 % ab. Die restlichen
20 % entfallen auf Ubernachtungen in Kleinstbetrieben und Ferienwohnungen und be-
laufen sich somit auf zusétzliche etwa 100.000 Ubernachtungen. Hinzu kommen etwa
1,4 Mio. Tagesgaste.® Da unter Tagesgaste samtliche Besucher von auBerhalb fallen,
also auch Personen, die in den zum Nahbereich gehérenden Umlandkommunen leben,
muss die Zahl noch entsprechend bereinigt werden und belduft sich auf etwa 670.000
~echte” Tagesgaste.

Aufgrund dieser hohen und wachsenden Bedeutung des Tourismus ergeben sich zu-
satzliche Impulse fur die Einzelhandelsnachfrage in Plau am See, was im weiteren Ver-
lauf der Untersuchung berticksichtigt wird.

7 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021. Durchschnitt Deutschland=100.

8 Quelle: Statistisches Landesamt Mecklenburg-Vorpommern 2019. Es wurden die Daten des Jahres 2019 herangezogen, da die aktu-
elleren Daten aufgrund der Pandemiebedingungen nicht aussagekraftig sind.

& Das Potenzial an Tagestouristen I4sst sich tiberschlagig anhand der Ubernachtungszahlen (ab 10 Betten/Stellplitzen) gemaB Statis-

tischem Landesamt ermitteln. Hierflr wird die Zahl der Gastelibernachtungen mit dem fiir die Region Westmecklenburg, Mecklen-
burgische Schweiz und Seenplatte anzusetzenden Faktor von 3,7 multipliziert (vgl. Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie
(2014):,, Tagesreisen der Deutschen” Berlin.).
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Plau am See ist raumordnerisch als Grundzentrum eingestuft und soll
damit Versorgungsfunktionen flr das eigene Stadtgebiet sowie flir den
raumordnerisch zugewiesenen Nahbereich (Barkhagen und Ganzlin)
ubernehmen. Die sozio6konomischen Rahmendaten im
Untersuchungsraum sind trotz der unterdurchschnittlichen
Kaufkraftverhaltnisse insgesamt positiv zu beurteilen. Aufgrund der
Ausweisung von Wohngebieten kann perspektivisch mit wachsenden
Einwohnerzahlen gerechnet werden und aufgrund der
naturraumlichen Lage und der staatlichen Anerkennung als Luftkurort
bestehen nennenswerte Tourismuspotenziale, die sich wiederum
positiv auf das Nachfragepotenzial auswirken.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben an der Glstrower Chaussee in Plau am See uUbertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld, vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch beglnstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Dartiber hinaus
sind die eigenen Filialnetze von Rewe und Lidl zu berticksichtigen. Im Wettbewerb steht
das Vorhaben vor allem mit den typgleichen/typahnlichen Verbraucherméarkten und
Lebensmitteldiscountern.

Wettbewerbim Raum

In der nachfolgenden Karte sind die groBraumigen Wettbewerbsstrukturenim Lebens-
mitteleinzelhandel mit einer Verkaufsflache von tber 400 gm (ohne Drogeriemarte
und Getréankemarkte) dargestellt, welche die rdumliche Auspragung des Einzugsge-
biets beeinflussen.

Innerhalb des Stadtgebiets von Plau am See sind neben den beiden Vorhabenmaérk-
ten mit einem Aldi-Lebensmitteldiscounter und einem Netto Stavenhagen-Lebens-
mitteldiscounter zwei weitere strukturpragende Lebensmittelbetriebe zu verorten.
Diese befinden sich, wie die Vorhabenmarkte selbst, innerhalb des Nahversorgungs-
standorte an der Lange StraBe. Somit befinden diese sich ebenfalls in rd. 500 Metern
sudlicher Entfernung zum Vorhabenareal. Die weiteren Angebotsstrukturen bezuglich
des nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereichs sind durch kleinbe-
triebliche Anbieter gepragt.

AuBerhalb des Stadtgebiets von Plau am See konzentrieren sich die strukturpragen-
den Lebensmittelbetriebe auf die umliegenden Grundzentren. In Libz besteht ein
dichtes Nahversorgungsnetz aus mehreren Lebensmitteldiscountern (u.a. Lidl) und ei-
nem Rewe-Verbrauchermarkt. Selbiges gilt fir das rd. 20 km 6stlich gelegene Grund-
zentrum Malchow, welches dartiber hinaus tGiber einen Drogeriemarkt verfligt. Auch das
in rd. 20 km nordwestlicher Entfernung gelegene Goldberg verzeichnet versorgungs-
fahige Angebotsstrukturen, ebenso das in rd. 20 km sudlicher Richtung gelegene
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Grundzentrum Meyenburg. Die umliegenden Grundzentren sind allerdings allesamt
bereits relativ weit entfernt. Im ndheren Umland gibt es keine strukturpragenden Nah-
versorgungsanbieter.

Die nachstgelegenen Rewe-Verbrauchermarkte befinden sich in Libz und Goldberg,
die nachstgelegenen Lidl Lebensmitteldiscounter sind in Liibz, Goldberg und Malchow
verortet.
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Abbildung 8: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Insgesamt ist somit von einer erhohten vorhabenrelevanten Wettbewerbssitua-
tionim eigenen Stadtgebiet von Plau am See auszugehen -im ndheren Umland ist
die Wettbewerbsintensitidt jedoch duBerst gering. Eine einzugsgebietslimitie-
rende Wirkung geht erst vor den Angeboten in den Grundzentren Liibz, Meyen-
burg, Goldbergund Malchow aus.
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Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das
Einzugsgebiet fur die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert
wurde.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich in Zone 1 aufgrund der rdumlichen
Néhe nahezu Uber das gesamte Stadtgebiet von Plau am See. Die Zone 2 umfasst den
nérdlichen und bereits etwas abgesetzten Ortsteil Karow sowie die Gemeinden Bark-
hagen und Ganzlin. Sowohl im nérdlichen als auch im stidlichen Umland gibt es derzeit
keinen Vollsortimenter, weshalb sich das Einzugsgebiet vor allem in Nord-Siid-Rich-
tung erstreckt. Damit entspricht das Einzugsgebiet auch demim Einzelhandelskonzept
abgeleiteten Marktgebiet des Plauener Einzelhandels.

b
" ératom

Dr.Lademann &Partner
Wissen bewegt,
y—

Abbildung 9: Einzugsgebiet des Vorhabens
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Eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebiets ist aufgrund der rdumlichen Entfernun-
genund der Versorgungsstrukturen in den umliegenden Grundzentren nicht anzuneh-
men.

Indem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 8.000 Personen.
Aufgrund der zusatzlichen Einwohnerzahlen im perspektivischen Wohngebiet, kann
trotz einer grundsatzlich leicht riicklaufigen Bevoélkerungsprognose noch von einem
steigenden Einwohnerpotenzialin 2024 ausgegangen werden von insgesamt

rd. 8.250 Einwohnern.°

Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens in Plau am See

Bereich 2021 2024
Zonel 5.451 5.720
Zone 2 2.547 2.530
Einzugsgebiet 7.998 8.250

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 4: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft!! im Einzugsgebiet sowie
des zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes'? betragt das Nachfragepotenzial
fur die vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 47,1 Mio. €.

Bis zur prospektiven vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2024 ist ange-
sichts der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung von einer Zunahme des Nach-
fragepotenzials auszugehen auf

rd. 48,6 Mio.€ (+1,5 Mio. €).

Davon entfallen rd. 26,3 Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen
Bedarfsbereich (+0,8 Mio. €).

10 Inkl. Einwohnerzahl im perspektivischen Wohngebiet am Vorhabenstandort

u Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2021

12 Grundsétzlich stitzen sich Dr. Lademann & Partner auf Pro-Kopf-Ausgabeséatze von MB-Research (Sortimentskaufkraft). Die aktu-
ellen Ausgabesatze von MB-Research basieren jedoch auf dem Jahr 2021 und sind somit durch die Corona-Pandemie verzerrt (er-
hohte Ausgaben fiir Lebensmittel aufgrund vermehrter Homeoffice-Tatigkeiten und der SchlieBung von Gastronomiebetrieben, Kan-
tinen, Mensen usw.). Die durch die Folgen der Pandemie Uiberhéhten Ausgabesétze fiir 2021 finden daher in der vorliegenden Unter-
suchung keine Anwendung. Stattdessen haben Dr. Lademann & Partner in Abstimmung mit MB-Research einen Prognosewert
bezogen auf das Jahr 2022 ermittelt, der sich fiir den Periodischer Bedarf auf insgesamt 3.617 € beléuft.
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Nachfragepotenzial des Vorhabens 2024 in Mio. €

Daten Zonel Zone?2 Gesamt
Periodischer Bedarf 18,3 8,0 26,3
Aperiodischer Bedarf* 15,5 6,8 22,3
Gesamt 33,8 14,8 48,6

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne Mébel.

Tabelle 5: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Hinzu kommt noch das durch Touristen induzierte Nachfragepotenzial. Fir die Uber-
nachtungsgaste ist davon auszugehen, dass diese pro Tag im Schnitt mindestens 4,40
€ fur den periodischen Bedarf ausgeben.!® Hieraus leitet sich ein zusatzliches durch
Ubernachtungsgéste induziertes Nachfragepotenzial von insgesamt rd. 1,6 Mio. € ab.
Fir die Tagesgaste kann davon ausgegangen werden, dass diese pro Tag im Schnitt
mindestens 2,80 € fiir den periodischen Bedarf ausgeben.!# Hieraus leitet sich ein zu-
satzliches durch Tagesgaste induziertes Nachfragepotenzial voninsgesamt rd. 1,9 Mio.
€ ab. Insgesamt erhoht sich das nahversorgungsrelevante Nachfragepotenzial damit
umrd. 3,6 Mio. €

Fur das Vorhaben ist von einer intensiven Wettbewerbsintensitat
innerhalb des eigenen Stadtgebiets auszugehen, wahrend das direkte
Umland keine strukturpragenden Nahversorgungsbetriebe
verzeichnet. Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet
des Vorhabens im Jahr 2024 etwa 8.250 Personen. Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird sich bis

zur Ma

rktwirksamkeit auf rd. 48,6 Mio. € belaufen, wovon 26,3 Mio. €

auf den nahversorgungsrelevanten Bedarf entfallen, was einer
Zunahme gegenuber des status quo vonrd. rd. 0,8 Mio. € im
periodischen Bedarf entspricht. Das Marktwachstum ist ma3geblich

auf die
zuruck

Neubaugebiete im Zuge der Vorhabenrealisierung
zufuhren. Hinzukommt ein zusatzliches Nachfragepotenzial

durch Touristen in H6he von etwa 3,6 Mio. € im periodischen Bedarf.

1

1

3 Vgl. Deutsches Wirtschaftswissenschaftliches Institut fiir Fremdenverkehr e.V. an der Universitat Mlnchen [dwif e.V.]: Ausgaben der
Ubernachtungsgaste in Deutschland, Tabelle 27 auf Seite 49); Miinchen 2010).

4 Vgl. Bundesministerium fuir Wirtschaft und Energie: , Tagesreisen der Deutschen”, Tabelle auf Seite 65, Berlin 2014.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die stadtebauli-
che/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versorgungs-
bereichen innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets analysiert.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Verkaufsflachenstruktur

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Mai 2022 durch Dr. Lademann & Partner eine aktualisierende Erhebung des nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet!® des Vor-
habens durchgefiihrt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine nahversorgungsrelevante Verkaufsflache von

rd.3.900gm

vorgehalten. Mit rd. 3.350 gm Verkaufsflache entfallt der Schwerpunkt davon auf den
Nahversorgungsstandort an der Lange Straf3e, in welchem sich alle strukturpragenden
Nahversorgungsbetriebe innerhalb des Einzugsgebiets - und damit auch die beiden zu
verlagernden Betriebe - befinden. Dem gegentberstehend besitzt die Innenstadt mit
einer kumulierten Verkaufsflache von rd. 190 gm bezliglich des periodischen Bedarfs
einen verhaltnismaBig geringen Verkaufsflachenanteil. Zurtickzufihren ist dies auf die
kleinteilige Bebauungsstruktur innerhalb des zentralen Versorgungsbereich.

15 Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 4 erldutert vorgenommen und umfasst neben dem eige-

nen Stadtgebiet von Plau am See noch die angrenzenden Gemeinden Barkhagen und Ganzlin, die dem raumordnerisch zugewiesenen
Nahbereich des Grundzentrums entsprechen.
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Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf AnzahlderBetriebe* Verkaufsflicheinqm
Innenstadtzentrum 7 190
Ergénzungsbereich Innenstadt 6 3.345
Streulage 9 310
Zonel 22 3.845
Streulage 1 45
Zone2 1 45
Einzugsgebiet gesamt 23 3.890

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet. *nur Betriebe mit Hauptsortiment

Tabelle 6:Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenstrukturinnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte innerhalb von Plau am See fallt
mitrd. 700 gm/1.000 Einwohner tiberdurchschnittlich hoch aus (der bundesdeutsche
Durchschnitt liegt bei rd. 560 gm je 1.000 Einwohner*®). Allerdings kommt Plau am See
eine grundzentrale Versorgungsfunktion flir den Nahbereich zu. Bezogen auf das ge-
samte Einzugsgebiet betragt die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte nur
rd. 490 gm/1.000 Einwohner. Berticksichtigt man zudem das hohe Touristenaufkom-
men in der Stadt l&sst sich sogar tendenziell ein Unterbesatz an nahversorgungsrele-
vanter Verkaufsflache flir Plau am See konstatieren.

Neben den beiden Vorhabenmaérkten sind die flachengréBten nahversorgungsrele-
vanten Anbieterim Lebensmitteleinzelhandel (> 400 gm Verkaufsflache; ohne Getran-
kemarkte) folgende:

® Aldi-Lebensmitteldiscounter, Quetziner Stra3e 19b (NVS Lange StraBe/Quetziner
StraBBe))

m Netto Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter, Lange StraBe 62 (NVS Lange
StraBe/Quetziner StraBe)

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iiber die rdumliche Lage der strukturprégen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrankemarkte
und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.

16 Der angegebene Wert bezieht sich auf alle Betriebsformen des periodischen Bedarfsbereichs (inkl. Apotheken) und basiert auf eige-
nen Berechnungen auf der Grundlage von Daten einschlégiger Institute und Verbande (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).
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Abbildung 10: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation

Somit zeigt sich, dass innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets eine discountlastige
Schieflage bezliglich der nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen zu konstatie-
ren ist. Dies betrifft sowohl die Betriebsanzahl (drei Discounter gegenliber einem Ver-
brauchermarkt) als auch die kumulierte Verkaufsflache der einzelnen Betriebsformen.
Demnach tragt die Modernisierung und Erweiterung des Rewe-Verbrauchermarkts als
gegenwartig einziger Vollsortimenter im Einzugsgebiet maBgeblich zu einer qualitati-
ven Absicherung und Verbesserung der Nahversorgung bei.
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Abbildung 11: Aldi-Lebensmitteldiscounter an der Quetziner StraBe 19c am NVS Lange StraBBe/Quetziner
StraBBe

F

Abbildung 12: Netto Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter an der Lange StraBe 62 am NVS Lange
StraBe/Quetziner StraBBe

Umsatzstruktur

Die Umsétze flr den prufungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf
der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen so-
wie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz bei den vorhabenrelevanten Sortimenten innerhalb des Einzugs-
gebiets belduft sich auf insgesamt

rd. 22,1 Mio. €.

Auch umsatzseitig betrachtet entféllt der Schwerpunkt mit rd. 18,0 Mio. € auf die Be-
triebe innerhalb des Nahversorgungsstandorts an der Lange StraBe. Dem
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gegenuberstehend vereinen die restlichen Standortlagen innerhalb des Einzugsge-
biets einen - dem Verkaufsflachenanteil entsprechend - verhaltnismaBig kleinen Um-
satzanteil.

Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Verkaufsflachein gm Umsatzin Mio. €
Innenstadtzentrum 190 1,8
Ergdnzungsbereich Innenstadt 3.345 18,0
Streulage 310 2,1
Zonel 3.845 21,9
Streulage 45 0,2
Zone?2 45 0,2
Einzugsgebiet gesamt 3.890 22,1

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 7: Nahversorgungsrelevante Umsatzstrukturinnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fiir diese Sortimentsgruppe betragt ins-
gesamt rd. 5.700 € je gm Verkaufsflache und wird im Wesentlichen von den umsatz-
starken Lebensmitteldiscountern Aldi und Lidl sowie grundsétzlich durch das
Touristenaufkommen getrieben.

Daraus resultiert eine nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von rd.
126 % fur die Stadt Plau am See, die funktionsgerecht auf Kaufkraftzufliisse von au-
Berhalb aus dem Umland und durch Touristen hindeutet. Bezogen auf das gesamte
Einzugsgebiet liegt die Zentralitat bei rd. 87 % - hier Uberwiegen die Kaufkraftabfliisse
die Kaufkraftzuflisse, da ein betrachtlicher Teil der Umlandkaufkraft auch an andere
Einzelhandelsstandorte auBerhalb von Plau am See ,,verlorengeht”.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd.
3.900 gminnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werdenrd. 22,1
Mio. € Umsatz generiert. Daraus resultiert eine
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von rd. 126 % fur
das Stadtgebiet, die auf gegenwartige Kaufkraftzuflisse durch
Umlandkunden und Touristen hinweist. Bezogen auf das gesamte
Einzugsgebiet (Nahbereich des Grundzentrums Plau am See) sowie
unter Berlcksichtigung des Touristenaufkommens in der Stadt fallt die
nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte in Plau am See
unterdurchschnittlich aus.
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Stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage in den zentralen Versorgungsberei-
chen

Im Folgenden sollen die pragenden Standortlagen dargestellt und hinsichtlich ihrer
Leistung und Stabilitat beurteilt werden. In dem kommunalen Einzelhandelsentwick-
lungskonzept der Stadt Plau am See aus dem Jahr 2019 ist mit dem Innenstadtzentrum
nur ein zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen. Dartiber hinaus weist das Konzept
den erganzenden Nahversorgungsstandort Lange Straf3e/Quetziner Stral3e aus sowie
einen perspektivischen Nahversorgungsstandort Gustrower Chaussee, der auch das
Vorhabenareal umfasst.

