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Beschlussvorschlag

1. Die Stadtvertretung der Stadt Krépelin billigt den Vorentwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 4 ,Einzelhandelszentrum an der Rostocker Stral3e gemal Anlage.
Die Anlage ist Bestandteil des Beschlusses.

2. Mit dem Vorentwurf soll die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB sowieso die frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach 8 4 Abs. 1 BauGB sowie die Beteiligung der
Nachbargemeinden durchgefihrt werden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit soll durch eine 6ffentliche Auslegung des
Vorentwurfs sowie durch Vero6ffentlichung im Internet erfolgen und ist gemaf
Hauptsatzung der Stadt Kropelin ortstiblich bekannt zu machen.

Sachverhalt

Die Stadtvertretung der Stadt Kropelin hat am 21.04.2022 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 ,Einzelhandelszentrum an der Rostocker
Stral3e” beschlossen.

Ziel der Planung ist die Ansiedlung eines groR3flachigen Lebensmittel-Einzelhandelsmarktes,
die Schaffung ausreichenden Parkraums sowie die Errichtung einer Buswendeschleife mit
Busendhaltestelle. Gleichzeitig soll die Voraussetzung geschaffen werden, um sudlich
unmittelbar angrenzend im Nachgang das Wohngebiet ,Brusower Weg"“ zu entwickeln und
zu erschliel3en.

Mit dem vorliegenden Vorentwurf sollen die friihzeitigen Beteiligungen erfolgen und die zu
beachtende Belange abgefragt werden.



Die Planung sieht vor, die vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen in diesem Bereich an
der Rostocker Stralle um Flachen o6stlich des bestehenden Marktes zu erweitern. Es ist
beabsichtigt, auf einer Flache von ca. 2,2 ha groR3flachigen Einzelhandel zu entwickeln.
Konkret besteht die Absicht an diesem Standort einen Lebensmittel-Vollsortimentmarkt
anzusiedeln, um das Warenangebot in Kropelin abzurunden. Nach den bereits vorliegenden
Marktuntersuchungen ist dieser Standort in der Stadt Kropelin geeignet und in der Lage die
beabsichtigte GréRenordnung zu verkraften und die geplanten Angebotssparten vorzuhalten.
Mit der Planung einhergeht die gesamte Erschlieungsplanung, die Planung der
Lieferzufahrten, die Anlage der Kunden- und Beschaftigtenparkplatze, die Einrichtungen des
OPNV und die problemgerechte Behandlung des Niederschlagswassers.

Das Vorhaben hat den Anspruch, dass es sich harmonisch in das Orts- und Landschaftsbild
einfigt und dass es keine nennenswerten Beeintrachtigungen der né&chstgelegenen
Wohnbebauung verursacht. Begleitet wird die Planung von einer umfangreichen
Umweltprufung sowie einer ausfihrlichen Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kropelin stellt fir den Bereich des Plangebietes keine
Nutzungszuweisung dar. Dadurch wird der Bebauungsplan als sogenannter vorzeitiger
Bebauungsplan aufgestellt, ohne dass er aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet ist.

In den Fallen dieser Art wird zur Erlangung der Rechtskraft nach dem Satzungsbeschluss
durch die Stadt eine Genehmigung durch die héhere Verwaltungsbehdrde erforderlich, bevor
die Planung in Kraft treten kann.

Der Vorhabentrager erklart sich im Durchfiihrungsvertrag zur Ubernahme samtlicher
Planungs- und ErschlieRungskosten sowie sonstiger im Zusammenhang mit der Erstellung
des Vorhabens anfallender Kosten und verpflichtet sich hierzu rechtsverbindlich.

Auf die Stadt Kropelin kommen daher keine Kosten im Zusammenhang mit der Planung und
Erstellung des Vorhabens zu.

Finanzielle Auswirkungen

Anlage/n
1 B-Plan Vorentwurf 2023-10-25 25
2 VEP Vorentwurf 2023-10-25 24
3 Planbegriindung mit AFB
4 UB Kro“pelin 02-09-23

5 S+H_224271 VG_Kropelin_Kaufland_Ans. 2023-02-01_Endbericht
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1. Einleitung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet der vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.4 der Stadt Kro-
pelin ,Einzelhandelszentrum an der Rostocker Strafle” “ liegt im Ostlichen
Rand des der Kernstadt Kropelin. Die Planung sieht vor, die vorhandenen
Einzelhandelseinrichtungen in diesem Bereich an der Rostocker Strafle um
Flachen ostlich des bestehenden Marktes zu erweitern.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.4 umfasst
die folgenden Flurstiicke:

Gemarkung Kropelin, Flur 4, Flurstiicke 49 (tlw.), 50 (tlw.), 51 (tlw.), 52 (tlw.),
53 (tw.), 54, 65/1(tlw.), 78/1, 79/1, 80/1, 253/2, 259, 260, 262, 263, (tlw.), 264
(tlw.),265 (tlw.), 266, 268.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2,2 ha und wird wie folgt be-
grenzt:

- im Norden von der Bundesstrale B 105 ,Rostocker Strafie”
sowie von der GemeindestralRe ,Rostocker Strale”

- im Osten von der freien Feldflur am Ostrand der zusammenhangenden Orts-
lage der Kernstadt Kropelin,

- im Stden vom ,Brusower Weg,

- Im Westen von den Einzelhandelsbetrieben an der Rostocker Straf3e im Be-
bauungsplangebiet Nr. 14 der Stadt Kropelin .

Die Hohenlage des Geléndes bewegt sich zwischen 93 m und 97 m . NN.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Gem. § 1 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Der vorliegende Bauleitplan ist als vorhabenbezogener Bebauungsplan ge-
malf § 12 BauGB auf der Grundlage eines vom Vorhabentrager eingereichten
Vorhaben- und ErschlieBungsplans entstanden.

Die Stadt hat auf Antrag des Vorhabentragers Uber die Einleitung des Bebau-
ungsplanverfahrens entschieden. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, weil die beabsichtigte
Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes spezielles Baurecht
bendétigt. Bisher gilt die Flache als Auf3enbereich im Sinne des § 35 BauGB,
der im Wesentlichen von Bebauung frei bleiben soll. Die Aufstellung eines
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Bebauungsplans, in diesem Fall eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
ist daher unerlasslich.

Ein weiterer Aspekt der Frage der Erforderlichkeit des Plans ist die Klarung
der grundsatzlichen Durchfihrbarkeit. Im vorliegenden Fall ist die Ansiedlung
eines grofl¥flachigen Lebensmittelmarktes geplant, der aufgrund seiner beab-
sichtigten GréRe die Regelvermutung des § 11 Abs.3 BauNVO auslést. Dem-
nach kénnen mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die integrierte Nahversor-
gung nicht per se ausgeschlossen werden. Nur wenn im Zuge des Planver-
fahrens nachgewiesen werden kann, dass keine negativen absatzwirtschaftli-
chen oder stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind und die Konformi-
tat mit dem Einzelhandelskonzept (EHK) Kropelin und den Zielen des Lan-
desentwicklungsplans Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V 2016) gegeben
sind, kann der Bebauungsplan als durchftihrbar und damit als erforderlich
angesehen werden.

Insofern ist die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 4
,Einzelhandelszentrum an der Rostocker Stral3e” alternativios, wenn die An-
siedlung des geplanten Lebensmittelvollversorgers am Standort erfolgen
sollen.

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Kropelin hat am 21.04.2022 die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 4 ,Einzelhandels-
zentrum an der Rostocker Stral3e“ beschlossen.
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2. Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 4 umfasst eine
Flache von ca. 2,2 ha am dstlichen Rand des Siedlungszusammenhangs der
Kernstadt Kropelin. Der Standort zeichnet sich nicht zuletzt durch seine guns-
tige Erreichbarkeit sowohl fu3laufig als auch fir den motorisierten und nicht-
motorisierten Fahrverkehr aus. Wenngleich die Lage randstandig zum Zent-
rum der Stadt liegt, wird diese Lagebesonderheit durch die gute Verkehrsan-
bindung unmittelbar an der Bundesstraf3e 105 ausgeglichen.

2.2 Geologische und naturraumliche Grundlagen

Die geologische Ubersichtskarte (Blatt Rostock) weist den Geltungsbereich
des Plangebietes im Grenzbereich von Geschiebemergel und westlich glazi-
vialen Sanden der Weichseleiszeit aus.

Nach den verfligbaren Kartendarstellungen des LUNG liegt das Plangebiet im
Bereich einer Trinkwasserschutzzone IV (alt).

Das Gebiet liegt in einem Bereich mit einer Grundwassergleichenhdhe von 68
m 0. HNH.

Der Grundwasserflurabstand liegt im Geltungsbereich der Planung bei >10 m.
Das Plangebiet liegt bei ca. 80 m . HNH.

Das Gebiet liegt im Bereich der Frosteinwirkungszone Il (RstO 12).

Aufgrund von durchgefihrten Rammkernsondierungen ergibt sich folgende
Erkenntnis Gber den Bodenaufbau:

Der Baugrund besteht unter einer ca. 0,5 bis 0,7 m machtigen sandigen Mut-
terbodenschicht aus einer von 0,1 bis 1,0 m wechselnd starken Decksand-
schicht aus schluffigen Feinsanden. Darunter steht Geschiebelehm an und ab
2,5 m unter GOK Geschiebemergel von tberwiegend steifer Konsistenz an. In
den bindigen Béden sind Sande (iberwiegend schluffiger Feinsand) in unter-
schiedlichen Tiefen und Mé&chtigkeiten eingelagert.

2.3 Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Kropelin liegt im Norden des Landkreises Rostock, westlich
von Bad Doberan. Die BundesstralR3e B 105 zwischen Wismar und Rostock ver-
lauft direkt durch das Stadtgebiet und bindet Kropelin damit an das regionale
StralRensystem an.



STADT KROPELIN Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4
.Einzelhandelszentrum an der Rostocker StralRe®

Kropelin verfligt mit der Anbindung an die A 20 in ca. 8 km Entfernung eben-
falls Uber eine gute Verkehrsanbindung an das uberregionale StraRennetz. Das
Plan-gebiet mit einer Gro3e von 2,2 ha liegt an der Gemeindestralke
»~Rostocker Strake” unmittelbar sudlich der BundesstraBe B 105, die
hier ebenfalls die Bezeichnung , Rostocker Strake” tragt.

g,

W » Feld
Warkt oCker SrraBe

Kropelin .o

Brusow

2.4 Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Die Stadt Kropelin verfigt noch nicht Uber einen wirksamen Flachennutzungs-
plan fir ihr gesamtes Stadtgebiet. Die Stadtvertretung hat den Entwurf ein-
schlieRlich Umweltbericht am 23.02.2023 gebilligt und zur 6ffentlichen Aus-
legung gem. § 3 Abs.2 BauGB beschlossen. Die Planoffenlage fand im Ap-
ril und Mai diesen Jahres statt. Der Verfahrensabschluss (Feststellungsbe-
schluss) steht noch aus.

Der Entwurf des Flachennutzungsplans stellt den Bereich des Plangebiets des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans (VBP) Nr.4 als Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung Einzelhandel dar mit randlicher Darstellung von Griinflache.
Wenn der FNP in dieser Form wirksam wird, ist der VBP Nr.4 im Sinne des § 8
Abs.2 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.
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_m . . 1

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt, so-
lange der FNP nicht wirksam ist, auf der Grundlage des 8§ 8 Abs. 4 BauGB.
Hiernach kann ein Bebauungsplan aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Grinde es erfordern und wenn der
Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemein-
degebietes nicht entgegenstehen wird (vorzeitiger Bebauungsplan). Diese
Voraussetzungen werden durch die vorliegende Planung erflillt. Die dringenden
Grinde bestehen fiir die Stadt in der Notwendigkeit, die Nahversorgung der
Bevolkerung in ausreichendem Mal3e sicherzustellen und die qualitative Aus-
stattung der Stadt (derzeitige Unterausstattung des vollsortimentierten Angebo-
tes im Lebensmitteleinzelhandel) zu verbessern.

Gemall 8 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung anzupassen. Die Allgemeinen Ziele, Grundsétze
und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung werden fir das Land
Mecklenburg-Vorpommern durch  das  Landesplanungsgesetz  (LPIG)
vom 20. Mai 2011 und das Landesraumentwicklungsprogramm for-
muliert. Die Fortschreibung des Landesraumentwicklungsprogramms
Mecklenburg-Vorpommern (LREP) vom 30. Mai 2005 wurde mit Landesverord-
nung vom 27.05.2016 in Kraft gesetzt. Die konkreteren Entwicklungsziele und
Rahmenbedingungen fiir das Stadtgebiet Krépelin sind im Regionalen Raum-
entwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP MMR-LVO M-
V) vom 22. August 2011 verankert. Das RREP stellt die Aktualisierung des Re-
gionalen Raumordnungsprogramms von 1994 dar. Im RREP werden Ziele
(2) und Grundsatze (G) der Raumordnung festgelegt, die zu beachten bzw.
bei der gemeindlichen Planung zu bertcksichtigen sind.

Die Stadt Kropelin ist im Regionalen Raumentwicklungsprogramm als Grund-
zentrum ausgewiesen. Als wesentliche Entwicklungsfunktionen, die im Zu-
sammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.4 von Bedeu-
tung sind, kénnen die folgenden Funktionen genannt werden:
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- Wohnfunktionen insbesondere im Hauptort,
- Funktion Gewerbe und Dienstleistungen insbesondere. im Hauptort,
- Versorgungsfunktionen insbesondere im Hauptort,

In Bezug auf das Vorhaben der Ansiedlung eines groRkflachigen Einzelhandels-
betriebes muss aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung nachgewiesen
werden, dass das Vorhaben sich grundsitzlich in die landesplanerischen Ziel-
stellungen einordnen lasst. Dies zu untersuchen wurde das Fachinstitut
Stadt+Handel beauftragt, im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse die entspre-
chenden Nachweise zu fuhren:

LEinordnung in die landesplanerischen Zielstellungen (LEP M-V 2016):
Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandessteuerung bilden die
landesplanerischen Vorgaben. Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele
und Grundsitze entsprechend den lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu
bericksichtigen. Im Folgenden werden die fur die vorliegende Vertraglichkeits-
analyse relevanten Vorgaben des Landesrechts (LEP M-V 2016) dargestellt:

Ziel 1 Konzentrationsgebot

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

Zu 1: Die Stadt Kropelin ist gemaR LEP M-V 2016 als Grundzentrum ausge-
wiesen.
Ziel 1 wird somit erfallt.

Ziel 2 Kongruenzgebot

EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zulassig, wenn die GroRe, die Art
und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des
Zentralen Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen
Ortes nicht wesentlich Gberschreiten und die Funktionen der Zentralen
Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches
nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Zu 2: GemaR der grundzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Kropelin um-
fasst der Verflechtungsbereich lediglich das eigene Stadtgebiet und
reicht nicht dartuber hinaus. Angesichts der aktuell bestehenden Zentrali-
tat von rd. 108% im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in
Kropelin wird eine leicht tber die Stadtgrenzen hinausreichende Versor-
gungsbedeutung der Bestandsstrukturen erkennbar. Demnach werden
Siedlungsbereiche auRerhalb der Stadt ohne eigene Nahversorgung
aufgrund der landlich gepragten Umgebung von den Strukturen in Krope-
lin teilweise mitversorgt. Diese sind insbesondere uber die Verkehrsach-
se B 105 sowie deren ZufahrtsstraBen an Kropelin angebunden. Diese
wohnortnahe und verkehrsvermeidende Versorgung scheint somit den
Vorgaben des LEP M-V 2016 nicht entgegenzustehen.
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Ziel 3

Zu 3:

Der entsprechende faktische Versorgungsbereich der Stadt Kropelin
reicht demnach leicht tber die Stadtgrenze hinaus und umfasst neben
dem Stadtgebiet Krépelins die umliegenden Siedlungsbereiche insbe-
sondere in nordoéstlicher, 6stlicher, sudwestlicher und westlicher Rich-
tung.

Daruber hinaus konnte anhand des erstellten Marktanteilsmodells darge-
legt werden, dass rd. 68% des prognostizierten Umsatzes des Planvor-
habens im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel aus dem fakti-
schen Versorgungsbereich Kropelins generiert wird. Angesichts der
deutlich untergeordneten Verkaufsflaichenanteile der weiteren Sorti-
mente des Planvorhabens ist davon auszugehen, dass dies im Rahmen
des Versorgungseinkaufs im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
nachgefragt werden und folglich von einem identischen Einzugsgebiets
fur die jeweiligen Sortimentsbereiche ausgegangen werden kann. Dem-
nach werden rd. 32% des prognostizierten Vorhabenumsatzes aus den
umliegenden Kommunen sowie aus Streuumsatzen generiert.

Hinsichtlich des Streuumsatzes, welcher von auRerhalb des abgegrenz-
ten Einzugsgebietes des Planvorhabens generiert wird, ist insbesondere
die nennenswerte Tourismusbedeutung der Region und somit anzu-
nehmende Kaufkraftpotenziale durch Touristen zu beriicksichtigen. Ge-
maR Angaben der Stadt Krépelin werden im Jahr 2023 rd. 44.000 Uber-
nachtungen in Kropelin erwartet. Dementsprechend ist ein zusatzliches
Kaufkraftpotenzial von rd. 0,3 Mio. Euro im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel anzunehmen. Die Herkunft von rd. 32% des Vorha-
benumsatzes von auBerhalb des faktischen Versorgungsbereiches ist
somit als angemessen einzuordnen.

Entsprechend der erfolgten Analyse méglicher absatzwirtschaftlicher
Auswirkungen und deren stadtebaulichen Bewertungen werden durch
das Planvorhaben zudem keine wesentlichen Beeintrachtigungen auf
zentrale Versorgungsbereiche sowie die Versorgung der Bevélkerung im
Untersuchungsraum ausgelést.

Das Planvorhaben ist angesichts einer Umsatzherkunft von rd. 68% aus
dem faktischen Versorgungsbereich Krépelins, der nennenstwerten Tou-
rismusbedeutung der Region sowie ausbleibender negativer stadtebauli-
cher Auswirkungen auf Kommunen im Untersuchungsraum aus fachgut-
achterlicher Sicht konform zum Kongruenzgebot des LEP M-V 2016.
Ziel 2 wird somit erfallt

Integrationsgebot

EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
nur Innenstadten/Ortszentren und ind in sonstigen zentralen Versor-
gungsbereichen zulassig.

Der Vorhabenstandort befindet sich gemaR EHK Kropelin 2022 innerhalb
des perspektivischen NVZ Rostocker StraBe. Im Bestand erfullt der
Standortbereich gema EHK Kropelin 2022 hingegen nur eingeschrankt
die Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich. Unter ande-
rem soll perspektivisch die stadtebauliche Integration des Bereiches
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verbessert werden, was durch die geplante Wohnbauentwicklung im Be-
reich Brusower Weg erreicht werden soll. Im Zuge der geplanten Wohn-
bauentwicklung unmittelbar sudlich des Vorhabenstandortes sind rd. 80
Wohneinheiten in Form von Ein- und Mehrfamilienhdusern vorgesehen.
Somit wird die Einwohnerzahl absehbar um rd. 200 Personen ansteigen,
wodurch eine Verbesserung der stadtebaulichen Integration zu erwarten
ist. Zudem ist eine Verbesserung der OPNV-Anbindung und auch der
Zuwegung fur FuBganger und Radfahrer, insbesondre aus den geplan-
ten sudlichen Wohnbereichen, erforderlich. Eine OPNV-Anbindung am
Standort ist gemaR Angaben des Vorhabentragers bereits in Planung. Im
Zuge dessen ist absehbar eine Anbindung der Gesamtstadt an das per-
spektivische NVZ Rostocker Strake erméglicht. Dartber hinaus besteht
bereits eine 1h-Takt-Busverbindung von Kroépelin in alle Ostseebader der
Region.

Demnach weist der Standort perspektivisch eine sehr gute OPNV-
Anbindung auf.

Unter diesen Voraussetzungen ware aus fachgutachterlicher Sicht eine
deutliche Verbesserung hinsichtlich der konzeptionellen Anforderungen
an Nahversorgungszentren gegeben.

Ziel 3 wird unter Vorbehalt der perspektivischen Erfullung der An-
forderungen an das Nahversorgungszentrum erfillt.

Daruber hinaus sind im ZVB Kropelin gemaf EHK Krépelin 2022 zum
Zeitpunkt der Erstellung (09/2021) keine nennenswerten Leerstinde
verortet. Dies wir auch fur den aktuellen Zeitpunkt durch die Stadt Kro-
pelin bestatigt. Eine Neuansiedlung eines weiteren groRflichigen Le-
bensmittelmarktes ist somit aufgrund mangelnder Leerstande bzw. feh-
lender Flachenpotenziale innerhalb des ZVB Krépelin grundsatzlich nicht
maoglich.

Damit ist das Planvorhaben kongruent zu den relevanten Zielen und
Grundsétzen des LEP M-V 2016.

2.5 Sonstigen Planungsvorgaben

Die aktuell gultige Fassung des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans (GLRP)
~Mittleres Mecklenburg / Rostock” (2007) trifft fur das Plangebiet keine Aussa-
gen, die bei der Planung zu berticksichtigen waren.

Die Stadt Kropelin verfugt dartiber hinaus ebenfalls nicht tber einen Land-
schaftsplan.
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3. Fachplanungsbezogene Anforderungen

3.1 VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet wird tber die Gemeindestrake ,Rostocker Strale“ verkehrs-
technisch an das ortliche StraRennetz angebunden und stellt die unmittelbare
Verbindung in Stadtzentrum Krépelin her. Unweit westlich des Plangebietes
erfolgt die Anbindung der GemeindestraRe an die BundesstraRe 105, die hier
ebenfalls den Namen ,Rostocker Strake” tragt. Mit dieser plangebietsnahen
Anbindung an die BundesstraRe verfigt der geplante Marktstandort tber eine
sehr gute regionale Anbindung und eine ausgezeichnete Erreichbarkeit fur ein
uber das Stadtgebiet Kropelin hinausgehendes Kundenpotenzial.

Die innere ErschlieRung im Plangebiet besteht in der Fortfihrung der Gemein-
destrale ,Rostocker StraBe” um ca. 120 m. Die Strafe findet an Ihrem Ende
eine Verbindung zu einer Wendeschleife, die dazu dient, die OPNV-Anbindung
des Marktstandortes durch die Einrichtung einer Bushaltestelle zu gewahrleis-
ten. Gleichzeitig wird auf diese Wese sichergestellt, dass auch der Lieferver-
kehr sowie der Kundenverkehr unabhangig von den vorgesehenen Parkraumen
und Lieferzufahrten zu jeder Zeit ausreichend Raum zum Wenden haben.

Die Planung ist ferner darauf ausgerichtet, dass von Suden aus dem dort ge-
planten Wohngebiet ,Brusower Weg” eine Fulwege / Radwege-Verbindung in
das Plangebiet hinein maéglich ist.

3.2 Trinkwasser / Léschwasser

Ein Anschluss an die zentrale Trinkwasserversorgung erfolgt aber den in der
,Rostocker Strake“ vorhandenen Leitungsbestand in Abstimmung mit dem Ort-
lichen Versorgungstrager, dem Zweckverband Kuhlung. Die Anschlussarbeiten
und die Anschlussbedingungen werden mit dem Zweckverband zu gegebener
Zeit vereinbart.

Ebenfalls in Abstimmung mit dem Zweckverband Kuhlung wird die Léschwas-
serbereitstellung konzipiert. Der Léschwasserbedarf in Hohe von 48 m3/h tber
einen Zeitraum von 2 Stunden muss abgesichert sein. Die Léschwasserent-
nahme muss uber Feuerléschhydranten auf dem Marktgelande sichergestellt
werden.

Die einschlagigen technischen Regeln (DIN 1988-600 ,Trinkwasser-
Installationen in Verbindung mit Feuerlésch- und Brandschutzanlagen®) werden
berucksichtigt.

Die Fahrflaichen im Plangebiet werden gemaR DIN 14090 ,Flichen fur die Feu-
erwehr auf Grundstiicken” ausgestaltet.
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Fur die sichere und stabile Trinkwasserversorgung des Einzelhandelsstandortes
einschlieBlich der Léschwasserbereitstellung kann zwischen der Hauptversor-
gungsleitung in der Rostocker StraRe (DN 100) und der Hauptversorgungslei-
tung im Brusower Weg (DN 150) eine Verbindungsleitung hergestellt werden.
Die neue Hauptversorgungsleitung ist im Bereich der Fahrgassen und der Stell-
platze auRerhalb von Uberbauung vorzusehen.

3.3 Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser aus der Gebiudeentwasserung wird der
Schmutzwasserkanalisation in der ,,Rostocker StraRe“ zugefuhrt und erhilt da-
mit Anschluss an die Klaranlage Kropelin.

Die Abwasserentsorgung fur den geplanten Handelsstandort kann mit Hilfe ei-
nes Abwasserkleinpumpwerks und einer Abwasserdruckrohrleitung mit einer
Nennweite DN 50 realisiert werden, Die Verknipfung mit einer bestehenden
Abwasserdruckrohrleitung gleicher Dimension ware im Bereich der nahe gele-
genen Tankstelle méglich.

3.4 Niederschlagswasser

Das auf allen versiegelten Flachen des Plangebietes anfallende Nieder-
schlagswasser (befestigte Oberflichen und Dachentwasserung) muss ortlich
versickert oder auf andere Weise dem Grundwasser zugefuhrt werden. Im Vor-
feld der Planung hat der Vorhabentrager den Baugrund erkunden lassen. Das
Erdbaulabor Dipl.-Ing. J. Wurl aus Retschow hat hierzu Rammkernsondierun-
gen durchgefihrt und festgestellt, dass eine Versickerung des Niederschlags-
wasser im Plangebiet aufgrund der ungunstigen Bodenformation nicht in Frage
kommt. Insofern bleibt nur die Option, das anfallende Regenwasser an versi-
ckerungstechnisch besser geeignete Standorte zu verbringen und dort ggfs.
Uber eine geeignete Rickhaltung dem Untergrund oder einer Vorflut gedrosselt
zuzufuhren.

3.5 Abfallentsorgung
Der Marktbetreiber wird aufgrund eigener Initiative fur die ordnungsgemaie Be-

handlung des gewerblichen Abfalls Sorge tragen. Die Abfallentsorgung muss
den gewerberechtlichen und abfallrechtlichen Bestimmungen genugen.

11
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3.6 Elektrizitat

Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischem Strom erfolgt durch das ort-
lich lizensierte Stromversorgungsunternehmen, welches durch Netzerganzung
uber die vorhandene Leitungstrasse in der ,Rostocker StraRe” die Versorgung
des geplanten Marktstandortes sicherstellen wird.

3.7 Telekommunikation

Die telekommunikationstechnische Versorgung des Plangebietes wird durch die
Neuverlegung von Telekommunikationslinien, ausgehend von den im Bestand
vorhandenen TK-Linien sichergestellt. AuRerdem ist der Vorhabentriger be-
strebt, auch andere Medien und andere Anbieter im Zuge des ErschlieBungs-
ausbaus zu bericksichtigen.