ZV/BInnenstadt Plau am See

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Plau am See liegt in zentraler Ortslage
und umfasst die Steinstra3e, den Burgplatz, den Markt, die MarktstraBe sowie die
GroBe BurgstraBe. Es handelt sich dabei um Teile des historischen Altstadtbereichs
zwischen der Schulstrae/B 191 im Westen und dem Verlauf der Elde im Stidosten. Die
Innenstadt ist durch eine heterogene Bebauungs- und Nutzungsstruktur gepragt.
Durch den kleinteiligen und multifunktionalen Nutzungsbesatz sind keine groBflachi-
gen Angebote vorzufinden.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereichs kann sowohl mit
dem MIV als auch mit dem OPNV als gut bezeichnet werden. Dafiir sorgt die zentrale
Lage im Stadtgebiet mit den beiden BundesstraBen B 191 und B 103 sowie mehreren
Bushaltestellen in unmittelbarer Nahe des Zentrums. Ein angemessenes Stellplatzan-
gebot besteht innerhalb sowie auBerhalb der Innenstadt durch straBenbegleitende
Parkplatze. Aufgrund der zentralen Lage besteht auch eine gute fuBlaufige Erreichbar-
keit von den angrenzenden Wohnnutzungen.

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt im aperiodischen bzw. im mittel-
fristigen Bedarfsbereich. Als Magnetbetriebe fungieren das Bekleidungsgeschaft
Ernstings Family, das Schuhfachgeschéaft Weisbrich und Stinshoff sowie Max's Jeans &
Fashion. Insgesamt kann von einem vielfaltigem Branchemix gesprochen werden, mit
sehr wenigen Filialisten und ausschlieBlich kleinteiligen Nutzungsstrukturen. Der Han-
delsbesatz des periodischen Bedarfs ist maBgeblich durch kleinbetriebliche Ange-
botsformen in Form des Lebensmittelhandwerks sowie Apotheken gepragt, ein
strukturpragender Lebensmittelbetrieb ist nicht zu verorten. Als erganzende Nutzun-
gen sind diverse Gastronomiebetriebe, Geldinstitute sowie 6ffentliche Einrichtungen
und Dienstleister vor Ort. Zwar gibt es entlang der SteinstraBe einige kleine,
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leerstehende Ladeneinheiten, eine strukturelle Leerstandsproblematikist jedoch nicht
festzustellen.

Aufgrund der kleinteiligen baulichen Strukturen gibt es keine Moglichkeit, einen struk-
turpragenden Nahversorger (z.B. Lebensmittelmarkt oder Drogeriemarkt) in die Innen-
stadt zu integrieren. Die Aufenthaltsqualitdt kann in den zentralen Bereichen der
Altstadt, durch die historischen Geb&ude und einer vorhandenen Begriinung als hoch
eingestuft werden. Das Zentrum ist, trotz der vereinzelten Leerstande und dem Fehlen
groBflachiger und sogkraftiger Magnetbetriebe, als funktionsfahig zu bezeichnen und
erfreut sich vor allem in den Sommermonaten bei den Touristen groBer Beliebtheit.

Insgesamt generieren die Betriebe des periodischen bzw. nahversorgungsrele-
vanten Bedarfsbereichs im ZVB Innenstadtzentrum auf einer Verkaufsflache von
rd. 190 gm einen Umsatzvonrd. 1,8 Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente).

Abbildung 13:Blick entlang der SteinstraBe in westliche Richtungim ZVB Innenstadt

NVS Lange StraBe/Quetziner Straf3e

Der Nahversorgungsstandort Lange StraBe/Quetziner StraBe befindet sich am
nordlichen Rand der Kernstadt von Plau am See an der Kreuzung Lange Stra3e /B 103.
Dabei handelt sich um eine Agglomeration verschiedener Lebensmittelmarkte mit teil-
weise darin befindlichen Konzessionaren. Das stadtebaulich-architektonische Er-
scheinungsbild ist durch die freistehenden Handelsimmobilien der ansassigen
Einzelhandelsbetriebe gepragt. Im direkten Umfeld dominiert die Wohnnutzung, ne-
ben der auch landwirtschaftlich genutzte Flachen zu verorten sind. In rd. 500 Metern
sudlicher Entfernung befindet sich der ZVB Innenstadt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit kann sowohl mit dem MIV als auch mit dem OPNV als
sehr gut bezeichnet werden. Daflir sorgt die Lage im unmittelbaren Kreuzungsbereich
derB103 und der B 191 sowie die Bushaltestelle ,Lange StraB3e”, welche sich direkt am
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Standort befindet. Diese wird in regelmaBiger Taktung von den Buslinien 121,725, 726,
735 und 802 frequentiert. Ein groBzugiges und funktionsgerechtes Angebot an kos-
tenlosen Parkplatzen ist auf den vorgelagerten Stellplatzflachen der Lebensmittel-
méarkte vorhanden. Die fuBlaufige Erreichbarkeit ist aus den umliegenden
Wohngebieten und der Innenstadt gegeben und auch die Anfahrt mit dem Fahrrad ist
gewahrleistet.

Abbildung14: Aldi-Lebensmitteldiscounter und Getrdnkemarkt am NVS Lange StraBe/Quetziner StraBe

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt im nahversorgungsrelevanten
bzw. periodischen Bedarfsbereich. Als Magnetbetriebe fungieren der Rewe-Verbrau-
chermarkt sowie die drei Lebensmitteldiscounter Lidl, Aldi und Netto Stavenhagen. So-
mit sind alle vier im Einzugsgebiet befindlichen strukturpragenden
Lebensmittelmarkte im NVS Lange StraBBe/Quetziner Stral3e zu verorten. Zwar ver-
zeichnen die Betriebe allesamt ein in die Jahre gekommenes Erscheinungsbild sowie
eine nicht mehr zeitgemaBe Verkaufsflachendimensionierung, allerdings stellt der
Verbundstandort die zentrale Anlaufstelle flir den lebensmittelbezogenen Versor-
gungseinkauf im Einzugsgebiet dar. Demnach besitzt dieser eine immense Sogkraft in
das rdumliche Umfeld, wovon die ansassigen Betriebe maBgeblich profitieren. Folglich
kann diesem Standort eine gute Marktposition attestiert werden.

Erganzt werden die strukturpragenden Betriebe durch einen Getrankemarkt sowie die
teilweise als Konzessionare innerhalb der Lebensmittelmarkte befindlichen Backe-
reien. Angebotsstrukturen des mittel- oder des langfristigen Bedarfs sind am Nahver-
sorgungsstandort nicht vorhanden. Selbiges gilt flr einzelhandelsrelevante
Komplementérnutzungen und sonstige Dienstleistungsangebote. Aufgrund der funk-
tionalen Gestaltung des Standorts und der verkehrsorientierten Lage ist keine beson-
dere Aufenthaltsqualitat festzustellen.

Insgesamt generieren die Betriebe des periodischen bzw. nahversorgungsrele-
vanten Bedarfsbereichs am NVS Lange StraBBe/Quetziner StraBe auf einer Ver-
kaufsflichevonrd. 3.350 gmeinenUmsatzvonrd. 18,0 Mio. € (ohne aperiodische
Randsortimente).
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets von Einzelhandelsbetrieben sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

B die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
m die Hohe der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprasentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann. Die Gutachter gehen
nicht davon aus, dass es durch die Modernisierung und Erweiterung der beiden Be-
triebe zu einer signifikanten Anderung der riumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets
kommen wird. Vielmehr ist eine Erh6hung der Marktdurchdringung im bereits beste-
henden Einzugsgebiet zu erwarten.

Die Umsatzprognose flir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzungen im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.
Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurde dabei auch die Wettbewerbssi-
tuation im Raum sowie das Agglomerationsumfeld bericksichtigt.




29

6.1.1

Dr.Lademann & Partner

Die Gistrower Chaussee in Plau am See als Einzelhandelsstandort | Vertréglichkeitsgutachten zu einem Einzelhandelsvorhaben

Szenario 1:Keine nahversorgungsrelevante Nachnutzung an
den Altstandorten

Fur das Vorhaben ist davon auszugehen, dass es insgesamt einen Marktanteil im Ein-
zugsgebiet von etwa 25 % erreichen wird. Der prospektiv hochste Marktanteil wird da-
bei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahversorgungsrelevanten bzw.
periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser bei rd. 45 %, in der Zone 2 sind
etwa 35 % zu erwarten.

Marktanteile des Vorhabens nach Vorhabenrealisierung* - Variante 1

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 18,3 8,0 26,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 8.3 2,8 111
Marktanteile 45% 35% 42%
Marktpotenzial (Mio. €) 15,5 6,8 22,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,7 0,3 1,0
Marktanteile 5% 4% 4%
Marktpotenzial (Mio. €) 33,8 14,8 48,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 9,0 31 12,1
Marktanteile 27% 21% 25%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 8:Marktanteile des Vorhabensinnerhalb des Einzugsgebietsin der Variante 1

Unter Bericksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von rd. 20 %, die rdumlich nicht ge-
nau zuzuordnen sind und aus der Potenzialreservel’ gespeist werden, errechnet sich
das Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitat vonrd. 4.500 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 15,1 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 13,9 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen Bedarf entfallt. Hier-
bei nehmen der Rewe-Verbrauchermarkt als auch der Lidl-Lebensmitteldiscounter ei-
nen Umsatzanteil von kiinftig jeweils rd. 7,6 Mio. € ein.

7 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Touristen,

Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben) und wird maBgeblich durch das Touris-
tenaufkommen gepragt.
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Umsatzstruktur des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung) - Variante 1

Branchenmix Verkaufsf!éche Flé.chg.n—

ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 3.060 4.500 13,9
davon Rewe-Verbrauchermarkt 1.710 4.100 7,0
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 1.350 5.100 6,9
aperiodischerBedarf 340 3.700 1,2
davon Rewe-Verbrauchermarkt 190 3.000 0,6
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 150 4.500 0,7
Gesamt 3.400 4.500 151
davon Rewe-Verbrauchermarkt 1.900 4.000 7,6
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 1.500 5.000 7,6

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 9: Umsatzstruktur des Vorhabensim Szenario 1

Bei dem Vorhaben handelt es sich jedoch nicht um Neuansiedlungen, sondern um die
Verlagerung und Erweiterungvon zweibereitsin Plauam See anséassigen Betrieben.
Der bestehende Verbrauchermarkt und der Discounter haben mit ihren aktuellen Um-
satzen ihre Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert.

In diesem Szenario wird unterstellt, dass die beiden Altstandorte keiner nahversor-
gungsrelevanten Nachnutzung mehr zugeflihrt werden und die beiden Flachen somit
aus dem Markt fallen. Das Vorhaben kann in diesem Fall als reines Verlagerungs- und
Erweiterungsvorhaben eingestuft werden - die beiden Betriebe nehmen ihre bisheri-
gen Umsatze sozusagen an den neuen Standort mit.
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Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumséatzen) am aktuellen Standort
wie folgt dar:

Umsatzstruktur des Vorhabens (status quo)

E—— Verka ufsf!éche Flé.che“n—

ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 1.600 6.100 9,8
davon Rewe-Verbrauchermarkt 860 5.500 4,7
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 740 6.800 5,0
aperiodischerBedarf 115 3.900 0,4
davon Rewe-Verbrauchermarkt 45 3.500 0,2
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 70 4.100 0,3
Gesamt 1.715 6.000 10,2
davon Rewe-Verbrauchermarkt 905 5.400 4,9
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 810 6.600 53

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 10: Umsatzstruktur der Vorhaben-Markte (Status quo)

Der Umsatzzuwachs?® (inkl. Streuumsatzen) wird im worst-case somit insgesamt bei
knapp 4,9 Mio. € liegen. Davon entfallen gut 4,1 Mio. € auf den periodischen bzw. nah-
versorgungsrelevanten Bedarfsbereich.

Umsatzzuwachs des Vorhabens (durch Vorhabenrealisierung) - Variante 1

Branchenmix Verkaufsf!éche

ingm
periodischer Bedarf 1.460 4,1
davon Rewe-Verbrauchermarkt 850 2,3
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 610 19
aperiodischer Bedarf 225 0,8
davon Rewe-Verbrauchermarkt 145 0,4
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 80 0,4
Gesamt 1.685 4,9
davon Rewe-Verbrauchermarkt 995 2,7
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 690 2,2

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 11: Umsatzzuwachs der Vorhaben-Markte durch Vorhabenrealisierungim Szenario 1

18 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsétze in der Auswir-
kungsanalyse prifungsrelevant, da die bestehenden Betriebe ihre Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet haben. Dabei sei
darauf hingewiesen, dass der Umsatz eines Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsflache anwachst. Vielmehr dient eine
Verkaufsfldchenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience (z.B.
breitere Gange, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Allerdings wurden die Attraktivitat und Ausstrahlungswirkung des Ge-
samtstandorts bericksichtigt.
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Im worst-case zeigen die Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet folgendes Bild:

Marktanteilszuwachs des Vorhabens im Einzugsgebiet (durch
Vorhabenrealisierung)* - Variante 1

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 18,3 8,0 26,3
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 2,4 0,7 31
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 13% 8% 12%
Marktpotenzial (Mio. €) 15,5 6,8 22,3
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,5 01 0,6
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 3% 2% 3%
Marktpotenzial (Mio. €) 33,8 14,8 48,6
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 2,9 0,8 3,7
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 9% 5% 8%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 12: Marktanteilszuwachs der Vorhaben-Mérkte durch Vorhabenrealisierungim Szenario 1

Fur das Vorhaben (ohne nahversorgungsrelevante Nachnutzung der
Altstandorte) ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb seines
Einzugsgebiets von insgesamt rd. 25 % auszugehen. Nach den
Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter zusatzlicher
Berlicksichtigung von Streuumsatzen, ein Umsatzpotenzial von
insgesamt rd. 15,1 Mio. €, davon rd. 13,9 Mio. € im periodischen Bedarf.
Dies entspricht einem Umsatzzuwachs innerhalb des
Sortimentsbereichs von rd. 4,1 Mio. € gegenuber des status quo.



33

6.1.2

Dr.Lademann & Partner

Die Gistrower Chaussee in Plau am See als Einzelhandelsstandort | Vertréglichkeitsgutachten zu einem Einzelhandelsvorhaben

Szenario 2: Nahversorgungsrelevante Nachnutzungder Lidl-
Immobilie

Fur das Vorhaben ist davon auszugehen, dass es insgesamt einen Marktanteil im Ein-
zugsgebiet von etwa 30 % erreichen wird. Der prospektiv hochste Marktanteil wird da-
bei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahversorgungsrelevanten bzw.
periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser bei rd. 55 %, in der Zone 2 sind
etwa 40 % zu erwarten.

Marktanteile des Vorhabens nach Vorhabenrealisierung* - Variante 2

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 18,3 8,0 26,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 10,0 3,2 13,2
Marktanteile 55% 40% 50%
Marktpotenzial (Mio. €) 15,5 6,8 22,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,9 0,3 1,2
Marktanteile 6% 4% 5%
Marktpotenzial (Mio. €) 33,8 14,8 48,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 10,9 3,5 14,4
Marktanteile 32% 24% 30%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 13: Marktanteile des Vorhabens innerhalb des Einzugsgebiets im Szenario 2

Unter Bericksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von rd. 20 %, die rdumlich nicht ge-
nau zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve!® gespeist werden, errechnet sich
das Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitat von rd. 4.300 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 18,0 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 16,6 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen Bedarf entfallt.

19 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Touristen,

Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben) und wird maBgeblich durch das Touris-
tenaufkommen gepragt.
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Umsatzstruktur des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung) - Variante 2

Branchenmix Verkaufsf!éche Flé.che"n—

ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 3.800 4,400 16,6
davon Rewe-Verbrauchermarkt 1.710 3.900 6,7
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 1.350 4.800 6,5
davon Lidl-Nachnutzung 740 4,600 3,4
aperiodischerBedarf 410 3.600 1,5
davon Rewe-Verbrauchermarkt 190 3.000 0,6
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 150 4.500 0,7
davon Lidl-Nachnutzung 70 3.500 0,2
Gesamt 4.210 4.300 18,0
davon Rewe-Verbrauchermarkt 1.900 3.800 7,2
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 1.500 4.800 7,2
davon Lidl-Nachnutzung 810 4.500 3,6

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 14: Umsatzstruktur des Vorhabensim Szenario 2

Bei dem Vorhaben handelt es sich jedoch nicht um Neuansiedlungen, sondern um die
Verlagerung und Erweiterungvon zweibereitsin Plauam See anséassigen Betrieben.
Der bestehende Verbrauchermarkt und der Discounter haben mit ihren aktuellen Um-
satzen ihre Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert.

In diesem Szenario wird jedoch unterstellt, dass zumindest der Lidl-Altstandort wieder
einer nahversorgungsrelevanten Nachnutzung zugefiihrt wird. Angesichts der Gro-
Bendimensionierung von nur knapp tber 800 gm erscheint hier ein umsatzschwéche-
res Discountformat denkbar (z.B. Norma, Penny, Netto). Das Vorhaben kann in diesem
Fall nicht mehr als reines Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben eingestuft werden,
sondern es muss berlcksichtigt werden, dass ein Teil der Umséatze am Altstandort ver-
bleibt.

Der Umsatzzuwachs?® (inkl. Streuumsatzen) wird im worst-case insgesamt bei knapp
7,8 Mio. € liegen. Davon entfallen gut 6,8 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversor-
gungsrelevanten Bedarfsbereich.