12
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4. Planinhalt

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan tbernimmt die durch den Vorhabentré-
ger / Investor die Newtown-Projektentwicklungsgesellschaft mbH in seinem
gemall § 12 BauGB vorgelegten Vorhaben- und ErschlieBungsplan auf dem
beschriebenen Geléande einen Vollsortiment-Lebensmittelmarkt mit einer Gro-
Renordnung von 3.800 m? Verkaufsflache (VKF) nach neuesten baulichen,
stadtebaulichen, erschlieBungstechnischen, baubkologischen und Marketing-
bezogenen Gesichtspunkten anzusiedeln. Einschlielich der konzessionsge-
bundenen sonstigen Anbieter (Béacker, Café, Fleischer, Kiosk, etc.), erreicht die
Maflinahme insgesamt eine summierte Verkaufsflache von 3.930 mz.

Der Stadt Kropelin ist von groRer Wichtigkeit, dass die Auswirkungen der An-
siedlung auf den Ubrigen Handelsbesatz in der Stadt vertraglich sind. Das Insti-
tut Stadt+Handel hat diesen Aspekt daher ebenfalls untersucht und kommt zu
folgenden Ergebnissen:

1.

Stadtebaulich negative Auswirkungen fir den Zentralen Versorgungsbereich
(ZVB) Kropelin in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsméglich-
keiten sind nicht zu erwarten.

2. I
m Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel als auch im Sortiment Droge-
riewaren werden die Auswirkungen auf die Betriebe im Nahversorgungszentrum
(NVZ) Rostocker Stral3e mit jeweils 20% Umsatzumverteilung prognostiziert.
Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben oder Umstrukturierungen werden
gleichwohl nicht erwartet, weil die Kopplungsvorteile durch die Neuansiedlung
insbesondere fur den Penny-Markt sowie die eintretende Zunahme der Attrak-
tivitat des NVZ Rostocker StralRe EinbuRen ausgleichen werden.
Dementsprechend wird gutachterlich eingeschéatzt, dass Insgesamt davon aus
zugehen ist, dass der betroffene Penny innerhalb des perspektivischen NVZ
Rostocker StrafRe die Umsatzumverteilungen verkraften wird und eine Marki-
aufgabe/-umstrukturierung nicht zu erwarten ist.

Die Stadt Kropelin legt dabei besonderen Wert auf die Beachtung und Erfullung
der folgenden stadtebaulichen Gesichtspunkte:

- Umfassende Verbesserung der 6rtlichen Nahversorgungssituation im Bereich
Lebensmittelangebote / nahversorgungsrelevante Warengruppen;

- Gute Erreichbarkeit des Marktstandortes fiir motorisierte wie fiir nicht-
motorisierte Verkehrsteilnehmer ebenso wie fiur Nutzer des offentlichen
Personennahverkehrs;
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Verkehrssichere Zugange und Zufahrten sowie gesicherte Verkehrsabl&u-
fe im Bereich der ,Rostocker StralRe®;

Hinreichende Vorkehrungen im Sinne des ausreichenden Schallschutzes
im Stadtebau zur Gewahrleistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nissen im Einwirkungsbereich des Vorhabens;

Gewabhrleistung eines geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbildes des
Bereiches;

Grunordnerische Einbindung des neuen Handelsstandortes in die Umge-
bung
Nachhaltige Planung und Ausfiihrung der baulichen Anlagen sowie der

Aul3enanlagen.

4.2 Stadtebauliche Grunddaten

Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans: 22.390 m?
davon: Nettobauland SO 20.904 mz2
Uberbaubare Grundstiicksflache 6.355 m2
Pflanzgebot 1 701 m2
Pflanzgebot 2 602 m?
Pflanzgebot 3 1.606 m2
Offentliche StraRenverkehrsflache 894 m?2
Private Stralenverkehrsflache 592 mz2

4.3 Verkehrskonzept

Kunden- und Beschaftigtenverkehr (Pkw)

Die Verkehrserschlielung des geplanten Vollsortiment-Lebensmittelmarktes
fur den Individualverkehr der Marktkunden erfolgt durch die Zufahrt Gber die
Verlangerung der Gemeindestral’e ,Rostocker StralRe“ auf das Geléande. Die
Rostocker Stral3e endet im Plangebiet und wird nicht bis auf die Bundesstra-
Re B 105 weitergefiihrt. Die offentliche Verkehrsflache miindet in eine Ver-
kehrsschleife, die als private Verkehrsflache festgesetzt ist und als Wendean-
lage fur den Kundenverkehr, Liefer- und Versorgungsverkehr sowie die Busli-
nie im offentlichen Personennahverkehr dienen soll.

Der Pkw-Verkehr auf dem Marktgrundstuck erstreckt sich dariber hinaus
ausschlieBBlich auf den Kundenparkplatz im nérdlichen Teil des Plangebietes
zwischen dem Marktgebaude und der ,Lange Straf3e“. Der Parkplatz umfasst
273 Pkw-Stellplatze, einschliel3lich Behinderten- und Familienstellplatzen.

Wirtschaftsverkehr

Unter Wirtschaftsverkehr werden Fahrten durch Anlieferung, Ver- und Entsor-
gungsfahrzeuge, Kurier-, Express- und Paketdienste sowie Handwerker zu-
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sammengefasst, die im Wesentlichen mit dem Kfz erfolgen. Fir den geplan-
ten Vollsortiment-Lebensmittelmarkt wird ein Wirtschaftsverkehrsaufkommen
von 20 Fahrt pro Tag prognostiziert. Davon wird der der Anteil mit Fahrzeugen
< 3,5t zul. Gesamtgewicht erbracht. Insgesamt wird der Anteil des Wirt-
schaftsverkehrs am zusatzlichen Tagesverkehr auR3erst gering sein. Hinsicht-
lich der Leistungsfahigkeit bzw. des zusatzlichen Einflusses des Verkehrs auf
die Kapazitat der umliegenden Verkehrsanlagen wird er keine Rolle spielen.

FuBganger und Fahrradfahrer

Der fuBlaufige Verkehr wird in erster Linie Uber die fahrbahnbegleitenden Geh-
steige entlang der ,Rostocker Stral’e” abgewickelt. Des Weiteren erfolgt eine
fuBlaufige Anbindung des Plangebietes aus Richtung Stden zur Anbindung des
dort geplanten Wohngebietes ,Am Brusower Weg*.

Im Plangebiet selbst erfolgt der Ful3gangerverkehr auf den Fahrgassenberei-
chen der ausgedehnten Stellplatzflache.

Der Fahrradverkehr benutzt ebenfalls die Zufahrt Uber die Rostocker Stral3e
sowie den als kombinierten Ful3- und Radweg auszubildenden Weg aus dem
angrenzenden geplanten Baugebiet ,Am Brusower Weg“. In der Nahe des
Markteingangs werden fahrradstellpléatze in ausreichender Anzahl bereitgestellt.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Anschluss an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs erfolgt Uber
die bestehende Busverbindung in der Rostocker Stral3e.

Im Plangebiet erfolgt eine Verlangerung der Rostocker Straf3e sowie eine
Wendeschleife, die nicht zuletzt auch als Buswendeplatz dienen soll. In diesem
Bereich ist geplant, eine Bushaltestelle einzurichten. Damit wére eine optimal
Anbindung des geplanten Marktgelandes sowie der benachbarten Bestands-
verkaufseinrichtungen gegeben.

4.4 Zeichnerische Darstellung des Vorhabens

Der unten stehende Lageplan mit dem Grundriss des Marktgebaudes ist eben-
so wie die folgenden Ansichtsdarstellungen dem Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan des Vorhabentragers enthommen. Die zeichnerischen Darstellungen
in der Planbegriindung sind sédmtlich ohne Mal3stab.
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wand

Ansicht Ost

Seitenansicht / Schmalseite Osten
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5.

Festsetzungen (Begriindung und Abwagung

5.1 .Art der baulichen Nutzung

5.2

Vorab und ubergreifend gilt:

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulas-
sig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfihrungsver-
trag verpflichtet.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.4 ,Ein-
zelhandelszentrum An der Rostocker Stral3e” besteht neben einer 6ffentli-
chen und einer privaten StralBenverkehrsflache (Wendeschleife) vollstandig
aus einem Sonstigen Sondergebiet gemalR § 11 Abs.3 Nr.1 BauNVO fir
grof3flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Vollsortiment-
Lebensmittelmarkt®. Das Sondergebiet (SO) grof¥flachiger Einzelhandel
Zweckbestimmung Vollsortiment-Lebensmittelmarkt fir die verbraucherna-
he Versorgung wird gemaf § 1 Abs.6 Nr.8a und § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB in
Verbindung mit 8§ 1 Abs. 2 und 4 BauNVO festgesetzt.

Die Erforderlichkeit ergibt sich aus dem Gutachten 02/2023 des Fachinsti-
tuts Stadt+Handel ,Vertraglichkeitsanalyse flr die geplante Ansiedlung ei-
nes Kaufland-Marktes in Kropelin, Rostocker Stral3e 49, gem. § 11 Abs.3
BauNVO.

Zulassig im Rahmen des Bebauungsplans ist ein Betrieb eines Lebensmit-
teleinzelhandelsversorgers mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment.
Die maximale Verkaufsflache (VFK) einschlieRlich Flachen der konzessio-
naren Nebenflachen betragt 3.930 m2.Der Sortimentsschwerpunkt liegt in
den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewa-
ren.

Zur Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zahlt die Flache, die dem
Verkauf dient, einschlie8lich der Gange und Treppen in den Verkaufsrau-
men, der Standflachen fir Einrichtungsgegenstande, der Kassen- und Vor-
kassenzonen (inkl. Windfang), Bedientheken und die dahinter befindlichen
Flachen, Schaufenster und sonstige Flachen, die dem Kunden zugéanglich
sind sowie Freiverkaufsflachen soweit sie nicht nur voribergehend genutzt
werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung verbleibt innerhalb der Orientierungswerte
, die der § 17 BauNVO -nach Baugebieten gegliedert- festlegt.
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Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,6 festgesetzt.

Die Gebaudegrundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt 6.355
m2. Daraus resultiert eine Grundflachenzahl (GRZ) gem. 8§ 19 (2) BauNVO
von lediglich 0,31. Da jedoch die GRZ (ll) einschlie3lich der Anlagen, deren
Grundflache nach § 19 (4) BauNVO mitzurechnen sind (alle befestigten
Flachen wie Stellplatze, Zufahrten, Anlieferungsbereich und anderes) ein
Malf3 von 0,79 erreicht, wird die GRZ mit 0,6 festgesetzt. Die Anlagen nach
§ 19 Abs.4 BauNVO dirfen die festgesetzte GRZ um bis zu 50 vom Hun-
dert Uberschreiten, jedoch nur bis zur Kappungsgrenze von maximal 0,8.
Das geplante Vorhaben halt diese Vorgaben damit ein.

Die vorgenannte Regelung ist erforderlich, weil bei Sondergebieten gem. 8
11 Abs.3 BauNVO, in denen grof3flachige Einzelhandelsbetriebe errichtet
werden sollen, im Regelfall eine so erhebliche Anzahl von solchen Anlagen
wie Kundenstellplatze mit erweiterten Abmessungen einschlief3lich Behin-
dertenstellplatzen, Beschéftigtenstellplatze, Bewegungsrdume und Zufahr-
ten fur Kundenfahrzeuge, Einkaufswagenboxen, Fahrradstellplatze, Elekt-
roaufladestationen, Lieferzufahrten und Ladezonen, Mullsammelboxen, etc.
zwingend bendtigt werden. Dadurch bedingt wird die GRZ so gewahlt, dass
die GRZ (1) gerade noch die zulassige 50%ige Uberschreitung der GRZ (l)
einhalt und unterhalb der Kappungsgrenze von 0,8 verbleibt.

Im Ubrigen bedeutet eine hohe Nutzungsintensitat der Flache gleichzeitig,
dass unter dem Strich fur die erforderliche Nutzung die geringstmdgliche
FlachengrolRe beansprucht werden muss. Dies ist ein Gebot des schonen-
den Umgangs mit dem Grund und Boden.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird Gberwiegend mit | festgesetzt.

Der geplante Einzelhandelsmarkt wird barrierefrei errichtet und bietet sein
ganzes Sortiment vollflachig ebenerdig auf einer Geschossebene an. Das
eingeschossige Gebaude erreicht eine Hohe bis zur Oberkante Dachhaut
von ca. 7,00 m uber dem Erdgeschoss-Fertigfu3boden (OKFFEG). Als
Dachaufbau sind des Weiteren Liftungsanlagen oder Kihlaggregate mog-
lich.

Im Bereich des Markteingangs erfolgt auf einer geringen Flache eine gro-
Bere Gebaudehothe. Hier sind die Sozialrdume flr die Mitarbeiter vorgese-
hen. Des Weiteren gibt es einen zweiten Bereich der eine gréliere Hohe
aufweist. Dieser liegt Uber der Warenanlieferung des Marktes und ist fir
Technikraume vorgesehen. Diese beiden Bereiche werden mit der Anzahl
Il als zulassiges Mal fur die bauliche Nutzung festgesetzt. Diese beiden
Gebaudeteile durfen eine Gebaudehodhe von 12,00 m nicht tGberschreiten.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 0,8 festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl wird in Analogie von Grundflachenzahl und der
festgesetzten maoglichen Anzahl der Vollgeschosse leicht erhdht mit 0,8
festgesetzt.

Die Gebaudehdhe im Bereich der Eingeschossigkeit wird mit 7,00 m
im Bereich der Zweigeschossigkeit mit 12,00 m tiber OKFFEG = 80,00
Uber NHN festgesetzt.
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Durch die Festlegung der maximalen Geb&udehthe uber Bezugspunkt
80,00 m uber NHN ist gewahrleistet, dass sich das Marktgeb&ude nicht
tber das Malf3 der Nachbarbebauung erhebt.

Gemal 8§ 20 Abs.1 BauNVO gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen
Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden,
als Vollgeschosse.

Insofern gelten die hier dargelegten Merkmale des oberirdischen Geschos-
ses als verbindlich fur den Begriff des Vollgeschosses im Bebauungsplan
und sind entsprechend analog anzuwenden.

5.3 Uberbaubare / nicht tberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch eine Baugrenze definiert.
Sie ist nahe an den geplanten au3eren Abmessungen des Marktgebaudes
orientiert. Zusatzlich umfasst das Baufeld den Bereich der Anlieferung so-
wie die Uberdachung im Bereich des Haupteinganges. Die restliche Flache
des Sondergebietes ist nicht Uberbaubare Grundsticksflache. Auf ihr sind
Stellplatze, Nebenanlagen, wie Einkaufswagenboxen, etc. sowie Zufahrten
fur Lieferverkehr ebenso wie Kunden- und Beschéftigtenverkehr zul&ssig.
Diese Flachen sind gemafl § 9 Abs.1 Nr. 4 und 22 BauGB mit einer Um-
grenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Ge-
meinschaftsanlagen versehen. Dementsprechend dirfen die Kunden- und
Beschaftigtenparkplatze sowie die Lieferzufahrt einschlieBlich der Kfz-
Bewegungsflachen nur innerhalb der entsprechend umgrenzten Flachen
angelegt werden.

Die Ubrigen nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen des Sondergebietes
werden Vegetationsflachen und sind Uberwiegend mit MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft belegt.
Hier sind insbesondere die folgenden Grinbereiche zu nennen:

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&umen und Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen:

1. Entlang der sudlichen Plangebietsgrenze hinter dem Marktgebaude soll
zur Griuneinbindung der massiven Gebauderlickseite eine Landschafts-
hecke aus heimischen und standortgerechten Laubgehdlzen etabliert
werden, die neben dem griingestalterischen Aspekt auch Funktionen fur
die heimischen Fauna tibernehmen soll.

2. Entlang der siudlichen Plangebietsgrenze wird zur Abgrenzung des Kun-
denparkplatzes zum geplanten Wohngebiet ,Am Dubrower Weg“ eine
Landschaftshecke aus heimischen und standortgerechten Laubgehdlzen
etabliert werden, die neben dem griingestalterischen Aspekt auch Funk-
tionen fur die heimischen Fauna tbernehmen soll.

3. Im Gebietsdreieck zwischen der Verlangerung der Gemeindestralie
,Rostocker StralRe“ und der Bundesstrale B 105 soll die vorhandene
vegetation erhalten und durch Zupflanzen von heimischen und standort-
gerechten Laubgeholzen eine landschaftliche Einbindung des Marktge-
landes gegenuber dem Uberortlichen Verkehrsweg geschaffen werden.
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5.4

Fur die Pflanzungen sind die Gehdlze der beigeflgten Pflanzlisten zu ver-
wenden.

Im Bereich der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache sind dartiber hinaus
auch Werbeanlagen zulassig.

Sonstige Festsetzungen

Zur Sicherung der vorhandenen FufRwegebeziehung aus den sudlichen
Einzugsbereichen wird im Bereich zwischen den beiden Teilen 1 und 2 der
Landschaftshecke entlang der sddlichen Plangebietsgrenze eine Licke
freigehalten. An dieser Stell soll die FuBwege- und Radwegeverbindung
von Suden kommend, auf das Plangebiet treffen.

Des Weiteren befinden sich unterirdische Versorgungsleitungen im Bereich
der geplanten Stellplatzanlage am westlichen Rand des Plangebietes und
durchziehen das Plangebiet von Stiden nach Norden. Hier wird im Bebau-
ungsplan ein kombiniertes Leitungsrecht fur samtliche Leitungstrassen
festgesetzt zugunsten der Versorgungstrager:

1. Strom (S)
Gas (G)

2

3. Abwasser (A)
4. Trinkwasser (W)
5

Telekommunikation (T)

5.5 Textliche Festsetzungen

TF1: Art der baulichen Nutzung

Das sonstige Sondergebiet gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO ,SO groR¥flachiger Ein-
zelhandel Zweckbestimmung Lebensmittelmarkt® dient der Unterbringung eines
grof¥flachigen Lebensmittel-Vollsortimentmarktes mit einer Gesamtverkaufsfla-
che (VKF) von 3.930 m2 einschliellich Nebenverkaufsstatten. Im SO-Gebiet
sind zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente wie folgt zuléassig:

Nahrungs- und Genussmittel 79 % VKF-Anteil 2.775 m?
Drogeriewaren 10 % VKF-Anteil 336 m?
Sonstige Sortimente 11 % VKF-Antell 389 m2
Mall-Bereich / Windfang 300 m?

Backer (Konzessionar)

(Nahrungs- und Genussmittel) / 30 m
Fleischer (Konzessionar) 30 m2
(Nahrungs- und Genussmittel)

Kiosk (Konzessionér)

Nahrungs- und Genussmittel 30 m2
Sonstige Sortimente 40 m2
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TF2: Mal3 der baulichen Nutzung

Im SO-Gebiet kann gem. 8§ 16 Abs. 6 BauNVO die festgesetzte Hohe baulicher
Anlagen fur technische Aufbauten wie z.B. Entliftungsanlagen um maximal 2 m
Uberschritten werden.

TF3: Bauweise

Im SO-Gebiet gilt die abweichende Bauweise. Gemal § 22 Abs. 4 BauNVO
sind in der abweichenden Bauweise Gebédude in offener Bauweise mit einer
Lange von mehr als 50 m zulassig.

TF4: Grinordnung

Auf den mit , und {3 gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Anpflanzungen, sowie in den mit dem Pflanz-
gebot zum Anpflanzen von Baumen festgesetzten Pflanzinseln innerhalb der
Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen,
sind Bepflanzungen gemal folgender Aufstellung vorzunehmen.

Grunflachen (1) und |2 sowie in den mit dem Pflanzgebot zum Anpflanzen
von Baumen festgesetzten Pflanzinseln

Botanischer Name Deutscher Name

Platanus x hispanica Ahornblattrige Platane

mit StU 16/18 mDB, fachgerecht pflanzen und dauerhaft zu erhalten

Griinflachen

Niedrige heimische standortgerechte Straucher:
Botanischer Name Deutscher Name
Rosa canina Hundsrose
Rosa rugosa Kartoffelrose
Ungeflillte Rosenarten und -sorten

Baume:

Deutscher Name
Stadtbirne Chanticleer

Botanischer Name
Pyrus calleryana ‘Chanticleer’

fachgerecht pflanzen und dauerhaft zu erhalten

TF 5: Fassadenbegrinung
Die Fassadenflachen der sidlichen Rickseite ist mit Kletterpflanzen zu begriinen.

Botanischer Name

Deutscher Name

Hedera helix

Efeu

Hydrangea petiolaris

Kletterhortensie

Parthenocissus quinquefolia

Wilder Wein

Campsis radicans

Trompetenblume

Aristolochia macrophylla

Pfeifenwinde

Lonicera heckrottii

Geil3schlinge
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Wisteria sinensis Blauregen

Clematis-Hybriden Waldrebe

Ungeflillte Arten und Sorten | Kletterrosen

6. Auswirkungen der Planung

6.1 Auswirkungen auf Natur und Umwelt

In der Anlage der Planbegrindung ist ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
beigefigt (Diplom-Landschaftsckologe Jens Berg, 17121 Goérmin, Datum
27.06.2023). Daraus abgeleitet werden verschiedene MaRnahmen, zur Vermei-
dung der artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs.1 BNatSchG im Zusam-
menhang mit dem Planvorhaben.
Es wird unterschieden zwischen

a) Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

b) CEF-MaBRnahmen
Die MaRknahmen werden im Durchfiihrungsvertrag, der vor Satzungsbeschluss
unterzeichnet sein muss, verbindlich zwischen der Stadt Krépelin und dem Vor-
habentrager vereinbart. Sie erscheinen daher nicht als Festsetzungen im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan (unter anderem auch aus Griinden des Man-
gels an bodenrechtlicher Relevanz) sondern werden als Hinweise auf dem
Plandokument und in der Planbegrindung wie folgt wiedergegeben:

a) Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen:

VM1 Bauzeitenregelung — Gehélzrodungen

Gehoélzrodungen werden auf das unbedingt notwendige MaR reduziert und au-
Berhalb der Vogelbrutzeit durchgefuhrt (Zeitraum 1.Oktober bis 1.Marz), um
Verletzungen und Tétungen von Freibritern zu vermeiden. Gerodete Geholze
werden nicht zwischengelagert bzw. innerhalb von 5 Tagen abgefahren, um
Kleitieren keine Ansiedlungsmaéglichkeiten zu geben.

VM2 Offenhalten der Planflache / Vergramung von Kleintieren

Die Freiflaiche wird nach der Ernte als Schwarzbrache offengehalten, um Bo-
denbritern keine Nistmoglichkeiten zu bieten (fehlende Deckung) und Reptilien
und andere Kleintieren zu vergramen.

VM3 Vermeidung der Einwanderung von Amphibien/Reptilien und Kleintierfallen
Zur Verhinderung der Totung und Verletzung von Amphibien, Reptilien und an-
deren Kleintieren durch temporare Fallenwirkung wird wahrend der Erschlie-
Bungs- und BaumaBnahmen ein mobiler Schutzzaun errichtet, um die Einwan-
derung ins Plangebiet zu vermeiden.

Zudem werden, um die Entstehung von Kleintierfallen zu vermeiden, keine of-
fenen Schachte angelegt, stattdessen erfolgt die Ableitung des Regenwassers
offen bzw. in Entwasserungsrinnen und Sickergruben. Alternativ erfolgt eine
geeignete Sicherung von Schachten bzw. die Installation von Ausstiegshilfen
(Abdeckung mit einer Maschenweite/LochgroRe von max. 3 mm, Amphibtec-
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Ausstiegsrohr, Amphibienleiter, Amphibien-Siphon). Als Begrenzungen werden
ausschlieBlich Flachborde oder Borde mit Liucken eingesetzt.

VM4 Vermeidung von Stérungen durch Lichtemissionen der AuRenbeleuchtung

Die Emissionen der Straken-/Wegebeleuchtung und AuRenbeleuchtung der

Gebaude werden auf das notwendige MaR reduziert und es werden insekten-

/fledermausfreundliche Lichtquellen verwendet.

Kunstlicht kann Auswirkungen auf lichtsensible Organismen haben, z.B. Ein-

schrankungen bzw. Veranderungen der Aktionsradien und des Nahrungsange-

bots, der Rauber-Beute-Beziehungen. Beleuchtungen sollen deshalb so gering

wie moglich gehalten werden. Attraktiv auf Insekten wirkt Licht im Ultraviolettbe-

reich. Grundsatzlich gilt je geringer der Ultraviolett- und Blauanteil einer Lampe

ist, desto kleiner sind die Auswirkungen auf die Organismen. Entsprechend sind

LED-Lampen zu bevorzugen. Im weien Lichtspektrum ist warmweiRes Licht mit

einer Farbtemperatur <3.000 Kelvin zu bevorzugen.

Weitere Minimierungsmaéglichkeiten des Einflusses von Lichtemissionen:

-Quecksilberdampf-Hochdrucklampen wirken anziehend auf Insekten und sind
abzulehnen,

-Beleuchtung aufeinander abstimmen (keine Mehrfachbeleuchtung)

- Beleuchtungszeiten den saisonalen Gegebenheiten anpassen.

- Beleuchtungsdauer und Lichtstarke auf das funktional Notwendige beschran-
ken

-unterbrochene Beleuchtung, kein Dauerlicht, Lichtimpulse so kurz wie méglich,
Dunkelphasen dazwischen so lang wie maéglich (ggf. Bewegungsmelder)

- Abweichen von den Beleuchtungsnormen an Orten, an denen die Sicherheit
auch mit weniger Kunstlicht gewahrleistet werden kann

- Zielgerichtetes Licht — Licht soll nur dorthin gelangen, wo es einen funktiona-
len Zweck erfllt

- Streulicht vermeiden - Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Fliche rich-
ten, Leuchten sorgfiltig ausrichten, ggf. Abschirmungen und Blendschutzvor-
richtungen einrichten, maéglichst niedrige Masthéhen

- Insektenfallen vermeiden durch rundum geschlossene Leuchten.

VM5 Vermeidung von Kollisionen von Voégeln mit Glasflachen

Individuenverluste durch Kollision von Végeln mit Glasflaichen werden vermie-
den indem reflexionsarmes Glas verwendet wird, d.h. entspiegelte Glaser mit
einem AuRenreflexionsgrad von max. 15%.

Zudem werden moglichst Fenstern mit getesteten und als hoch wirksam bewer-
teten Kollisionsschutz verwendet.

b) CEF-MaRnahmen

CEF1 Anlage von Ersatzhabitaten durch Pflanzungen und angepasste Flachen-
pflege auf den privaten Grinflichen im Siden und Stidosten des geplan-
ten Marktes

Die geplanten Grunflachen / Flachen mit Pflanzgebot am sudlichen und sudost-

lichen Rand des Plangebietes werden locker mit heimischen Laubgehélzen

(Baumen und Strauchern) bepflanzt.

Die Freiflichen werden extensiv gepflegt, d.h. max. zweimal jahrlich gemaht.

Die Mahd erfolgt mit kleintierfreundlicher Technik.

Um den Einfluss auf die Fauna durch den Einsatz der Mahtechnik zu verringern,

wird eine schonende Miahtechnik eingesetzt, ohne Mahaufbereiter und ohne

Mulchgerit.

Die Schnitthéhe muss mehr als 8 cm betragen. Damit werden bodennah leben-

de Insekten und Spinnen, aber auch Wirbeltiere wie Reptilien und Amphibien

deutlich besser geschont als bei tiefem Schnitt.

Der Einsatz von Pflanzenschutz- und Dingemittel ist unzulassig.

CEF2 Ersatzhabitate fur Offenlandarten (Feldlerche, Wiesenschafstelze, etc.)
auf externen Flachen im Umfeld
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Als Bruthabitat fur die Feldlerche und die Wiesenschafstelze und als Nahrungs-
habitat far weitere Vogelarten (Greifvogel, Halboffenlandarten) wird unter Wah-
rung der kontinuierlichen 6kologischen Funktion im Umfeld (max. 2 km, Abstand
zu den Vertikalstrukturen mind. 100 m) eine streifenférmige Brache in einem
intensiv bewirtschafteten Acker angelegt (Selbstbegrinung, breite mind. 10 m,
FlachengroRe 0,25 ha) und dauerhaft erhalten z.B. Erneuerung durch grubbern
im Zeitraum August bis Mitte Marz.

6.2 Auswirkungen auf vorhandene Nutzungen

Das Vorhaben hat in erster Linie Auswirkungen auf die benachbarten Einzel-
handelsbetriebe westlich des Plangebietes an der Rostocker Stral3e. Die Ver-
traglichkeitsanalyse hat herausgearbeitet, dass trotz der zu erwartenden Um-
satzumverteilungen in Hoéhe von ca. 20 % jeweils im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren mit hoher Wahrscheinlichkeit
keine negativen Auswirkungen wie Marktaufgaben / Marktumstrukturierungen
zu erwarten sind, vor allem aus folgenden Griinden:

o Die strukturpragenden Markte (im Bestand sind dies der Penny-
Lebensmitteldiscount und Getrénkeland Getrankemarkt) profitieren auf-
grund ihrer Lage im perspektivischen NVZ Rostocker Strae und ihrer
raumlichen Nahe zu weiteren Einzelhandels- und Dienstleistungsange-
boten von Kopplungsvorteilen am Standort, wodurch diesen Markten ei-
ne gewisse Resilienz zuzuschreiben ist.

e Die strukturpragenden Markte im NVZ verfiigen durch die Lage an der B
105 uber eine sehr gute MIV-Anbindung, wenngleich sich die OPNV-
Anbindung derzeit optimierungsbedurftig darstellt Die Situation des
OPNV wird jedoch durch die Planung einer Buswendeschleife im Plan-
gebiet mit angebundener Endhaltestelle zukinftig deutlich verbessert.
Im Zuge dessen wird absehbar eine Anbindung der Gesamtstadt an das
perspektivische NVZ Rostocker Stral3e ermdglicht. Dartiber hinaus be-
steht bereits eine Einstundentakt-Busverbindung von Kropelin in alle
Ostseebader der Region, wodurch der Standort perspektivisch tber eine
sehr gute OPNV-Anbindung verfiigen wird.

e Aufgrund der unmittelbaren raumlichen Néhe des Penny-Marktes west-
lich des Vorhabenstandortes ist fir diesen Markt eine erhebliche Wett-
bewerbsintensivierung anzunehmen. Der Markt profitiert neben Kopp-
lungseffekten mit dem ebenfalls am Standort bestehenden Getranke-
markt sowie weiteren erganzenden Kkleinteiligen Strukturen perspekti-
visch auch mit dem avisierten Kaufland-Markt, wenngleich Kannibalisie-
rungseffekte durch einen ausgepragten Wettbewerb im Lebensmit-
telsegment zu erwarten sind. Der Penny-Markt weist eine marktadaqua-
te Verkaufsflachendimensionierung auf und profitiert zudem durch seine
Lage an der B 105 von einer verkehrlich guten Erreichbarkeit sowie ei-
ner guten Einsehbarkeit. Der Lebensmitteldiscounter Penny unterschei-
det sich vom Planvorhaben hinsichtlich des Betriebstyps, wodurch in ei-
nigen Segmenten eher geringe Angebotsiiberschneidungen gegeben
sind (insbesondere Markenprodukte und Sortimentsbreite und —tiefe).

¢ Hinsichtlich der prozentual als hoch zu bezeichnenden Umsatzumvertei-
lungen im Sortiment Drogeriewaren fur den betroffenen Lebensmittel-
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e markt ist zu berlcksichtigen, dass diese auf einer untergeordneten ver-
kaufsflache angeboten wird und somit einen eher geringen Anteil des
Gesamtumsatzes des Marktes ausmacht (rd.10% des Gesamtumsatzes
und somit Umsatzumverteilungen bezogen auf den Gesamtumsatz von
deutlich unter 5%). Dennoch verstarken die absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen im Sortiment Drogeriewaren zusatzlich den Wettbewerb fur
den Penny-Markt.

e Angesichts der zukunftigen Lage des Planvorhabens Kaufland innerhalb
des perspektivischen NVZ Rostocker Stral3e, welches eine regionale
Strahlkraft aufweist und insbesondere fir Touristen eine wichtige Ver-
sorgungsfunktion ibernehmen wird, ist eine deutliche vorhabenbedingte
Starkung bzw. Weiterentwicklung des Zentrums zu erwarten. Es ist da-
von auszugehen, dass die im NVZ bestehenden Betriebe perspektivisch
von gewissen Kopplungsbeziehungen und Frequenzsteigerungen im
Zuge der Vorhabenrealisierung und der Attraktivierung des gesamten
Standortes profitieren werden.

e Insgesamt ist davon auszugehen, dass der Dbetroffene Penny-
Marktinnerhalb des perspektivischen NVZ Rostocker Stral3e die Um-
satzumverteilungen verkraften wird und eine Marktaufgabe/ -
umstrukturierung nicht zu erwarten ist.

e Der Getrankemarkt Getrankeland unmittelbar westlich des Vorhaben-
standortes wird von deutlich geringeren vorhabenbedingten Umsatzum-
verteilungseffekte im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel-
tangiert. Der Getrankemarkt stellt einen zum Planvorhaben deutlich dif-
ferenten Betriebstyp dar und ist somit auf unterschiedliche Kunden-
stamme ausgerichtet. Zudem profitiert der Markt von seiner verkehrs-
gunstigen Lage sowie der Kopplungsbeziehungen zu den weiteren Be-
trieben am Standort und der Attraktivierung des Standortes im Zuge der
Vorhabenrealisierung. Der Fortbestand des Marktes ist durch das Plan-
vorhaben somit nicht gefahrdet.

6.3 Auswirkungen auf das értliche Verkehrsnetz

Das zu erwartende Verkehrsautkommen lasst den Schluss zu, dass sich die
Verkehrsqualitat an dem nahen Knoten Verkehrsspange Rostocker Stral3e / B
105 nicht bzw. nur kaum &ndern wird. Der zusétzliche Einfluss auf den tberge-
ordneten und auch untergeordneten bzw. bereits bestehenden Verkehr wird
allenfalls maRig spurbar in jedem Fall aber vertraglich sein. Das heif3t zum ei-
nen, dass —nach rein kapazitiven Gesichtspunkten- eine leistungsfahige Er-
schlieBung des Plangebietes Uber die vorhandenen Verkehrsanlagen méglich
ist. Zum anderen kann davon ausgegangen werden, dass an dem betroffenen
Knotenpunkt weiterhin ein stabiler Verkehrsablauf bestehen bleibt. Der bereits
bestehende Verkehr ist weiterhin maf3gebend fur die Verkehrsqualitét.

Das heil3t auch, dass der Verkehrsablauf fir den bestehenden Busverkehr nicht
in relevantem Mal3e beeinflusst wird und seine Funktionalitat weiterhin sicher-
gestellt ist, ja sogar durch das Planvorhaben verbessert wird. AuRerdem wird
sich die Verkehrsqualitdt in den nachgelagerten, untergeordneten Wohn- und
ErschlieBungsstralRen nicht &ndern.
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Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass das durch das Bauvorhaben zu er-
wartende Verkehrsaufkommen vergleichsweise vertraglich ist. Dadurch wird
das Vorhaben insgesamt keinen negativen Einfluss auf die Verkehrsabwicklung
an den bestehenden Knotenpunkten und in den nachgelagerten Stral3enab-
schnitten haben. Es bestehen ausreichend Kapazitatsreserven, um das zusétz-
liche Verkehrsaufkommen aufnehmen zu kénnen. Darlber hinaus zeigt sich,
dass der zu erwartende Kfz-Verkehr an den geplanten Aus- und Einfahrten oh-
ne maf3gebende Einschrénkungen fir den tGbergeordneten Verkehrsablauf und
die zukunftigen Nutzer des Lebensmittelmarktes leistungsfahig abgewickelt
werden kann.

Daruber hinaus wird festgestellt, dass fir die Entwicklung des Plangebietes
hauptsachlich die Funktionalitat der Verkehrsflachen auf dem Grundstiick sowie
die regelgerechte Anbindung an den 6ffentlichen StraRenraum entscheidend ist.
Die Leistungsfahigkeit der Anschliisse spielt eine untergeordnete Rolle.

6.4 Auswirkungen auf Kosten und Finanzierung

Der Vorhabentrager, die Newton Projektentwicklungsgesellschaft mbH ist Ei-
gentimerin der Flache des Plangebietes.

Er hat im Rahmen des mit der Stadt Kropelin begleitend zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrages (Durchfih-
rungsvertrag) verbindlich zu vereinbaren, dass samtliche im Zusammenhang
mit der Aufstellung des Bebauungsplans anfallenden Planungskosten und alle
sonstigen an diesen Zweck gebundenen Kosten (z.B. fir die Anpassung von
Verkehrsanlagen, sofern der Zusatzverkehr dies erforderlich macht, die Aus-
gleichs- und KompensationsmalRnahmen fur den Eingriff in Natur und Land-
schaft) von ihm getragen werden.

Die erforderlichen erschlieRungstechnischen und naturschutzrechtlichen Ver-
pflichtungen werden ebenfalls von seiner Seite getragen, so dass auf die Stadt
Kropelin mit Ausnahme der Ublichen Aufwendungen im Zusammenhang mit der
verwaltungsseitigen Begleitung des Bauleitplanverfahrens keine Kosten entste-
hen werden.
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7. VERFAHREN

Die Stadt Kropelin hat im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens folgende
Beschlusse gefasst und dabei die folgenden Aspekte geprift und behandelt:

- Aufstellungsbeschluss
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Krépelin hat in ihrer 6ffentlichen
Sitzungam ............... den Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans Nr.4 ,Einzelhandelszentrum an der Rostocker Stralie®
gefasst. Der Beschluss wurde am............... ortsliblich bekannt gemacht.

- Frihzeitige Beteiligungsverfahren gem. 88 3 Abs.1 und 4 Abs.1 BauGB
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom...............
bis zum.............. statt.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange fand in der Zeit vom........... bis zum.......... statt.

- Entwurfsbeschluss
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Krdpelin hat in ihrer Sitzung am
.............. den vorhabenbezogenen Bebauungsplan zum Entwurf und damit
zur Offentlichen Auslegung gemal3 8 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

- Offentliche Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand wurde vom bis
zum......... offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden
am............... ortsliblich bekannt gemacht. Bis zum ................. gingen

...Stellungnahmen mit Anregungen zum ausgelegten Bebauungsplanentwurf
bei der Stadtverwaltung ein.

- Beteiligung der Behtérden gemalf § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaf § 4 (2)
BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB. Die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom ..............
von der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme zum Entwurf des Be-
bauungsplans mit Stand ......... aufgefordert. Bis zum............ gingen.... Be-
hdrdenstellungnahmen bei der Stadtverwaltung ein.

- Abwéagungs- und Satzungsbeschluss
Die im Rahmen der offentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen
sowie die Stellungnahmen der beteiligten Behoérden und Trager offentlicher
Belange wurden von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kropelin in
offentlicher Sitzung am........ behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der
Bebauungsplan in der Fassung vom ............ als Satzung beschlossen. Die
Begrindung wurde gebilligt.

- Ausfertigung, 6ffentliche Bekanntmachung

Der Bebauungsplan wurde am................. ausgefertigt und ist durch ortsubli-
che Bekanntmachung vom .................. in Kraft getreten.
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8. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzge-
setz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.01.2023
(BGBI. I Nr. 6) m.W.v. 01.01.2023.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |1 1991 S. 58), zuletzt geéndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Landesbauordnung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesbau-
ordnung - LBauO M-V) in der Fassung vom 15. Oktober 2015 ((GVOBI. M-V S.
344, 2016 S. 28), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-
V S. 1033).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.
Juli 2009 (BGBI. S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Ja-
nuar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 5) gedndert worden ist.

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeit (UVPG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 18. Méarz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Méarz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) geéndert worden ist.
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9. ANHANG
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
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27.06.2023

1. Einflihrung

1.1 Vorbemerkung

Zum Erhalt der biologischen Vielfalt hat die Europaische Union die Fauna-Flora-Habitat-Richt-
linie (FFH-RL) und die Vogelschutz-Richtlinie (VS-RL) verabschiedet. Das Gesamtziel besteht
fur die FFH-Arten sowie flr alle europaischen Vogelarten darin, einen guinstigen Erhaltungs-
zustand zu bewahren, beziehungsweise die Bestande der Arten langfristig zu sichern. Um die-
ses Ziel zu erreichen, hat die EU Uber die beiden genannten Richtlinien zwei Schutzinstru-
mente eingeflhrt: Das Schutzgebietssystem NATURA 2000 sowie die strengen Bestimmung-
en zum Artenschutz.

Die artenschutzrechtlichen Vorschriften betreffen dabei sowohl den Schutz von Tieren und
Pflanzen als auch den Schutz ihrer Lebensstatten. Sie gelten gema Art. 12 FFH-RL fir alle
Arten des Anhangs IV beziehungsweise geman Art. 5 V-RL fir alle europaischen Vogelarten.
Anders als das Schutzgebietssystem NATURA 2000 gelten die strengen Artenschutzregel-

ungen flachendeckend — also Uberall dort, wo die betroffenen Arten vorkommen.

1.2 Rechtliche Grundlagen
Mit der Novelle des BNatSchG Dezember 2008 hat der Gesetzgeber das deutsche Arten-

schutzrecht an die europaischen Vorgaben angepasst und diese Anderungen auch in der Neu-
fassung des BNatSchG vom 29. Juli 2009 ibernommen. In diesem Zusammenhang missen
seither die Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungs-
verfahren entsprechend den europaischen Bestimmungen geprift werden.

Die rechtliche Grundlage dieses artenschutzrechtlichen Fachbeitrages bildet das Bundes-
naturschutzgesetz - BNatSchG - in der Fassung vom 29. Juli 2009 [BGBI. | S. S. 2542], in Kraft
getreten am 01.03.2010, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2022 (BGBI. | S. 1362, be-
richtigt S. 1436) mit Wirkung vom 29.07.2022. Der Artenschutz ist in den Bestimmungen der
§§ 44 und 45 BNatSchG verankert. Die generellen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
des § 44 Abs. 1 BNatSchG sind folgendermalien gefasst:

,Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzten oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschédigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stér-

ung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,
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3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,
4. wild lebende Pflanzen der besonders geschlitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstéren

(Zugriffsverbote).”

Diese Verbote sind um den Absatz 5 erganzt, mit dem bestehende und von der Europaischen
Kommission anerkannte Spielrdume bei der Auslegung der artenschutzrechtlichen Vorschrif-
ten der FFH- und Vogelschutzrichtlinie genutzt und rechtlich abgesichert werden sollen, um
akzeptable und im Vollzug praktikable Ergebnisse bei der Anwendung der Verbotsbestimm-

ungen des Absatzes 1 zu erzielen:

1. Flrnach § 15 zuladssige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie flir Vorhaben im Sinne
des § 18 Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulédssig
sind, gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach Mal3gabe der Sétze
2 bis 5.

2. Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/ 43/EWG aufgefiihrte Tierarten, euro-
péische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach §
54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des Absatz-
es 1 Nummer 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintréchtig-
ungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor,
soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fort-
pflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erflillt wird.

3. Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene KompensationsmalBnahmen (CEF-
MalBnahmen) festgesetzt werden.

4. Fir Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IVb der Richtlinie 92/43/EWG
(FFH-Richtlinie) aufgefiihrten Arten qilt Satz 2 und 3 entsprechend.

5. Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durch-
fihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstof3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und

Vermarktungsverbote nicht vor.

Entsprechend dem obigen Absatz 5 gelten die artenschutzrechtlichen Verbote bei nach § 15
BNatSchG zulassigen Eingriffen in Natur und Landschaft sowie nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG nur flr
die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgeflihrten Tier- und Pflanzenarten sowie europaische
Vogelarten.

Werden Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG bezlglich der gemein-
schaftsrechtlich geschitzten Arten erflllt, missen die Ausnahmevoraussetzungen des § 45
Abs. 7 BNatSchG gegeben sein.
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Dieser Absatz regelt die Ausnahmevoraussetzungen, die bei Einschlagigkeit von Verboten zu
erfullen sind. ,Die nach Landesrecht filir Naturschutz und Landschaftspflege zusténdigen Be-
hérden kénnen von den Verboten des § 44 im Einzelfall weitere Ausnahmen zulassen:

1. zur Abwendung erheblicher land-, forst-, fischerei-, wasser- oder sonstiger erheblicher
wirtschaftlicher Schaden,
zum Schutz der natiirlich vorkommenden Tier- und Pflanzenwelt,
ftir Zwecke der Forschung, Lehre, Bildung oder Wiederansiedlung oder diesen Zweck-
en dienende MalRnahmen der Aufzucht oder kiinstlichen Vermehrung,

4. im Interesse der Gesundheit des Menschen, der 6ffentlichen Sicherheit, einschliel3lich
der Verteidigung und des Schutzes der Zivilbevélkerung, oder der mal3geblich glinstig-
en Auswirkungen auf die Umwelt oder

5. aus anderen zwingenden Griinden des (iberwiegenden offentlichen Interesses ein-

schlie3lich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art.

Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn
1. ,zumutbare Alternativen nicht gegeben sind und
2. sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlechtert (soweit
nicht Artikel 16 Absatz 1 der Richtlinie 92/43/EWG weiter gehende Anforderungen ent-
hélt. Artikel 16 Absatz 3 der Richtlinie 92/43/EWG und Artikel 9 Absatz 2 der Richtlinie
79/409/EWG sind zu beachten.)”

1.3  Anlass und Aufgabenstellung
Die Stadtvertretung der Stadt Kropelin hat in ihrer Sitzung am 21.04.2022 die Aufstellung des

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 ,Einzelhandelszentrum an der Rostocker Strale
beschlossen und das damit verbundene Bauleitplanverfahren eingeleitet.

Das Plangebiet liegt stidlich der Rostocker Strafl’e. Begrenzt wird der rdumliche Geltungsbe-
reich im Norden durch die Rostocker Stralle, sowie die B105, im Westen durch den Penny-
Markt und im Siden und Osten durch landwirtschaftliche Nutzflachen.

Ziel des Bebauungsplans soll sein, durch Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes ,Grol3-
flachiger Einzelhandel® gem. § 11 Abs. 3 BauNVO einen Lebensmittel-Vollsortimentmarkt zu

errichten.
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Abb. 2 Vorentwurf Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4

So fern essentielle Habitate oder Lebensstatten geschitzter Arten vorhanden sind, ist die Aus-
I6sung von Verbotstatbestanden des § 44 (1) BNatSchG moglich. Im Rahmen der Erstellung
der Genehmigungsunterlagen sind moégliche Vorkommen sowie die Betroffenheit artenschutz-
rechtlich relevanter Tier- und Pflanzenarten durch das Vorhaben zu Uberprufen. Die arten-
schutzrechtliche Prifung stellt die Ergebnisse der Erfassungen und Betrachtungen dar und
dient den Genehmigungsbehoérden als Entscheidungsgrundlage. Ziel ist es, die aus arten-
schutzrechtlicher Sicht relevanten Konfliktpotenziale zusammenzufassen und diesen magliche
Vermeidungsmalnahmen bzw. vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-Malinahmen) ge-
genuberzustellen. Auf diese Weise soll die Notwendigkeit der Zulassung von Ausnahmen von
den Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG seitens der zustandigen Naturschutzbehoérde

bzw. der Beantragung einer Befreiung gemaf § 67 BNatSchG ermittelt werden.

1.4 Bearbeitungsschritte

In einem ersten Bearbeitungsschritt wird das Eintreten einschlagiger Verbotstatbestande zu-
nachst Uberprift. In der Beurteilung, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestande eintreten,
werden somit Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen einbezogen. Vorkehr-
ungen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen setzen am Projekt an. Sie fihren dazu, dass
Projektwirkungen entweder vollstandig unterbleiben oder soweit abgemildert werden, dass -
auch individuenbezogen - keine erhebliche Einwirkung auf geschitzte Arten erfolgt.

Lassen sich Beeintrachtigungen der 6kologischen Funktionen der vorhabenbedingt betroffen-
en Lebensraume nicht vermeiden, wird ggf. die Durchfiihrung von vorgezogenen Ausgleichs-
maflinahmen im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG in Betracht gezogen (sog. CEF-Maf3nah-

men). Diese dienen zum Erhalt einer kontinuierlichen Funktionalitat betroffener Lebensstatten.
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Kdénnen solche vorgezogenen MalRnahmen mit raumlichem Bezug zu betroffenen Lebensstat-
ten den dauerhaften Erhalt der Habitatfunktion und ein entsprechendes Besiedlungsniveau
gewahrleisten, liegt gemaR § 44 Abs. 5 BNatSchG kein Versto3 gegen die einschlagigen Ver-
botstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor.

1.5 Wirkungen

Die potenziellen Wirkungen des Vorhabens auf Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie so-
wie auf alle heimischen Vogelarten sind Ausgangspunkt fur die Ermittlung und Darstellung der
umwelterheblichen Auswirkungen. Hierzu werden die unmittelbar durch das Vorhaben verur-
sachten bau-, anlage- und betriebsbedingten direkten und indirekten Wirkungen auf die arten-

schutzrechtlich relevanten Tierarten untersucht.

Baubedingte potentielle Wirkungen

zeitweise Flacheninanspruchnahme/ Teilversiegelung von Boden durch Baustelleneinrich-

tungen, Lagerplatze und Baustellenzufahrten

- Bodenverdichtung durch den Einsatz von Bau- und Transportfahrzeugen

- Bodenabtrag/-umlagerung durch die Verlegung von Erdkabeln sowie Gelandemodellier-
ungen

- temporare Larmemission und Erschiitterungen bei den Bautatigkeiten zur Errichtung neuer
Baulichkeiten und Anlagen sowie durch den zunehmenden Baustellenverkehr

- temporare Scheuchwirkunge fir Tiere

- temporare Schadstoffemissionen durch Baustellenverkehr und Betriebsmittel

- temporare optische Stérung durch Baufahrzeuge sowie Baustoff- und Restmittellagerung-
en

Baubedingte Auswirkungen sind kurzzeitiger Natur und belasten nur voriibergehend die Um-

welt. Sie werden verursacht z. B. durch Errichten von Lagerplatzen, Erd- und Griindungsar-

beiten, Baustellenverkehre sowie Gelandemodellierungen. Es ist davon auszugehen, dass

Arbeitsstreifen und Baustelleneinrichtungen nur innerhalb der Flachenausweisungen des Be-

bauungsplanes angeordnet und die gesetzlichen Regelungen (Landesbauordnung, Abfall-

gesetz, Baustellenverordnung) eingehalten werden. Das Plangebiet wird Uber die Rostocker

StralRe erschlossen. Der Bauherr hat wahrend der Bauphase daflir Sorge zu tragen, dass der

Baustellenverkehr unter Einhaltung der gesetzlichen Regelungen insbesondere zum Immis-

sionsschutz erfolgt.

Anlagenbedingte potentielle Wirkungen
- Veranderung der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen (z. B. Entfernen bzw. Verandern
der Vegetation, Bodenauf- bzw. -abtrag und -verdichtung)

- Bodenversiegelung, Verlust von Bodenfunktionen und Nutzungsanderungen
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- Veranderung des Bodenwasserhaushaltes

- visuelle Wirkungen (optische Stérung/ Beeintrachtigung des Landschaftsbildes)

- Flachenentzug und Barriereeffekte durch Einzaunung/ Habitatverlust und Funktionsverlust
durch Zerschneidung von Lebensraumen

- Flachenbeanspruchung (Inanspruchnahme der vorhandenen Biotoptypen, Umwandlung
von Biotoptypen und ggf. Verlust von Gesamt- bzw. elementaren Teillebensrdumen der

Flora und Fauna).

Betriebsbedingte Wirkungen
Betriebsbedingte Wirkungen ergeben sich aus der geplanten Flachennutzung als sonstiges
Sondergebiet ,Grol¥flachiger Einzelhandel®. Stérwirkungen durch die zunehmende mensch-

liche Prasenz sind zu erwarten, aber auch durch Larm- und Lichtemissionen.

2. Relevanzpriifung

Auf der Ebene des Genehmigungsverfahrens (bei Vorhaben § 44 Abs. 5 BNatSchG) sind prin-
zipiell alle im Land M-V vorkommenden Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle im Land
M-V vorkommenden europdischen Vogelarten gemall Art. 1 Vogelschutzrichtlinie prifrele-
vant. Grundlage bilden die vom LUNG M-V bereitgestellten Tabellen zu in Mecklenburg-Vor-
pommern vorkommenden Arten des Anhangs Il und IV der FFH-RL und der Arten der Vogel-
schutzrichtlinie, jeweils erganzt um neue Artnachweise.

In den folgenden Tabellen werden jene Arten gekennzeichnet, fur die auf Grundlage der spezi-
fischen Lebensraumanspriche (z. B. Artsteckbriefe) und der Vorkommen- und Verbreitungs-

karten des BfN (Stand 2019) eine vertiefende Betrachtung erforderlich ist.