20 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsatze in der Auswir-
kungsanalyse priifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei
darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsflache anwéchst. Vielmehr dient eine
Verkaufsfladchenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience (z.B.
breitere Gange, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Allerdings wurden die Attraktivitat und Ausstrahlungswirkung des Ge-
samtstandorts bericksichtigt.
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Umsatzzuwachs des Vorhabens (durch Vorhabenrealisierung) - Variante 2

Branchenmix Verkaufsf!éche

ingm
periodischer Bedarf 2.200 6,8
davon Rewe-Verbrauchermarkt 850 1,9
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 610 1,4
davon Lidl-Nachnutzung 740 3,4
aperiodischerBedarf 295 1,0
davon Rewe-Verbrauchermarkt 145 0,4
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 80 0,4
davon Lidl-Nachnutzung 70 0,2
Gesamt 2.495 7,8
davon Rewe-Verbrauchermarkt 995 2,4
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 690 1,8
davon Lidl-Nachnutzung 810 3,6

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 15: Umsatzzuwachs der Vorhaben-Markte durch Vorhabenrealisierung im Szenario 2

Im worst-case zeigen die Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet folgendes Bild:

Marktanteilszuwachs des Vorhabens im Einzugsgebiet (durch
Vorhabenrealisierung)*- Variante 2

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 18,3 8,0 26,3
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 4,0 1,4 5,4
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 22% 17% 21%
Marktpotenzial (Mio. €) 15,5 6,8 22,3
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,6 0,2 0,8
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 4% 3% 4%
Marktpotenzial (Mio. €) 33,8 14,8 48,6
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 4,7 1,6 6,3
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 14% 11% 13%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 16: Marktanteilszuwachs der Vorhaben-Markte durch Vorhabenrealisierungim Szenario 2
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Fur das Vorhaben (mit nahversorgungsrelevanter Nachnutzung der
Lidl-Altimmobilie) ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb
seines Einzugsgebiets von insgesamt rd. 30 % auszugehen. Nach den
Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter zusatzlicher
Berlicksichtigung von Streuumsatzen, ein Umsatzpotenzial von
insgesamt rd. 18,0 Mio. €, davon rd. 16,6 Mio. € im periodischen Bedarf.
Dies entspricht einem Umsatzzuwachs innerhalb des
Sortimentsbereichs von rd. 6,8 Mio. € gegenliber des status quo.
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Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehrumsatz des Vorhabens unter Beriicksichtigung der raumlichen Verteilung auf den
Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das
Vorhaben bis zum Jahr 2024 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationdrer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der
jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(zentraler Versorgungsbereich, Streulagen bzw. sonstige Lagen) prognostiziert wer-
den. Einen wichtigen Anhaltspunkt daftr liefern die bisherige Verteilung der Umsatze,
die Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorha-
benstandort. Daneben ist zu bericksichtigen, dass ein starker agglomerierter Standort
tendenziell weniger betroffen ist.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment des periodischen Bedarfs
nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar. Vielmehr mussen filr eine fundierte
Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt
der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2024) sowie die Nachfragestrome
beriicksichtigt werden:

® Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem Marktwachstum infolge der Bevolke-
rungszunahme innerhalb der Zone 1 profitieren (mafBgeblich durch Realisierung
der Wohnbebauung parallel zum Vorhaben). Dieser Effekt ist zwar nicht vorhaben-
induziert, erhoht allerdings die Kompensationsmaoglichkeiten des Einzelhandels
und ist somit wirkungsmildernd zu berticksichtigen. In der Zone 2 wird die Bevol-
kerungszahl weiter abnehmen. Entsprechend ist hier ein wirkungsverscharfender
Effekt zu berlcksichtigen.

B Wirkungsmildernd schlagt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird, bis-
herige Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Einzugsge-
bietszonen zu reduzieren. Das heif3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu-
gutegekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrageab-
fliisse auf sichum.

B Die im Einzugsgebiet vorhandenen Betriebe profitieren umgekehrt aber auch von
Zuflissen aus den angrenzenden Bereichen sowie von Zufllissen infolge des er-
hohten Touristenaufkommens. Von diesen Zufliissen kann das Vorhaben einen
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Teil auf sich umlenken??, was sich wirkungsverschérfend auf die Betriebe inner-
halb des Einzugsgebiets auswirkt. Dieser Effekt wird wirkungsverscharfend mit
beriicksichtigt, sofern die Zentralitat einer Einzugsgebietszone tGber 100 % liegt,
d.h. die Nachfragezuflisse die Nachfrageabfllsse deutlich Gibersteigen. Innerhalb
des Einzugsgebiets trifft dies auf die Betriebe der Zone 1 zu.

Erst flr den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu Lasten
anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden Uber die Nachfrageabschdpfung im Einzugsgebiet, also tiber den Marktanteil
bzw. dessen Zuwachs, abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer
gewisse Anteile ohnehin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem
Marktanteilszuwachs von rd. 2 %-Punkten bei den Randsortimenten angenommen
werden, dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische Gr6Benordnungen
bei weitem nicht erreichen. Wiirde man die Umsatze im aperiodischen Bedarfsbereich
auf die einzelnen mdglichen Sortimentsbereiche (z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektro,
Gartenbedarf, Sportartikel, Bicher, Hausrat etc.) herunter brechen und auf ein volles
Geschaftsjahr beziehen, wiirde sich zeigen, dass die jeweiligen Marktanteile und damit
auch die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung der beiden Méarkte nur
sehr gering waren. Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Berechnungen der
Umsatzumverteilungswirkungen in den (aperiodischen) Randsortimentsbereichen
verzichtet.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungenim periodischen
Bedarf

An denuntersuchten Standorten des Einzugsgebiets belduft sich der nahversorgungs-
relevante Umsatz gegenwartig auf rd. 22,1 Mio. €. Aufgrund der prognostizierten Be-
vOlkerungsentwicklung der nachsten Jahre wird dieser bis zum Jahr der prospektiven
Marktwirksamkeit um rd. 0,5 Mio. € zunehmen. Ferner sind die gegenwartigen nahver-
sorgungsrelevanten Bestandsumsatze des Rewe- sowie des Lidl-Markts von rd. 9,8
Mio. € vom Gesamtumsatz abzuziehen, da die Betriebe nicht ,,gegen sich selbst” wirken
kénnen. Somit ergibt sich fiir das Prognosejahr 2024 ein nahversorgungsrelevan-
ter Bestandsumsatz (ohne Rewe und Lidl) innerhalb des prospektiven Einzugsge-
bietsvonrd.12,8 Mio. €.

Szenario 1: Keine nahversorgungsrelevante Nachnutzung am Altstandort

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-
vanten Mehrumsatz von rd. 3,3 Mio. € erzielen (ohne rd. 0,8 Mio. € Streuumsétze).

2l Hier wird unterstellt, dass etwa Zweidrittel der durch das Vorhaben zurlickgeholten Kaufkraftabfllisse aus der Zone 2 heute den
Betrieben in der Zone 1 zu Gute kommen und kiinftig verlorengehen werden.
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Dabei ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abflisse zu binden (rd. 1,6 Mio. €). Die
Rickholung von Kaufkraftabfliissen aus der Zone 2 geht jedoch zum Teil zu Lasten der
Betriebe in der Zone 1 und ist hier wirkungsverscharfend zu bertcksichtigen (rd. 0,6
Mio. €). Nach Berucksichtigung dieser Effekte betragt der umverteilungsrelevante Vor-
habenumsatz rd. 2,3 Mio. €. Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzel-
handelsumsatz im Einzugsgebiet gegenuber, ergibt sich prospektiv eine
Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 18 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen innerhalb
des Nahbereichs (Zone 1) hoher ausfallen alsim Fernbereich (Zone 2), wo aufgrund des
rudimentaren Angebotsbestands keine rechnerisch mehr eindeutig auftretenden Wir-
kungen nachweisbar sind.

Aufgrund der rdumlichen Nahe und der Angebotstiberschneidungen kann zudem da-
von ausgegangen werden, dass die Betriebe innerhalb des NVS Lange StraBe/Quetzi-
ner StraBBe - in welchem sich auch die Vorhabenmarkte gegenwartig selbst befinden -
am starkstenvon dem Vorhaben betroffen sein werden (rd. 23 %). Das Innenstadtzent-
rum sowie die Streulagen weisen dagegen deutlich geringere Umsatzumverteilungs-
quoten auf, da hier kein typgleichen/-ahnlichen Anbieter ansassig sind.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverscharfungs-
effekte wurden jeweils separat ermittelt.

Wirkungsprognose des Erweiterungsvorhabens in Plau am See - Umsatzzuwachs (2024) in Mio. €

NVSLange
Periodischer Bedarf Innenstadtzentrum StraBe/Quetziner Streulage
StraBe

Zonel Zone2
G Streulage e Gesamt

Umsatzvor Ort aktuell 1,78 18,02 2,07 21,87 0,21 0,21 22,08
zzgl. Umsa.tzanst\egdurch Marktwachstum 0,03 047 0,03 052 0,00 0,00 052
(Wohngebiet)
abzgl. Bestandsumsatz Rewe und Lid! -9,76 -9,76 0,00 -9,76
zzgl. Nachnutzung LidI-Standort 0,00 0,00 0,00 0,00
Umsatzvor Ort (2024) 1,81 8,73 2,09 12,63 0,21 0,21 12,83
0,12 221 0,12 2,46 0,85 0,85 331
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabfliissen -0,04 -0,66 -0,04 -0,74 -0,83 -0,83 -1,57
2zgl. Umlenkung von Kaufkraftzufliissen 0,03 0,49 0,03 0,55 0,00 0,00 0,55
innerhalb des Einzugsgebiets 011 2,04 011 227 0,02 0,02 2,20

umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels (2024)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. L Ange < 0,1 Mio. € ischnicht

Tabelle 17: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens im Szenario 1
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Szenario 2: Nahversorgungsrelevante Nachnutzung der Lidl-lmmobilie am Alt-
standort

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-
vanten Mehrumsatz von rd. 5,4 Mio. € erzielen (ohne rd. 1,4 Mio. € Streuumsatze). Da-
bei ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abfllisse zu binden (rd. 2,6 Mio. €). Die
Rickholung von Kaufkraftabfliissen aus der Zone 2 geht jedoch zum Teil zu Lasten der
Betriebe in der Zone 1 und ist hier wirkungsverscharfend zu bertcksichtigen (rd. 0,9
Mio. €). Nach Berucksichtigung dieser Effekte betragt der umverteilungsrelevante Vor-
habenumsatz rd. 3,8 Mio. €. Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzel-
handelsumsatz im Einzugsgebiet gegenuber, ergibt sich prospektiv eine
Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 30 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen innerhalb
des Nahbereichs (Zone 1) hdher ausfallen alsim Fernbereich (Zone 2), wo aufgrund des
rudimentaren Angebotsbestands keine rechnerisch mehr eindeutig auftretenden Wir-
kungen nachweisbar sind.

Aufgrund der rdumlichen Nahe und der Angebotstiberschneidungen kann zudem da-
von ausgegangen werden, dass die Betriebe innerhalb des NVS Lange StraBBe/Quetzi-
ner Straf3e - in welchem sich die Vorhabenmarkte gegenwartig selbst befinden - am
starksten von dem Vorhaben betroffen sein werden (rd. 43 %). Die Ubrigen zentralen
Versorgungsbereiche weisen dagegen deutlich geringere Umsatzumverteilungsquo-
ten auf.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverscharfungs-
effekte wurden jeweils separat ermittelt.

Wirkungsprognose des Erweiterungsvorhabens in Plau am See - Umsatzzuwachs (2024) in Mio. €

NVSLange
Innenstadtzentrum  StraBe/Quetziner Streulage
StraBe

Zonel Zone2
Gesamt Streulage Gesamt

Periodischer Bedarf
Gesamt

Umsatzvor Ort aktuell 1,78 18,02 2,07 21,87 0,21 0,21 22,08
(z\ilg;.hlJnrgeszitezta)nsneg durch Marktwachstum 0,02 042 0,02 046 0,00 0,00 046
abzgl. Bestandsumsatz Rewe und Lidl -9,76 -9,76 0,00 -9,76
Umsatzvor Ort (2024) 1,80 8,68 2,09 12,57 0,21 0,21 12,78

0,17 3,86 0,19 4,21 1,18 1,18 5,39
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabfliissen -0,05 -116 -0,06 -1,26 -115 -1,15 -2,42
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzufliissen 0,05 1,05 0,05 1,15 0,00 0,00 1,15
innerhalh des Einzugsgablets 016 375 018 410 0,02 0,02 413

umver 8! Vor

Umsatzumverteilungin % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels (2024)

Q Werte gerundet. L i <0,1Mio.€

Tabelle 18: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens im Szenario 2
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Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Verlagerung und
Erweiterung des Rewe-Verbrauchermarkts und des Lidl-
Lebensmitteldiscounters erreichen im Szenario 1 (ohne
nahversorgungsrelevante Nachnutzung) im Segment des periodischen
Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt etwa 18 %. Dabei sind die
hdchsten Auswirkungen mit maximal rd. 24 % prospektiv fir den NVS
Lange StraBe/Quetziner StraBBe zu erwarten. Die Innenstadt ist
dagegen deutlich geringer betroffen (rd. 6 %).

Die Umsatzumverteilungswirkungen im Szenario 2 (mit Lidl-
Nachnutzung) erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann &
Partner im Segment des periodischen Bedarfsbereichs Werte vonim
Schnitt etwa 29 %. Dabei sind die hdchsten Auswirkungen mit maximal
rd. 40 % ebenfalls prospektiv fir den NVS Lange Stral3e/Quetziner
StrafBe zu erwarten.
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BewertungdesVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhabenin Plau am See mit einer geplanten Gesamtverkaufsflache von rd. 3.400
gm (rd.1.900 gm Rewe +rd. 1.500 gm Lidl) soll (iber eine Bauleitplanung realisiert wer-
den und ist damit Adressat des § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und
8 1 Abs. 4 BauGB. AuBerdem sind die Bestimmungen der Landesplanung von Mecklen-
burg-Vorpommern?2 und des Regionalen Planungsverbands Westmecklenburg?® so-
wie das Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Plau am See aus dem Jahr 2019
zu berticksichtigen.

Demnach sind folgende, additiv verknUpfte Kriterien fir die Zulassigkeit des Einzelhan-
delsvorhabens von Bedeutung:

1. Konzentrationsgebot (LEP 2016 Kap. 4.3.2 Ziel 1)

EinzelhandelsgroBprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des § 11 Abs.
3 BauNVQO sind nur in Zentralen Orten zuldssig. (Z)

2. Kongruenz- und Beeintrachtigungsgebot (LEP 2016 Kap. 4.3.2 Ziel 2)

EinzelhandelsgroBprojekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die Grol3e, die Art und die
Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes ent-
sprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich tiberschrei-
ten und die Funktionen der Zentralen Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes und
seines Einzugsbereiches nicht wesentlich beeintrachtigt werden. (Z)

3.Integrationsgebot (LEP 2016 Kap. 4.3.2 Ziel 3)

EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in Innen-
stadten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. (Z)

Ausnahmsweise dlirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch auBBerhalb von
Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nachweislich

W eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen
Griinden nicht umsetzbar ist,

W das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitrégt
und

B die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

22 Vgl. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016.

23 Vgl. Regionales Raumentwicklungsprogramm 2011.
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Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011 spezifiziert die
landesplanerischen Zielsetzungen nicht weiter, woraus sich keine zusatzlichen Prif-
kriterien konstatieren.

Weitere Belange der Raumordnung und Landesplanung (Natur und Umwelt, Wirt-
schaft, Arbeitsmarkt, Wohnen, Landschaft etc.) sind nicht Gegenstand dieser v.a.
marktanalytischen Untersuchung.

Darliber hinaus ist das Vorhaben auf seine Kompatibilitat mit dem kommunalen Einzel-
handelskonzept der Stadt Plau am See aus dem Jahr 2019 hin zu prifen.

Zur zentralortlichen Zuordnung

Das Konzentrationsgebot zielt auf eine Konzentration von groB3flachigem Einzelhan-
delim Siedlungsgebiet des jeweiligen zentralen Ortes ab. Demnach sind Einzelhandels-
groBprojekte nur in Zentralen Orten zuldssig. Ferner zielt das Kongruenzgebot,
wonach ein Vorhaben nach Umfang und Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des
Zentralen Orts entsprechen muss, auf die Einfligung in den Verflechtungsraum ab. Da-
nach ist ein Vorhaben raumordnerisch zuldssig, wenn sein Einzugsgebiet in etwa dem
Verflechtungsbereich entspricht, d.h. nicht wesentlich Gber diesen hinausreicht und
funktional der Aufgabe innerhalb des zentral6rtlichen Gefliges entspricht.

GemaR der Raumordnungist der Stadt Plau am See die Funktion eines Grundzentrums
zugewiesen und tbernimmt damit die Grundversorgung des eigenen Nahbereichs.Von
ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Stadt Plau am See daher als Standort
fur groBflachigen Einzelhandel geeignet.

Grundzentren sollen gemaB der raumordnerischen Festlegung fir die Bevélkerung in
ihrem jeweiligen Nahbereich den qualifizierten Grundbedarf sicherstellen und entwi-
ckeln. Bei dem Vorhaben handelt es sich im Kern um ein Nahversorgungsvorhaben. So-
wohl der Vollsortimenter als auch der Lebensmitteldiscounter stellen typische
Nahversorgungsanbieter in tblichen GréB3endimensionierungen dar und sichern somit
den qualifizierten Grundbedarf des Grundzentrums ab.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich Gber das eigene Stadtgebiet von Plau
am See sowie Uber die Gemeinden Barkhagen und Ganzlin. Diese sind dem raumordne-
risch festgelegten Nahbereich von Plau am See zugeordnet. Eine wesentliche Uber-
schreitung des relevanten Verflechtungsbereichs des Grundzentrums Plau am See ist
somit nicht gegeben. Das Vorhaben fiigt sich sowohl nach seiner GréBe, Art und
Zweckbestimmung als auch nach seinem Einzugsgebiet in das zentraldrtliche
Versorgungssystem ein.
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Das Vorhaben wird dem Konzentrations- sowie dem Kongruenzgebot
gerecht.

7.3

Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungbereiche und die Nahversorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzenvoraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehrals unwe-
sentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe
Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gltern des taglichen (nah-
versorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine méglichst flichendeckende Nahversorgung
dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhalt-
nismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu ver-
meiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungs-
effekte flr eine groBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von
Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verddung der Zentren droht,
bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der konkre-
ten Umstadnde im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Minster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss1BS108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).

Szenario 1: Keine nahversorgungsrelevante Nachnutzung am Altstandort

Das Vorhaben wird eine prospektive Umsatzumverteilungsquote im nahversorgungs-
relevanten bzw. periodischen Bedarf von rd. 18 % innerhalb des Einzugsgebiets auslo-
sen und den kritischen 10 %-Schwellenwert damit U(berschreiten. ,Mehr als
unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversor-
gung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kénnen aber dennoch ausge-
schlossen werden.
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Fur den ZVB Innenstadt berechnet sich eine prospektive Umsatzumverteilungsquote
von lediglichrd. 6 %, welche den kritischen Schwellenwert deutlich unterschreitet. Typ-
gleiche oder typahnliche Betriebe zu den strukturpragenden Nahversorgungsbetrie-
ben am Vorhabenareal sind in der Innenstadt nicht vorhanden, weshalb auch die
Wettbewerbsbeziehung Uberschaubar ist. Der Einzelhandelsbesatz der Innenstadt
zeichnet sich gemaB der stadtebaulich-funktionalen Bebauungsstruktur durch klein-
teilig gepragte Betriebstypen in Form des Lebensmittelhandwerks, kleinen Lebensmit-
telanbietern und Apotheken aus. Diese besitzen einen erganzenden
Angebotscharakter und stehen somit nicht in unmittelbarer Konkurrenz zum Vorha-
ben. Eine vorhabeninduzierte Betriebsaufgabe kann sowie ,mehr als unwesentliche
Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstérung des zentralen Versorgungsbe-
reichs Innenstadt kénnen somit in jedem Falle ausgeschlossen werden.