Besonders geschiitzte Arten

Streng geschiitzte

Arten
EG-ArtSchV EG-ArtSchV
Anhang A Anhang B
Europdisch geschiitzte
FFH-Richtlinie Arten
Anhang IV Européische Vogelarten Bei Vorhaben gemaR
§ 44 Abs. 5 BNatSchG
priifrelevant
BArtSchV BArtSchV
Anlage 1 Spalte 3 Anlage 1 Spalte 2

Abb. 3
Das System der geschiitzten Arten.
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Tab. 1 Relevanzprifung fiir Arten des Anhangs Il und IV der FFH-Richtlinie (nur Anhang Il)
[wissenschaftlicher Deutscher Name Empfindlichkeit ~ [Vorkommen im Vorhabengebiet/ Priifung der Verbotstat-
Name gegeniiber Projekt- |Wirkraum (Lebensraumanspriiche/ |bestande
wirkungen durch  |Verbreitung)
\Vorhaben méglich
[Amphibien
Bombina bombina Rotbauchunke ja potentielles Vorkommen notwendig
Bufo calamita Kreuzkrote ja geringe Auftretenswahrscheinlichkeit  |notwendig
Bufotes viridis Wechselkrote ja potentielles Vorkommen notwendig
Hyla arborea Laubfrosch ja
Pelobates fuscus Knoblauchkrote ja
Pelophylax lessonae Kleiner Wasserfrosch ja
Rana arvalis Moorfrosch ja
Rana dalmatina Springfrosch ja keine signifikante Auftretenswahr- nicht notwendig
scheinlichkeit
Triticus cristatus Kammmolch ja potentielles Vorkommen notwendig
Reptilien
Lacerta agilis Zauneidechse ja potentielles Vorkommen notwendig
Coronella austriaca Glatt-/Schlingnatter ja keine signifikante Auftretenswahr- nicht notwendig
Emys orbicularis Europaische Sumpfschildkrote ja scheinlichkeit
Fledermause
Barbastella barbastellus  [Mopsfledermaus ja potentielles Vorkommen notwendig
Eptesicus nilsonii Nordfledermaus ja keine signifikante Auftretenswahr- nicht notwendig
scheinlichkeit
Eptesicus serotinus Breitfligelfledermaus ja potentielles Vorkommen notwendig
Myotis bechsteinii Bechsteinfledermaus ja keine signifikante Auftretenswahr- nicht notwendig
scheinlichkeit
Myotis brandtii Brandtfledermaus ja potentielles Vorkommen notwendig
Myotis dasycneme Teichfledermaus ja
Myotis daubentonii Wasserfledermaus ja
Myotis myotis GrolRes Mausohr ja keine signifikante Auftretenswahr- nicht notwendig
Myotis mystacinus Bartfledermaus ja scheinlichkeit
Myotis nattereri Fransenfledermaus ja potentielles Vorkommen notwendig
Nyctalus leisleri Kleinabendsegler ja keine signifikante Auftretenswahr- nicht notwendig
scheinlichkeit
Nyctalus noctula Abendsegler ja potentielles Vorkommen notwendig
Pipistrellus nathusii Rauhautfledermaus ja
Pipistrellus pipistrellus  [Zwergfledermaus ja
Pipistrellus pygmaeus  [Mickenfledermaus ja
Plecotus auritus Braunes Langohr ja
Plecotus austriacus Graues Langohr ja keine signifikante Auftretenswahr- nicht notwendig
Vespertilio murinus Zweifarbfledermaus ja scheinlichkeit
|Meeresséduger
Halichoerus grypus Kegelrobbe ja Gebiet ist nicht als Lebensraum nicht notwendig
Phoca vitulina Gemeiner Seehund ja geeignet
Phocoena phocoena Schweinswal ja




Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 "Einzelhandelszentrum an der Rostocker Strafle" der Stadt Kropelin

27.06.2023
Fortsetzung Tab. 1 Relevanzprifung fir Arten des Anhangs Il und IV der FFH-Richtlinie (nur Anhang l)
Iwissenschaftlicher Deutscher Name Empfindlichkeit ~ [Vorkommen im Vorhabengebiet/ Priifung der Verbotstat-
Name gegeniiber Projekt- |Wirkraum (Lebensraumanspriiche/ |bestande
wirkungen durch  Verbreitung)
\Vorhaben moglich
Landsauger
Bison bonasus Wisent ja kein rezentes Vorkommen in MV nicht notwendig
Canis lupus Européischer Wolf nein potentielles Vorkommen nicht notwendig
Castor fiber Biber ja Gebiet ist nicht als Lebensraum nicht notwendig
geeignet
Cricetus cricetus Europ. Feldhamster ja kein rezentes Vorkommen in MV nicht notwendig
Felis sylvestris Wildkatze ja
Lutra lutra Fischotter ja Gebiet ist nicht als Lebensraum nicht notwendig
geeignet
Lynx lynx Européischer Luchs ja kein rezentes Vorkommen in MV nicht notwendig
Muscardinus avellanarius [Haselmaus ja keine signifikante Auftretenswahr- nicht notwendig
scheinlichkeit
Mustela lutreola Europaischer Wildnerz ja kein rezentes Vorkommen in MV nicht notwendig
Sicista betulina Waldbirkenmaus ja
Ursus arctos Braunbar ja
|Weichtiere
lAnisus vorticulus Zierliche Tellerschnecke ja keine signifikante Auftretenswahr- nicht notwendig
Unio crassus Gemeine Flussmuschel/ ja scheinlichkeit
Bachmuschel
Vertigo angustior Schmale Windelschnecke ja
Vertigo geyeri Vierzahnige Windelschnecke ja
Vertigo moulinsiana Bauchige Windelschnecke ja
Libellen
lAeshna viridis Griine Mosaikjungfer ja keine signifikante Auftretenswahr- nicht notwendig
Gomphus flavipes Asiatische Keiljungfer ja scheinlichkeit
Leucorrhinia albifrons ~ |Ostliche Moosjungfer ja
Leucorrhinia caudalis Zierliche Moosjungfer ja
Leucorrhinia pectoralis  |GroRRe Moosjungfer ja
Ophiogomphus cecilia  |Griine Keiljungfer ja
Sympecma paedisca Sibirische Winterlibelle ja
Kafer
Carabus menetriesi ssp.  [Hochmoor-Laufkafer ja keine signifikante Auftretenswahr- nicht notwendig
acholei scheinlichkeit
Cerambyx cerdo GroRer Eichen-/ Heldbock ja
Cucujus cinnaberinus Scharlachkafer ja
Dytiscus latissimus Breitrand ja
Graphoderus bilineatus  |Schmalbindiger Breitfliigel- ja
Tauchkéfer
Lucanus cervus Hirschkéfer ja
Osmoderma eremita Eremit ja potentielles Vorkommen notwendig
Falter
Euphydryas aurinia Skabiosen (Goldener) ja keine signifikante Auftretenswahr- nicht notwendig
Scheckenfalter scheinlichkeit
Euphydryas maturna Eschenscheckenfalter ja kein rezentes Vorkommen in MV nicht notwendig
Lopinga achine Geldringfalter ja
Lycaena dispar GroRer Feuerfalter ja keine signifikante Auftretenswahr- nicht notwendig
Lycaena helle Blauschillernder Feuerfalter ja scheinlichkeit
Maculinea arion Quendel Ameisenblauling ja kein rezentes Vorkommen in MV nicht notwendig
Proserpinus proserpina  [Nachtkerzenschwarmer ja keine signifikante Auftretenswahr- nicht notwendig

scheinlichkeit
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Fortsetzung Tab. 1 Relevanzprifung fir Arten des Anhangs Il und IV der FFH-Richtlinie (nur Anhang l)
Wissenschaftlicher Deutscher Name Empfindlichkeit ~ [Vorkommen im Vorhabengebiet/ Priifung der Verbotstat-
Name gegeniiber Projekt- |Wirkraum (Lebensraumanspriiche/ |bestdnde
wirkungen durch  Verbreitung)
\Vorhaben moglich

Rundméuler

Lampetra fluviatilis Flussneunauge ja Gebiet ist nicht als Lebensraum nicht notwendig
Lampetra planeri Bachneunauge ja geeignet

Petromyzon marinus Meerneunauge ja

Fische

lAcipenser oxyrinchus Baltischer Stor ja Gebiet ist nicht als Lebensraum nicht notwendig
Acipenser sturio Européischer Stor ja geeignet

lAlosa alosa Maifisch ja

lAlosa fallax Finte ja

[Aspius aspius Rapfen ja

Coregonus oxyrinchus ~ [Nordseeschnapel ja kein rezentes Vorkommen in MV nicht notwendig
Cobitis taenia Steinbeiller ja Gebiet ist nicht als Lebensraum nicht notwendig
Cottus gobio s.I. Groppe ja geeignet

Misgumus fossilis Schlammpeitzger ja

Pelecus cultratus Ziege ja

Rhodeus amarus Bitterling ja

Romanogobio belingi Stromgriindling ja

Salmo salar Lachs ja

GefaRpflanzen

lAngelica palustris Sumpf-Engelwurz ja keine geeigneten Standortbedingungen [nicht notwendig
Apium repens Kriechender Sellerie ja vorhanden bzw. keine signifikante Auf-

. . . - tretenswahrscheinlichkeit

Botrychium simplex Einfacher Rautenfarn ja

Cypripedium calceolus  |Frauenschuh ja

Jurinea cyanoides Sand-Silberscharte ja

Liparis loeselii Sumpf-Glanzkraut ja

Luronium natans Schwimmendes Froschkraut ja

Pulsatilla patens Finger-Kiichenschelle ja

Saxifraga hirculus Moor-Steinbrech ja kein rezentes Vorkommen in MV nicht notwendig
Thesium ebracteatum  |Vorblattioses Leinblatt ja
|Moose

Dicranum viride Griines Besenmoos ja keine geeigneten Standortbedingungen [nicht notwendig
Hamatocaulis vernicosus [Firisglanzendes Sichelmoos ja vorhanden bzw. keine signifikante Auf-

tretenswahrscheinlichkeit

10
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Tab. 2 Relevanzprifung fiir européische Vogelarten
Wissenschaftlicher Deutscher Name VS RL |BArtSchV  [Empfindlichkeit gegen- Vorkommen im Vorha- [Priifung der Verbots-
Name /Anh. 1 [Anl 1, Sp. 3 |iiber Projektwirkungen |bengebiet/ Wirkraum |tatbestdnde

[streng durch Vorhaben mog-  ((Lebensraumanspriiche/

|geschiitzt] |lich Verbreitung)
IAccipiter gentilis Habicht ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
IAccipiter nisus Sperber ja pot. Vorkommen notwendig
lAcrocephalus Drosselrohrsanger v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
|arundinaceus
lAcrocephalus paludicola  |Seggenrohrsanger v v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
lAcrocephalus palustris ~ (Sumpfrohrsanger ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
lAcrocephalus Schilfrohrsénger v ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
|schoenobaenus
IAcrocephalus scipaceus  |Teichrohrsanger ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Acitis hypoleucos Flussuferlaufer v ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
lAegithalos caudatus Schwanzmeise ja pot. Vorkommen notwendig
[Aegolius funereus Rauhfukauz v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Aix galericulata Mandarinente ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Aix sponsa Brautente ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
lAlauda arvensis Feldlerche ja pot. Vorkommen notwendig
Alca torda Tordalk ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Alcedo atthis Eisvogel v v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
lAnas acuta Spielente ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
lAnas clypeata Loffelente ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
lAnas crecca Krickente ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
lAnas penelope Pfeifente ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
lAnas platyrhynchos Stockente ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
lAnas querquedula Knékente ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
lAnas strepera Schnatterente ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
IAnser albifrons Blessgans ja pot. Vorkommen notwendig
[Anser anser Graugans ja pot. Vorkommen notwendig
lAnser canadensis Kanadagans ja pot. Vorkommen notwendig
IAnser erythropus Zwerggans ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
IAnser fabalis Saatgans ja pot. Vorkommen notwendig
lAnser fabalis fabalis Waldsaatgans ja pot. Vorkommen notwendig
lAnser fabalis rossicus Tundrasaatgans ja pot. Vorkommen notwendig
lAnthus campestris Brachpieper v v ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
lAnthus pratensis Wiesenpieper ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
lAnthus trivialis Baumpieper ja pot. Vorkommen notwendig
lApus apus Mauersegler ja pot. Vorkommen notwendig
lAquila chrysaetus Steinadler ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
[Aquila clanga Schelladler ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
lAquila pomarina Schreiadler v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
lArenaria interpres Steinwalzer ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
IArdea cinerea Graureiher ja pot. Vorkommen notwendig
Asio flammeua Sumpfohreule v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Asio otus \Waldohreule ja pot. Vorkommen notwendig
lAthene noctua Steinkauz ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
IAythya ferina Tafelente ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
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IAythya fuligula Reiherente ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
IAythya marila Bergente ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
IAythya nyroca Moorente v v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
BBonasa bonasia Haselhuhn v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Botaurus stellaris Rohrdommel v v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Branta leucopsis Weilwangengans ja pot. Vorkommen notwendig
Bubo bubo Uhu v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Bucephala clangula Schellente ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Burhinus oedicnemus Triel ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Buteo buteo Mausebussard ja pot. Vorkommen notwendig
Buteo lagopus Raufubussard ja pot. Vorkommen notwendig
Calidris alpina ssp. schinziilKleiner v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Alpenstrandlaufer
Calidris alpina ssp. alpina [Nordischer v ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
Alpenstrandlaufer
Caprimulgus europaeus  |Ziegenmelker v v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Carduelis cannabina Bluthanfling ja pot. Vorkommen notwendig
Carduelis carduelis Stieglitz ja pot. Vorkommen notwendig
Carduelis chloris Griinfink ja pot. Vorkommen notwendig
Carduelis flammea Birkenzeisig ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Carduelis spinus Erlenzeisig ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Carpodacus erythrinus  [Karmingimpel v ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
Certhia brachydactyla Gartenbaumlaufer ja pot. Vorkommen notwendig
Certhia familiaris Waldbaumlaufer ja pot. Vorkommen notwendig
Charadrius alexandrinus  |Seeregenpfeifer ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Charadrius dubius Flussregenpfeifer v ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
Charadrius hiaticula Sandregenpfeifer v ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
Chlidonias hybridus WeiRbart-Seeschwalbe | v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Chlidonias niger Trauerseeschwalbe v v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Ciconia ciconia Weilstorch v v ja pot. Vorkommen notwendig
Ciconia nigra Schwarzstorch v ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
Cinclus aeruginosus Rohrweihe v ja pot. Vorkommen notwendig
Cinclus cinclus Wasseramsel ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Circaetus gallicus Schlangenadler ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Circus cyaneus Komweihe v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Circus macrourus Steppenweihe ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Circus pygargus Wiesenweihe v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Coccothraustes Kembeiler ja pot. Vorkommen notwendig
coccothraustes
Columba livia f. domestica |Haustaube ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Columba oenas Hohltaube ja pot. Vorkommen notwendig
Columba palumbus Ringeltaube ja pot. Vorkommen notwendig
Corvus corax Kolkrabe ja pot. Vorkommen notwendig
Corvus corone Aaskrahe/ Nebelkrahe ja pot. Vorkommen notwendig
Corvus frugilegus Saatkrahe ja pot. Vorkommen notwendig
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Corvus monedula Dohle ja pot. Vorkommen notwendig
Cortunix cortunix Wachtel ja pot. Vorkommen notwendig
Crex crex Wachtelkonig v v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Cuculus canorus Kuckuck ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Cygnus bewickii Zwergschwan ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Cygnus cygnus Singschwan v v ja pot. Vorkommen notwendig
Cygnus olor Hockerschwan ja pot. Vorkommen notwendig
Delichon urbica Mehlschwalbe ja pot. Vorkommen notwendig
Dendrocopus major Buntspecht ja pot. Vorkommen notwendig
Dendrocopus medius Mittelspecht v v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Dryobates minor Kleinspecht ja pot. Vorkommen notwendig
Dryocopus martius Schwarzspecht v v ja pot. Vorkommen notwendig
Emberiza citrinella Goldammer ja pot. Vorkommen notwendig
Emberiza hortulana Ortolan v v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Emberiza schoeniculus ~ |Rohrammer ja pot. Vorkommen notwendig
Erithacus rubecula Rotkehlchen ja pot. Vorkommen notwendig
Falco peregrinus Wanderfalke ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Falco subbuteo Baumfalke ja pot. Vorkommen notwendig
Falco tinnunculus Turmfalke ja pot. Vorkommen notwendig
Falco vespertinus RotfuBfalke ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Ficedula hypoleuca Trauerschnapper ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Ficedula parva Zwergschnapper ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Fringilla coelebs Buchfink ja pot. Vorkommen notwendig
Fringilla montifringilla Bergfink ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
Fulica atra Blasshuhn/Blessralle ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Galerida cristata Haubenlerche v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Gallinago gallinago Bekassine v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Gallinula chloropus Teichhuhn v ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
Garrulus glandarius Eichelhaher ja pot. Vorkommen notwendig
Gavia arctica Prachttaucher ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Gavia stellata Sterntaucher ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
Glaucidium passerinum  [Sperlingskauz v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Grus grus Kranich v ja pot. Vorkommen notwendig
Haematopus ostralegus  |Austernfischer ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Haliaeetus albicilla Seeadler v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Himantopus himantopus  |Stelzenlaufer ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Hippolais icterina Gelbspotter ja pot. Vorkommen notwendig
Hirundo rustica Rauchschwalbe ja pot. Vorkommen notwendig
Ixobrychus minutus Zwergdommel ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
Jynx torquilla Wendehals v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Lanius collurio Neuntoter v ja pot. Vorkommen notwendig
Lanius excubitor Raubwiirger v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Lanius minor Schwarzstirnw(irger ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
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Lanius senator Rotkopfwiirger ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Larus argentatus Silbermowe ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Larus canus Sturmmowe ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Larus melanocephalus  [Schwarzkopfméwe v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Larus marinus Mantelméwe ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Larus minutus Zwergmowe ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Larus ridibundus Lachméwe ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Limosa limosa Uferschnepfe ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Locustella fluviatilis Schlagschwirl ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Locustella luscinioides ~ [Rohrschwirl v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Locustella naevia Feldschwirl ja pot. Vorkommen notwendig
Loxia curvirostra Fichtenkreuzschnabel ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Lullula arborea Heidelerche v v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Luscinia luscinia Sprosser ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Luscinia megarhynchos  |Nachtigall ja pot. Vorkommen notwendig
Luscinia svecica Blaukehlchen v v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Lymnocyptes minimus ~ |Zwergschnepfe v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Melanitta fusca Samtente ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Melanitta nigra Trauerente ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Mergellus albellus Zwergsager ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Mergus merganser Génsesager ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Mergus serrator Mittelsager ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Merops apiaster Bienenfresser v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
|Miliaria calandra Grauammer v ja pot. Vorkommen notwendig
Milvus migrans Schwarzmilan v ja pot. Vorkommen notwendig
Milvus milvus Rotmilan v ja pot. Vorkommen notwendig
|Motacilla alba Bachstelze ja pot. Vorkommen notwendig
Motacilla cinerea Gebirgsstelze ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Motacilla citreola Zitronenstelze ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Motacilla flava Wiesenschafstelze ja pot. Vorkommen notwendig
Muscicapa parva Zwergschnapper v v ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
|Muscicapa striata Grauschnapper ja pot. Vorkommen notwendig
Netta rufina Kolbenente ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Nucifraga caryocatactes |Tannenhaher ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Numenius arquata GroRer Brachvogel v ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
Oeahthe oeanthe Steinschmatzer ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
Oriolus oriolus Pirol ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Pandion haliaetus Fischadler v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Panurus biarmicus Bartmeise ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
Parus ater Tannenmeise ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
Parus caeruleus Blaumeise ja pot. Vorkommen notwendig
Parus cristatus Haubenmeise ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Parus major Kohimeise ja pot. Vorkommen notwendig
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Parus montanus Weidenmeise ja pot. Vorkommen notwendig
Parus palustris Sumpfmeise ja pot. Vorkommen notwendig
Passer domesticus Haussperling ja pot. Vorkommen notwendig
Passer montanus Feldsperling ja pot. Vorkommen notwendig
Perdix perdix Rebhuhn ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Pernis apivorus Wespenbussard v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Phalacrocorax carbo Kormoran ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Phalaropus lobatus Odinshiihnchen ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Phasianus colchicus Fasan ja pot. Vorkommen notwendig
Philomachus pugnax Kampflaufer v v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Phoenicurus ochruros Hausrotschwanz ja pot. Vorkommen notwendig
Phoenicurus phoenicurus |Gartenrotschwanz ja pot. Vorkommen notwendig
Phylloscopus collybita Zilpzalp ja pot. Vorkommen notwendig
Phylloscopus sibilatrix Waldlaubsanger ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
Phylloscopus trochilus Fitis ja pot. Vorkommen notwendig
Pica pica Elster ja pot. Vorkommen notwendig
Picus canus Grauspecht v v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Picus viridis Griinspecht v ja pot. Vorkommen notwendig
Podiceps auritus Ohrentaucher ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Podiceps cristatus Haubentaucher ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Podiceps griseigena Rothalstaucher v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Podiceps nigricollis Schwarzhalstaucher 4 ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Porzana parva Kleines Sumpfhuhn/ v v ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
Kleine Ralle
Porzana porzana Timpelsumpfhuhn v v ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
Porzana pusilla Zwergsumpfthuhn ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Prunella modularis Heckenbraunelle ja pot. Vorkommen notwendig
Psittacula krameri Halsbandsittich ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Pyrrhula pyrrhula Gimpel ja pot. Vorkommen notwendig
Rallus aquaticus Wasserralle ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Recurvirostra avosetta ~ |Sébelschnabler v v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Regulus ignicapillus Sommergoldhahnchen ja pot. Vorkommen notwendig
Regulus regulus Wintergoldh&hnchen ja pot. Vorkommen notwendig
Remiz pendulinus Beutelmeise ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Riparia riparia Uferschwalbe v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Saxicola rubetra Braunkehichen ja pot. Vorkommen notwendig
Saxicola torquata Schwarzkehlchen ja pot. Vorkommen notwendig
Scolopax rusticola Waldschnepfe ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Serinus serinus Girlitz ja pot. Vorkommen notwendig
Sitta europaea Kleiber ja pot. Vorkommen notwendig
Sterna albifrons Zwergseeschwalbe v v ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
Sterna caspia Raubseeschwalbe v v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Sterna hirundo Flussseeschwalbe v v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
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Sterna paradisaea Kiistenseeschwalbe v v ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
Sterna sandvicensis Brandseeschwalbe v v ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
Streptopelia decaocto Tiirkentaube ja pot. Vorkommen notwendig
Streptopelia turtur Turteltaube ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Strix aluco Waldkauz ja pot. Vorkommen notwendig
Sturnus vulgaris Star ja pot. Vorkommen notwendig
Sylvia atricapilla Monchgrasmiicke ja pot. Vorkommen notwendig
Sylvia borin Gartengrasmiicke ja pot. Vorkommen notwendig
Sylvia communis Dorngrasmiicke ja pot. Vorkommen notwendig
Sylvia curruca Klappergrasmiicke ja pot. Vorkommen notwendig
Sylvia nisoria Sperbergrasmiicke v v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Tachybaptus ruficollis Zwergtaucher ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Tadorna tadorna Brandgans ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Tringa glareola Bruchwasserlaufer v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Tringa ochropus Waldwasserlaufer 4 ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Tringa totanus Rotschenkel 4 ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Troglodytes troglodytes  |Zaunkénig ja pot. Vorkommen notwendig
Turdus iliacus Rotdrossel ja pot. Vorkommen notwendig
Turdus merula Amsel ja pot. Vorkommen notwendig
Turdus philomelos Singdrossel ja pot. Vorkommen notwendig
Turdus pilaris Wacholderdrossel v ja pot. Vorkommen notwendig
Turdus viscivorus Misteldrossel v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Tyto alba Schleiereule ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Upupa epops Wiedehopf v ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
Uria aalge Trottellumme ja nicht zu erwarten® nicht notwendig
Vanellus vanellus Kiebitz v ja nicht zu erwarten* nicht notwendig
Erlauterungen:

FFH-RL Anh. IV: Art gelistet in Anhang IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
BArtSchV Anl. 1 Sp. 3: Art gelistet in Anlage 1, Spalte 3 der Bundesartenschutzverordnung

Potenzielles Vorkommen: Vorkommen im Untersuchungsraum méglich, d. h. ein Vorkommen ist nicht sicher auszuschlieBen und auf Grund der Lebens-
raumanspriiche und der Verbreitung der Artin M-V nicht unwahrscheinlich

(*) Ein Vorkommen als Brutvogel oder regelméRiger Nahrungsgast ist auf Grund der Lebensraumanspriiche/ Biotopausstattung und/ oder der Verbreitung
der Art nicht zu erwarten.
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3. Datenquellen der Bestandsanalyse

Die Beauftragung erfolgte am 15.06.2023. Als Bearbeitungszeitraum standen nur wenige Tage
zur Verfigung. Entsprechend konnte lediglich ein Erfassungsdurchgang durchgefiihrt werden.
Dabei wurden Brutvogel-, Amphibien-, Reptilien- und Fledermausvorkommen kartiert. Auf
Grund des kurzen Untersuchungszeitraumes handelt es sich dennoch im Wesentlichen um
eine Potentialbewertung. Als Untersuchungsgebiet wurde das Plangebiet und ein Umkreis von

ca. 50 m gewahlt.

Brutvdgel - Die Erfassung der Brutvogelfauna erfolgte mittels der Revierkartierungsmethode
(u. a. BIBBY et al. 1995). Hierzu wurde das Untersuchungsgebiet vollstandig zu Fuld begang-
en bzw. vom Rand aus, Mittels optischen Hilfen (Fernglas und Spektiv), Uberwacht. Es wurden
samtliche Vogel mit territorialem oder brutbezogenem Verhalten (z. B. Balzflige, Gesang,
Nestbau, Futterung) verzeichnet. Zusatzlich wurden nahrungssuchende und fliegende Tiere

erfasst.

Amphibien - Es wurden die Ublichen Methoden zur Erfassung von aquatischen Arten ange-
wandt, insbesondere nachtliche Sichtbeobachtungen mit Hilfe eines Strahlers und Verhéren,
Im Untersuchungsgebiet befindet sich ein Kleingewasser. Im Umfeld sind weitere Gewasser
vorhanden. Das Gewasser im Untersuchungsgebiet wurde mittels Kescher-/Reusenfang un-

tersucht. Fangzaune und Bodenfallen kamen ebenfalls nicht zum Einsatz.

Reptilien - Zur Erfassung von Reptilien wurde entsprechend Methoden zur Erfassung von Ar-
ten der Anhange IV und V der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (2005) die Sichtbeobachtung
angewendet, wobei bestimmte Wegstrecken und potentielle Habitate wiederholt langsam ab-
gegangen wurden. Kinstliche Verstecke, Fangzaune und Bodenfallen kamen nicht zum Ein-

satz.

Fledermduse - Es wurde eine Detektorerfassung und Quartiernachsuche durchgefihrt. Die

Artbestimmung erfolgte mittels Lautanalyse.

Fir andere potentiell vorkommende Arten bzw. Artengruppen wurde eine Potentialeinschatz-
ung durchgeflihrt. Es wurde das mogliche Vorkommen und das Gefahrdungspotential ge-
schitzter oder gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten an Hand der Biotopausstattung und der
Ortslage beurteilt.

Aulerdem wurden Bestandsdaten recherchiert, z. B. Umweltkartenportal des Landes Meck-
lenburg-Vorpommern und Verbreitungsatlas der Amphibien und Reptilien Deutschlands, BfN-
Kombinierte Vorkommen- und Verbreitungskarte der Pflanzen- und Tierarten der FFH-Richt-
linie - Stand August 2019.
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Abb. 4 bis 9 Ansichten des Plangebietes (20.06.2023).
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4, Erfassungsergebnisse, Potential- und Konfliktbewertung

4.1 Vogel
Bei der Revierkartierung bzw. Sichtbeobachtung/Verhéren konnten am 20.06.2023 folgende

Vogelarten festgestellt werden:

- Amsel Revierverhalten
- Bachstelze Nahrungssuche
- Blaumeise Nahrungssuche
- Bluthanfling Nahrungssuche
- Buchfink Revierverhalten
- Dorngrasmicke Revierverhalten
- Feldlerche Revierverhalten
- Fitis Revierverhalten
- Gelbspotter rufend/ Brutvogelverdacht
- Goldammer Revierverhalten
- Grunfink rufend/ Brutvogelverdacht
- Hausrotschwanz Revierverhalten

Haussperling

Revierverhalten

- Klappergrasmicke rufend/ Brutvogelverdacht
- Kohlmeise rufend

- Mauersegler Uberflug/ Nahrungssuche
- Mausebussard Uberflug/ Nahrungssuche
- Médnchsgrasmicke Revierverhalten

- Rauchschwalbe Uberflug/ Nahrungssuche
- Ringeltaube Uberflug

- Stieglitz Nahrungssuche

Wiesenschafstelze

Zilpzalp

Revierverhalten

rufend/ Brutvogelverdacht

Die Geholze im Plangebiet wurden auf Baumhdhlen untersucht und diese wurden auf eine
Besiedlung uberprift. Dabei konnten jedoch keine Brutplatze festgestellt werden. Freibrtter-
nester sind jedoch in den Geholzen zu erwarten. Zudem kénnen diese in jeder Saison neu
angelegt werden.

Eine Rastgebietsfunktion besteht laut Umweltkarten des LUNG M-V nicht.

19




Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 "Einzelhandelszentrum an der Rostocker Stralte" der Stadt Kropelin

27.06.2023

Abb. 10 Brutnachweise — Revierzentren/ Brutplatze, Brutverdachtsfalle (gestrichelte Kreise)

Die genutzten Gehdlzstrukturen kdnnen weitgehend erhalten bleiben. Die Brutplatze hier kon-
nen jedoch durch Stérungen in Folge der erhéhten menschlichen Prasenz und dem Verlust
von Teilhabitaten des Offenlandes beeintrachtigt werden. Durch die Beanspruchung der Offen-
landflachen ist ein Brutvorkommen der Wiesenschafstelze betroffen.

Im Umfeld befinden sind zudem Feldlerchenbrutplatze. Da die Art Vertikalstrukturen meidet,
wird die Art durch die Errichtung von Gebauden aus dem unmittelbaren Umfeld verdrangt. Bei
einer Beanspruchung wahrend der Brutzeit sind zudem Tétungen und Verletzungen zu erwar-
ten, die jedoch durch eine Bauzeitenregelung oder AusschlussmalRnahmen vermieden werden
kénnen. Um Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der lokalen Populationen durch Stér-
ungen und Habitatverluste zu vermeiden, ist die Anlage von Ersatzhabitaten erforderlich.
Neben dem Habitatverlust geht von Glasflachen der Neubebauung eine Kollisionsgefahr aus.
Kollisionen von Végeln mit Glasflachen von Gebauden fihren immer wieder zu Verlusten, wes-

halb Minderungsmafinahmen getroffen werden mussen.

4.2 Amphibien

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser. Im Untersuchungsgebiet (50 m-Umkreis) liegt

ein Kleingewasser. Hier konnte zum Zeitpunkt der Untersuchung lediglich der Teichfrosch
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nachgewiesen werden. Im Umfeld befinden sich weitere Gewasser. Hier konnte ebenfalls der
Teichfrosch beobachtet werden. Auf Grund des Untersuchungszeitpunktes und des Unter-
suchungszeitraumes kann nicht ausgeschlossen werden, dass weitere Arten die Gewasser
nutzen. Potentiell geeignet sind die Gewasser z. B. fir den Kammmolch oder die Rotbauch-
unke. Eine sporadische Nutzung der Vorhabenflache als terrestrisches Teilhabitat kann ent-
sprechend nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Durch die Bebauung der Vorhabenflache
und Nutzungsanderung gehen jedoch keine bedeutenden terrestrischen Teilhabitate verloren,
jedoch sind baubedingte Gefahrdungen, z. B. durch Baustellenverkehr, Fallenwirkung von
Baugruben und Schachten, méglich. Um Tétungen und Verletzungen von ggf. ins Vorhaben-
gebiet wahrend der Bauphase einwandernden Amphibien zu vermeiden, sind Schutz- bzw.

Ausschlussmaflinahmen erforderlich.

4.3 Reptilien

In Mecklenburg-Vorpommern kommt die Zauneidechse (Lacerta agilis) flachendeckend, aber
Uberwiegend in geringer Dichte vor. Auf Grund der Biotopausstattung ist ein Vorkommen der
Art in den Randstrukturen moglich. Wahrend der Erfassung konnten jedoch keine Zauneidech-
sen oder andere Reptilienarten nachgewiesen werden.

Das Vorkommen der Schlingnatter (Coronella austriaca) in Mecklenburg-Vorpommern kon-
zentriert sich auf den kistennahen Raum.

Durch das Bauvorhaben werden keine bedeutenden Habitate der relevanten Reptilienarten
beansprucht. Um Tétungen und Verletzungen von ggf. ins Vorhabengebiet wahrend der Bau-
phase einwandernden Reptilien zu vermeiden, kénnen Ausschlussmalnahmen umgesetzt

werden.

4.4 Fledermause

Die Gehdlze im Plangebiet und naheren Umfeld weisen keine Hohlungen auf, die als Quartier
genutzt werden kénnten oder Besiedlungsspuren aufweisen. Zudem befinden sich keine Ge-
baude im Plangebiet, so dass eine Betroffenheit von Quartieren ausgeschlossen werden kann.
Als Jagd-/ Nahrungshabitat werden von Fledermausen vor allem insektenreiche Biotope mit
Leitstrukturen wie beispielsweise Gewasser und deren Ufer, Waldrander, Geblsch- und
Baumgruppen, Feldgehdlze oder Streuobstgebiete bevorzugt. Einige Fledermausarten fliegen
zudem entlang von Gehdlzstrukturen, um zwischen Quartieren oder Quartier und Jagdgebie-
ten zu wechseln. Freiflachen, insbesondere windexponierte Freiflachen, werden dagegen we-
niger genutzt. Mittels Detektorerfassung und Lautanalyse konnten im Untersuchungsgebiet
Zwerg-, Mucken- und Breitfligelfledermause nachgewiesen werden. Genutzt werden insbe-

sondere die Vegetationsstrukturen am westlichen Rand des Plangebietes als Jagdhabitat. Die
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genannten Strukturen bleiben durch das Bauvorhaben jedoch weitestgehend unbeeintrachtigt,
so dass erhebliche Stérungen nicht zu erwarten sind. Beeintrachtigungen sind allerdings durch
intensive Emissionen kinstlicher Beleuchtungen (Stralten- & Wegebeleuchtung, AulRenbe-
leuchtung von Gebauden) mdglich. Lichtemissionen kénnen sich nicht nur negativ auf Insekten
auswirken, sondern auch bei Fledermausen zur Beeintrachtigung der Nutzung von Jagdhabi-
taten/ Flugrouten fiihren, weshalb MinderungsmalRnahmen erforderlich sind. Tétungen und
Verletzungen sind durch das Bauvorhaben nicht zu erwarten, da Quartiere fehlen und keine

erhdhte Kollisionsgefahr besteht.

4.5 sonstige Arten

Ein Vorkommen geschitzter holzzersetzender Kaferarten, wie beispielsweise Eremit (Osmo-
derma eremita), wird im Plangebiet ausgeschlossen, da keine geeigneten Héhlungen vorhan-
den sind und keine Besiedlungshinweise festgestellt wurden.

Bibervorkommen sind bisher aus dem Umfeld nicht bekannt geworden. Fir den Fischotter liegt
im Umfeld an der B105 ein Totfund aus dem Jahr 2012 vor. Gemal} der Biotopausstattung
handelt es sich nicht um ein regelmafig genutztes Habitat. Sporadische Streifzlige kénnen
jedoch Vorkommen.

Auf Grund der Biotopausstattung wird ein Vorkommen weiterer Artengruppen ausgeschlos-
sen, beispielsweise fehlen die bekannten Futterpflanzen der Raupen oder der Falter von ge-

schitzten Schmetterlingen.

5. Herleitung der erforderlichen VermeidungsmaRnahmen / Grenze der
Vermeidbarkeitsmoglichkeiten und der Betroffenheit artenschutz-
rechtlicher Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG

Folgende MaRnahmen zur Abwendung der Einschlagigkeit artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestéande sind vorgesehen und werden bei der weitergehenden Konfliktanalyse entsprechend
bericksichtigt:

5.1 Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

VM1 Bauzeitenregelung - Gehdlzrodungen

Geholzrodungen werden auf das unbedingt notwendige Mal? reduziert und auf3erhalb der Vo-
gelbrutzeit durchgeflihrt (Zeitraum 1. Oktober bis 1. Marz), um Verletzungen und Tétungen
von Freibritern zu vermeiden. Gerodete Geholze werden nicht zwischengelagert bzw. inner-

halb von funf Tagen abgefahren, um Kleintieren keine Ansiedlungsmdglichkeiten zu bieten.
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VM2 Offenhaltung der Planflache/ Vergramung von Kleintieren

Die Freiflache wird nach der Ernte als Schwarzbrache offengehalten, um Bodenbritern kein
Nistmoglichkeiten zu bieten (fehlende Deckung) und Reptilien und andere Kleintiere zu ver-

gramen.

VM3 Vermeidung der Einwanderung von Amphibien/ Reptilien und von Kleintierfallen

Zur Verhinderung der Toétung und Verletzung von Amphibien, Reptilien und anderen Klein-
tieren durch temporare Fallenwirkung wird wahrend der ErschlieRungs- und Baumalinahmen
ein mobiler Schutzzaun errichtet, um die Einwanderung ins Plangebiet zu vermeiden.

Zudem werden, um die Entstehung von Kleintierfallen zu vermeiden, keine offenen Schachte
angelegt, stattdessen erfolgt die Ableitung des Regenwassers offen bzw. in Entwasserungs-
rinnen und Sickergruben. Alternativ erfolgt eine geeignete Sicherung von Schachten bzw. die
Installation von Ausstiegshilfen (Abdeckung mit einer Maschenweite/ Lochgréfie von maximal
3 mm, Amphibtec-Ausstiegsrohr, Amphibienleiter, Amphibien-Siphon). Als Begrenzungen wer-

den ausschlielllich Flachborde oder Borde mit Liicken eingesetzt.

VM4 Vermeidung von Storungen durch Lichtemissionen der Aul3enbeleuchtung

Die Emissionen der Strallen-/ Wegebeleuchtung und Aufienbeleuchtung der Gebaude werden
auf das notwendige Mal} reduziert und es werden insekten-/fledermausfreundlichen Lichtquel-
len verwendet.

Kunstlicht kann Auswirkungen auf lichtsensible Organismen haben, z. B. Einschrankung bzw. Veran-
derungen der Aktionsradien und des Nahrungsangebots, der Rauber-Beute-Beziehungen. Beleucht-
ungen sollten deshalb so gering wie mdglich gehalten werden. Attraktiv auf Insekten wirkt Licht im Ul-
traviolettbereich. Grundsatzlich gilt je geringer der Ultraviolett- und Blauanteil einer Lampe ist, desto
kleiner sind die Auswirkungen auf die Organismen. Entsprechend sind LED-Lampen zu bevorzugen. Im
weillen Lichtspektrum ist warmweiles Licht mit einer Farbtemperatur <3.000 Kelvin zu bevorzugen.

Weitere Minimierungsmaoglichkeiten des Einflusses von Lichtemissionen:

- Quecksilberdampf-Hochdrucklampen wirken anziehend auf Insekten und sind abzulehnen

- Beleuchtung aufeinander abstimmen (keine unnétigen Mehrfachbeleuchtungen)

- Beleuchtungszeiten den saisonalen Gegebenheiten anpassen

- Beleuchtungsdauer und Lichtstéarke auf das funktional notwendige reduzieren

- unterbrochene Beleuchtung, kein Dauerlicht, Lichtpulse so kurz wie moéglich, Dunkelphasen
dazwischen so lang wie mdglich (ggf. Bewegungsmelder)

- Abweichen von den Beleuchtungsnormen an Orten, an denen die Sicherheit auch mit weni-
ger Kunstlicht gewahrleistet werden kann

- zielgerichtetes Licht - Licht soll nur dorthin gelangen, wo es einen funktionalen Zweck erfiillt

- Streulicht vermeiden - Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache (z. B. kleiner
Grenzaustrittswinkel, Leuchten sorgfaltig platzieren und ausrichten, ggf. Abschirmungen und
Blendschutzvorrichtungen einrichten, moglichst niedrige Masthéhen, Grundausrichtung von
oben nach unten

- Insektenfallen vermeiden durch rundum geschlossene Leuchten

VM5 Vermeidung von Kollisionen von Végeln mit Glasflachen

Individuenverluste durch Kollision von Vogeln mit Glasflachen werden vermieden indem re-
flexionsarmes Glas verwendet wird, d. h. entspiegelte Glaser mit einem Aulienreflexionsgrad

von maximal 15%. Zudem werden moglichst Fenster mit getesteten und als hoch wirksam
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bewerteten Kollisionsschutz verwendet (vgl. ROSSLER et al. 2022: Vogelfreundliches Bauen

mit Glas und Licht. 3., Uberarbeitete Auflage. Schweizerische Vogelwarte Sempach).

5.2 CEF-MaBnahmen

CEF1 Anlage von Ersatzhabitaten durch Pflanzungen und angepasste Flachenpflege auf den

privaten Griinflachen im Siiden und Osten des geplanten Marktes

Die privaten Grinflachen am sudlichen und sudoéstlichen Rand des Plangebietes werden
locker mit heimischen Laubgehdlzen (Strducher und Baume) bepflanzt.
Die Freiflachen werden extensiv gepflegt, d. h. max. 2mal jahrlich gemaht. Die Mahd erfolgt
mit kleintierfreundlicher Technik.
Um den Einfluss auf die Fauna durch den Einsatz der Méhtechnik zu verringern, wird eine schonende Méhtechnik
eingesetzt, ohne Mé&haufbereiter und ohne Mulchgerét.
Die Schnitth6he muss mehr als 8 cm (10-12 ¢cm) betragen. Damit werden bodennah lebende Insekten und Spinnen,
aber auch Wirbeltiere wie Reptilien und Amphibien deutlich besser geschont als bei tieferem Schnitt.

Der Einsatz von Pflanzenschutz- und Diingemitteln ist unzuléssig.

CEF2 Ersatzhabitate filir Offenlandarten (Feldlerche, Wiesenschafstelze etc.) auf externen
Flachen im Umfeld

Als Bruthabitat fir die Feldlerche und die Wiesenschafstelze und als Nahrungshabitat flr

weitere Vogelarten (Greifvogel und Halboffenlandarten) wird unter Wahrung der kontinuierlich-
en 6kologischen Funktion im Umfeld (max. 2 km, Abstand zu Vertikalstrukturen mind. 100 m)
eine streifenférmige Brache in einem intensiv bewirtschafteten Acker (Schlage ab 5 ha) ange-
legt (Selbstbegriinung, Breite mind. 10 m, FlachengréRe 0,25 ha) und dauerhaft erhalten, z.

B. Erneuerung durch grubbern im Zeitraum August bis Mitte Marz.

6. Darlegung der Betroffenheit der Arten

Das Eintreten der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG im Zuge des Vorhabens wird nach-
folgend unter Bertcksichtigung der vorangehend beschriebenen Vermeidungsmaflinahmen
untersucht. Aus Effektivitatsgrinden und zur Vermeidung unnétiger Redundanzen werden
Aussagen, wo zutreffend, nicht artbezogen erlautert, sondern auf Artengruppen angewendet.
Werden Verbote erfillt, wird Gberprift, ob die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir die
ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG in Ubereinstimmung
mit den Vorgaben des Art. 16 abs. 1 FFH-RL vorliegen (d. h. Verweilen der Populationen be-
troffener Arten trotz Ausnahmeregelung in einem ginstigen Erhaltungszustand). Grundlage

fur die folgende artenschutzrechtliche Bewertung vorhabenbedingter Beeintrachtigungen sind
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die aus den Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG zusammenfassend

abgeleiteten Schadigungs-, Stérungs- und Tétungsverbote.

6.1 Bestand und Betroffenheit der Europaischen Vogelarten nach Art. 1 der

Vogelschutz-Richtlinie

Bezlglich der Europaischen Vogelarten nach VRL ergibt sich aus § 44 Abs.1, Nrn. 1 bis 3
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fiir nach § 19 BNatSchG zugelassene Eingriffe folgende Verbote:

Schadigungsverbot: Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten

und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von Vdgeln oder ihrer Entwick-
lungsformen. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der
von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen
Zusammenhang gewahrt wird.

Stoérungsverbot: Erhebliches Stéren von Vdgeln wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,

Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht
vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Po-

pulation fuhrt.

Sammelsteckbrief Vogel
Europaische Vogelarten gemaf Art. 1 VS-RL
1 Grundinformationen
Tiergruppe im UG: [X] nachgewiesen [ ] potenziell méglich
Lokale Population:
Bei der Revierkartierung bzw. Sichtbeobachtung/Verhoren konnten am 20.06.2023 folgende Vogelarten festgestellt
werden:
- Amsel Revierverhalten
- Bachstelze Nahrungssuche
- Blaumeise Nahrungssuche
- Bluthénfling Nahrungssuche
- Buchfink Revierverhalten
- Dorngrasmiicke Revierverhalten
- Feldlerche Revierverhalten
- Fitis Revierverhalten
- Gelbspotter rufend/ Brutvogelverdacht
- Goldammer Revierverhalten
- Grlnfink rufend/ Brutvogelverdacht
- Hausrotschwanz Revierverhalten
- Haussperling Revierverhalten
- Klappergrasmiicke rufend/ Brutvogelverdacht
- Kohimeise rufend
- Mauersegler Uberflug/ Nahrungssuche
- Mausebussard Uberflug/ Nahrungssuche
- Mdnchsgrasmiicke Revierverhalten
- Rauchschwalbe Uberflug/ Nahrungssuche
- Ringeltaube Uberflug
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Sammelsteckbrief Vogel
Europaische Vogelarten gemaf Art. 1 VS-RL

- Stieglitz Nahrungssuche
- Wiesenschafstelze Revierverhalten
- Zilpzalp rufend/ Brutvogelverdacht

Die Geholze im Plangebiet wurden auf Baumhdéhlen untersucht und diese wurden auf eine Besiedlung iiberprift. Da-
bei konnten jedoch keine Brutplatze festgestellt werden. Freibriiternester sind jedoch in den Gehdlzen zu erwarten.
Zudem kénnen diese in jeder Saison neu angelegt werden.

Eine Rastgebietsfunktion besteht laut Umweltkarten des LUNG M-V nicht.

Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen kann im Plangebiet auf Grundlage der vorhandenen Daten nicht
sicher bewertet werden.

Der Deutschlandtrend (12 Jahre) des Bestandes der nachgewiesenen Brutvogelarten wird wie folgt bewertet:

Amsel - leichte Zunahme, Buchfink - stabil, Dorngrasmiicke - Zunahme, Feldlerche - moderate Abnahme, Fitis — mo-
derate Abnahme, Gelbspétter - moderate Abnahme, Goldammer - moderate Abnahme, Griinfink - moderate Abnah-
me, Hausrotschwanz - stabil, Haussperling - Zunahme, Klappergrasmiicke - moderate Abnahme, Mdnchsgrasmiicke
- Zunahme, Wiesenschafstelze - moderate Abnahme und Zilpzalp - Zunhame.

2.1 Prognose des Totungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Bei einer Beanspruchung der Bruthabitate wéhrend der Brutzeit sind Tétungen und Verletzungen zu erwarten.
Neben dem Habitatverlust geht von Glasflachen der Neubebauung eine Kollisionsgefahr aus.

X Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich:

Geholzrodungen werden auf das unbedingt notwendige Mal} reduziert und auflerhalb der Vogelbrutzeit durchgefiihrt
(Zeitraum 1. Oktober bis 1. Marz), um Verletzungen und Tétungen von Freibritern zu vermeiden. Gerodete Geholze
werden nicht zwischengelagert bzw. innerhalb von fiinf Tagen abgefahren, um Kleintieren keine Ansiedlungsmaéglich-
keiten zu bieten.

Die Freiflache wird nach der Emte als Schwarzbrache offengehalten, um Bodenbritern kein Nistmdglichkeiten zu
bieten (fehlende Deckung) und Reptilien und andere Kleintiere zu vergramen.

Individuenverluste durch Kollision von Végeln mit Glasflachen werden vermieden indem reflexionsarmes Glas ver-
wendet wird, d. h. entspiegelte Glaser mit einem Auflenreflexionsgrad von maximal 15%. Zudem werden mdglichst
Fenster mit getesteten und als hoch wirksam bewerteten Kollisionsschutz verwendet (vgl. ROSSLER et al. 2022: Vogel-
freundliches Bauen mit Glas und Licht. 3., Uberarbeitete Auflage. Schweizerische Vogelwarte Sempach).

[ ] CEF-MaRnahmen erforderlich: -

Totungsverbot ist erfiillt: [lja X nein

2.2 Prognose des Storungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Die genutzten Gehdlzstrukturen kénnen weitgehend erhalten bleiben. Die Brutplatze hier kénnen jedoch durch Stor-
ungen in Folge der erhdhten menschlichen Prasenz und dem Verlust von Teilhabitaten des Offenlandes beeintrach-
tigt werden. Durch die Beanspruchung der Offenlandflachen ist ein Brutvorkommen der Wiesenschafstelze betroffen.
Im Umfeld befinden sind zudem Feldlerchenbrutplatze. Da die Art Vertikalstrukturen meidet, wird die Art durch die
Errichtung von Gebauden aus dem unmittelbaren Umfeld verdrangt. Um Auswirkungen auf den Erhaltungszustand
der lokalen Populationen durch Stdrungen und Habitatverluste zu vermeiden, ist die Anlage von Ersatzhabitaten er-
forderlich.

X Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich:

Geholzrodungen werden auf das unbedingt notwendige Mal} reduziert und auflerhalb der Vogelbrutzeit durchgefiinrt
(Zeitraum 1. Oktober bis 1. Marz), um Verletzungen und Tétungen von Freibritern zu vermeiden. Gerodete Gehdlze
werden nicht zwischengelagert bzw. innerhalb von fiinf Tagen abgefahren, um Kleintieren keine Ansiedlungsméglich-
keiten zu bieten.
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Sammelsteckbrief Vogel

Europaische Vogelarten gemaf Art. 1 VS-RL

Die Freiflache wird nach der Ernte als Schwarzbrache offengehalten, um Bodenbrttern kein Nistmdglichkeiten zu
bieten (fehlende Deckung) und Reptilien und andere Kleintiere zu vergramen.

X] CEF-MaRnahmen erforderlich:

Die privaten Grinflachen am sudlichen und sliddstlichen Rand des Plangebietes werden locker mit heimischen
Laubgehdlzen (Straucher und Baume) bepflanzt. Die Freiflachen werden extensiv gepflegt, d. h. max. 2mal jahrlich
gemaht. Die Mahd erfolgt mit kleintierfreundlicher Technik.

Als Bruthabitat fiir die Feldlerche und die Wiesenschafstelze und als Nahrungshabitat fiir weitere Vogelarten (Greif-
vogel und Halboffenlandarten) wird unter Wahrung der kontinuierlichen dkologischen Funktion im Umfeld (max. 2 km,
Abstand zu Vertikalstrukturen mind. 100 m) eine streifenformige Brache in einem intensiv bewirtschafteten Acker
(Schlage ab 5 ha) angelegt (Selbstbegriinung, Breite mind. 10 m, FlachengrélRe 0,25 ha) und dauerhaft erhalten, z.
B. Erneuerung durch grubbern im Zeitraum August bis Mitte Marz.

Storungsverbot ist erfiillt: [lja <] nein

2.3

Prognose der Schadigungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
Durch die Bebauung und Umnutzung gehen Brut- und Nahrungshabitate verloren.

X Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich:

Geholzrodungen werden auf das unbedingt notwendige Mal} reduziert und auflerhalb der Vogelbrutzeit durchgefiihrt
(Zeitraum 1. Oktober bis 1. Marz), um Verletzungen und Tétungen von Freibritern zu vermeiden. Gerodete Geholze
werden nicht zwischengelagert bzw. innerhalb von fiinf Tagen abgefahren, um Kleintieren keine Ansiedlungsméglich-
keiten zu bieten.

Die Freiflache wird nach der Emte als Schwarzbrache offengehalten, um Bodenbritern kein Nistmdglichkeiten zu
bieten (fehlende Deckung) und Reptilien und andere Kleintiere zu vergramen.

X CEF-MaRnahmen erforderlich:

Die privaten Grinflachen am sudlichen und sliddstlichen Rand des Plangebietes werden locker mit heimischen
Laubgehdlzen (Straucher und Baume) bepflanzt. Die Freiflachen werden extensiv gepflegt, d. h. max. 2mal jahrlich
gemaht. Die Mahd erfolgt mit kleintierfreundlicher Technik.

Als Bruthabitat fiir die Feldlerche und die Wiesenschafstelze und als Nahrungshabitat fiir weitere Vogelarten (Greif-
vogel und Halboffenlandarten) wird unter Wahrung der kontinuierlichen dkologischen Funktion im Umfeld (max. 2 km,
Abstand zu Vertikalstrukturen mind. 100 m) eine streifenformige Brache in einem intensiv bewirtschafteten Acker
(Schlage ab 5 ha) angelegt (Selbstbegriinung, Breite mind. 10 m, FlachengrélRe 0,25 ha) und dauerhaft erhalten, z.
B. Erneuerung durch grubbern im Zeitraum August bis Mitte Marz.

Schidigungsverbot ist erfiillt: [lja X nein

6.2

Bestand und Betroffenheit der Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Bezuglich der Tierarten nach Anhang IV a) FFH-RL ergibt sich aus § 44 Abs.1, Nrn. 1 bis 3
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG flir nach § 19 BNatSchG zugelassene Eingriffe folgende Verbote:

Schadigungsverbot: Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten

und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Totung von Tieren oder ihrer Entwick-

lungsformen. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der
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von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen

Zusammenhang gewahrt wird.

Storungsverbot: Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,

Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht

vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Popu-
lation fUhrt.

6.2.1 Saugetiere

Sammelsteckbrief Fledermause

Tierarten nach Anhang IV der FFH-RL

Grundinformationen
Arten im UG: [X] nachgewiesen [ | potenziell mdglich

Lokale Population:

Die Geholze im Plangebiet und nédheren Umfeld weisen keine Hohlungen auf, die als Quartier genutzt werden konn-
ten oder Besiedlungsspuren aufweisen. Zudem befinden sich keine Gebaude im Plangebiet, so dass eine Betroffen-
heit von Quartieren ausgeschlossen werden kann.