Selbiges ist fur die Betriebe innerhalb der Streulagen in Plau Am See festzuhalten, die
eine prospektive Umsatzumverteilungsquote von ebenfalls rd. 5 % verzeichnen. Auch
diese zeichnen sich durch kleinteilige Betriebsstrukturen (Backereien, Hofladen, Tank-
stellenshops) aus, die nicht in direkter Konkurrenz zu den Vorhabenmaérkten stehen.
Eine vorhabeninduzierte Betriebsaufgabe kann ebenfalls ausgeschlossen werden.

Fur den NVS Lange StraBBe/Quetziner StraBe wurde hingegen eine prospektive Um-
satzumverteilungsquote von rd. 24 % ermittelt, welche den kritischen Schwellenwert
damit deutlich Gberschreitet. Zurlickzufuhren ist dies einerseits auf die unmittelbare
Nahe zum Vorhabenstandort. Ferner sind alle im Einzugsgebiet befindlichen struktur-
pragenden Lebensmittelbetriebe am Nahversorgungsstandort Lange Stral3e/Quetzi-
ner StraBBe zu verorten, wodurch dieser den wesentlichen Konkurrenzstandort zum
Vorhaben darstellt infolge der Betriebstypen- und Angebotsliberschneidungen. Aller-
dings muss festgehalten werden, dass die ansassigen Betriebe in erster Linie von der
Erweiterung des Lidl-Lebensmitteldiscounters betroffen sein werden. Der Rewe-Ver-
brauchermarkt hingegen steht aufgrund des abweichenden Betriebstyps als service-
und frischeorientierten Vollsortimenter nicht in unmittelbarer Konkurrenz zu den an-
sassigen preisorientierten Lebensmitteldiscountern.

Das Rewe-Vorhaben stellt neben der quantitativen Verkaufsflachenzunahme im peri-
odischen Bedarf vor allem auch eine MaBnahme der qualitativen Aufwertung und Ab-
sicherung des ortlichen Angebots dar, welche die verbrauchernahe Versorgung mit
Waren des kurzfristigen Bedarfs zeitgemal aufstellt und zukunftsfahig absichert. So
wirkt das Vorhaben auch der discountlastigen Dominanz der Angebotsstruktur der
strukturpragenden Nahversorger entgegen, indem das Verkaufsflachenverhaltnis zwi-
schen Lebensmitteldiscountern und dem Verbrauchermarkt kiinftig eine geringere
Diskrepanz verzeichnet. Gleichzeitig kann durch die Etablierung eines modernen und
zeitgemaBen Vollsortimenters ein Teil der gegenwartigen Kaufkraftabfliisse an Stand-
orte auBerhalb des Einzugsgebiets zurtickgeholt werden infolge der Attraktivitatsstei-
gerung der Nahversorgungsstruktur.
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Dem gegenuberstehend wirkt sich die Lidl-Erweiterung deutlich spirbarer auf die Per-
formance der ansassigen Lebensmitteldiscounter Aldi und Netto Stavenhagen aus in-
folge der tiefgreifenden Sortiments- und Angebotsuberschneidungen. Der Netto-
Discounter ist eher schwach aufgestellt und weist einen veralteten Marktauftritt sowie
eine nicht mehr zeitgemaBe Verkaufsflachendimensionierung auf, so dass dieser vo-
raussichtlich besonders sensibel auf Umsatzriickgénge reagieren wird. Allerdings hatte
der Netto-Discounter auch die Méglichkeit, seine unterdimensionierte Flache zu ver-
groBern und sich damit besser zu positionieren, da der ehemals im Gebdude benach-
barte Getrankemarkt ausgezogen ist und somit eine Erweiterungsmdglichkeit
bestiinde. Diese Erweiterung tber die ehemalige Getrankemarktflache sollte eigentlich
schon unmittelbar nach dem Auszug des Getrankemarkts umgesetzt werden, ist aber
bis heute unterblieben. Méglicherweise ist dies aber auch ein Hinweis darauf, dass
Netto den Standort Plau am See aufgeben wird. Sollte der Netto-Markt tatsachlich
schlieBen, hatte dies jedoch keine substanziellen Auswirkungen auf die Versorgungs-
strukturen oder die verbrauchernahe Versorgung, da mit Aldi und dem dann erweiter-
ten Lidl-Markt in rdumlich kurzer Distanz zwei leistungsfahige Lebensmitteldiscounter
weiterhin ansassig sind. Diese Markte wirden die verbrauchernahe Versorgung weiter-
hin gewahrleisten. Eine angesichts der prognostizierten Umsatzumverteilungswir-
kungen nicht auszuschlieBende Betriebsaufgabe von Netto bliebe somit ohne
versorgungsstrukturelle und raumordnerische Relevanz.

Der Aldi-Discounter ist wiederum so stabil und leistungsfahig aufgestellt, dass eine
vorhabeninduzierte Betriebsaufgabe ausgeschlossen werden kann. Insbesondere
auch dann, wenn es zu einem Marktaustritt von Netto kommen sollte, wodurch wieder
Umsatzpotenziale fur Aldi ,frei“ werden wirden. Ferner sorgt der jungst direkt neben
dem Aldi er6ffnete Getrankemarkt (zuvor neben Netto) flr zusétzliche Potenziale als
Verbundstandort.

Somit zieht die Umsetzungdes Vorhabens demnach keinen VerstoB3 gegen das Be-
eintrachtigungsverbot nach sich,sondernist als rein wettbewerbliche Wirkung zu
interpretieren. Gleichwohl eine vorhabeninduzierte Betriebsaufgabe des Netto-
Lebensmitteldiscounters nicht ausgeschlossen werden kann, sind ,mehr als un-
wesentliche Auswirkungen’ auf die Nahversorgung nicht zu erwarten.

Allerdings musste dann zur Vermeidung von Leerstanden tGiber Standortverlagerungen
von Betrieben aus anderen Lagen (z.B. Kik, Jysk) hinaus ggf. auch tiber Umnutzungen
von ehemaligen Handelsflachen in Richtung Wohnen oder Gewerbe nachgedacht wer-
den, um stadtebauliche Missstande zu verhindern.

Bezliglich der Betriebe innerhalb der Streulagen im Umland liegt der vorhabenindu-
zierte umverteilungsrelevante Umsatz unterhalb eines Werts von 0,1 Mio. € und fallt
damit so gering aus, dass dieser rechnerisch nicht mehr nachweisbar ist. ,Mehr als
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unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstorung der Nahversor-
gungimUmlandvonPlauam See kénnensomitinjedem Falle ausgeschlossen wer-
den.

Im Bereich der ergdnzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund
der geringen Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellie-
rung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdnnen angesichts des Markt-
anteilszuwachs im aperiodischen Bedarf von rd. 2 %-Punkten in jedem Falle
ausgeschlossen werden.

Szenario 2: Nahversorgungsrelevante Nachnutzung der Lidl-Immobilie am
Altstandort

Die absatzwirtschaftlich ermittelte Umsatzumverteilungsquote belauft sich bezogen
auf den nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbestand im Einzugsgebiet auf rd.
29 % und liegt damit erwartungsgemaf noch deutlicher tiber dem kritischen Schwel-
lenwert von 10 % als im Szenario 2.

Aufgrund der raumlichen Nahe werden auch in dieser Variante die Betriebe am NVS
Lange StraBe/Quetziner Stra3e am starksten von dem Vorhaben betroffen sein (Um-
satzumverteilungsquote von rd. 40 %). Dort werden allen voran die verbleibenden Le-
bensmitteldiscounter Netto und Aldi deutliche Umsatzriickgange zu erwarten haben,
die angesichts der prognostizierten Héhe Betriebsaufgaben zur Folge haben kénn-
ten.

Aufgrund der standortseitigen Gegebenheiten erscheint eine Nachnutzung des Lidl-
Markts nur im Rahmen der gegenwartigen Verkaufsflachendimensionierung moglich.
Demnach kann davon ausgegangen, dass ein weiterer Lebensmitteldiscounter an den
Altstandort ziehen wiirde. Infolge der 6rtlichen Wettbewerbssituation erscheint die
Ansiedlung eines Netto?*- oder eines Penny-Lebensmitteldiscounters am plausibels-
ten. Angesichts der verzeichneten Umsatzumverteilungsquoten muss in diesem Falle
von einem Marktaustritt eines Bestandsbetriebs ausgegangen werden, der sich vo-
raussichtlich auf den eher schlecht aufgestellten und mit standortseitigen und immo-
bilienseitigen Restriktionen belegten Netto-Markt beziehen wirde. Wie bereits
ausgeftihrt, hatte dies jedoch keinen Einfluss auf die verbrauchernahe Versorgung,
denn selbst wenn der Netto-Markt aufgeben sollte, wiirde die verbrauchernahe Ver-
sorgung durch den bereits ansassigen Aldi-Markt sowie den kiinftig hintretenden Le-
bensmitteldiscounter immer noch gewahrleistet bleiben.

Die hohe Umverteilungsquote ist aber auch Ausdruck einer angespannten Wettbe-
werbssituation. Vor diesem Hintergrund ist es auch vorstellbar, dass in die Lidl-Flache
kein neuer Markt einziehen wird, sondern der im Standortumfeld bereits ansassige
Netto-Stavenhagen die Flache nachnutzt. Dieser wiirde seine Umsétze an den neuen

24 Netto Markendiscount (Netto Stavenhagen ist eine andere Vertriebslinie)
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Standort ,mitnehmen” und der umverteilungsrelevante Zusatzumsatz wirde sich
deutlich reduzieren. Darliber kdnnte der Netto-Discounter entsprechend abgesichert
werden - eine vergleichbare Nachnutzung des Netto-Standorts kann aufgrund der er-
heblichen immobilienseitigen und standortseitigen Restriktionen wiederum ausge-
schlossen werden.

Auch die UmsetzungdesVorhabensim Szenario 2 wiirde demnach keinen Verstof3
gegen das Beeintrdchtigungsverbot nach sich ziehen, sondern als rein wettbe-
werbliche Wirkung zu interpretieren sein.

Zwar fallen die Umsatzumverteilungsquoten flir den ZVB Innenstadt (rd. 8 %) in diesem
Szenario etwas hoher aus, allerdings sind auch in dieser Betrachtung ,mehr als unwe-
sentliche Auswirkungen’ auf die Funktionsfahigkeit der Innenstadt auszuschlie-
Ben, dasich hier keine typgleichen/-ahnlichen Anbieter befinden.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im
Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche kann selbst dann ausgeschlossen werden, wenn
es am NVS Lange StraBe/Quetziner StraBBe zu Marktaustritten kommen
sollte. Die Wirkungen sind rein wettbewerblicher Natur, da weder die
Innenstadt noch die verbrauchernahe Grundversorgung geschadigt
werden. Dem Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit
gerecht. Dies gilt auch fiir das Szenario 2 (nahversorgungsrelevante
Nachnutzung der Lidl-Immobilie), in dem die
Umsatzumverteilungswirkungen zwar noch héher ausfallen werden,
aber ebenfalls keine substanzielle Beeintrachtigung der

verbrauchernahen Versorgung sowie der Funktionsfahigkeit der

Innenstadt erkennen lasst.
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Zur stadtebaulichenIntegration des Vorhaben-
standorts

Das Vorhaben wird im Kern nahversorgungsrelevante Sortimente aufweisen, so dass
das Vorhaben nicht zwingend auf die zentralen Versorgungsbereiche zu verweisen ist.
Eine Lage auBerhalb der Zentren kommt in Frage, wenn eine integrierte Lage in einem
zentralen Versorgungsbereich aus stadtebaulichen Griinden nicht umsetzbar ist, das
Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung betragt und die Versor-
gungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Gemal dem kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See gibt es im
Stadtgebiet nur einen zentralen Versorgungsbereich. Dabei handelt es sich um die
kleinteilig strukturierte und durch historische Bausubstanz gekennzeichnete Innen-
stadt. Im Bereich der Innenstadt sind keine Flachenpotenziale erkennbar, die eine An-
siedlung auch nur einer der am Vorhabenstandort geplanten Nahversorger
ermdglichen wirde. So betragt die durchschnittliche LadengréBe in der Innenstadt
gemal den Angaben im Einzelhandelskonzept weniger als 50 gm Verkaufsflache. Die
Umsetzung des Vorhabens innerhalb des ausgewiesenen zentralen Versorgungs-
bereichsist insofern aus stadtebaulichen Griinden nicht méglich.

Im Einzelhandelskonzept wurde eine Angebotsliicke hinsichtlich eines modernen
und leistungsfahigaufgestellten Vollsortimenters festgestellt. Die geplante Moder-
nisierung und Neuaufstellung des Rewe-Verbrauchermarkts greift dieses Defizit un-
mittelbar auf. Zudem lassen die  Verkaufsflaichendichte und die
Einzelhandelszentralitdt im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel unter Berlick-
sichtigung der grundzentralen Versorgungsfunktion fur das Umland und des Touris-
tenaufkommens noch Ausbaupotenziale fir weitere Verkaufsflachen erkennen. Das
Vorhaben wird dazu beitragen, die Angebots- und Zentralitatsdefizite abzubauen
und das Nahversorgungsangebot fir die Ortliche Bevdlkerung und die Touristen so-
wohl quantitativ als auch qualitativ zu verbessern. Dies gilt flir die Rewe- als auch fir
die Lidl-Erweiterung.

Das Vorhabenareal befindet sich an einem im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen
Nahversorgungsstandort. Dieser befindet sich zwar am Rande des Kernstadtgebiets,
schlie3t aber stdlich direkt an Wohnnutzungen an. Unmittelbar dstlich des Standorts
plant die Stadt Plau am See zudem weitere Wohnbebauung zu realisieren. Auch auf der
sudlich gegenuberliegenden StraBenseite befinden sich Wohnnutzungen in Mehrfa-
milienhausern, so dass zumindest von einer teilintegrierten Lage ausgegangen werden
kann.

Dabeiist auch zu berticksichtigen, dass das Stadtgebiet von Plau am See sehr weitlau-
fig ist und eine disperse Siedlungsstruktur aufweist. So stellt die Kernstadtrandlage
keinesfalls eine Randlage des Stadtgebiets dar. Nach Norden, zwischen B 103 und
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Plauer See, erstrecken sich u.a. mit dem Ortsteil Quetzin noch weitere Siedlungsge-
biete, die etwa drei Kilometer vom Vorhabenstandort entfernt liegen, so dass der Vor-
habenstandort immer noch der geografischen Mitte der Stadt Plau am See zugeordnet
werden kann.

Im Zuge der Realisierung der Wohnbebauung unmittelbar neben dem Vorhabenareal
wurden die verlagerten Lebensmittelbetriebe mageblich die Sicherungderverbrau-
chernahen Versorgung mit Waren des periodischen Bedarfs flir die gegenwartig
bereits ansassigen Bewohner (sudlich) als auch fir die kiinftigen Bewohner (6st-
lich/nérdlich) gewéhrleisten. Aufgrund der dann in diese Wohngebiete eingebetteten
Lage besteht kunftig eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Berei-
chen. Darliber hinaus sichert die direkte Lage an der Glstrower Chaussee (B 103) die
verkehrliche ErschlieBung mit dem motorisierten Individualverkehr. Eine Anbindung an
den OPNV ist Gber die in fuBlaufiger Entfernung gelegene Bushaltestelle ,Lange
StraBBe” gewahrleistet (ca. 500m). Diese wird in regelmaBiger Taktung von den Busli-
nien121,725,726,735 und 802 frequentiert.

Wie die Wirkungsanalyse gezeigt hat, wird das Vorhaben zwar zu deutlich splrbaren
Umsatzverlagerungen innerhalb des Stadtgebiets flihren. Davon sind jedoch im We-
sentlichen die Anbieter rund um den Kreuzungsbereich Lange StraBe/Quetziner Chau-
see betroffen und nicht die Innenstadt. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf
die Innenstadt kénnen in jedem Falle ausgeschlossen werden. Ferner sind die Aus-
wirkungen auf die Betriebe des NVS Lange StraBBe/Quetziner Stral3e rein wettbewerb-
licher Natur und beeintrachtigen die verbrauchernahe Versorgung und die
Funktionsfahigkeit des Nahversorgungsstandorts nicht mehr als unwesentlich.

Das Vorhabenareal befindet sich zwar nicht im Innenstadtbereich, liegt
aberinnerhalb eines im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen
Nahversorgungsstandorts und tragt zur Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung bei. Aus stadtebaulichen Griinden ist
eine Verlagerung in die kleinteilige Innenstadt nicht moglich. Eine
Beeintrachtigung der Innenstadt durch das Vorhaben kann
ausgeschlossen werden. Das Integrationsgebot wird damit
eingehalten.
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Zur Kompatibilitat mit dem kommunalen Einzel-
handelsentwicklungskonzept

Im kommunalen Einzelhandelskonzept flr die Stadt Plau am See aus dem Jahr 2019
wurden u.a. die folgenden Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwick-

lung festgelegt:

Prioritdr sind nahversorgungsrelevante Sortimente

B /m Innenstadtzentrum uneingeschrénkt zuldssig

Nachgeordnet ist zu empfehlen

B GroBere Betriebseinheiten des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels, die in der
Innenstadt keine geejgneten Fldchen finden, sind auf die beiden erganzenden
Nahversorgungsstandorte zu lenken bzw. dort Erweiterungen zuzulassen. Ein
Vertréglichkeitsnachweis ist hierfiir aber stets erforderlich.