Als Jagd-/ Nahrungshabitat werden von Flederm&usen vor allem insektenreiche Biotope mit Leitstrukturen wie bei-
spielsweise Gewasser und deren Ufer, Waldrénder, Gebuisch- und Baumgruppen, Feldgehdlze oder Streuobstge-
biete bevorzugt. Einige Fledermausarten fliegen zudem entlang von Gehdlzstrukturen, um zwischen Quartieren
oder Quartier und Jagdgebieten zu wechseln. Freiflachen, insbesondere windexponierte Freiflachen, werden da-
gegen weniger genutzt. Mittels Detektorerfassung und Lautanalyse konnten im Untersuchungsgebiet Zwerg-, Mick-
en- und Breitfligelfledermduse nachgewiesen werden. Genutzt werden insbesondere die Vegetationsstrukturen
am westlichen Rand des Plangebietes als Jagdhabitat.

Der Erhaltungszustand der lokalen Population kann im Plangebiet auf Grund der Datenlage nicht sicher bewertet
werden. Populationsparameter aus dem Umfeld sind nicht bekannt. Fledermause sind vielfachen Gefahrdungen
ausgesetzt, so dass durch Summationseffekte Populationseinbuflen auch durch den Verlust von Jagdhabitaten
maglich sind. In der kontinentalen biogeografischen Region wird der Erhaltungszustand der hier nachgewiesenen
und zu erwartenden Arten wie folgt bewertet: Zwerg- und Miickenfledermaus - giinstig und Breitfliigelfledermaus -
unglinstig-unzureichend.

21

Prognose des Totungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Tétungen und Verletzung kénnen auf Grund fehlender Quartiervorkommen ausgeschlossen werden. Eine Totung im
Jagdhabitat ist nicht zu erwarten, da keine besonderen Kollisionsgefahren von dem Vorhaben ausgehen.

[ ] Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich: -
[ ] CEF-MaRnahmen erforderlich: -

Totungsverbot ist erfiillt: [lja X nein

2.2

Prognose des Storungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Erhebliche Storungen sind durch intensive Lichtemissionen im Jagdhabitat moglich, sowie durch den Verlust von
Teiljagdhabitaten.

X Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich:

Minimierung der Lichtemissionen der Straen-/ Wegebeleuchtung und AuBenbeleuchtung der Gebéude auf das not-
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Sammelsteckbrief Fledermause
Tierarten nach Anhang IV der FFH-RL

wendige Mal} (Sicherheitsbeleuchtung) und Verwendung von insekten-/ fledermausfreundlichen Lichtquellen.

X] CEF-MaRnahmen erforderlich:

Die privaten Grinflachen am sudlichen und slddstlichen Rand des Plangebietes werden locker mit heimischen
Laubgehdlzen (Straucher und Baume) bepflanzt. Die Freiflachen werden extensiv gepflegt, d. h. max. 2mal jahrlich
gemaht. Die Mahd erfolgt mit kleintierfreundlicher Technik.

Storungsverbot ist erfiillt: [lja X nein

2.3 Prognose der Schadigungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Ein Verlust von Lebensstatten kann auf Grund des Fehlens von Quartieren im Bereich des Vorhabens ausgeschlos-
sen werden.

[ ] Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich: -
[ ] CEF-MaRnahmen erforderlich: -

Schidigungsverbot ist erfiillt: [lja X nein

6.2.2 Amphibien

Sammelsteckbrief Amphibien
Tierarten nach Anhang IV der FFH-RL

1 Grundinformationen
Arten im UG: [ ] nachgewiesen [X] potenziell méglich

Lokale Population:

Im Plangebiet befinden sich keine Gewéasser. Im Untersuchungsgebiet (50 m-Umkreis) liegt ein Kleingewasser.
Hier konnte zum Zeitpunkt der Untersuchung lediglich der Teichfrosch nachgewiesen werden. Im Umfeld befinden
sich weitere Gewésser. Hier konnte ebenfalls der Teichfrosch beobachtet werden. Auf Grund des Untersuchungs-
zeitpunktes und des Untersuchungszeitraumes kann nicht ausgeschlossen werden, dass weitere Arten die Gewas-
ser nutzen. Potentiell geeignet sind die Gewasser z. B. fiir den Kammmolch oder die Rotbauchunke. Eine spora-
dische Nutzung der Vorhabenflache als terrestrisches Teilhabitat kann entsprechend nicht ganzlich ausgeschlos-
sen werden.

Der Erhaltungszustand der jeweiligen lokalen Population kann im Plangebiet auf Grund der Datenlage nicht
sicher bewertet werden. Populationsparameter aus dem Umfeld sind nicht bekannt.

Der Erhaltungszustand der potentiell vorkommenden Arten wird in der kontinentalen biogeografischen Region wie
folgt bewertet: Rotbauchunke - unglnstig-schlecht, Kreuzkréte - unguinstig-schlecht, Wechselkréte - ungtinstig-
schlecht, Laubfrosch - unglinstig-unzureichend, Knoblauchkréte - ungiinstig-unzureichend, Kleiner Wasserfrosch
- unbekannt, Moorfrosch - unglinstig-unzureichend und Kammmolch - ungiinstig-unzureichend.

2.1 Prognose des Tétungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Durch die Bebauung der Vorhabenflache und Nutzungsanderung gehen keine bedeutenden terrestrischen Teilhabi-
tate verloren, jedoch sind baubedingte Geféhrdungen, z. B. durch Baustellenverkehr, Fallenwirkung von Baugruben
und Schéchten, mdglich. Um Tétungen und Verletzungen von ggf. ins Vorhabengebiet wahrend der Bauphase ein-
wandernden Amphibien zu vermeiden, sind Schutz- bzw. Ausschlussmainahmen erforderlich.
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Sammelsteckbrief Amphibien
Tierarten nach Anhang IV der FFH-RL

X Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich:

Geholzrodungen werden auf das unbedingt notwendige Mal} reduziert und aulerhalb der Vogelbrutzeit durchgefiinrt
(Zeitraum 1. Oktober bis 1. Marz), um Verletzungen und Tétungen von Freibritern zu vermeiden. Gerodete Gehdlze
werden nicht zwischengelagert bzw. innerhalb von fiinf Tagen abgefahren, um Kleintieren keine Ansiedlungsmaéglich-
keiten zu bieten.

Die Freiflache wird nach der Emte als Schwarzbrache offengehalten, um Bodenbritern kein Nistmdglichkeiten zu
bieten (fehlende Deckung) und Reptilien und andere Kleintiere zu vergramen.

Zur Verhinderung der Totung und Verletzung von Amphibien, Reptilien und anderen Kleintieren durch temporare Fal-
lenwirkung wird wahrend der ErschlieBungs- und BaumaRnahmen ein mobiler Schutzzaun errichtet, um die Einwan-
derung ins Plangebiet zu vermeiden.

Zudem werden, um die Entstehung von Kleintierfallen zu vermeiden, keine offenen Schéchte angelegt, stattdessen
erfolgt die Ableitung des Regenwassers offen bzw. in Entwasserungsrinnen und Sickergruben. Alternativ erfolgt eine
geeignete Sicherung von Schachten bzw. die Installation von Ausstiegshilfen (Abdeckung mit einer Maschenweite/
Lochgréfe von maximal 3 mm, Amphibtec-Ausstiegsrohr, Amphibienleiter, Amphibien-Siphon). Als Begrenzungen
werden ausschlieBlich Flachborde oder Borde mit Licken eingesetzt.

[ ] CEF-MaRnahmen erforderlich: -

Totungsverbot ist erfiillt: [lja X nein

2.2 Prognose des Stérungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Durch die Bebauung der Vorhabenflache und Nutzungsénderung gehen keine essentiellen Habitate verloren. Ent-
sprechend sind keine erheblichen Stdrungen zu erwarten.

[ ] Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich: -
[ ] CEF-MaRnahmen erforderlich: -

Storungsverbot ist erfillt: [lja X nein

2.3 Prognose der Schadigungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Durch die Bebauung der Vorhabenflache und Nutzungsénderung gehen keine essentiellen Habitate verloren.
] Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich: -
[ ] CEF-MaRnahmen erforderlich: -

Schidigungsverbot ist erfiillt: [lja X nein
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6.2.3 Reptilien

Sammelsteckbrief Reptilien

Tierarten nach Anhang IV der FFH-RL

Grundinformationen
Arten im UG: [ ] nachgewiesen [X] potenziell mdglich

Lokale Population:

In Mecklenburg-Vorpommern kommt die Zauneidechse (Lacerta agilis) flachendeckend, aber iiberwiegend in ge-
ringer Dichte vor. Auf Grund der Biotopausstattung ist ein Vorkommen der Artin den Randstrukturen mdglich. Wah-
rend der Erfassung konnten jedoch keine Zauneidechsen oder andere Reptilienarten nachgewiesen werden.

Das Vorkommen der Schlingnatter (Coronella austriaca) in Mecklenburg-Vorpommern konzentriert sich auf den
kiistennahen Raum.

Der Erhaltungszustand der lokalen Population kann im Plangebiet auf Grund der Datenlage nicht sicher bewer-
tet werden. Populationsparameter aus dem Umfeld sind nicht bekannt.

Der Erhaltungszustand der potentiell vorkommenden Zauneidechse wird in der kontinentalen biogeografischen
Region als ungunstig-unzureichend bewertet.

2.1

Prognose des Tétungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Durch das Bauvorhaben werden keine bedeutenden Habitate der relevanten Reptilienarten beansprucht. Um Tétung-
en und Verletzungen von ggf. ins Vorhabengebiet wahrend der Bauphase einwandernden Reptilien zu vermeiden,
kénnen Ausschlussmallnahmen umgesetzt werden.

X Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich:

Geholzrodungen werden auf das unbedingt notwendige Mal} reduziert und auflerhalb der Vogelbrutzeit durchgefiihrt
(Zeitraum 1. Oktober bis 1. Marz), um Verletzungen und Tétungen von Freibritern zu vermeiden. Gerodete Geholze
werden nicht zwischengelagert bzw. innerhalb von finf Tagen abgefahren, um Kleintieren keine Ansiedlungsméglich-
keiten zu bieten.

Die Freiflache wird nach der Ernte als Schwarzbrache offengehalten, um Bodenbrttern kein Nistmdglichkeiten zu
bieten (fehlende Deckung) und Reptilien und andere Kleintiere zu vergramen.

Zur Verhinderung der Tétung und Verletzung von Amphibien, Reptilien und anderen Kleintieren durch temporéare Fal-
lenwirkung wird wahrend der ErschlieBungs- und BaumaRnahmen ein mobiler Schutzzaun errichtet, um die Einwan-
derung ins Plangebiet zu vermeiden.

Zudem werden, um die Entstehung von Kleintierfallen zu vermeiden, keine offenen Schéchte angelegt, stattdessen
erfolgt die Ableitung des Regenwassers offen bzw. in Entwasserungsrinnen und Sickergruben. Alternativ erfolgt eine
geeignete Sicherung von Schéchten bzw. die Installation von Ausstiegshilfen (Abdeckung mit einer Maschenweite/
Lochgrofte von maximal 3 mm, Amphibtec-Ausstiegsrohr, Amphibienleiter, Amphibien-Siphon). Als Begrenzungen
werden ausschlielich Flachborde oder Borde mit Liicken eingesetzt.

[ ] CEF-MaRnahmen erforderlich: -

Totungsverbot ist erfiillt: [lja X nein

2.2

Prognose des Storungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Durch die Bebauung der Vorhabenfliche und Nutzungsanderung gehen keine essentiellen Habitate verloren. Ent-
sprechend sind keine erheblichen Stérungen zu erwarten.

] Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich: -
] CEF-MaRnahmen erforderlich: -

Storungsverbot ist erfillt: [lja X nein
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Sammelsteckbrief Reptilien
Tierarten nach Anhang IV der FFH-RL

2.3 Prognose der Schadigungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Durch die Bebauung der Vorhabenflache und Nutzungsénderung gehen keine essentiellen Habitate verloren.
[] Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich: -
[] CEF-MaBnahmen erforderlich: -

Schidigungsverbot ist erfillt: [lja D nein

6.3 Bestand und Betroffenheit weiterer geschiitzter Arten, die keinen gemein-

schaftsrechtlichen Schutzstatus aufweisen

Nachfolgend werden die im Untersuchungsraum potentiell vorkommenden geschitzten Tier-
arten oder Gruppen, die nicht gleichzeitig nach Anhang IV der FFH-Richtlinie oder gem. Art. 1
Vogelschutzrichtlinie geschitzt sind, aufgefihrt:

- Reptilien: Waldeidechse

- Amphibien: Erdkréte, Grasfrosch, Teichfrosch, Teichmolch

- Saugetiere: Reh, Feldhase, Fuchs etc.
Mit den vorgesehenen Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen kann auch der hinreichende

Schutz dieser Tierarten gewahrleistet werden.

7. Gutachterliches Fazit

Bei Durchfihrung der o. g. Vermeidungs- und CEF-MafRnahmen kann dem Eintreten einschla-
giger Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG effektiv begegnet werden. Das Vorha-

ben ist somit nach den Malgaben des BNatSchG zulassig.

8. Quellenverzeichnis

Gesetze, Normen, Richtlinien

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli
2009 [BGBI. | S. S. 2542], in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2022 (BGBI. | S. 1362,
berichtigt S. 1436) mit Wirkung vom 29.07.2022.

Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) — Verordnung zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten. Vom 16.
Februar 2005 (BGBI. | S. 258 (896)), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95).
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Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natlrlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tier-
und Pflanzen (Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie - FFH-Richtlinie, ABI. L 206 vom 22.7.1992, S. 7), geandert durch Richtlinie
97/62/ EG des Rates vom 27.10.1997, ABI. L 305/ 42ff vom 8.11.1997, ge&ndert durch Verordnung (EG) Nr. 1882/ 2003 des
Europaischen Parlaments und des Rates vom 29.09.2003, ABI. L 284/1 vom 31. 10.2003 sowie Richtlinie 2006/105/EG des
Rates vom 20. November 2006 ABI. L 363/ S. 368ff vom 20.12.2006

Richtlinie 2009/147/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 (iber die Erhaltung der wild-
lebenden Vogelarten (Vogelschutz-Richtlinie). Amtsblatt der EU L 20/7 vom 26.01.2010

NatSchAG M-V - Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausflihrung des Bundesnaturschutzgesetzes (Natur-
schutzausfihrungsgesetz vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66).
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1 Einleitung

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Kropelin hat am 21.04.2022 die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 4 | Einzelhandelszentrum an der
Rostocker StraBe* beschlossen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.4 umfasst die
folgenden FlurstGcke:

Gemarkung Kroépelin, Flur 4, FlurstOcke 49 (tiw.), 50 (tiw.), 51 (tlw.), 52 (flw.), 53 (tlw.),
54, 65/1(tlw.), 78/1, 79/1, 80/1, 253/2, 259, 260, 262, 263, (tlw.), 264 (tlw.),265 (tlw.),
266, 268.

Das Plangebiet umfasst eine Fldche von ca. 2,2 ha.

Die Hohenlage des Geldndes bewegt sich zwischen 80 m und 81 m . NN.

rrrrrrr

BRUsOWER ALpgg’

Luftbild mit Umgebung (Google ops)

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan befasst sich mit den Auswirkungen der
Planung auf die SchutzgUter Mensch / L&rm und Verkehr, Klima / Luft, Boden,
Wasser, Tiere / Pflanzen, Landschaft und Kultur- / SachgUter auf der Grundlage der
§ 1 und 2 BauGB.

FOr den Bereich Tier/Pflanzen wurde ein artenschutzrechtlicher und
landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt, der die notwendigen Prifunterlagen
enthdlt bzw. eine Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung vornimmt.

Inhalte und Inhaltstiefe des Umweltberichtes sind entsprechend den Regelungen
des Anhangs zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB formuliert.
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1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

1.1.1 Stadtebauliches Konzept / Gebdude / Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich &stlich der historischen Ortslage der Stadt Krépelin. Es
weist eine gunstige Zentrumsrandlage auf und befindet sich in direkter N&he zu
weiteren Einkaufsmaoglichkeiten.

Fldche des Geltungsbereichs des Bebauungsplans:  22.390 m?

davon: Nettobauland SO 20.904 m?
Uberbaubare GrundstUcksfléiche 6.355 m?
Pflanzgebot 1 701 m?
Pflanzgebot 2 602 m?
Pflanzgebot 3 1.606 m?
Offentliche StraBenverkehrsfldche 894 m?2
Private StraBenverkehrsflGiche 592 m?2

1.1.2 VerkehrserschlieBung

Die Uberortliche Anbindung des Plangebiets erfolgt Gber die BundesstraBe B105.
Die VerkehrserschlieBung des geplanten Vollsortiment-Lebensmittelmarktes fur den
Individualverkehr der Marktkunden erfolgt durch die Zufahrt Gber die Verldngerung
der GemeindestraBe ,,Rostocker StraBe” auf das Gelé@nde. Die Rostocker StraBe
endet im Plangebiet und wird nicht bis auf die BundesstraBe B 105 weitergefuhrt.

FuBganger und Fahrradfahrer

Der fuBlaufige Verkehr wird in erster Linie Uber die fahrbahnbegleitenden Gehsteige
entlang der ,Rostocker StraBe* abgewickelt. Des Weiteren erfolgt eine fuBlaufige
Anbindung des Plangebietes aus Richtung SUden zur Anbindung des dort
geplanten Wohngebietes ,,Am Brusower Weg".

Im Plangebiet selbst erfolgt der FuBgdngerverkehr auf den Fahrgassenbereichen
der ausgedehnten Stellplatzflache.

Der Fahrradverkehr benutzt ebenfalls die Zufahrt Gber die Rostocker StraBe sowie
den als kombinierten FuB- und Radweg auszubildenden Weg aus dem
angrenzenden geplanten Baugebiet ,,Am Brusower Weg".

Offentlicher Nahverkehr
Der Anschluss an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs erfolgt Gber die
bestehende Busverbindung in der Rostocker StraBe.
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1.2 Ziele des Umwelischuizes in Fachgesetzen und Fachplanen

1.2.1 Fachplane

Regionaler Raumentwicklungsplan (RREP) Region Rostock

Die Stadt Krépelin ist im Regionalen Raumentwicklungsprogramm als Grundzentrum
ausgewiesen.

Die Planung steht dem Raumordnungsziel nicht entgegen.

Fldchennutzungsplan

Die Stadt Krépelin verfGgt noch nicht Uber einen wirksamen FlGchennutzungsplan
fur ihr gesamtes Stadtgebiet. Der Entwurf des Fldchennutzungsplans stellt den
Bereich des Plangebiets des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (VBP) Nr.4 als
Sonderbaufldche mit der Zweckbestimmung Einzelhandel dar mit randlicher
Darstellung von Grunfldche. Wenn der FNP in dieser Form wirksam wird, ist der VBP
Nr.4 im Sinne des § 8 Abs.2 BauGB als aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt
anzusehen.

Landschaftsplanung

Einen Landschaftsplan besitzt die Gemeinde nicht. Als Informationsgrundlage dient
der Gutachterliche Landschaftsrahmenplan  (GLRP) - Mittleres Mecklen-
burg/Rostock.

Auch der Umweltbericht zum Fldchennutzungsplan der Stadt Kropelin im
Vorentwurf wird zur Profung herangezogen.

1.2.2 Fachgesetze

Im Rahmen der Genehmigung des geplanten Bauvorhabens werden
nachfolgende Gesetzesvorgaben berucksichtigt:

Fachgesetz Schutzgut BerUcksichtigung im Rahmen der Bauleitplanung
Baugesetzbuch Menschen generell  BerUcksichtigung der Belange  des
Tiere, Pflanzen = Umweltschutzes bei der Aufstellung der Bauleitpldne
und Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere
biologische Zu berUcksichtigen: die Auswirkungen auf Tiere,
Vielfalt Pflanzen, FiGche, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Boden WirkungsgefUge zwischen ihnen sowie die Landschaft
Wasser und die biologische Vielfalt, Natura-2000-Gebiete,
Klima / Luft Mensch und seine Gesundheif, Kulturgiter und
Kulturelles Erbe  sonstige SachgUter und die Wechselwirkungen
und  sonstige zwischen den einzelnen Belangen
Sachguter
Boden Sparsamer Umgang mit Grund und Boden
Fl&che
Landschaft Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Tiere, Pflanzen Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie der
und Leistungs- und Funktionsféahigkeit des Naturhaushaltes
biologische (Eingriffsregelung nach BNatSchG)
Vielfalt Bauleitpldne sollen die stddtebauliche Gestalt und das
Kulturelles Erbe @ Orfs- und Landschaftsbild baukulturell erhalten und
und sonstige = entwickeln
Sachguter Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind die Belange
der Baukultur, des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StraBen
und Plafze von geschichtlicher, kUnstlerischer oder
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Einzelhandelszentrum an der Rostocker StraBe* 6
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Bundesnaturschutz-

gesetz

Gesetz  des
Mecklenburg-
Vorpommern
AusfUhrung

Bundesnaturschutzge-

setfzes

(NaturschutzausfUhrungs
gesetz - NatSChAG M-V)

Bundesimmissions-

schutzgesetz

Bundesimmissions-

Klima

Tiere, Pflanzen
und

biologische
Vielfalt
Landschaft

Boden

Klima / Luft
Tiere, Pflanzen
und
biologische
Vielfalt

Landschaft
Kulturelles Erbe
und sonsfige
Sachguter

Menschen
Tiere, Pflanzen
und

st@dtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes zu berUcksichtigen

Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist Rechnung
fragen

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen
Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen
auch in Verantwortung fUr die kUnffigen Generationen
im besiedelten und unbesiedelten Bereich( ...)so zu
schitzen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs-
und Funkfionsfahigkeit des Natfurhaushalts
einschlieBlich  der  Regenerationsfahigkeit  und
nachhalfigen Nutzungsfdhigkeit der NaturgUter sowie
die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer
gesichert sind

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt
sind lebensfdhige Populationen wildlebender Tiere
und Pflanzen einschl. ihrer Lebensstatten zu erhalten
und Austausch, Wanderungen und
Wiederbesiedlungen zu erméglichen

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind
insbesondere Bdden so zu erhalten, dass sie ihre
Funktion im Natfurhaushalt erfillen kénnen, Luft und
Klima durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu schitzen sowie wildlebende
Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie
ihre Biotope und Lebensstatten auch im Hinblick auf
ihre jeweilige Funktion im Naturhaushalt zu erhalten

Zu dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur und
Landschaft sind insbesondere Naturlandschaften und
historische Kulturlandschaften, auch mit ihren Kulfur-,
Bau- und Bodendenkmdlern, vor Verunstaltung,
Zersiedlung und sonstigen Beeintrdchfigungen zu
bewahren sowie zum Zwecke der Erholung in der freien
Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage
geeignete Fldchen vor allem im besiedelten und
siedlungsnahen Bereich zu schutzen und zugdnglich zu
machen.

Schutz von Menschen, Tieren, Pflanzen, Boden, Wasser,
Atmosphdre sowie Kultur- und Sachguter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (u.a. Gefahren,

schutzverordnungen biologische erhebliche Nachteile und Bel&stigungen durch
Vielfalt Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitfterungen,
Boden Licht, Warme, Strahlen)
Wasser Vorbeugung schadlicher Umwelteinwirkungen
Klima / Luft
Kulturelles Erbe
und sonsfige
Sachguter
Bundesbodenschutzge- Boden Vermeidung schédlicher Bodenverdnderungen
setz
Abfall- und Bodenschutz-  Boden Sparsamer Umgang mit  Grund und Boden
Zustandigkeitsverordnun | FlGche (Bodenschutzklausel)
g / AbfBodSchZzV MV Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB
begrenzen
VorsorgemaBnahmen gegen das Entstehen
schadlicher Bodenverdnderungen, insbesondere
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Wasserhaushaltsgesetz

Wassergesetz des Landes

Mecklenburg-
Vorpommern (LWaG)

Denkmalschutzgesetz

Wasser

Kulturelles Erbe

durch den Einfrag von schéadlichen Stoffen, und die
damit verbundenen Stérungen der natUrlichen
Bodenfunktionen

Vorsorglicher Schutz vor Erosion, Verdichtung und
anderen nachteiligen Einwirkungen

Schutz  der Gewdsser als Bestandtell  des
Naturhaushaltes, als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen
sowie als nutzbares Gut

Das Grundwasser ist so zu bewirtschaften, dass eine
Verschlechterung seines mengenmdaBigen und seines
chemischen Zustandes vermieden wird, steigende
Schadstoffkonzentrationen umgekehrt werden, ein
guter mengenmdaBiger und guter chemischer Zustand
erreicht wird

Uberschwemmungsgebiete sind in ihrer Funktion als

RUckhalteflachen ZU erhalten bzw. bei
Uberwiegenden Grinden des  Allgemeinwohls
auszugleichen

Denkmdler sind als Quellen und Zeugnisse

DSchG M-V und  sonstige menschlicher Geschichte und prégende Bestandteile
Sachguter der Kulturlandschaft des Landes Mecklenburg-
Vorpommern zu schitzen, zu pflegen, sinnvoll zu
nutzen und wissenschaftlich zu erforschen
TA Luft Klima / Luft Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen und Vorsorge gegen schadliche
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, um
ein hohes Schufzniveau fUr die Umwelt insgesamt zu
erreichen
TA LGrm Menschen Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche
Vorsorge gegen schéadliche Umwelteinwirkungen
DIN 18005 ,Schallschutz = Menschen Ausreichender Schallschutz als Voraussetzung  fur
im Stadftebau” gesunde Lebensverhdlinisse fir die Bevdlkerung,
Verringerung insbesondere am Entstehungsort, aber
auch durch stéddtebauliche MaBnahmen in Form von
Larmvorsorge und -minderung
Bundeswaldgesetz Tiere, Pflanzen @ Erhaltung, erforderlichenfalls Vermehrung des Waldes
Landeswaldgesetz - und wegen seines wirtschaftlichen Nutzens (Nutzfunktion),
LWaldG M-V) biologische Bedeutung fUr die Umwelf, insbesondere fur die
Vielfalt dauernde Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes, das
Menschen Klima, den Wasserhaushalt, die Reinhaltung der Luft,
Klima / Luft die Bodenfruchtbarkeit, das Landschaftsbild, die
Wasser Agrar- und Infrastruktur und die Erholung der
Boden Bevdlkerung (Schutz- und Erholungsfunktion)
Landschaft Nachhaltige  Sicherung der ordnungsgemdBen
Bewirtschaftung
Kreislaufwirtschaftgesetz =~ Menschen
Tiere, Pflanzen
und
biologische
Vielfalt
Boden
Wasser
Klima / Luft
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1.3 Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Aufgrund der Merkmale und GréBe des Projektes wird analog zum Planverfahren
ein vollstandiger Umweltbericht mit landschaftspflegerischem Fachbeitrag (u.a.
Eingriffs- Ausgleichs-Bilanzierung) sowie einer artenschutzrechtlichen
Potentialabschatzung sowie einer Art-zu-Art-Erfassung  der moglicherweise
betroffener Tiergruppen ,,Vogel” und ,,Repfilien® erarbeitet.