Daruber hinaus empfiehlt das Einzelhandelskonzept eine qualitative Aufwertung der
ansassigen strukturprdgenden Lebensmittelbetriebe, die allesamt ein in die Jahre
gekommenes Erscheinungsbild sowie eine nicht mehr zeitgemaBe GroBendimensio-
nierung verzeichnen. Hierbei wird v.a. auf das qualitative Defizit eines modernen Voll-
sortimenters innerhalb der Stadt eingegangen, welches es zu beseitigen gilt. Als
geeigneter Standort rickt hierbei einerseits der NVS Lange StraBe/Quetziner Stral3e in
den Fokus, in dem bereits heute alle strukturpragenden Nahversorger ansassig sind.
Aufgrund der restriktiven Flachenpotenziale bestehen an diesem Standort jedoch
kaum Maglichkeiten zur Erweiterung der ansassigen Bestandsbetriebe bzw. erst recht
nicht fiir Neuansiedlungen zur Starkung der Nahversorgungsfunktion. Folglich wurde -
auch vor dem Hintergrund der geplanten Wohnbebauung - im Einzelhandelskonzept
das Vorhabenareal an der Gustrower Chaussee als perspektivischer Nahversorgungs-
standort ausgewiesen und flr groB3flachige Einzelhandelsvorhaben legitimiert.

Die beiden Markte des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens sind mit ihrem je-
weiligen Hauptsortiment dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandel zuzuordnen.
Dabei wird sich der Anteil aperiodischer Randsortimente auf maximal 10 % belaufen.
Etwaige Betriebe sind in erster Linie auf den ZVB Innenstadt zu konzentrieren. Auf-
grund der stadtebaulich-architektonischen Situation und der kleinteiligen Bebau-
ungsstruktur bestehen hierin jedoch keine ausreichenden Flachenpotenziale zur
Ansiedlung eines strukturpragenden Nahversorgungsbetriebs. Sowohl der Verbrau-
chermarkt als auch der Lebensmitteldiscounter agieren kiinftig in einer Verkaufsfla-
chendimensionierung oberhalb der Schwelle zur GroBflachigkeit. Somit sind groBere
Betriebseinheiten des periodischen Bedarfs auf die Nahversorgungsstandorte Lange
StraBe/Quetziner StraBe und Glstrower Chaussee zu lenken.
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Neben dem quantitativen Ausbau des Verkaufsflachenangebots geht mit der Moder-
nisierung beider Markte vor allem auch eine qualitative Aufwertung der verbrau-
chernahen Versorgungsstrukturen einher. Dies besitzt insofern besondere Relevanz,
als dass gegenwartig kein zeitgemal3 aufgestellter Vollsortimenter mit einer hohen
Marktperformance im Einzugsgebiet zu verzeichnen ist. Demnach tragt die Neuauf-
stellung des Rewe-Verbrauchermarkts maB3geblich zur Absicherung leistungsfahiger
Nahversorgungsstrukturen im Stadtgebiet bei. Ferner wird mit dem Vorhaben den dis-
countlastigen Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet entgegengewirkt. Das Vorhaben
ist unter den betrachteten Gesichtspunkten positiv zu beurteilen und entspricht den
Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelskonzepts.

Das Vorhaben ist mit den Zielsetzungen des kommunalen
Einzelhandelskonzepts der Stadt Plau am See aus dem Jahr 2019
vollstandig kompatibel.
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Fazit

In der Stadt Plau am See ist die Verlagerung und Erweiterung zweier Lebensmittel-
markte auf ein Areal an der Giistrower Chaussee geplant. Bei beiden Markten handelt
es sich um Verlagerungen von Bestandsmarkten an der Lange Stral3e, die in diesem
Zuge modernisiert und erweitert werden sollen. Der Rewe-Verbrauchermarkt soll
von gegenwartig rd. 905 gm auf kiinftig rd. 1.900 gm Verkaufsflache erweitert
werden, wahrend die Verkaufsflache des Lidl-Lebensmitteldiscounter von ge-
genwartigrd. 810 gm aufkiinftigrd. 1.500 gm erweitert werden soll.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand in der Ermittlung und Bewertung der
stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Planvorhabens auf die
zentralen Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung in Verbindung
mit den Zielen der Raumordnung und den Zielsetzungen des stadtischen Einzelhan-
delskonzepts flir die Stadt Plau am See aus dem Jahr 2019.

Dabei wurde die Untersuchung in zwei Entwicklungsszenarien durchgefihrt:

B Szenario 1: keine einzelhandels- bzw. nahversorgungsrelevante Nachnutzung der
freiwerdenden Altstandort

B Szenario 2: einzelhandels- bzw. nahversorgungsrelevante Nachnutzung der Lidl-
Immobilie am Altstandort

Eine nahversorgungsrelevante Nachnutzung des Rewe-Altstandorts ist hingegen un-
wahrscheinlich, da Rewe noch einen langlaufenden Mietvertrag flr das Objekt besitzt
und somit Einfluss auf die Nachnutzung nehmen kann.

Fur die stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens ist Folgendes
festzuhalten:

Die sozio6konomischen Rahmendaten im Untersuchungsraum sind trotz der unter-
durchschnittlichen Kaufkraftverhaltnisse positiv zu beurteilen. Im Zuge der Vorhaben-
realisierung werden zusatzliche Wohneinheiten um das Planareal entstehen, so dass
perspektivisch von Einwohnerzuwéachsen ausgegangen werden kann. Ferner verzeich-
net die Stadt Plau am See aufgrund der naturrdumlichen Lage und der staatlichen An-
erkennung als Luftkurort nennenswerte Tourismuspotenziale, die sich wiederum
positiv auf das Nachfragepotenzial auswirken.

DasEinzugsgebiet desVorhabens erstreckt sich (iber das eigene Stadtgebiet von Plau
am See sowie Uber die angrenzenden Gemeinden Barkhagen und Ganzlin und ent-
spricht somit dem raumordnerisch zugewiesenen Nahbereich des Grundzentrums.
Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabensim Jahr 2024
etwa 8.250 Personen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet
wird sich bis zur Marktwirksamkeit auf rd. 48,6 Mio. € belaufen, was einer Zunahme ge-
genuber des status quo von rd. 1,5 Mio. € entspricht. Das Marktwachstum ist
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mafgeblich auf die Neubaugebiete im Zuge der Vorhabenrealisierung zuriickzufiihren.
Hinzukommen noch betrachtliche Potenziale aus dem Touristenaufkommen.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 3.900 gm in-
nerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 22,1 Mio. € Umsatz generiert. Die
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat in Plau am See betragt rd. 126 %
und deutet auf Kaufkraftzufllisse aus dem Umland sowie durch Touristen hin. Aus der
bezogen auf den gesamten Nahbereich ermittelten unterdurchschnittlichen Ver-
kaufsflachendichte vonrd. 490 gm lassen sich vor allem vor dem Hintergrund der Tou-
risten aber noch signifikante Ausbaupotenziale ableiten.

Nach den Modellrechnungen ergibt sich, unter zusatzlicher Bericksichtigung von
Streuumsétzen, fir das Szenario 1 (ohne Nahnutzung) ein Umsatzpotenzial von ins-
gesamt rd. 15,1 Mio. €, davon rd. 13,9 Mio. € im periodischen Bedarf. Dies entspricht
einem Umsatzzuwachs innerhalb des Sortimentsbereichs von rd. 4,1 Mio. €. Die daraus
resultierenden Umsatzumverteilungswirkungen durch die Verlagerung und Erweite-
rung des Rewe-Verbrauchermarkts und des Lidl-Lebensmitteldiscounters erreichen
nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des periodischen Be-
darfsbereichs Werte von im Schnitt etwa 18 %. Dabei sind die héchsten Auswirkungen
mit maximal rd. 23 % prospektiv flir den NVS Lange StraBBe/Quetziner StraBBe zu erwar-
ten. Dem gegentiberstehend verzeichnet der ZVB Innenstadtzentrum mit rd. 6 % eine
Umsatzumverteilungsquote, welche den kritischen 10 %-Schwellenwert deutlich un-
terschreitet.

Fur das Szenario 2 (Nachnutzung der Lidl-Immobilie durch einen Lebensmitteldis-
counter) ergibt sich, unter zusatzlicher Berticksichtigung von Streuumsatzen, ein Um-
satzpotenzial von insgesamt rd. 18,0 Mio. €, davon rd. 16,6 Mio. € im periodischen
Bedarf. Dies entspricht einem Umsatzzuwachs innerhalb des Sortimentsbereichs von
rd. 6,8 Mio. €. Die daraus resultierenden Umsatzumverteilungswirkungen durch die
Verlagerung und Erweiterung des Rewe-Verbrauchermarkts und des Lidl-Lebensmit-
teldiscounters sowie einer nahversorgungsrelevanten Nachnutzung am Altstandort
erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des periodi-
schen Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt etwa 30 %. Dabei sind die hdchsten Aus-
wirkungen mit maximalrd. 40 % prospektiv fir den NVS Lange StraBe/Quetziner Stral3e
zu erwarten. Dem gegenliberstehend verzeichnet der ZVB Innenstadtzentrum mit rd.
8 % eine Umsatzumverteilungsquote, welche den kritischen Schwellenwert unter-
schreitet.

In beiden Szenarien werden die Umsatzriickgange am NVS Lange StraB3e/Quetziner
StraBBe somit deutlich spurbar sein. Rein quantitativ betrachtet kann ein vorhabenin-
duzierter Marktaustritt angesichts dieser Umsatzumverteilungsquoten nicht ausge-
schlossen werden. Dies betrifft vor allem den Netto-Markt mit seinen standortseitigen
und immobilienseitigen Restriktionen. Aber selbst wenn es zu einer Betriebsaufgabe
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Dr.Lademann & Partner

Die Gistrower Chaussee in Plau am See als Einzelhandelsstandort | Vertréglichkeitsgutachten zu einem Einzelhandelsvorhaben

kommen sollte, handelt es sich dabeinicht um eine versorgungsstrukturell/raum-
ordnerisch relevante Folgewirkung, sondern um einen rein wettbewerblichen Ef-
fekt. Die Nahversorgungsfunktion des Ergéanzungsbereichs wére auch nach einem
Marktaustritt Uber den anderen noch am Standort anséssigen Betriebe weiterhin si-
chergestellt. Weder das Baurecht noch das Raumordnungsrecht entfalten einen Wett-
bewerbsschutz. Vielmehr wiirde die verbrauchernahe Versorgung mit Waren des
periodischen Bedarfs durch das Vorhaben zukunftsfahig aufgestellt und nachhaltig
gesichert werden. So zielt vor allem das Rewe-Vorhaben darauf ab, dass im Rahmen
des Einzelhandelskonzepts ermittelte Angebotsdefizite hinsichtlich eines modernen
und leistungsfahigen Vollsortimenters abzubauen.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in stddtebaulich oder
raumordnerisch relevante Folgewirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der
Nahversorgung bzw. des zentralen Versorgungsbereichs von Plau am See kann
ausgeschlossen werden. Das Vorhaben wird dem Beeintrachtigungsverbot ge-
recht.

Auch eine Ubereinstimmung mit den weiteren Zielen des LEP Mecklenburg-Vorpom-
mern und dem Regionalplan Westmecklenburg ist gegeben. So entspricht das Vor-
haben sowohl dem Konzentrationsgebot als auch dem Kongruenzgebot und auch das
Integrationsgebot kann Gber die im LEP enthaltene Ausnahmeregelung fiir nahversor-
gungsrelevante Betriebe eingehalten werden. Denn innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadt gibt es keine Flachenpotenziale und der Vorhabenstandort
ist aufgrund des unmittelbaren Anschlusses an ein Wohngebiet, fuir welches das Vor-
haben Nahversorgungsfunktionen tibernimmt, als teilintegriert zu bezeichnen. Ferner
ist das Vorhaben volisténdig mit den Zielsetzungen des kommunalen Einzelhan-
delskonzepts der Stadt Plau am See aus dem Jahr 2019 kompatibel.

Die geplante Verlagerung und Erweiterung des Rewe-Verbrauchermarkts und des
Lidl-Lebensmitteldiscounters an die Giistrower Chaussee in Plau am See ist nach
§1Abs.6Nr.4,8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGBin Verbin-
dungmit den Zielen der Raumordnung gemal dem Landesraumentwicklungspro-
gramm__Mecklenburg-Vorpommern 2016 und gemdB dem Regionalem
Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011 vertraglich und zuladssig.

Hamburg, 31. Mai 2022

Boris Bohm Axel Dreher

Dr. Lademann & Partner GmbH
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Vorwort

Dieses Dokument wurde vom DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Arbeitsausschuss
NA 005-55-74 AA ,DIN 4109“, ausgearbeitet.

Die dargestellten Anforderungen an die Schalldimmung kénnen mit allen derzeit gdngigen Bauarten und
Bauteildimensionen nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik beschrieben und ausgefiihrt

werden. Die Anforderungen stellen eine nicht zu unterschreitende schalltechnische Qualitiatsgrenze dar.

Vorschlage fiir einen erhéhten Schallschutz zur Erzielung hoherer Qualititen sind in dieser Norm nicht
enthalten.

Es wird auf die Moéglichkeit hingewiesen, dass einige Elemente dieses Dokuments Patentrechte beriihren
konnen. DIN ist nicht dafiir verantwortlich, einige oder alle diesbeziiglichen Patentrechte zu identifizieren.

DIN 4109 Schallschutz im Hochbau besteht aus den folgenden Teilen:
— Teil 1: Mindestanforderungen
— Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen

— Teil 31: Daten fiir die rechnerischen Nachweise des Schallschutzes (Bauteilkatalog) —
Rahmendokument

— Teil 32: Daten fiir die rechnerischen Nachweise des Schallschutzes (Bauteilkatalog) —
Massivbau

— Teil 33: Daten fiir die rechnerischen Nachweise des Schallschutzes (Bauteilkatalog) —
Holz-, Leicht- und Trockenbau

— Teil 34: Daten fiir die rechnerischen Nachweise des Schallschutzes (Bauteilkatalog) —
Vorsatzkonstruktionen vor massiven Bauteilen

— Teil 35: Daten fiir die rechnerischen Nachweise des Schallschutzes (Bauteilkatalog) —
Elemente, Fenster, Tiiren, Vorhangfassaden

— Teil 36: Daten fiir die rechnerischen Nachweise des Schallschutzes (Bauteilkatalog) —
Gebdudetechnische Anlagen

— Teil 4: Bauakustische Priifungen

Anderungen

Gegeniiber DIN 4109-1:2016-07 wurden folgende Anderungen vorgenommen:
a) redaktionelle Uberarbeitung;

b) Uberarbeitung des Abschnittes 4;

c) Uberarbeitung des Abschnittes 5.1;
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d) Uberarbeitung des Abschnittes 6.1;
e) Uberarbeitung des Abschnittes 7.1;
f) Uberarbeitung des Abschnittes 7.2;
Friihere Ausgaben

DIN 4109: 1944-04, 1989-11

DIN 52211:1953-09

DIN 4109 Teil 1: 1962-09

DIN 4109 Teil 2: 1962-09

DIN 4109 Teil 5: 1963-04

DIN 4109 Berichtigung 1: 1992-08
DIN 4109/A1:2001-01

DIN 4109 Beiblatt 2: 1989-11

DIN 4109-1: 2016-07

Einleitung

Nach Anhang]l ,Grundanforderungen an Bauwerke“ der Verordnung (EU) Nr.305/2011 des Europaischen
Parlaments und des Rates vom 9.Mairz2011 zur Festlegung harmonisierter Bedingungen fiir die
Vermarktung von Bauprodukten und zur Aufhebung der Richtlinie 89/106/EWG des Rates wird gefordert:

,5. Schallschutz

Das Bauwerk muss derart entworfen und ausgefiihrt sein, dass der von den Bewohnern oder von in der
Nédhe befindlichen Personen wahrgenommene Schall auf einem Pegel gehalten wird, der nicht
gesundheitsgefdhrdend ist und bei dem =zufriedenstellende Nachtruhe-, Freizeit- und Arbeits-
bedingungen sichergestellt sind.”

Unter Zugrundelegung eines Grundgerduschpegels von Lyg o, = 25 dB werden fiir schutzbediirftige Raume in
z. B. Wohnungen, Wohnheimen, Hotels und Krankenhdusern folgende Schutzziele erreicht:

—  Gesundheitsschutz,

— Vertraulichkeit bei normaler Sprechweise,

— Schutz vor unzumutbaren Belédstigungen.

Es kann nicht erwartet werden, dass Gerausche von aufden oder aus benachbarten Raumen nicht mehr bzw.
als nicht beldstigend wahrgenommen werden, auch wenn die in dieser Norm festgelegten Anforderungen
erflillt werden.

Die empfundene Stérung durch ein Schallereignis ist von mehreren Einfliissen abhdngig, z.B. vom
Grundgerauschpegel und der Gerduschstruktur der Umgebung, von unterschiedlichen Empfindlichkeiten

und Einstellungen der Betroffenen zu den Gerduschquellen in der Nachbarschaft und zu den Nachbarn.
Daraus ergibt sich insbesondere die Notwendigkeit, gegenseitig Riicksicht zu nehmen.
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1 Anwendungsbereich

Diese Norm legt Anforderungen an die Schalldimmung von Bauteilen schutzbediirftiger Rdume und an die
zuldssigen Schallpegel in schutzbediirftigen Ridumen in Wohngebauden und Nichtwohngebduden zum
Erreichen der beschriebenen Schallschutzziele fest.

Die Anforderungen dieser Norm gelten zum Schutz

— gegen Gerdusche aus fremden Raumen (z. B. Nachbarwohnungen), die bei deren bestimmungsgemafier
Nutzung entstehen,

— gegen Gerdusche von Anlagen der technischen Gebdudeausriistung sowie aus Gewerbe- und
Industriebetrieben, die im selben oder in baulich damit verbundenen Gebauden vorhanden sind,

— gegen Aufdenldarm, z. B. Verkehrslarm und Larm aus Gewerbe- und Industriebetrieben, die nicht mit den
schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen baulich verbunden sind

und bilden die Grundlage fiir erforderliche Baukonstruktionen bei Neubauten sowie fiir bauliche
Anderungen bestehender Bauten.