Untersuchungsraum

Die Untersuchungsrdume der Schutzguter richten sich nach den maoglichen
Umweltauswirkungen. Hauptkriterien fir die Abgrenzung sind die Reichweiten der
Wirkfaktoren der Planung sowie die an das Untersuchungsgebiet angrenzenden
Nutzungen und die értlichen Gegebenheiten. Der Untersuchungsraum ist der Raum,
in dem vorhabenbezogene Auswirkungen auf Schutzguter méglich sind.

Der Untersuchungsraum fUr Schutzgebiete und geschitfzte Objekte ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplans und seine direkte Umgebung. Eine
Ausnahme stellen Untersuchungsrédume fur Natura 2000-Gebiete dar, bei denen
sich der Untersuchungsraum bis zum ndchstgelegenen Natura 2000-Gebiet
erstreckt.

Den Untersuchungsraum fUr die SchutzgUter Boden, Wasser, Pflanzen, Tiere &
biologische Vielfalt, Kultur- und SachgUter sowie das Landschaftsbild bildet der
Geltungsbereich und seine direkte Umgebung. FUr diese Schutzguter werden keine
Uber den Geltungsbereich hinausgehenden erheblichen Auswirkungen erwartet.
Der Geltungsbereich ist somit der Untersuchungsraum.

Der Untersuchungsraum fur das Schutzgut Landschaftsbild wird Uber die
Sichtachsen bestimmt und umfasst alle Bereiche, von denen aus das
Untersuchungsgebiet ersichtlich ist.

Aufgrund des nach Westen durch eine hohe Baumhecke abgeriegelten
Untersuchungsgebietes und der Tatsache, dass sich das Landschaftsbild nur fUr die
sudlichen Ackerflachen wesentlich verdndert, ist der Untersuchungsraum dieses
Schutzgutes  ebenfalls der  Geltungsbereich des  Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

FUr die SchutzgUter Mensch und Gesundheit und Klima/Luft werden die anlagen-
und beftriebsbedingten Auswirkungen auf den Geltungsbereich behandelt.
Bezogen auf das Schutzgut Mensch werden die Licht- und Schallimmissionen und
das Verkehrsaufkommen ndher betrachtet. In diesem Zusammenhang wird der
Untersuchungsraum ggf. Uber die Grenzen des Geltungsbereichs des B-Plans
ausgeweitet und umfasst den nérdlich angrenzenden StraBenraum (B105).

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltprifung ermittelt wurden
2.1 Lage

Krépelin als amtsfreie Stadt im Landkreis Rostock liegt rd. 10 km von der OstseekUste
entfernt und &stlich des Waldgebietes ,,KGhlung*. Die Landschaft ist durch die
Weichseleiszeit gepragt und zéhlt noch zum OstseekUstenland.

Die Planflache liegt direkt an der verkehrsreichen B105. Diese erstreckt sich von
Greifswald bis Wismar und verbindet etliche Kommunen im kustennahen Bereich.
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Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

¢ im Norden von der BundesstraBe B 105 ,,Rostocker StraBe" sowie von der
GemeindestraBe ,,Rostocker StraBe*

¢ im Osten von der freien Feldflur am Ostrand der zusammenhdngenden
Ortslage der Kernstadt Krépelin

e im Suden vom ,,Brusower Weg"

¢ Im Westen von den Einzelhandelsbetrieben an der Rostocker StraBe im
Bebauungsplangebiet Nr. 14 der Stadt Krépelin

Die ca. 2,2 ha groBe Fl&che wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Ostlich
verlauft eine Stromleitung. Weiter &stlich (ca. 500 m) befindet sich vereinzelte Wohn-
und Gewebeimmobilien.

2.1 Schutzgut Tiere / Artenschutzrechtliche Potentialanalyse

In der Anlage der Planbegrundung ist der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan beigefugt (Diplom-Landschaftsdkologe Jens
Berg, 17121 G&rmin, 06.2023). Daraus abgeleitet werden verschiedene
MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung der artenschutzrechtlichen
Verbote des § 44 BNatSchG im Zusammenhang mit dem Planvorhaben.

Es wird unterschieden zwischen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie
CEF-MaBnahmen. Die MaBnahmen werden im DurchfUhrungsvertrag zwischen der
Stadt Krépelin und dem Vorhabentrager rechtlich gesichert.

Bewertung

Der Gutachter beurteilt die artenschutzrechtlichen Sachverhalte nach
DurchfUhrung der Planung wie folgt:

»Bei DurchfUhrung der [0. g.] Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen kann dem
Eintreten einschlégiger Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG effektiv
begegnet werden. Das Vorhaben ist somit nach den MaBgaben des BNatSchG
zuldssig.”

2.2 Schutzgut Pflanzen

Die Bewertung der potentiell natlrlichen Vegetation gibt die unfter den
gegenwdartig natUrlichen und nutzungsbedingten Standortbedingungen sich
hochstentwickelnde Vegetation an. Im Plangebiet sind dies:
e HPNV-"Obereinheit": Buchenwdalder basen- und kalkreicher Standorte
e HPNV-Einheit nach bundesweiter Legende: Waldgersten-Buchenwald
einschlieBlich der Ausprédgung als Lungenkraut-Buchenwald (Kartenportal
Umwelt MV)
Real stellt sich die FIGche Uberwiegend als landwirtschaftliche Nutzfldche dar.
Die Rostocker StraBe wird begleitet von einer alten Allee (Gberwiegend Bergahorn).
lhr kommt generell und besonders in der Bauphase besondere Schutz zu.
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Foto: Allee, Blick von Osten

Pflanzen der besonders geschutzten und streng geschitzten Arten wurden nicht
erfasst.

Bedrohte Pflanzengesellschaften gemdaBs Roter Liste MV kommen nicht vor. Ebenso
wurden keine bedrohten Biotoptypen gemdaB Roter Liste MV erfasst.

Der Verlust von Vegetation erfordert im Rahmen des Planverfahrens fur Eingriffe im
Sinne der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB) (s. auch unten) keinen Ausgleich.

Die Kartierung der Biotope erfolgte auf Grundlage der ,,Kartierung fur Biotoptypen
und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern, LUNG 2013).

Bewertung / Prognose des Umweltzustandes nach Durchfiuhrung der Planung
Potentiell zu enthnehmende Gehdlze werden gemdB gesetzlichem Baumschutz
kompensiert.

Mit dem zukUnftigen BegrUnungskonzept aus standortgerechten, heimischen
Pflanzen erfaGhrt das Schutzgut Pflanze innerhalb des Geltungsbereiches eine
Aufwertung. (s. Kap. / folgt)

2.3 Schutzgut Flache

Die Schutzgutbewertung ,Flache” befasst sich mit der Thematik des
Fldchenverbrauchs und der Fldcheninanspruchnahme besonders durch bauliche
Nutzungen und Versiegelungen.

Es soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden und kUnftige bauliche
Entwicklung auf bereits genutzten sowie nachzuverdichtenden Fldchen stattfinden
(vergl. Kap.1.2.2)

Die Fladchennutzungen kénnen in ,versiegelt”, ,teilversiegelt" und ,,unversiegelt*
unterschieden werden.
Als Kriterien fUr die Bedeutung der FiGche kdnnen

e der NatUrlichkeitsgrad (hier maBig)

e die Zuordnung zu bodenbezogenen Sonderstandorten (hier keine) oder
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e das Ertragspotential (hier m&Big bis gut)
herangezogen werden.

Nach DurchfUhrung der Planung werden erhebliche Fldchen versiegelt sein. Davon
werden jedoch einige Bereiche durch wasserdurchldssige Beldge mit
Direktversickerung aufgewertet und ein Teil des Geltungsbereiches verbleibt
unversiegelt.

Bewertung / Prognose des Umweltzustandes nach Durchfihrung der Planung

Mit dem Schutzgut wird dem Aspekt der nachhaltigen FIiGcheninanspruchnahme
und insbesondere der Bedeutung von unbebauten, unzersiedelten und
unzerschnittenen Freifldchen Rechnung getfragen.

Gebdude-, Betriebs- und ErschlieBungsfldchen der Planung machen den groBten
Teil am  Fldchenverbrauch aus, doch wurde im  stddtebaulichen
Gesamtzusammenhang eine vertrdgliche Dichte der Bebauung herausgearbeitet
und eine Freiraumzersplitterung vermieden.

2.4 Schutzgut Boden, Altlasten / Kampfmittel

Das Plangebiet weist nur sehr geringe Héhenunterschiede von ca. 1 m auf.

Eine Bewertung des Bodens erfolgt anhand der Bodenfunktionen als
Lebensgrundiage fur Menschen, Tiere, Pflanzen und Organismen im Erdreich, als
Ndahrstoff- und Wasserspeicher, als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium for
stoffliche Einwirkungen. Der Boden dient auch dem Schutz des Grundwassers, als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte und als Nutzflache.

Eine hohe Bedeutung als Lebensraum fur Flora und Fauna haben solche Bdden, die
das Vorkommen spezieller Arten ermdglichen.

Der weitgehend natlUrlich gewachsene Boden besteht aus gemischtkdrnigen
Sanden sowie humosen Beimengungen und geringer Oberbodenauflage.
Unterschiedlicher Kérnungen bis zur GeschiebegréBe werden vermutliche erst in
groBerer Tiefe angetroffen.

Altlasten / Kampfmittel

Uber die Existenz von Altlasten oder alter Kampfmittel ist derzeit noch keine Aussage
zu machen.

Konkrete  und aktuelle  Angaben Uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) fur das Plangebiet sind gebUhrenpflichtig beim
Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fur zentrale Aufgaben und Technik der
Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M- V, Graf-York-Str. 6, 19061 Schwerin, zu
erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Baubeginn empfohlen. Das
entsprechende Antragsformular sowie ein Merkblatt Uber die notwendigen
Angaben sind unter www.brand-kats- mv.de erhdltlich. (Quelle: FNP)

Boden mit hoher Bedeutung liegt innerhalb des Geltungsbereichs nicht vor.

Der Boden ist ebenso nicht ansprechbar als ,,Schutzwlrdiger Boden® (§ 2
BBodSchG) als JArchiv.  der  Natur- und Kulturgeschichte", als
wBiotopentwicklungspotenzial* (Extremstandorte als Lebensraum fUr seltene
Pflanzen und Tiere) oder durch die ,,natUrliche Bodenfruchtbarkeit als Regelungs-
und Pufferfunktion®.
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MaBnahmen zum Schutz von Oberboden kommen auf der gesamten Fldche zum
Tragen. Da die Schichtdicke konkret nicht zu prognostizieren ist, muss die
Abtragstarke vor Beginn der Baufeldfreimachung ermittelt werden.

Insgesamt ist der Eingriff als gering zu bezeichnen und in der Gesamtbetrachtung ist
der baulichen Nachverdichtung zugunsten des Schutzgutes Boden vor der
zus@tzlichen Inanspruchnahme von Flédchen im AuBenraum der Vorrang zu
gegeben.

Die Eingriffshdhe wird im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsberechnung ermittelt.

2.5 Schutzgut Wasser

Das Gemeindegebiet gehort zur FluBgebietseinheit (FGE) Warnow/Peene.

Offene Oberflachengewasser

Offene Oberflachengewdsser kommen im Planungsgebiet nicht vor.

Regenwasser

Bei Starkregen besteht fir den Geltungsbereich derzeit keine besondere
Uberflutungsgefahr.

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand liegt bei > 10 m. (Kartenportal Umwelt MV.

Ergdnzung folgt

Abwasser

Das Plangebiet wird an das vorhandene Abwasserleitungsnetz in der Gemeinde
angeschlossen.

Schutzkategorie

Wasserschutzgebiet

Name: Krépelin

Nummer: MV_WSG_1936_04

Schutzzone: IV

Bewertung / Prognose des Umweltzustandes nach Durchfihrung der Planung
Offene Oberflachengewasser

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine offenen
Oberfldchengewdsser.

Regenwasser

Die Auswirkungen des Regenwassers wurden in Bezug zur jetzigen Planung noch
nicht prognostiziert.

Ergdnzung folgt

Grundwasser

Moéglicherweise sind Eingriffe durch grundwasserhaltende MaBnahmen wahrend
der Bauphase nicht zu vermeiden. Diese sind jedoch nach Abschluss der
Bauarbeiten in kurzer Zeit reversibel und somit nicht eingriffsrelevant.

Abwasser

Im Vorfeld der Planung hat der Vorhabentrédger den Baugrund erkunden lassen.
Das Erdbaulabor Dipl.-Ing. J. Wurl, Retschow hat hierzu Rammkernsondierungen
durchgefUhrt und festgestellt, dass eine Versickerung des Niederschlagswasser im
Plangebiet aufgrund der ungUnstigen Bodenformation nicht in Frage kommt.
Insofern  bleibt nur die Option, das anfallende Regenwasser an
versickerungstechnisch besser geeignete Standorte zu verbringen und dort ggfs.
Uber eine geeignete RUckhaltung dem Untergrund oder einer Vorflut gedrosselt
zuzufUhren.
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Gesamt betrachtet ist der Einfluss des Planvorhabens auf das Schutzgut Wasser
nicht signifikant negativ zu bewerten.

2.6 Schutzgut Luft / Klima

Die Stadt Kropelin ist groBrédumig dem KUstenklima zugeordnet.

Aufgrund der bereits gemdBigten atlantischen Einflisse gehort die Region mit
Niederschldgen von durchschnittich ca. 600 mm insgesamt zu den
niederschlagsdrmeren Gebieten Mecklenburg-Vorpommerns. Die
Jahresschwankung der mittleren Temperatur ist niedriger als im Binnenland. GroBe
Windstarken und eine hohe Luftfeuchte sind typische Klimaeigenschaften dieser
Landschaftszone.

Bewertung / Prognose des Umweltzustandes nach Durchfihrung der Planung

Die zukUnftigen Freifldchen werden gartnerisch gestaltet und unterstUtzen dadurch
die Frischluftproduktion.

Hinsichtlich der Luftschadstoffbelastung ist ein unkritisches Belastungsniveau
vorhanden. Trotz der verkehrlichen Belastung der B 105 kann davon ausgegangen
werden, dass eine Uberschreitung von Grenzwerten fUr Luftschadstoffe
(Stickstoffdioxid und Feinstaub) im Planungsraum nicht auftritt.

Mit der Uberbauung des Plangebietes entfallen keine signifikanten ortsklimatisch
wirksamen Strukturen. Mit der Neuplanung von GrUnfl&dchen bzw. Pflanzung von
B&umen wird der LuftausstoB gegenUber den derzeitigen Verhdlinissen relativ stabil
gehalten.

Die verdnderte DurchlUftungssituation in Folge der geplanten Bebauung sowie die
energetische Emissionszunahme fUhren bei der DurchfUhrung der Planung zu keiner
signifikanten Anderung der derzeit vorherrschenden klimatischen Gegebenheiten.

2.7 Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild

Im Bereich der vielfach ebenen der Grundmordnenflachen, zu denen der
Geltungsbereich z&hlt, haben sich nach dem Abschmelzen des Eises z.B. etliche
Sélle/Seen wie der Brusower See oder andere landschaftsbildprdgenden Formen
gebildet, jedoch waren/sind solche innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden,
sodass die Fldche auch friher keine wertvollen Bildelemente besal.

Die Landschaftsbildpotential-Bewertung im Auftrag des Umweltministeriums M-V
(1994) bewertet die SchutzwUrdigkeit des hiesigen Bilds ,,Ackerflache &stlich
Kropelin (Bild-Nr. Il 3 —29) als gering.

Bewertung / Prognose des Umweltzustandes nach Durchfihrung der Planung

Das Planvorhaben wird durch die stddtebaulich geordnete Bebauung und die
gliedernde hohe Begrinung fUr viele Menschen positive Auswirkungen erwirken,
daher wird von dem Vorhaben keine erhebliche negative Auswirkung auf das Orts-
und Landschaftsbild ausgehen. Uber die Sichtbeziehungen von der B105
verschwimmt das geplante Einzelhandelsgebdude mit Parkplatz aufgrund der
vorhandenen Gehdlzsilhouette. Von Brusow aus wird die geplante freiwachsende
Hecke am sudlichen Rand des Geltungsbereiches das eingeschossige Gebdude
schnell abschirmen.
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Insgesamt  wird die BeeinfrGchtigung des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes durch die Planung als geringfugig betrachtet, da zum Teil an
baulich vorgepragte Bereiche angeschlossen wird, die bauliche Nutzung durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans auf ein vertragliches MaB beschrankt wird und
fUr die Nutzungen ein 6ffentliches Interesse besteht.

2.8 biologische Vielfalt, Biotoptypen, Biotope

Die biologische Vielfalt umfasst die Bereiche
e genetische Vielfalt
e Artenvielfalt
e Vielfalt der Lebensgemeinschaften (Okosysteme);

Die Ausgangssituation des Geltungsbereichs ist vorwiegend gekennzeichnet durch
die intensiv genutzte Ackerflache.

Auf Grundlage der Erfassungen der Biotope 2022 sowie bestimmter Tierarten / -
gruppen im Sommer 2023 kann dem Plangebiet derzeit eine nur
unterdurchschnittliche Vielfalt an Lebensgemeinschaften und Biotopen attestiert
werden.

Die Realisierung des Planvorhaben hat daher keine erheblichen Auswirkungen auf
die Biotop- und Artenvielfalt im Plangebiet. Weitere AusfGhrungen sind dem
Artenschutz- Fachbeitrag zu entnehmen.

Biotoptypen
Die Biotopkartierungen vom Febr. 2022 haben gem. Anleitung fur die Kartierung von
Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen MV 2013 folgende Ergebnisse innerhalb der
Plangebietsfldche erbracht:
StraBe, baumbestanden (§ 19 NatSchAG M-V)
e Brachfl&chen der stddtischen Siedlungsgebiete
e Ackerflache

Biotope

Gesetzliche oder schutzwUrdige Biotope bzw. Biotopverbundfldchen sind im
Plangebiet nicht vorhanden. Die umliegenden geschitzten Biotope bleiben
unbeeinflusst, da sie ausreichende Abstdnde zum Plangebiet besitzen.

Bewertung / Prognose des Umweltzustandes nach Durchfihrung der Planung
Bei Umsetzung der Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf die
biologische Vielfalt des Umfeldes oder benachbarte Biotope zu erwarten.

Eine Beeintrdchtigung von Gestalt und Funkfion der im Geltungsbereich
vorherrschenden Biotoptypen im Sinne eines Eingriffes in Natur und Landschaft wird
mit der Umsetzung der zukUnftigen KompensationsmaBnahmen ausgeglichen.

2.9 Schutzgebiete
Das Plangebiet liegt auBerhalb von nationalen oder internatfionalen

Schutzgebietsausweisungen.
Bewertung / Prognose des Umweltzustandes nach Durchfihrung der Planung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Einzelhandelszentrum an der Rostocker StraBe* 15
Umweltbericht



Eine erhebliche Beeintrachtigung von Gestalt und Funktion der nahegelegenen
natfionalen und internationalen Schutzgebiete einschl. geschutzter Biotope im
Sinne eines Eingriffes in Natur und Landschaft ist mit der Umsetzung der Planinhalte
nicht zu erwarten.

Vertiefende Voruntersuchungen sind aufgrund der gegebenen Distanzen zu den
ndchstgelegenen Schutzgebieten (> 3.000 m) nicht erforderlich.

2.10 Wechselwirkungen / Wirkungsgefuge zwischen Schutzgitern

Unter Wirkungsgefuge / Wechselwirkungen versteht sich ein Verhalten der Natur,
dass alle RUckkopplungen, Verlagerungen oder Selbstregulative der separierten
SchutzgUter innerhalb eines Okosystems betrachtet.

Auch augenscheinlich geringfUgige Beeintrédchtigungen von SchutzgUtern durch
Auswirkungen einer Planung kdnnen auf ein stark miteinander vernetztes komplexes
Wirkungsgefuge treffen.

Mogliche Wechselwirkungen unter den SchutzgUtern kdnnen im Rahmen der
Planungen wie folgt ausgepragt sein:

Legende:
X betroffen
- nicht betroffen/ nicht beeintrchtigt
° evil. betroffen, jedoch nicht untersuchungs- féahig bzw. -wirdig
+ nicht betroffen wg. Verminderungs-, Vermeidungs- oder
KompensationsmaBnahmen im Rahmen der Planung
Schutzgut / Schutz- Wechselwirkungen zu anderen SchutzgUtern Befroffenheit im
funktion nach DurchfUhrung der Planung Rahmen des
Planverfahrens
Tiere Abhdngigkeit der Tierwelt von der biotischen
Lebensraumfunktion und abiotischen Lebensraumausstattung:
Vegetation +
Biotopstruktur, -
Biotopvernetzung -
Lebensraumgréie, -
Boden -
Geldndeklima -
Wasserhaushalt -
Pflanzen Abhdngigkeit der Vegetation von den
Biotopfunktion abiotischen Standorteigenschaften:
Bodenform -
Geldndeklima -
Grundwasserflurabstand -
Oberfldchengewdsser -
Boden Abhdngigkeit der Okologischen
Lebensraumfunktion Bodeneigenschaften von wasserhaushaltlichen, = -
vegetationskundlichen und -
klimatischen Verhdltnissen -
Speicher- und Boden in seiner Bedeutung fur den
Regler Landschaftswasserhaushalt -
funktion Grundwasserneubildung -
Retentionsfunktion -
Grundwasserschutz °
Grundwasserdynamik -
Boden als Schadstoffsenke und
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FlGche

Luft
lufthygienische
Belastungsrdume
lufthygienische
AusgleichsrGume

Schadstofftransportmedium/Wirkungspfade
Boden-Pflanze

Boden-Wasser

Betfroffenheit von Menschen, Pflanzen, Tiere,
Klima, Boden, Wasser und Landschaft bei Verlust
(Nutzungsumwandlung,  Versiegelung) und
Zerschneidung von Fidche:

Erholungsfunktion

Biotop- und Lebensraumfunktion

Speicher- und Pufferfunktion

Regional- und Gelé&ndeklima

Landschaftsbild

Lufthygienische Situation fUr den Menschen
(Staubentwicklung, Schadstoffe)

Bedeutung von Vegetationsfldéchen fUr die
lufthygienische Ausgleichsfunktion (Staubfilter)

Abhdngigkeit der lufthygienischen
Belastungssituation von geldndeklimatischen
Besonderheiten (lokale Windsysteme,
Frischluftschneisen, stédtebauliche = -
Problemlagen)

Luft als Schadstofftransportmedium im Hinblick

auf die Wirkungspfade Luft-Pflanze/Tier, °
Luft-Mensch
Klima Geldndeklima in seiner klimaphysiologischen

Regionalklima Bedeutung fur den Menschen
Geldndeklima (Bestandsklima) als | -
Standortfaktor fir Vegetation

Abhdngigkeit des Geldndeklimas und der
klimatischen Ausgleichsfunktion (Kaltluftabfluss = -
u. a.) von Relief, Vegetation/Nutzung

Geldndeklima

Klimatisch
AusgleichsrGume

Landschaft Abhdngigkeit des Orts- / Landschaftsbildes von
Orts- / Landschaftsbild  den Landschaftsfaktoren
Vegetation/Nutzung -

stéddtebaulichen Strukfuren -
Erholungsfunktion und Identifikationsfunktion for
den Menschen

Tab. 2: Wechselwirkungen zwischen den SchutzgUtern

Bewertung / Prognose des Umweltzustandes nach Durchfihrung der Planung

Durch das Vorhaben ergeben sich kaum Wechselwirkungen durch die
Inanspruchnahme von Biotoptypen und Boden. Baubedingt kommt es z.B. durch
den Bodenaushub und ggf. eine Baugrubensicherung zu kurzfristigen Auswirkungen
auf das Schutzgut Wasser sowie durch Staub und Larm auf das Schutzgut Mensch.

Die detaillierten Ausfuhrungen zum Grad der Betroffenheit erfolgen ggf. in den
entsprechenden Kapiteln der Schutzgutuntersuchung.

Erhebliche nachhaltige Beeintrdchtigungen der Wechselwirkungen unter den
SchutzguUtern sind nicht erkennbar.

2.11 Mensch und seine Gesundheit / Bevolkerung
Der Geltungsbereich liegt am alten ,,Rostocker Weg" und nahe der B105.
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Der Planbereich ist zwar derzeit unbewohnt, dient jedoch keinen wesentlichen
Naherholungszwecken.

Gesundheit

Verkehrsgefahrdung

Die B 105 ladt wegen ihres geraden Verlaufs grundsatzlich zu erhdhten
Fahrgeschwindigkeiten ein, doch kollidiert dies hier eher selten mit den Ubrigen
Anforderungen an den StraBenraum wie z.B. Fahrradverkehr.

Bewertung / Prognose des Umweltzustandes nach Durchfihrung der Planung

Das zukUnftig durch das Einzelhandelszentrum zu erwartende Verkehrsaufkommen
wird noch prognostiziert.

Der Ubergeordnete Verkehrsablauf wird durch zusétzliche Fahrzeuge nicht
maBgebend beeinflusst und das geplante Vorhaben wird keinen maBgebenden
Einfluss auf die bestehende Verkehrsqualitdt haben.

Besonnung
Der Geltungsbereich ist derzeit voll besonnt.

Bewertung / Prognose des Umweltzustandes nach Durchfihrung der Planung

Zur Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB
ist die gegenseitige Verschattung innerhalb eines Baugebietes sowie der
angrenzenden Bestandsbebauung zu vermeiden, was aufgrund der geplanten
Gebdudekubatur gewdhrleistet ist.

Erholung / Freizeit
Erholungsnutzung findet derzeit innerhalb des Plangebietes nicht statt.

Bewertung / Prognose des Umweltzustandes nach Durchfihrung der Planung

Im ErschlieBungskonzept sind die fuBlaufigen Verbindungen berUcksichtigt, die
sowohl die Erreichbarkeit des Ortskerns als auch der angrenzenden Wohngebiete
ermoglichen.

Emissionen

Verkehrsemissionen

Durch die unmittelbare Lage des Plangebietes an der B 105 liegt eine geringfugige
Vorbelastung durch Luftschadstoffe aus dem StraBenverkehr vor. Eine
Uberschreitung der gesetzlichen Grenzwerte findet derzeit nicht statt.

Gewerbeemissionen

Die auf den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 einwirkenden
benachbarten gewerblichen Lé&rmquellen fUhren vermutlich zu keinen
Uberschreitungen der Richtwerte nach TA-L&m. Aufgrund dessen sind keine
LarmschutzmaBnahmen vor gewerblichen L&drmguellen notwendig.

Storfallbetriebsbereiche

Innerhalb des Geltungsbereiches und unmitteloar angrenzend sind keine
Storfallbetriebsbereiche bekannt.