Die Anforderungen dieser Norm gelten nicht

— zum Schutz von Aufenthaltsrdumen, in denen infolge ihrer Nutzung nahezu stidndig Gerdusche mit
LAF’95 = 40 dB vorhanden sind,

— gegen Fluglarm, soweit die Schallschutzmafinahmen durch das FluLarmG (Gesetz zum Schutz gegen
Fluglarm) geregelt sind,

— gegen tieffrequenten Schall nach DIN 45680 (in der Regel, wenn die Differenz Lqp-Lar>20dB
betragt),

— fiir den Schallschutz im eigenen Wohn- und Arbeitsbereich, ausgenommen der Schutz gegen Gerdusche
von Anlagen der Raumlufttechnik, die vom Nutzer nicht beeinflusst werden kénnen,

— zum Schutz vor Trittschalliibertragung und Gerduschen aus gebdudetechnischen Anlagen in Kiichen,
sofern diese nicht als Aufenthaltsraume (Wohnkiichen) vorgesehen sind, sowie in Flure, Bader,
Toilettenraume und Nebenrdaume,

— zum Schutz vor Luftschalliibertragung in Kiichen, Flure, Bader, Toilettenrdume und Nebenrdume, sofern
diese nicht als Aufenthaltsrdume vorgesehen sind. Eine Absenkung der schalltechnischen Qualitat der
schalliibertragenden Trennbauteile (z. B. durch Schachte oder Kanale oder reduzierte Bauteildicken) im
Bereich dieser Rdiume im Vergleich zum bemessungsrelevanten Raum ist jedoch nicht zulassig.

2 Normative Verweisungen

Die folgenden Dokumente, die in diesem Dokument teilweise oder als Ganzes zitiert werden, sind fiir die
Anwendung dieses Dokuments erforderlich. Bei datierten Verweisungen gilt nur die in Bezug genommene
Ausgabe. Bei undatierten Verweisungen gilt die letzte Ausgabe des in Bezug genommenen Dokuments
(einschlieRlich aller Anderungen).

DIN 4109-2:2018-01, Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der
Anforderungen

DIN 4109-33:2016-07, Schallschutz im Hochbau — Teil 33: Daten fiir die rechnerischen Nachweise des
Schallschutzes (Bauteilkatalog) — Holz-, Leicht- und Trockenbau
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DIN 4109-34:2016-07, Schallschutz im Hochbau — Teil 34: Daten fiir die rechnerischen Nachweise des
Schallschutzes (Bauteilkatalog) — Vorsatzkonstruktionen vor massiven Bauteilen

DIN 4109-4, Schallschutz im Hochbau — Teil 4: Bauakustische Priifungen

DIN 45645-1:1996-07, Ermittlung von Beurteilungspegeln aus Messungen — Teil 1: Gerduschimmissionen in
der Nachbarschaft

DIN 45680, Messung und Bewertung tieffrequenter Gerduschimmissionen in der Nachbarschaft

DIN EN ISO 3822-1, Akustik — Priifung des Gerduschverhaltens von Armaturen und Gerdten der
Wasserinstallation im Laboratorium — Teil 1: Messverfahren

DIN EN ISO 3822-2, Akustik — Priifung des Gerduschverhaltens von Armaturen und Gerdten der
Wasserinstallation im Laboratorium — Teil 2: Anschluss- und Betriebsbedingungen fiir Auslaufventile und fiir
Mischbatterien

DIN EN ISO 3822-3, Akustik — Priifung des Gerduschverhaltens von Armaturen und Gerdten der
Wasserinstallation im Laboratorium — Teil 3: Anschluss- und Betriebsbedingungen fiir Durchgangsarmaturen

DIN EN ISO 3822-4, Akustik — Priifung des Gerduschverhaltens von Armaturen und Gerdten der
Wasserinstallation im Laboratorium — Teil 4: Anschluss- und Betriebsbedingungen fiir Sonderarmaturen

DIN EN ISO 10052:2010-10, Akustik — Messung der Luftschallddimmung und Trittschallddimmung und des
Schalls von haustechnischen Anlagen in Gebduden — Kurzverfahren (I1SO 10052:2004 + Amd 1:2010); Deutsche
Fassung EN 1S0 10052:2010

FluLarmG, Gesetz zum Schutz gegen Flugldrm?)

FluLarmGDV 2, Zweite Verordnung zur Durchfiihrung des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm (Flugplatz-
Schallschutzmafinahmenverordnung — 2. FlugLSV)2)

3 Begriffe
Fiir die Anwendung dieses Dokuments gelten die folgenden Begriffe.

31

A-bewerteter Schalldruckpegel

Lp

mit der Frequenzbewertung A und der Zeitbewertung F (FAST) bewerteter Schalldruckpegel, als Maf$ fiir die
Stdrke eines Gerdusches

Anmerkung 1 zum Begriff:  Beim Vergleich mit Anforderungen ist je nach Herkunft des Gerausches zu unterscheiden
in zeitabhangige, raumlich und/oder zeitlich gemittelte und maximale Schalldruckpegel.

Anmerkung 2 zum Begriff:  Der A-bewertete Schalldruckpegel wird in dB ausgedriickt.

3.2
Armaturengerduschpegel

Lap

A-bewerteter Schalldruckpegel als charakteristischer Wert fiir das Gerauschverhalten einer Armatur

1) Zu beziehen bei: Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin.
2) Zubeziehen bei: Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin.
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Anmerkung 1 zum Begriff:  Siehe auch DIN EN ISO 3822-1.
Anmerkung 2 zum Begriff: Der Armaturengerduschpegel wird in dB ausgedriickt.

3.3
Grundgerduschpegel

Lar9s
in 95% der Messzeit Uliberschrittener A-bewerteter Schalldruckpegel, der mit Anzeigedynamik FAST
gemessen wurde

Anmerkung 1 zum Begriff:  Der Grundgerdauschpegel wird in dB ausgedriickt.

3.4

Beurteilungspegel

Lr

Maf fiir die Starke der Schallbelastung innerhalb der Beurteilungszeit T,

Anmerkung 1 zum Begriff:  Der Beurteilungspegel wird in dB ausgedriickt.

Anmerkung 2 zum Begriff: ~ Der Beurteilungspegel setzt sich zusammen aus dem dquivalenten Dauerschallpegel L.,
wahrend der Beurteilungszeit T, und Zuschlagen, z. B. fiir Impuls- und Tonhaltigkeit (siehe DIN 45645-1, TA Larm oder
DIN 18005-1). Der mafigebende Wert des Beurteilungspegels ist der Wert des Beurteilungspegels, der zum Vergleich
mit vorgegebenen Immissionswerten (z. B. Immissionsrichtwerte) bestimmt wird.

[QUELLE: DIN 45645-1:1996-07, Begriff 3.3, modifiziert]

3.5

Schalldamm-Maf3

R

zehnfacher dekadischer Logarithmus des Verhdltnisses der auf das Prifbauteil auftreffenden Schallleistung,
W3, zu der durch das Priifbauteil auf die andere Seite abgestrahlten Schallleistung, W,

Wi

Anmerkung 1 zum Begriff:  Das Schallddmm-Maf} wird in dB ausgedriickt.

Anmerkung 2 zum Begriff:  Bei Prifstandmessungen, bei denen der Schalldruck gemessen wird, ist das Schalldimm-
Maf3 wie folgt zu berechnen:

S
R =1L —L+10lg - (2)

Dabei ist

L1 der energetisch gemittelte Schalldruckpegel im Senderaum, in dB;

Ly der energetisch gemittelte Schalldruckpegel im Empfangsraum, in dB;

S die Flache der freien Prifoffnung, in die das Priifbauteil eingebaut ist, in m?;

A die aquivalente Schallabsorptionsfliche im Empfangsraum, in m2.
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Anmerkung 3 zum Begriff:  Die Ableitung von Gleichung (2) aus Gleichung (1) setzt voraus, dass die Schallfelder diffus
sind und dass der in den Empfangsraum eingestrahlte Schall ausschlieflich von dem Priifbauteil stammt.

Anmerkung 4 zum Begriff: In englischsprachigen Lindern wird die Benennung ,sound transmission loss“ (TL)
verwendet. Diese Benennung ist mit ,sound reduction index” gleichbedeutend.

Anmerkung 5 zum Begriff:  Mit dem Schallddmm-Maf} zusammenhéngende Gréfien kénnen in anderen Dokumenten
oder Priifvorschriften eingefiihrt werden, oftmals durch Hinzufiigen eines Indexes, d.h. R fiir das anhand von

Intensitdtsmessungen bestimmte Schallddmm-Maf3, Rg fiir das Schallddmm-Maf3 je Schlitzlinge oder AR fir die
Verbesserung des Schallddmm-Maf3es durch Vorsatzschalen oder abgehangte Decken.

[QUELLE: DIN EN ISO 10140-2:2010-12, Begriff 3.1]

3.6

Bau-Schalldimm-Maf3

RI

zehnfacher dekadischer Logarithmus des Verhéltnisses der auf das zu priifende Bauteil auftreffenden
Schallleistung, Wy, zu der in den Empfangsraum eingestrahlten Gesamtschallleistung, wenn auf3er der durch
das Priifbauteil abgestrahlten Schallleistung, W,, die durch flankierende oder durch andere Bauteile

abgestrahlte Schallleistung, W3, signifikant ist

R’—lOl( " ) 3
AT 7TA (3)

Anmerkung 1 zum Begriff:  Das Bau-Schallddmm-Maf} wird in dB ausgedriickt.

Anmerkung 2 zum Begriff: Im Allgemeinen besteht die in den Empfangsraum iibertragene Schallleistung aus der
Summe mehrerer Komponenten. Auch in diesem Fall wird unter der Voraussetzung diffuser Schallfelder in den beiden
Riumen das Bau-Schallddmm-Maf$ nach folgender Gleichung berechnet:

S
R'=Li~L, +10lg 5 (4)

[QUELLE: DIN EN ISO 10140-2:2010-12, Begriff 3.2, modifiziert]

3.7
Bereich tiefer Frequenzen
Terzbander mit den Mittenfrequenzen von 50 Hz bis 80 Hz

3.8

bewertetes Bau-Schalldimm-Maf}

R,

mit Hilfe einer Bezugskurve ermittelte Einzahlangabe zur Kennzeichnung der Luftschallddmmung von
Bauteilen, ausgehend von Spektren in Terzbdndern, bei denen die Schalliibertragung tiber das trennende
und die flankierenden Bauteile sowie gegebenenfalls iiber Nebenwege ermittelt wird

Anmerkung 1 zum Begriff:  Das bewertete Bau-Schallddmm-Maf$ wird in dB ausgedriickt und nach DIN EN ISO 717-1
ermittelt.

3.9
bewertete Norm-Schallpegeldifferenz
D

nw
ermittelte Einzahlangabe der im Bau nach DINENISO 16283-1 in Terzbiandern ermittelten
Schallpegeldifferenz zwischen zwei Rdumen, bezogen auf eine Bezugsabsorptionsfliche von 4, = 10 m?
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Anmerkung 1 zum Begriff: Die bewertete Norm-Schallpegeldifferenz wird in dB ausgedriickt und nach
DIN EN ISO 717-1 ermittelt.

3.10
bewertete Standard-Schallpegeldifferenz

D nT,w
Einzahlangabe der unter Baubedingungen in Terzbandern ermittelten Schallpegeldifferenz zwischen zwei
Raumen, bezogen auf eine Bezugsnachhallzeit T, = 0,5 s

Anmerkung 1 zum Begriff: Die bewertete Standard-Schallpegeldifferenz wird in dB ausgedriickt und nach
DIN EN ISO 717-1 ermittelt.

3.11
bewerteter Norm-Trittschallpegel

L’l’lW
mit Hilfe einer Bezugskurve ermittelte Einzahlangabe zur Kennzeichnung der Trittschallddmmung in
Gebauden

Anmerkung 1 zum Begriff:  Der bewertete Norm Trittschallpegel wird in dB ausgedriickt und nach DIN EN ISO 717-2
ermittelt.

3.12

mafdgeblicher Auflengeriuschpegel

La

Pegel fiir die Bemessung der Schallddmmung zum Schutz gegen Aufdengerdausch

Anmerkung 1 zum Begriff:  Der mafdgebliche Aufiengerduschpegel wird in dB ausgedrtickt.

3.13
maximaler A-bewerteter Schalldruckpegel

LAF max,n

kennzeichnende Grofde fiir die Einwirkung von Storgerduschen aus Wasserinstallationen und sonstigen
gebaudetechnischen Anlagen auf zu schiitzende Aufenthaltsrdume, die mit der Frequenzbewertung A und
der Zeitbewertung F (FAST) gemessen und auf eine Bezugsabsorptionsfliche A, = 10 m? bezogen wird

Anmerkung 1 zum Begriff:  Siehe auch DIN EN ISO 10052.

Anmerkung 2 zum Begriff: Der maximale A-bewertete Schalldruckpegel wird in dB ausgedrtickt.

3.14

Norm-Trittschallpegel

L,

Trittschallpegel, bezogen auf einen Referenzwert der 4aquivalenten Schallabsorptionsfliche im
Empfangsraum

Anmerkung 1 zum Begriff:

A
L'v=L; +101g— (5)

0

Dabei ist

L, der im Empfangsraum unter Anregung des Norm-Hammerwerks nach DIN ENISO 16283-2 gemessene
Trittschallpegel, in dB;

A die gemessene dquivalente Absorptionsfliche des Empfangsraumes, in m?;
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A, die dquivalente Bezugs-Absorptionsfliche mit A, = 10 m?2.

Anmerkung 2 zum Begriff:  Der Norm-Trittschallpegel wird in dB ausgedriickt.
[QUELLE: DIN EN ISO 12354-2:2017-11, 3.2.1, modifiziert]

3.15

Schalldruckpegel

L

zehnfacher Logarithmus vom Verhéltnis des Quadrats des jeweiligen Schalldrucks p zum Quadrat des
festgelegten Bezugs-Schalldrucks p,,

Anmerkung 1 zum Begriff:  Der Schallpegel wird in dB ausgedriickt.

Anmerkung 2 zum Begriff:  Der Effektivwert des Bezugs-Schalldruckpegels p, ist international festgelegt mit:
po =20 pPa.

3.16

schutzbediirftiger Raum

im Sinne dieser Norm ein gegen Gerdusche zu schiitzender Aufenthaltsraum
Anmerkung 1 zum Begriff: ~ Schutzbediirftige Raiume sind z. B.:

—  Wohnriaume, einschliefdlich Wohndielen, Wohnkiichen;

— Schlafrdume, einschlieflich Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstitten;
— Bettenrdume in Krankenhiusern und Sanatorien;

— Unterrichtsraume in Schulen, Hochschulen und &hnlichen Einrichtungen;

— Biiroraume;

— Praxisrdume, Sitzungsraume und dhnliche Arbeitsraume.

3.17
Korrekturwert Auf3enlirm

KL
Wert zur Festlegung der Anforderung an den Schallschutz von Aufdenbauteilen unter Beriicksichtigung des
Verhaltnisses der schalliibertragenden Fassadenflache zur Grundflache des Empfangsraumes

Anmerkung 1 zum Begriff:  Der Korrekturwert K,; wird in dB angegeben.

10
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4 Kennzeichnende Grofien fiir die Anforderungen
Die kennzeichnenden Gréfden sind in Tabelle 1 angegeben.

Tabelle 1 — Kennzeichnende Grofden fiir die Anforderungen an die Luft- und Trittschalldimmung
und an die zuldssigen Schalldruckpegel

Spalte 1 2 3
Beriicksichtigte Kennzeichnende Grofie fiir
Bauteile? Schalliib
Zeile challubertragung Luftschalldimmung | Trittschalldimmung
dB dB
1 Winde R, —
liber das trennende und die
2 Decken flankierenden Bauteile sowie R, L’n,w
gegebenenfalls iiber NebenwegeP ;
3 Treppen — L'y w
4 Tiiren¢ nur Uber die Tir R, —
5 Gebaudetechnische Anlagen, einschlieRlich Maximaler Norm-Schalldruckpegel Lyg 1oy n
Wasserinstallationen nach DIN 4109-4
Beurteilungspegel L. nach DIN 45645-1 bzw.
Baulich verbundene Gewerbebetriebe (fiir . ot 1 . .
6 . . TA Larm, zusdtzlich ist der maximale Norm-
die Nachtzeit gilt der Pegel der lautesten Stunde) .
Schalldruckpegel Lg oy  ZU ermitteln.
2 Im betriebsfertigen Zustand.
b Schallnebenwege, z. B. durch Kabelschotts, Installations- und Kabelkanale in Massiv- und Installationswéanden.
¢ Nach DIN 4109-2 muss ein Sicherheitsbeiwert von 5 dB berticksichtigt werden.

Sind Aufenthaltsrdume oder Wasch- und Toilettenrdume durch Schdchte oder Kandle miteinander
verbunden (z.B. bei Raumluftanlagen, Abgasanlagen, Luftheizanlagen), so diirfen die fiir die
Luftschalldammung R’,, des trennenden Bauteils in den folgenden Tabellen genannten Werte durch

Schalliibertragung iiber die Schacht- und Kanalanlagen nicht unterschritten werden.

Trittschallmindernde, leicht austauschbare Bodenbeldge (z.B. weichfedernde Bodenbeldge nach
DIN 4109-34:2016-07, Tabelle 2, sowie schwimmend verlegte Parkett- und Laminatbeldge) diirfen beim
Nachweis im Wohnungsbau nicht angerechnet werden.

In den Fillen, bei denen die gemeinsame Trennfliche < 10 m? ist oder es keine gemeinsame Trennfliche
(z. B. diagonale Ubertragungssituationen) gibt, wird die Anforderung an D, gestellt. Es gelten dafir die

Anforderungswerte fiir R’ (entsprechende Regelungen siehe DIN 4109-2 und DIN 4109-4).

5 Luft- und Trittschalldimmung in Gebduden mit Wohn- oder Arbeitsbereichen

5.1 Anforderungen in Mehrfamilienhdusern, Biirogebiauden sowie in gemischt genutzten
Gebauden

Die Anforderungen an die Luftschallddmmung R',, und Trittschallddmmung L', zwischen unter-

schiedlichen fremden Nutzungseinheiten, z.B. zwischen fremden Wohnungen und/oder zwischen
Wohnungen und fremden Arbeitsbereichen (Biiros, Arztpraxen und Gewerbebetrieben), sind in Tabelle 2
aufgefiihrt.

11
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Flr die rechnerischen Nachweise nach DIN 4109-2 und die messtechnischen Nachweise nach DIN 4109-4
sind die dort getroffenen Festlegungen zu den Mindesttrennbauteilflichen zu beriicksichtigen.

Tabelle 2 — Anforderungen an die Schalldimmung in Mehrfamilienhdusern, Biirogebduden und in
gemischt genutzten Gebiuden

Spalte 1 2 3 4 5
Anforderungen
] Bauteile , , Bemerkungen
Zeile Ry L'nw
dB dB
Decken unter allgemein nutzbaren
Dachrdaumen, z. B. Trockenbdden
) ) > <
1 Abstellraumen und ihren 253 =52
Zugangen
Wohnungstrenndecken sind
2 Wohnungstrenndecken (auch >54 | <500b Baut(.elle, die Wohnungen
Treppen) voneinander oder von fremden
Arbeitsraumen trennen.
Trenndecken (auch Treppen)
3 zwischen frlemden Arbeitsrdumen > 54 <53
bzw. vergleichbaren Nutzungs-
einheiten
Decken tiber Kellern, Hausfluren,
4 Treppf:nréiumen unter Aufent- =52 <50 | pie Anforderung an die Trittschall-
haltsraumen dimmung gilt fiir die Trittschall-
Decken iiber Durchfahrten ibertragung in fremde Aufenthalts-
; rdume in alle Schallausbreitungs-
5 Elnfghrtgn von Sammelgaragen > 55 <50 Fichtuneen
und dhnliches unter Aufenthalts- gen.
raumen
Wegen der verstirkten Ubertragung
Decken N . : .
6 Decken unter/iiber Spiel- oder > 55 <46 tiefer Frequenzen kdnnen
dhnlichen Gemeinschaftsraumen - - zusatzliche Mafsnahmen zur
Schallddmmung erforderlich sein.
7 Decken unter Terrassen und . <50 Bezliglich der Luftschallddmmung
Loggien liber Aufenthaltsraumen - gegen Aufdenldrm siehe Abschnitt 7.
Die Anforderung an die Trittschall-
ddmmung gilt fiir die Trittschall-

8 Decken unter Laubengingen — <53 Ubertragung in fremde Aufenthalts-
rdume in alle Schallausbreitungs-
richtungen.

Die Anforderung an die Trittschall-
dammung gilt fiir die Trittschall-
8.1 Balkone — <58 libertragung in fremde Aufenthalts-
rdume in alle Schallausbreitungs-
richtungen.
Decken und Treppen i¥me'1.‘ha1b Die Anforderung an die Trittschall-
9 von Wohnungen, die sich tiber - <50 dimmung gilt fiir die Tritt-schall-
zwei Geschosse erstrecken {ibertragung in fremde Aufenthalts-
rdume, in alle Schallausbreitungs-
10 Decken L.mter Bad und"WC > 54 <53 Fichtuneen
ohne/mit Bodenentwasserung gen.
12
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Spalte 1 2 3 4 5
Anforderungen
) Bauteile , , Bemerkungen
Zeile Ry L'y w
dB dB
Die Anforderung an die Trittschall-
dammung gilt fiir die Trittschall-
11 Decken unter Hausfluren — <50 libertragung in fremde
Aufenthaltsraume in alle
Schallausbreitungsrichtungen
12 Treppen | Treppenldufe und -podeste — <53
Wohnungstrennwéande sind
Wohnungstrennwande und Wande Bauteile, die Wohnungen
13 . o >53 — .
zwischen fremden Arbeitsraumen voneinander oder von fremden
Arbeitsraumen trennen.
Fiir Wande mit Tiiren gilt die
Anforderung R’ (Wand) = R,
(Tiir) + 15 dB. Darin bedeutet R,
14 Treppenraumwinde und Wiande > 53 . (Tiir) die erforderliche
neben Hausfluren Schalldimmung der Tiir nach
. Zeile 18 oder Zeile 19.
Winde Wandbreiten < 30 cm bleiben dabei
unberiicksichtigt.
Wande neben Durchfahrten,
15 Sammelgaragen, einschlief3lich > 55 —
Einfahrten
16 Wand.e von Sple}- oder dhnlichen > 55 .
Gemeinschaftsraumen
Schachtwande von
17 Aufzugsanlagen an >57 —
Aufenthaltsraumen
Tiiren, die von Hausfluren oder
Treppenrdumen in geschlossene
18 Flure und Dielen von Wohnungen =27 —
und Wohn-heimen oder von
Tiiren Arbeits-raumen fiihren Bei Tiiren gilt R, nach Tabelle 1 -
u
Tiiren, die von Hausfluren oder siehe auch Tabelle 1, Fuf3note c.
Treppenrdumen unmittelbar in
19 Aufenthaltsraume - aufder Flure >37 —
und Dielen - von Wohnungen
fithren

Im Falle von baulichen Anderungen von vor 1. Juli 2016 fertiggestellten Gebduden liegt die Anforderung bei L', <53dB.

Beim Neubau von Gebduden mit Deckenkonstruktionen, die DIN 4109-33:2016-07, Schallschutz im Hochbau — Teil 33: Daten

fiir die rechnerischen Nachweise des Schallschutzes (Bauteilkatalog) — Holz-, Leicht- und Trockenbau, zuzuordnen sind, liegt
die Anforderung bei L' , < 53 dB.

ANMERKUNG

nachgewiesen werden. Bis zum Vorliegen geeigneter Lésungen im Rahmen einer vorgesehenen Uberarbeitung von
DIN 4109-33 gilt deshalb die in Funote b genannte Anforderung.

Nicht fiir alle gebrauchlichen Deckenkonstruktionen kann derzeit ein Anforderungswert L', <50 dB

13




Normen-Download-Beuth-IBE - Ingenieurbiiro Dr. Eckhof GmbH-KdNr.5709535-LfNr.8567427001-2018-09-14 11:50

DIN 4109-1:2018-01

5.2 Anforderungen zwischen Einfamilien-, Reihenhdusern und zwischen Doppelhdusern

Tabelle 3 enthélt Anforderungen an die Luftschallddimmung R, und Trittschallddmmung L’} |, zwischen

Einfamilien-Reihenhdusern und zwischen Doppelhdusern.

Tabelle 3 — Anforderungen an die Luft- und Trittschalldimmung zwischen Einfamilien-
Reihenhausern und zwischen Doppelhausern

Spalte 1 2 3 4 5
Anforderungen
) Bauteile , , Bemerkungen
Zeile R, L'yw
dB dB
Die Anforderung an die Trittschall-
1 Decken - =41 ddmmung gilt nur fiir die Tritt-
Decken schalliibertragung in fremde Aufent-
2 Bodenplatte auf Erdreich bzw. . < 46 | haltsraume in waagerechter oder
Decke tiber Kellergeschoss - schréger Richtung.
Die Anforderung an die Trittschall-
dammung gilt nur fiir die Tritt-

3 Treppen | Treppenldufe und -podeste — <46 | schalliibertragung in fremde
Aufenthaltsrdume in waagerechter
oder schrager Richtung.

Haustrennwande zu
Aufenthaltsraumen, die im
4 untersten Geschoss (erdbertihrt =59 —
oder nicht) eines Gebdudes
gelegen sind
Winde

Haustrennwédnde zu
Aufenthaltsraumen, unter denen

5 mindestens 1 Geschoss =62 —
(erdberiihrt oder nicht) des
Gebéudes vorhanden ist

6 Luft- und Trittschallddmmung in Nichtwohngebiuden

6.1 Hotels und Beherbergungsstitten

Die Anforderungen an die Luftschallddmmung R’, und Trittschallddmmung L'}

Beherbergungsstétten sind in Tabelle 4 aufgefiihrt.

14
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Tabelle 4 — Anforderungen an die Luft- und Trittschalldimmung in Hotels und

Beherbergungsstitten
Spalte 1 2 3 4 5
Anforderungen
) Bauteile , , Bemerkungen
Zeile Ry, L'yw
dB dB
Die Anforderung an die Trittschall-
Decken, einschl. Decken unter dammung gilt fiir die Trittschalliiber-
1 >54 <50 . « .
Fluren tragung in Aufenthaltsraume in alle
Schallausbreitungsrichtungen.
Decken unter/iiber Schwimm- Wegen verstarkten tieffrequenten
badern, Spiel- oder dhnlichen Schalls kénnen zusatzliche
> <
2 Decken Gemeinschaftsrdumen zum 255 =46 Mafdnahmen zur Korperschall-
Schutz gegeniiber Schlafraumen dammung erforderlich sein.
Die Anforderung an die Trittschall-
3 Decken unter Bad und WC > 54 <53 dammung gilt fiir die Trittschalltiiber-
ohne/mit Bodenentwasserung - - tragung in Aufenthaltsrdume in alle
Schallausbreitungsrichtungen.
Keine Anforderungen an
4 Treppen | Treppenliufe und -podeste — <58 Treppenldufe und Zwischenpodeste
in Gebdauden mit Aufzug.
Wénde zwischen" . Gilt auch fiir Trennwénde mit Tiiren
5 Wiinde Ubernachtungsraumen sowie > 47 . swischen fremden
lfluren und Ubernachtungsraumen (R’ ).
Ubernachtungsriaumen w,res
. Turen zwischen Fluren und Bei Tiren gllt R. nach Tabelle 1 -
6 Tiiren | . . >32 — W
Ubernachtungsraumen siehe auch Tabelle 1, Fuf3note c.

6.2 Krankenhiuser und Sanatorien

Die Anforderungen an die Luftschallddimmung R',, und Trittschallddmmung L', zwischen Rdumen in

Krankenhdusern und Sanatorien sind in Tabelle 5 aufgefiihrt.

Tabelle 5 — Anforderungen an die Luft- und Trittschalldimmung zwischen Rdumen in

Krankenhausern und Sanatorien

Spalte 1 2 3 4 5
Anforderungen
) Bauteile , , Bemerkungen
Zeile Ry L'y w
dB dB
Die Anforderung an die Trittschall-
Decken, einschl. Decken unter ddmmung gilt fiir die Trittschalliiber-
1 >54 <53 . .. .
Fluren tragung in fremde Aufenthaltsrdume in
alle Schallausbreitungsrichtungen.
Decken - :
Decken unter/iiber Schwimm- Wegen verstarkten En tstehens"tlef.-
. . - frequenten Schalls kdnnen zusatzliche
2 badern, Spiel- oder dhnlichen >55 <46 N N
. .. Mafinahmen zur Kérperschallddmmung
Gemeinschaftsraumen . .
erforderlich sein.
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Spalte 1 2

3

4

) Bauteile
Zeile

Anforderungen

R,
dB

LI

n,w

dB

Bemerkungen

3 Decken unter Bddern und WCs
ohne/mit Bodenentwésserung

Die Anforderung an die Trittschall-
dammung gilt fir die Trittschalliiber-
tragung in fremde Aufenthaltsraume in
alle Schallausbreitungsrichtungen.

4 Treppen | Treppenlaufe und -podeste

Keine Anforderungen an Treppenlédufe
und Zwischenpodeste in Gebduden mit
Aufzug.

Wainde zwischen

— Krankenrdumen,

—  Fluren und Kranken-
raumen,

— Untersuchungs- bzw.

5 Sprechzimmern,

—  Fluren und Unter-
suchungs- bzw. Sprech-
zimmern,

—  Krankenrdaumen und
Arbeits- und Pflege-
raumen.

. Wande zwischen Rdumen mit
Wande | Anforderungen an erhshtes
Ruhebediirfnis und besondere
Vertraulichkeit (Diskretion)

Wainde zwischen

— Operations- bzw.

7 Behandlungsrdaumen,
—  Fluren und Operations-
bzw. Behandlungs-

raumen

Wainde zwischen

— Raumen der Intensiv-

8 pflege,

—  Fluren und Raumen der
Intensivpflege

Tiiren zwischen

— Untersuchungs- bzw.

9 Sprechzimmern,

— Fluren und Unter-
suchungs- bzw. Sprech-
zimmern

Tiiren
Tiiren zwischen Rdumen mit

10 Anforderungen an erhohtes
Ruhebediirfnis und besondere
Vertraulichkeit (Diskretion)

11 Tiiren zwischen
—  Fluren und

Bei Tiren gilt R, nach Tabelle 1 - siehe
auch Tabelle 1, Fufinote ¢
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Spalte 1 2 3 4 5
Anforderungen
) Bauteile , , Bemerkungen
Zeile Ry, L'y w
dB dB
Krankenraumen,

— Operations- bzw.
Behandlungsraumen,

—  Fluren und Operations-
bzw. Behandlungs-
raumen

6.3 Schulen und vergleichbare Einrichtungen (z. B. Ausbildungsstitten)

Die Anforderungen an die Luftschalldimmung R, und Trittschalldimmung L', ., zwischen den Rdumen in
Schulen und vergleichbaren Einrichtungen sind in Tabelle 6 aufgefiihrt.

Tabelle 6 — Anforderung an die Luft- und Trittschallddmmung, Schalldimmung in Schulen und
vergleichbaren Einrichtungen

Spalte 1 2 3 4 5
Anforderungen
] Bauteile , , Bemerkungen
Zeile Ry, L'y w
dB dB

Die Anforderung an die Trittschall-

Decken zwischen ddmmung gilt fir die Trittschall-

Unterrichtsriumen oder libertragung in Aufenthaltsrdumen in alle

1 shnlichen Raumen /Decken =55 < 53 | Schallausbreitungsrichtungen. Zu

unter Fluren dhnlichen Rdumen gehoéren auch solche
Raume mit erh6htem Ruhebediirfnis,

z. B. Schlafrdume.

Decken zwischen
Unterrichtsraumen oder
ahnlichen Rdumen und
2 Jauten” Riumen (z. B., >55 <46
Speiserdaume, Cafeterien,
Musikrdume, Spielrdume,
Technikzentralen)

Decken Wegen der verstirkten Ubertragung
tiefer Frequenzen kdnnen zusatzlich
Mafinahmen zur Kérperschalldimmung

erforderlich sein.

Decken zwischen
Unterrichtsraumen oder
dhnlichen Raumen und z. B.
Sporthallen, Werkraumen

Winde zwischen Unterrichts-
raumen oder dhnlichen

4 Raumen untereinander und zu = 47 o Sl - .
Zu dhnlichen Rdumen gehoren auch
Fluren solche Rdume mit erhéhtem
Wande | Winde zwischen Unterrichts- Ruhebediirfnis, z. B. Schlafraume.
5 raumen oder dhnlichen >52 —

Raumen und Treppenhdusern

Normen-Download-Beuth-IBE - Ingenieurbiiro Dr. Eckhof GmbH-KdNr.5709535-LfNr.8567427001-2018-09-14 11:50
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Spalte 1 2 3 4 5
Anforderungen
) Bauteile , , Bemerkungen
Zeile Ry Ly w
dB dB

Raumen und ,lauten“ Raumen
(z. B. Speiserdaume, Cafeterien,
Musikrdume, Spielrdume,
Technikzentralen)

Wainde zwischen

7 Unterrichtsraumen oder
dhnlichen Raumen und z. B.
Sporthallen, Werkrdumen

Tiiren zwischen
8 Unterrichtsraumen oder > 32
dhnlichen Rdumen und Fluren

Bei Tiren gilt R, nach Tabelle 1 - siehe

Tiiren : ;
Euren ZV;’:SChen 4 auch Tabelle 1, Fufinote c.
nterrichtsraumen oder
9 a1 s ) =37
dhnlichen Raumen
untereinander
ANMERKUNG Zu den vergleichbaren Einrichtungen gehoren beispielsweise offentliche Kindertagesstatten.

7 Anforderungen an die Luftschalldimmung von Auf3enbauteilen

7.1 Anforderungen an Aufdenbauteile unter Beriicksichtigung unterschiedlicher
Raumarten oder Nutzungen

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'wges der Auflenbauteile von
schutzbediirftigen Rdumen ergibt sich unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach
Gleichung (6):

R\ ges = La — Kraumart (6)
Dabei ist

KRraumart = 25 dB fiir Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien;

KRraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsriaume in Beherbergungs-

stitten, Unterrichtsraume und Ahnliches;
KRraumart = 35 dB fiir Biiroraume und Ahnliches;
L, der Mafdgebliche Aufienldrmpegel nach DIN 4109-2:2018-01, 4.5.5.
Mindestens einzuhalten sind:

R’y ges = 35 dB fiir Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien;

R’y ges = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstitten, Unterrichtsraume, Biirordume und Ahnliches.
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Fiir gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Mafle von R’ > 50 dB sind die Anforderungen aufgrund der

w,ges
ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mafle R'w,ges sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis
der vom Raum aus gesehenen gesamten Aufenflache eines Raumes S, zur Grundfliche des Raumes S nach

DIN 4109-2:2018-01, Gleichung (32) mit dem Korrekturwert K,; nach Gleichung (33) zu korrigieren. Fiir

Aufienbauteile, die unterschiedlich zur mafdgeblichen Larmquelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2:2018-01,
44.1.

Gleichung (6) gilt nicht fiir Fluglarm, soweit er in FluLirmG geregelt ist. In diesem Fall sind die
Anforderungen an die Luftschalldimmung von Aufienbauteilen gegen Fluglarm im FluLirmG bzw. in

FluLarmGDV 2 festgelegt.

Sofern ausschliefllich Larmpegelbereiche vorliegen, ist der mafigebliche Aufdenldrmpegel L, fiir die
Berechnung nach Gleichung (6) in Tabelle 7 festgelegt.

Tabelle 7 — Zuordnung zwischen Lirmpegelbereichen und maf3geblichem Auf3enlarmpegel

Spalte 1 2
Larmpegelbereich Maf3geblicher Auf3enlirmpegel

Zeile L,
dB
1 I 55
2 II 60
3 I11 65
4 I\Y% 70
5 \Y% 75
6 VI 80

7 VIl > 802

4 Fiir maRgebliche AuBenlarmpegel L, > 80 dB sind die Anforderungen aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

7.2 Anforderungen an Decken und Dacher
Déacher sind zusammen mit den anderen schalliibertragenden Aufdenbauteilen nach 7.2 zu berticksichtigen.

Bei Decken unter nicht ausgebauten Dachraumen und bei Kriechbdden sind die Anforderungen durch Dach
und Decke gemeinsam zu erfiillen. Die Anforderungen gelten als erfiillt, wenn das Schallddamm-Maf$ der

Decke allein um nicht mehr als 10 dB unter dem erforderlichen gesamten Schalldimm-Maf R’W,ges liegt.

7.3 Einfluss von Liiftungseinrichtungen und/oder Rollladenkasten

Bauliche Mafsnahmen an Auféenbauteilen zum Schutz gegen Auf3enldrm sind nur wirksam, wenn die Fenster
und Tiiren bei der Larmeinwirkung geschlossen bleiben und die geforderte Luftschalldimmung durch
zusatzliche Luftungseinrichtungen/Rollladenkdsten nicht verringert wird. Bei der Berechnung des

Schallddmm-Mafies R’W,ges sind zur vorlibergehenden Liiftung vorgesehene Einrichtungen (z.B.

Liftungsfliigel und -klappen) im geschlossenen Zustand, zur dauernden Liiftung vorgesehene Einrichtungen
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(z.B. schallgedampfte Liftungsoffnungen, auch mit maschinellem Antrieb) im Betriebszustand zu
berticksichtigen.

8 Anforderungen an die Luft- und Trittschalldimmung zwischen ,besonders
lauten“ und schutzbediirftigen Raumen

,Besonders laute” Riume sind

— R&ume, in denen der Schalldruckpegel des Luftschalls Ly 1, haufig mehr als 75 dB betragt,

— R&ume, in denen haufigere und grofiere Korperschallanregungen stattfinden als in Wohnungen.

ANMERKUNG 1 Beispiele sind Riaume von Handwerks- und Gewerbebetrieben einschliefllich Verkaufsstitten,
Gastraume von Gaststatten, Cafés und Imbissstuben, Rdume von Kegelbahnen, Technikrdaume, Kiichenrdume von
Beherbergungsstitten, Krankenhausern, Sanatorien, Gaststitten (ausgenommen Kleinkiichen), klinische Sonderrdume
(Kernspintomographie), Schwimmbéder, Spiel- und dhnliche Gemeinschaftsrdume, Theater, Musik- und Werkrdaume,
Sporthallen, sofern sie nicht durch Regelungen in den Tabellen 2 bis 6 abgedeckt sind.

Uber die in Tabelle 9 festgelegten Anforderungen an die maximal zuldssigen A-bewerteten Norm-
Schalldruckpegel hinaus sind fiir die Luft- und Trittschallddmmung von Bauteilen zwischen ,besonders
lauten” Rdumen einerseits und schutzbediirftigen Riumen andererseits die Anforderungen an das bewertete
Schallddmm-Maf R', und den bewerteten Norm-Trittschallpegel L' ,, in Tabelle 8 angegeben.

Bei der Schalliibertragung sind auch die Flankeniibertragung iiber andere Bauteile und sonstige
Nebenwegiibertragungen, z. B. RLT-Anlagen, zu berticksichtigen.

ANMERKUNG 2 Anforderungen an die Trittschalldimmung zwischen ,besonders lauten“ und schutzbediirftigen
Riumen dienen zum einen dem unmittelbaren Schutz gegen héufiger als in Wohnungen auftretende Gehgerausche, zum
anderen auch als Schutz gegen Korperschalliibertragung anderer Art, die von Maschinen oder Tatigkeiten mit starker
Korperschallanregung, z. B. in Grof3kiichen, ausgehen.

Es sind mindestens Schallschutzmafdnahmen nach den in Tabelle 8 genannten Anforderungen zwischen den
,besonders lauten” Rdumen und den schutzbediirftigen Rdumen erforderlich, um die in Tabelle 9 genannten
zulassigen Schalldruckpegel einzuhalten.

In vielen Fillen ist eine zusatzliche Kérperschallddmmung von Maschinen, Gerdaten und Rohrleitungen
erforderlich. Sie kann zahlenmafdig nicht genau angegeben werden, weil sie von der Gréfie der
Korperschallerzeugung der Maschinen und Gerdte abhéngt, die sehr unterschiedlich sein kann (siehe auch
DIN 4109-36).
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Tabelle 8 — Anforderungen an die Luft- und Trittschalldammung von Bauteilen zwischen ,besonders
lauten” und schutzbediirftigen Riumen

Spalte 1 2 3 | 4 5
Bewertetes Bewerteter Norm-
Schallddmm-Maf} Trittschallpegel
R' L' ab
w n,w
. . dB dB
Zeile Art der Riume Bauteile
Schalldruckpegel
LAF,max
dB
75 -80 81 -85
1.1 Raume mit ,besonders lauten” Decken, Wande >57 >62 —
gebdudetechnischen Anlagen i}
1.2 oder Anlageteilen Fuf8boden - < 43¢
2.1 Betriebsraume von Handwerks- | Decken, Wande >57 >62 —
und Gewerbebetrieben, ;
2.2 Verkaufsstitten Fuf$boden — <43
3.1 Kiichenrdume der Kiichen- Decken, Wiande >55 —
anlagen von Beherbergungs- ;
statten, Krankenhdusern, FuSboden
3.2 Sanatorien, Gaststatten, . <43
Imbissstuben und dergleichen -
(bis 22:00 Uhr in Betrieb)
3.3 Kiichenrdaume wie Zeile 3.1/3.2, Decken, Wiande > 57d —
jedoch auch nach 22:00 Uhr in N
3.4 Betrieb Fufsbdden — <33
4.1 Gastraume (bis 22:00 Uhr in Decken, Wéande 255 257 _
4.2 | Betrieb) FuRboden — <43
5.1 Gastraume Ly .. < 85 dB Decken, Wande >62 —
5.2 (auch nach 22:00 Uhr in Betrieb) | FuRboden _ <33
6.1 Decken, Wiande > 67 —
FuRboden
Raume von Kegelbahnen
6.2 —  Keglerstube — <33
—  Bahn — <13
7.1 Gastraume Decken, Wiande >72 —
85dB<L <95dB,z B.
7.2 AFmax Fufsbdden _ <28

mit elektroakustischen Anlagen

tiberpriifen. Wegen der verstirkten Ubertragung tiefer Frequenzen kénnen zusitzliche Mafnahmen zur Schallddmmung

Jeweils in Richtung der Schallausbreitung.

erforderlich sein.

Anforderungen nach Tabellen 2 bis 6 bleiben hiervon unberiihrt.

Die fiir Maschinen erforderliche Kérperschalldimmung ist mit diesem Wert nicht erfasst; hierfiir sind gegebenenfalls weitere
Mafinahmen erforderlich. Ebenso kann je nach Art des Betriebes ein niedrigeres L', ,, notwendig sein; dies ist im Einzelfall zu

Nicht erforderlich, wenn gerduscherzeugende Anlagen ausreichend korperschallgeddmmt aufgestellt werden; eventuelle

Handelt es sich um Grof3kiichenanlagen und dariiber liegende Wohnungen als schutzbediirftige Rdume gilt R',, = 62 dB.
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9 Maximal zuldssige A-bewertete Schalldruckpegel in fremden schutzbediirftigen
Rdumen, erzeugt von gebaudetechnischen Anlagen und baulich mit dem Gebaude
verbundenen Gewerbebetrieben

Gebaudetechnische Anlagen sind nach dieser Norm dem Gebdude dienende
— Versorgungs- und Entsorgungsanlagen,

— Transportanlagen,

— fest eingebaute, betriebstechnische Anlagen.

Als gebaudetechnische Anlagen gelten aufierdem

— Gemeinschaftswaschanlagen,

— Schwimmanlagen, Saunen und dergleichen,

— Sportanlagen,

— zentrale Staubsauganlagen,

— Garagenanlagen,

— fest eingebaute, motorbetriebene aufienliegende Sonnenschutzanlagen und Rollldden.

Aufler Betracht bleiben Gerdusche von ortsverdnderlichen Maschinen und Gerédten (z.B. Staubsauger,
Waschmaschinen, Kiichengerate und Sportgerate) im eigenen Wohnbereich.

Die maximal zuldssigen A-bewerteten Schalldruckpegel der von gebdudetechnischen Anlagen und Betrieben
emittierten und auf schutzbediirftige Raume einwirkenden Gerdusche sind aus Tabelle 9 zu ersehen.

Die erforderlichen Mafdnahmen zur Minderung der Gerduschausbreitung sind vom Produkthersteller
anzugeben.

Nutzergeriusche (z. B. Aufstellen eines Zahnputzbechers auf einer Abstellplatte, Offnen und SchlieRen des
WC-Deckels) unterliegen nicht den Anforderungen nach Tabelle 9.
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Tabelle 9 — Maximal zuléssige A-bewertete Schalldruckpegel in fremden schutzbediirftigen Raumen,
erzeugt von gebiaudetechnischen Anlagen und baulich mit dem Gebdude verbundenen Betrieben

Spalte 1 2 3 4
Maximal zuladssige A-bewertete
Schalldruckpegel
Zeile Gerauschquellen dB
Wohn- und Unterrichts- und
Schlafridume Arbeitsriaume
1 Sanitartechnik/Wasserinstallationen LAF,max,n < 30abe LAF,max,n < 35abc

(Wasserversorgungs- und Abwasseranlagen gemeinsam)

Sonstige hausinterne, fest installierte technische
2 Schallquellen der technischen Ausriistung, Ver- und Lap maxn < 30° LaF maxn < 35¢
Entsorgung sowie Garagenanlagen

tags L.<35 L.<35
3 6 Uhr bis
< <
Gaststitten einschlieflich Kiichen, 22 Uhr LAF'maX =45 LAF'maX =45
Verkaufsstitten, Betriebe u. A. L. <25 L. <35
4 nachts r—= r—=
h TALA
nac arm LAF,max <35 LAF,max <45

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen, die beim Betitigen der Armaturen und Gerite nach Tabelle 11 (Offnen, Schlief3en,
Umstellen, Unterbrechen) entstehen, sind derzeit nicht zu berticksichtigen.

Voraussetzungen zur Erfiillung des zuldssigen Schalldruckpegels:

— Die Ausfithrungsunterlagen miissen die Anforderungen des Schallschutzes beriicksichtigen, d. h. zu den Bauteilen
miissen die erforderlichen Schallschutznachweise vorliegen;

— auflerdem muss die verantwortliche Bauleitung benannt und zu einer Teilabnahme vor Verschlief3en bzw. Bekleiden
der Installation hinzugezogen werden.

¢ Abweichend von DIN EN ISO 10052:2010-10, 6.3.3, wird auf Messung in der lautesten Raumecke verzichtet (siehe auch
DIN 4109-4).

10 Maximal zuldssige A-bewertete Schalldruckpegel in schutzbediirftigen Raumen in
der eigenen Wohnung, erzeugt von raumlufttechnischen Anlagen im eigenen
Wohnbereich

Bei den im eigenen Wohn- und Arbeitsbereich fest installierten technischen Schallquellen, die (bei
bestimmungsgemafiem Betrieb) nicht vom Bewohner selbst betdtigt bzw. in Betrieb gesetzt werden, sind die

in Tabelle 10 genannten Anforderungen einzuhalten.

Die erforderlichen Mafinahmen zur Minderung der Gerduschausbreitung sind vom Produkthersteller
anzugeben.
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Tabelle 10 — Anforderungen an maximal zuladssige A-bewertete Schalldruckpegel in
schutzbediirftigen Riumen in der eigenen Wohnung, erzeugt von raumlufttechnischen Anlagen im

eigenen Wohnbereich
Spalte 1 2 3
Maximal zulédssige A-bewertete
Schalldruckpegel
Zeile Gerauschquellen dB
Wohn- und ..
Schlafriume Kiichen
Fest installierte technische Schallquellen der
1 Raumlufttechnik im eigenen Wohn- und Lap maxn < 303264 | Lpp oy < 333bcd
Arbeitsbereich

Einzelne, kurzzeitige Gerauschspitzen, die beim Ein- und Ausschalten der Anlagen auftreten, diirfen maximal 5 dB
iiberschreiten.

Voraussetzungen zur Erfiillung des zuldssigen Schalldruckpegels:

— Die Ausfiihrungsunterlagen miissen die Anforderungen an den Schallschutz beriicksichtigen, d.h. zu den
Bauteilen miissen die erforderlichen Schallschutznachweise vorliegen;

— auflerdem muss die verantwortliche Bauleitung benannt und zu einer Teilabnahme vor Verschliefien bzw.
Bekleiden der Installation hinzugezogen werden.

¢ Abweichend von DIN EN ISO 10052:2010-10, 6.3.3, wird auf Messung in der lautesten Raumecke verzichtet (siehe
auch DIN 4109-4).

Es sind um 5 dB hohere Werte zuléssig, sofern es sich um Dauergerausche ohne auffallige Einzeltone handelt.

11 Anforderungen an Armaturen und Gerate der Trinkwasser-Installation

Flir Armaturen und Gerdte der Trinkwasser-Installation - nachfolgend Armaturen genannt- sind
Armaturengruppen festgelegt, in die sie auf Grund des nach DIN EN ISO 3822-1 bis DIN EN ISO 3822-4
gemessenen Armaturengerauschpegels Lap nach Tabelle 11 eingestuft werden.

ANMERKUNG Nach den bauaufsichtlichen Vorschriften bediirfen Armaturen der Trinkwasser-Installation
hinsichtlich des Gerduschverhaltens eines allgemeinen bauaufsichtlichen Priifberichtes, in dem das auf der Armatur
anzubringende Priifzeichen - gegebenenfalls mit Verwendungsauflagen und Durchflussklassen - erteilt wird.
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Tabelle 11 — Anforderungen an Armaturen und Gerate der Trinkwasser-Installation

Spalte 1 2 3

Armaturengerauschpegel L,,? fiir

Armaturen kennzeichnenden Flief3druck oder _ Armaturen-
Zeile Durchfluss nach DIN EN ISO 3822-1 bis gruppe
DIN EN ISO 3822-4b

dB

1 Auslaufarmaturen

Anschlussarmaturen

2 — Geréte Anschlussarmaturen
— Elektronisch gesteuerte
Armaturen mit Magnetventil <20°¢ I

3 Druckspiiler

4 Spiilkasten

5 Durchflusswassererwarmer

Durchgangsarmaturen, wie

— Absperrventile

— Eckventile

6 — Riickflussverhinderer
— Sicherheitsgruppen
— Systemtrenner

—  Filter < 30¢ I1

Drosselarmaturen, wie

7 —  Vordrosseln
— Eckventile

8 Druckminderer

9 Duschkdpfe

Auslaufvorrichtungen, die direkt an
die Auslaufarmatur angeschlossen
werden, wie <15 |

10 —  Strahlregler

— Durchflussbegrenzer
— Kugelgelenke

— Rohrbeliifter <25 I1
— Riickflussverhinderer

Die Messungen von Lap miissen bei 0,3 MPa und 0,5 MPa erfolgen.

b Dieser Wert darf bei dem in DIN EN ISO 3822-1 bis DIN EN ISO 3822-4 fiir die einzelnen Armaturen genannten oberen
FliefRdruck von 0,5 MPa oder Durchfluss Q 1 um bis zu 5 dB iiberschritten werden.

c Gerauschspitzen, die beim Betitigen der Armaturen entstehen (Offnen, Schliefden, Umstellen, Unterbrechen u. a.), werden bei
der Priifung nach DIN EN ISO 3822-1 bis DIN EN ISO 3822-4 im Allgemeinen nicht erfasst. Der A-bewertete Schallpegel dieser
Gerdusche, gemessen mit der Zeitbewertung FAST wird erst dann zur Bewertung herangezogen, wenn es die Messverfahren
nach einer nationalen oder Europdischen Norm zulassen.

Flir Auslaufarmaturen und daran anzuschlieffende Auslaufvorrichtungen (Strahlregler, Rohrbeliifter in
Durchflussform, Riickflussverhinderer, Kugelgelenke und Duschképfe) sowie fiir Eckventile gelten die in
Tabelle 12 festgelegten Durchflussklassen mit maximalen Durchfliissen.
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Die Einstufung in die jeweilige Durchflussklasse nach Tabelle 12 erfolgt aufgrund des bei der Priifung nach
DIN EN ISO 3822-1 bis DIN ENISO 3822-4 verwendeten Stromungswiderstandes oder festgestellten
Durchflusses.

Werden Auslaufvorrichtungen verwendet, die einen geringeren Durchfluss als 0,151/s haben, ist die
Durchflussklasse O (original) anzugeben.

Tabelle 12 — Durchflussklassen

Spalte 1 2

Maximaler Durchfluss Q
Zeile | Durchflussklasse 1/s
(bei 0,3 MPa Fliefsdruck)

1 Z 0,15
2 A 0,25
3 S 0,33
4 B 0,42
5 C 0,5
6 D 0,63
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Anhang A
(informativ)

Erlduternde Angaben zum Schallschutz

Der Schallschutz beschreibt Eigenschaften, welche die Schalliibertragung von der Schallquelle zum
Empfanger d.h. den Horer vermindern. Nach Art der Schallquellen ist die zu erwartende Pegeldifferenz
(Luftschall) oder ein einzuhaltender Schalldruckpegel (Korperschall) zu beriicksichtigen. Die Pegeldifferenz
zwischen zwei Rdumen wird bestimmt durch die Eigenschaft der trennenden und flankierenden Bauteile
sowie durch die Grofde und Ausstattung des Empfangsraumes. Der von Koérperschall erzeugte Pegel in
angrenzenden schutzbediirftigen Raumen hdngt neben der Quellstarke auch von der Ankopplung an das
Gebaude ab und kann derzeit nur durch Pegelbegrenzung sinnvoll festgelegt werden.

Die den baulichen Schallschutz kennzeichnenden Grofien,

— fiir den Luftschallschutz die bewertete Standard-Schallpegeldifferenz D, 1 ,,,

— fiir den Trittschallschutz der bewertete Standard-Trittschallpegel L't ,, und
— fiir Gerdusche aus gebaudetechnischen Anlagen der maximale Standard-Schalldruckpegel Lg nax nt

reprasentieren die fiir die Horwahrnehmung wesentlichen Eigenschaften, den zu erwartenden
Schalldruckpegel bzw. die zu erwartende Pegeldifferenz in unterschiedlich grofien und tiblich ausgestatteten
Raumen. Die Grof3en sind messtechnisch und rechnerisch bestimmbar.

In dieser Norm wird der Schallschutz indirekt tber die Eigenschaften der Baukonstruktion, der
Schallddmmung, beschrieben. Die Schalliibertragung von unterschiedlichen Schallquellen wird durch
Anforderungen an das Bau-Schallddmm-Mafi, den Norm-Trittschallpegel und einen maximalen Norm-
Schalldruckpegel begrenzt. Diese Anforderungen kénnen durch alle iiblichen Bauarten und Bauprodukte
erzielt werden. Die Hohe des zu erwartenden Schallschutzes ist auf die beschriebenen Schutzziele
abgestimmt.

Trotz gleicher Schallddmmung kann der Schallschutz unterschiedlich sein. Der Schallschutz hidngt neben der
Schallddmmun