Somit sind Auswirkungen nach § 1 BauGB, Abs.6, Nr. 7, j (Anfalligkeit des Projektes
fur schwere Unfdalle oder Katastropheni.V.m. den Vorgaben der 12. Verordnung des
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Bundes- Immissionsschutzgesetzes (Storfall- Verordnung, 12. BImSchV)) nicht zu
erwarten.
Gem. Strahlenschutzverordnung (StriSchV) i.d.F. vom 29.11.2018 kann in diesem
Bauleitplanverfahren auf Regelungen zum Strahlenschutz verzichtet werden, da
nicht zu erwarten ist, dass zukUnftige Unternehmen radioaktive Komponenten
einsetzen.

Bewertung / Prognose des Umweltzustandes nach Durchfihrung der Planung
Zusammenfassend kann davon ausgegangen werden, dass durch die
vorgesehenen Planungselemente keine signifikant negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch ausgehen werden.

2.12 Kulturgiter / sonstige Sachguter

Mit Denkmalen oder SachgUtern anderer Art ist innerhalb des Geltungsbereiches
nicht zu rechnen.
Bodendenkmale sind derzeit nicht bekannt.

Bewertung / Prognose des Umweltzustandes nach Durchfihrung der Planung
Wenn bei Erdarbeiten neue Bodendenkmale oder auffdllige Bodenverfdarbungen
oder Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfa@rbungen, Holzpfédhle und Holzbohlen,
Tonscherben, Metallsachen, MUnzen, Knochen u.d. entdeckt werden, ist gemaB §
11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern (GVBI. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 1 vom
06.01.1998, S. 12), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010
(GVOBI. M-V S. 383, 392), der zust@ndigen unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises Vorpommern-Greifswald anzuzeigen und der Fund und die Fundstelle
bis zum Eintreffen des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege oder dessen
Vertreter in unver@ndertem Zustand zu erhalten.

Die Anzeigepflicht besteht fir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den
GrundstUckseigentUmer sowie zufdllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher
Anzeige spdtestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehdrde kann
die Frist im Rahmen des Zumutbaren verlngern, wenn die sachgerechte
Untersuchung oder Bergung des Denkmals dies erfordert.

3 Umweltmerkmale auBerhalb des Plangebietes, die von der Planung
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

3.1 Voraussichiliche Entwicklung des Umwelizustands im Plangebiet bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Die Ackerbereiche wurden weiterhin der landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen.
Die Brachflachen wurde vermutlich auch weiterhin brach liegen bzw. als
GrUnbereiche erhalten werden.

3.2 Prognose uUber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfuhrung der
Planung

Es ist eine Bebauung eines in der Vergangenheit unbebauten bebauten Gebietes
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geplant.
Dadurch werden Versickerung, Frischluftbildung und Lebensraum reduziert. Die
Auswirkungen sind aber marginal und kédnnen kompensiert werden.

Die vertiefenden Darstellungen zum Umweltzustand und zu den Auswirkungen
wdhrend der Bau- und Betriebsphase der Planungen werden im Zusammenhang
mit den jeweiligen SchutzgUtern beschrieben, doch ist nach derzeitigem
Kenntnisstand davon auszugehen, dass erhebliche negative Auswirkungen nicht
zum Tragen kommen werden.

3.3 Beschreibung der infolge der Planung zu erwartenden Wirkfaktoren

3.3.1 Bauund Vorhandensein der geplanten Vorhaben

FOr die Errichtung des geplanten Einzelhandelsgebdudes ist kein Abbruch
notwendig.

3.3.2 Nutzung natirlicher Ressourcen

Die sinnvolle Nutzung des Areals wurde durch die Gemeindevertretung diskutiert
und abgewogen.

Ziel ist nun die optimale Ausnutzung des Geltungsbereiches unter Wahrung der
ortsUblichen Parameter und damit die Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme der Ressourcen Fldche und Boden, was indirekt auch den
Ressourcen Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt dient.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes schlieBen die Installation von Solarenergie
oder Nufzung anderer regenerativer Energien nicht aus.

Ein Teil der Dachflache kénnte dann fUr die Installation von Dachbegrinung
vorbereitet werden und vertikale Fldche kdnnen zusatzlich als Vegetationsbereiche
genutzt werden.

3.3.3 Artund Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Sirahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Das Aufkommen und Bewerten von Emissionen der vorgenannten Quellen wird
jeweils den betroffenen SchutzgUtern oder Sachkapiteln zugeordnet.

3.3.4 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Die rechtsordnende Grundlage bildet das Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) vom 1.
Juni 2012.

Iweck des Gesetzes ist es, die Kreislaufwirtschaft zur Schonung der natirlichen
Ressourcen zu férdern und den Schutz von Mensch und Umwelt bei der Erzeugung
und Bewirtschaftung von Abfallen sicherzustellen.

Ziel des Kreislaufwirtschaftsgesetzes ist auf Basis einer funfstufigen Abfallhierarchie
Abfallvermeidung, Wiederverwendung, Recycling und sonstiger, unter anderem
energetischer Verwertung von Abfdllen und schlieBlich die Abfallbeseitigung.
Vorrang hat die jeweils beste Option aus Sicht des Umweltschutzes. Dabei sind
neben den &kologischen Auswirkungen auch technische, wirtschaftiche und
soziale Folgen zu berucksichtigen.
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Der Marktbetreiber hat fur die ordnungsgemdBe Behandlung des gewerblichen
Abfalls Sorge fragen.

3.3.5 Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Keine der geplanten Nutzungen stellt ein Risiko fUr die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt dar.

3.3.6 Kumulierung der Wirkfaktoren des Vorhabens mit Vorhaben benachbarter
Plangebiete

Synergieeffekte zwischen den geplanten Nutzungsstrukturen und kulturellen,
gastronomischen oder kommerziellen Angeboten der Nachbarschaft sind zu
erwarten und beabsichtigt.

FUr die angrenzenden Gebiete existieren mehrere rechtskraftige Bebauungspléne.
In der Uberwiegenden Mehrheit zielen die Festsetzungen dieser Pldne auf eine
gewerbliche sowie wohnbauliche Nutzung ab.

Das geplante Vorhaben stellte keine Kumulierung der Wirkfaktoren benachbarter
Plangebiete dar.

3.3.7 Mogliche Auswirkungen aufgrund der eingesetzten Techniken und Stoffe

Die zukUnftig eingesetzten Techniken und Stoffe, die allesamt den Stand der Technik
gewdhrleisten sowie Uber die einschldgigen PrUfnachweise verfugen mussen,
werden erst in der nachfolgenden Planungsebene verbindlich festgelegt. Eine
Inbetriebnahme  der  Gewerbeeinheiten  setzt  mdngelfreie  PrOfungs-
bescheinigungen aller technischen Gewerke (TUV/ ZUS, Behdrdenabnahmen,
PrUfstatiker, etc.) voraus.

3.3.8 Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete.

Aufgrund der groBen Abstdnde zu den ndchstgelegenen Natura 2000-Gebieten (>
3 km) ist keine Beeintréchtigung zu erwarten.

4 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich /
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

4.1 Vorkehrungen zur Vermeidung / Verhinderung von nachteiligen
Umweltauswirkungen

FUr die Eingriffsbewertung erfolgt eine Kartierung der Biotoptypen gemdan Anleitung
fUr die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen LUNG 2013.

Des Weiteren erfolgte eine Analyse des Potentials geschutzter Tierarten (Brutvogel,
Fledermduse, sonstige streng geschutzte Arten) mit der Empfehlung von diversen
Verminderungs- und VermeidungsmaBnahmen).

Im Umweltbericht wird die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung abgearbeitet.
Nachfolgende Bemessung erfolgt unter Verwendung der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung M-V 2018
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FOr das Bebauungsplangebiet wurden sédmtliche Gehdlzstrukturen in einem
amtlichen Lageplan erfasst.

4.1.1 Vermeidung / Verhinderung von nachteiligen Umweltauswirkungen

Die Planung wurde am Bedarf orientiert und in einem Einzelhandelskonzept
begrindet:
Ergénzung folgt

Grundsatzlich gilt dabei, dass der Nutzung angrenzender innerortlicher Fidchen der
Vorrang vor Neuausweisungen von Siedlungsfldchen auBerhalb einzurGumen ist.

Die Minimierung und der Ausgleich der negativen Eingriffsfolgen werden im
Plangebiet durch nachfolgende MaBnahmen angestrebt.

e Beschrdnkung der Uberbaubaren Fldchen und der Bauhdhe

e Aufbau von GrUnstrukturen

e Schaffung von kleinen Lebensrdumen mit einem saisonal durchgdngigen

Nahrungsangebot fur siedlungsbewohnende Tiere (Hecke SUdseite)
e Pflanzgebote
e Anreicherung mit kUnstlichen Lebensstatten

Weiterhin:
baubedingt
e Zur Vermeidung von Uberschissigem Erdmaterial Massenausgleich
anstreben

betriebsbedingt
¢ keine Pflanzenschutzmittel in den Grinflachen
fUr heckenartige Einfriedungen sind ausschlieBlich Laubgehdlze zuldssig
versickerungsfahige Beldge einsefzen
Restfldchen bepflanzen
Fassaden begrinen, ggf. Rankhilfen errichten
Steigerung der Aufenthaltsqualitdt durch schattige Platze

betriebs- und anlagenbedingt

e keine Kiese/Schotter/Splitt zur Verwendung als Zierauflage

e Zur Beleuchtung der AuBenanlage, StraBenbeleuchtung, etc. mit
Leuchtmitteln, die auf Grund der Wellenldnge des emittierten Lichts (z. B.
geeignete LED-Leuchtmittel) nicht zur Anlockung von Insekten und
Scheucheffekten bei Fledermdausen fUhren.

e Nisthilfen fUr FassadenbrUter fachgerecht anbringen, in Fassaden integrierte
Nisthilfen sind bereits bauseitig mitzuplanen.

Grof¥flachige Glaselemente (Fensterscheiben) kénnen Verbotstatbestinde der
Verletzung oder Tétung (vgl. § 44 Abs. 1 BNatSchG) ausldsen (Vogelschlag).
Zur Minimierung der Gefdhrdungsquellen sind fur Glaosfldchen daher bereits
bauseitig nachweislich wirksame MaBnahmen zu ergreifen:
e Sichtbarmachung von Glasfldchen mittels hoch wirksamer Markierungen
(horizontale / vertikale Streifen, gepunktete Linien, individuelle Muster,
Sandstrahlungen).
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e Verwendung alternativer lichtdurchldassiger, nicht transparenter Materialen
(Milchglas, Ornamentglas, Glasbausteine, Sandstrahlungen).
e Vermeidung von Durchsichten und Korridoren.

4.1.2 In Betracht kommende anderwertige Planungsmoglichkeiten
Ergdnzung folgt

4.2 MaBnahmen zum Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkungen
(einschlieBlich Regelungen im Plan sowie ggf. durch Vertrag)

Von der Aufstellung des Bebauungsplans gehen Wirkungen auf Naturhaushalt und
Landschaft aus, die Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen
hervorrufen und somit einen Eingriff im Sinne des § 14 (1) BNatSchG verursachen.
Die geplante Bebauung fUhrt durch Nachverdichtung und Neuversiegelung zu
einem Verlust von landwirtschaftlicher Flache.

Am SUdrand des Plangebietes zur angrenzenden Ackerflache ist eine
freiwachsende Hecke festgesetzt.

Die Fldchen for externe KompensationsmaBnahmen sowie CEF-
MaBnahmenfldchen, die aus den Artenschutz-Belangen erwachsen, werden ggf.
durch die Fldchenagentur MV- GmbH bereitgestellt, gesichert und dauerhaft
erhalten.

4.2.1 Flachenbilanz / KompensationsmaBnahmen

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen
des Bodens sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen
in§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind gemaB§ 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB in der
Abwdagung nach § T Abs. 7 BauGB zu berUcksichtigen. Der Ausgleich erfolgt geman
§ 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach
§ 9 BauGB als Fldchen oder MaBnahmen zum Ausgleich. Eine Ersatzzahlung ist ggf.
dennoch zul&ssig.

FOr die Eingriffsregelung sind die Hinweise zur Eingriffsregelung, MV (HzE),
Neufassung 2018 zu beachten.

4.2.1.1 Biotoperfassung

Die Biotopkartierung vom Febr. 2022 gem. Anleitung fUr die Kartierung von
Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern Stand 2013 /
Anhang hat folgende Ergebnisse innerhalb der Plangebietsfldche erbracht:
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Fo’r: Bumreie (AIIe),Iik von Osten

Nr. | Code-Nr. | Code-Kurzel | Biotoptyp
A 14.7.5 OVL StraBe mit Bankett
2.6.2 BBJ Baumreihe (§ 19 geschitzt)
D 12.1 AC Intensivacker
B 14.11.1 ACR Brachfldchen der stddtischen Siedlungsgebiete

Fldchenbilanz folgt

Pflanzliste

1) Feldhecke an der Sudseite des Geltungsbereiches
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Brombeeren (Rubus fruticosus agg.)
BUschelrose (Rosa multiflora)
Faulbaum (Rhamnus frangula)
Hasel (Corylus avellana)

Hundsrose (Rosa canina)
Ohrchenweide (Salix aurita)
PfaffenhUtchen (Euonymus europaeus)
Schlehe (Prunus spinosal)

Wildapfel (Malus sylvestris)
Wildbirne (Pyrus pyraster)

WeiBdorn (Crataegus)
Vogelkirsche (Prunus avium)

Die Gehdlze werden fachgerecht gepflanzt, dauverhaft gepflegt bzw. nach
Abgang ersetzt (§ 9 Nr. 1 Abs. 25 BauGB).

Sie sind gegen Wind zu sichern, mit geeigneten Mitteln gegen Wildverbiss zu
schutzen und sinnvollerweise in Reihen zu pflanzen.

Ergdnzung folgt

5 KompensationsmaBnahmen

Die Flachen fur externe KompensationsmaBnahmen  (Ermittlung  der
GréBenordnung folgt) sowie CEF-MaBnahmenfldchen, die aus den Artenschutz-
Belangen erwachsen, werden ggf. durch die Fldchenagentur MV- GmbH
bereitgestellt, gesichert und dauerhaft erhalten.

6 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der
Anfdlligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fir schwere
Unfdlle oder Katastrophen zu erwarten sind

Eine Anfdalligkeit des Planvorhabens fUr schwere Unfdlle oder Katastrophen ist nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Biologische
Vielfalt, Natura- 2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung sowie Kultur- und
sonstige SachguUter sowie deren Wechselwirkungen sind durch schwere Unfélle oder
Katastrophen voraussichtlich nicht zu erwarten.

Daher sind an dieser Stelle keine MaBnahmen zur Verhinderung oder Verminderung
der erheblichen nachteiligen Auswirkungen solcher Ereignisse auf die Umwelt zu
benennen.

6.1 Einzelheiten in Bezug auf die Bereitschafts- und vorgesehenen
BekampfungsmaBnahmen fur Krisenfalle

Das Brandschutzkonzept (Feuerwehrzufahrt, L&schwasserversorgung) wird in der
Plonbegrindung erldutert. Eine Veranlassung fur die Erarbeitung weiterer
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Bek&mpfungsmaBnahmen fUr Krisenfdlle ist derzeit nicht erkennbar.

7 Zusatzliche Angaben

7.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltprifung / Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Angaben

technischen Verfahren: siehe ggf. Sondergutachten (z.B. Baugrundgutachten,
Ladrmschutzgutachten, Einzelhandelskonzept als Anlage zur Planbegrindung,
Artenschutzpotentialanalyse)

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind bislang weitgehend keine
Schwierigkeiten aufgetreten. Dort, wo keine konkreten Erfassungen zugrunde
lagen, wurden Verdffentichungen des LUNG oder weiterer landeseigener
Informationssysteme genutzt.

Eine vertiefende Analyse der Standortbedingungen wirden auch durch zusétzliche
Erfassungen voraussichtlich keine signifikanteren Ergebnisse bringen.

7.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Aus-wirkungen auf
die Umwelt infolge der Durchfihrung des Bauleitplans

GemdB § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen
Umweltauswirkungen, die aufgrund der DurchfUhrung von Bauleitpldnen eintreten,
im Rahmen des Monitorings zu Uberwachen und Sorge zu fragen, dass
unvorhergesehene  nachteilige  Auswirkungen  frOhzeitig  erkannt  und
dementsprechend geeignete MaBnahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

7.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit  dem Umweltbericht wurde geprift, ob durch den vorliegenden
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 | Einzelhandelszentrum an der
Rostocker StraBe" erhebliche, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten
sind.

Im Ergebnis der PrGfung der Umweltbelange kdnnen folgende Aussagen getroffen
werden:

Ergdnzung folgt

Netphen, September 2023
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7.4 Referenzliste der Quellen und Gutachten, die im Umweltbericht herangezogen
wurden

e Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-
Vorpommern Stand 2013

e Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natUrlichen Lebensrume
sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (FFH-Richtlinie) Amtsblatt Nr. L 206 vom 22.07.1992,
S. 7, zuletzt gedndert durch Richtlinie 2013/17/EU des Rates vom 13.05.2013 (ABI. L 158 vom
10.06.2013, S. 193)

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(Bundesgesetzblatt | S. 3.634)

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) in
der derzeit gultigen Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (Bundesgesetzblatt |,
S.2.542),

e Gesetz zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerdusche, ErschUtterungen und dhnliche Vorgédnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz —
BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (Bundesgesetzblatt | S. 1.274),
gedndert durch Gesetz vom 18.07.2017 (Bundesgesetzblatt | S. 2.771, 2.773)

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenver&dnderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.03.1998 (Bundesgesefzblatt | S. 502), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 27.09.2017
(Bundesgesetzblatt | S. 3.465, 3.505)

e  Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 31.07.2009 (Bundesgesetfzblatt | S. 2.585), zuletzt gedndert durch
Verordnung vom 18.07.2017 (Bundesgesetzblatt|S. 2.771)

e Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) vom 26.08.1998 (Gemeinsames Ministerialblatt
Nr. 26 S. 503)

e H.SCHMIDT, W. Doppler, D. Heynen & M. Rossler (2012): Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht. 2. Uberarbeitete Auflage. Schweizerische Vogelwarte Sempach.

Potentialanalyse
Hinweise zur Eingriffsregelung, MV (HzE) Neufassung 2018

8 Anlage

Fachbeitrag Artenschutz

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag,, 27.06.2023, Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan Nr. 4 "Einzelhandelszentrum an der Rostocker StraBe" der Stadt Kropelin

Karte 1: Bestandsdarstellung / Biotoptypen / folgt

Karte 2: Bebauungsplanung / Biotoptypen / folgt
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Gut_ 02/2023
achten

Vertraglichkeitsanalyse fir die geplante
Ansiedlung eines Kaufland-Marktes in
Kropelin, Rostocker Straf3e 49,

gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
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Ausgangssituation und
Zielsetzung

In Kropelin ist die Neuansiedlung eines Kaufland-Verbrauchermarktes an der
Rostocker StraBe mit 3.500 m? Gesamtverkaufsfldache zzgl. Fldchen fir Mall-Be-
reich und Windfang (insgesamt 300 m?)' sowie Konzessiondre (Bdcker 30 m? VKF,
Fleischer 30 m2 VKF und Kiosk 70 m? VKF) projektiert. Der Standort des Kaufland-
Marktes ist gemdR Einzelhandelskonzept fir die Stadt Krépelin? als perspektivi-
sches Nahversorgungszentrum (NVZ) Rostocker StraBe ausgewiesen.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen groB3fldchigen Einzelhandelsbe-
trieb (> 800 m2 VKF/1.200 m? BGF). Demnach wird die Regelvermutung gemaf3
§ 11 Abs. 3 BauNVO ausgeldst. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Be-
stand oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder die inte-
grierte Nahversorgung kénnen demnach nicht per se ausgeschlossen werden. In
der Folge bleibt zu priufen, ob gemai § 11 Abs. 3 BauNVO keine negativen absatz-
wirtschaftlichen und/oder stdadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind und
die Konformitdt zum EHK Krépelin 2022 sowie zu den Zielen des LEP M-V 2016
gegeben ist.

Als Grundlage fur das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten
folgende Punkte untersucht und bewertet:
Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

=  Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsméglichkeiten
der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorg-

ung im Untersuchungsraum,

Einordnung gemd&B kommunalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in das EHK Krépelin 2022,

Einordnung gemdB landes- und regionalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in die relevanten Vorgaben des LEP M-V 2016.

' Bei den Fléchen fur die Mall sowie den Windfang des Kaufland-Marktes handelt es sich definitorisch um Ver-
kaufsflache. Auf diesen Fldchen — welche als Verkehrsflachen betrachtet werden kénnen - wird jedoch keine
Woare ausgestellt und somit kein Umsatz generiert. Im vorliegenden Gutachten wird diese Fléche als sorti-
mentsunspezifische Verkaufsflache bericksichtigt, welcher kein Sortiment explizit zugeordnet ist.

2 Stadt + Handel (2022): Einzelhandelskonzept fur die Stadt Krépelin. Beschlossen durch den Rat der Stadt
Krépelin am 01.09.2022. Im Folgenden als EHK Krépelin 2022 bezeichnet.
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Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik dargestellt.

Angebotsanalyse

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stddtebau-
lichen Ausgangslage die Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel® und
Drogeriewaren (= nahversorgungsrelevant gem. Kropeliner Sortimentsliste; vgl.
EHK Kropelin 2022, S. 71) als untersuchungsrelevant eingeschatzt.

FUr die Erstellung dieses Vertrdglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel u. a. auf
vorangegangene Erhebungen (2021) zurickgegriffen. Zudem hat Stadt + Handel
die Daten in den umliegenden Kommunen Im Untersuchungsraum im Dezember
2022 erhoben. Die Erhebung erfolgte durch eine Standortbegehung und sorti-
mentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (differenziert nach innen- und auBenlie-
gender Verkaufsfldche) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Be-
triebe bzw. Sortimente im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

Kropelin

= Erfassung des kompletten Bestands in den untersuchungsrelevanten Sor-
timentsbereichen im Haupt- und Randsortiment.

Umlandkommunen

* Innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Be-
stands in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen im Haupt-
und Randsortiment;

= AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturprdgender
Angebotsstandorte (inkl. Lebensmittelbetrieben in Vorkassenzonen) in
den untersuchungsrelevanten Hauptsortimenten (mind. 300 m2 VKF)4,

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November
2005 bzw. 2016 findet im Rahmen der BestandsUberprifung Anwendung.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen
Grundlage zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berech-
nungen.

3 Inkl. Reformwaren. Im Folgenden als Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel zusammengefasst.

“  Nach fachlichem Dafurhalten kann, unter Berucksichtigung der spezifischen értlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fur die Ver-
sorgung der Bevdlkerung attestiert werden. Neben der Struktur der 6rtlichen Bestandsbetriebe findet insbe-
sondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Bericksichtigung. Im vorliegenden Gutachten
werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturprédgende Wettbewerber be-
zeichnet. Aufgrund des Betriebstyps und der Sortimentsstruktur des Planvorhabens wird das Sortiment Dro-
geriewaren der strukturprdgenden Lebensmittelanbieter ebenfalls bericksichtigt, da es sich hier um typische
Mitnahmeartikel im Zuge des Versorgungseinkaufs handelt.
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Umsatzschétzung (Bestandsumsatz/Umsatzprognose)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum durchgefUhrt®. Basis fur die Umsatzschdtzung der
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fUr die Umsatzprognose
des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

= Branchen- und betriebsibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsda-
ten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
* |aufende Auswertung von Fachliteratur,
= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Hinsichtlich des Planvorhabens wird die Umsatzprognose konkret anhand eines
sortimentsspezifischen Marktanteilskonzepts (=Marktanteilsmodell) abgeleitet,
sodass der spezifischen Ausgangssituation fUr das in Rede stehende Planvorha-
ben Rechnung getragen wird. Der zu erwartende Marktanteil und der daraus re-
sultierende Vorhabenumsatz bestimmen sich jeweils anhand der konkret zu ana-
lysierenden und zu bewertenden standortrelevanten und wettbewerbsrelevanten
Rahmenbedingungen.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2022 (Eigene Berechnun-
gen) fUr den Untersuchungsraum sowie auf Einwohnerzahlen auf StraBenab-
schnittsebene seitens der GfK 2021 und des Statistischen Amtes Mecklenburg-
Vorpommern 2022. Fir die Stadt Kropelin basieren die Daten zu Einwohnerzahlen
sowie zur Bevdlkerungsprognose auf Angaben der Stadt Kropelin.

Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versor-
gungsbereiche der kommunalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Die Innen-
stadte, stddtische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebau-
rechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO
und des LEP M-V 2016.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt
werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumver-
teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine Um-
satzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht

5 Alle Angaben zu Kaufkraft, Fldchenproduktivitdten und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.
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ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das RickschlUsse auf die
daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. GemdaB der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsna-
her Worst Case Fall® in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fiUr die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsfldchen, die Fldchenproduktivitdten
gemdB Unternehmensveréffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. Bericksichtigung finden innerhalb der
Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitdt der erfassten Standorte unter Einbeziehung der
Entfernung zum Vorhabenstandort,

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren,
= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe,

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-
suchten Betriebe,

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-
haben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Umsatzumverteilungen im Worst Case er-
mittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefiUhrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch gemaR der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfGhrend. Bei
kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle moglicher negativer stddtebaulicher Auswirkungen je nach
stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG
Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE). Gleichzeitig kdnnen
bei Umsatzumverteilungen von Uber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen
fehlen. Die 10 %-GroéBenordnung ist insofern als ,Faustformel” zu verstehen, die
sowohl unter- als auch Uberschritten werden kann und im Einzelfall gleichwohl
aufgrund der konkreten Umstdnde keine schddlichen bzw. nicht unwesentlichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fUr die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum darge-
stellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stddtebaus verknipft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer

Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
maéglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O07. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”.Ngl. BVerwG, Urteil
vom 27. Mdrz 2013, 4 CN 6.11.
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KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im
Sinne eines realitdtsnahen stadtebaulichen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Neuansied-
lung handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt des Planvorhabens mit gewisser
zeitlicher Verzégerung stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvor-
habens ist in frihestens finf Jahren zu rechnen (Ende 2027). Aufgrund dieses
Zeitrahmens sind Verdnderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstdndigen
Marktwirksamkeit zu berUcksichtigen. Diesbeziglich relevante Faktoren sind ins-
besondere die Bevolkerungszahl im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwicklung
pro Einwohner im relevanten Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der Kaufkraft
fUr den stationdren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Bran-
che und der Entwicklung der Onlineanteile). In diesem Zusammenhang wird auf
eine umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zurickgegriffen, wel-
che auf verschiedenen Studien sowie Experteninterviews ful3t. Die Prognosewerte
der Studie basieren u.a. auf IfH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens Stadt +
Handel Verwendung finden, womit aus fachlicher Sicht eine inhaltliche Konsistenz
gegeben ist.

In den kommenden fUnf Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorha-
bens) ist gemdaB der Prognose vom Statistischen Amt Mecklenburg-Vorpommern
sowie gemdBl Angaben der Stadt Krépelin insgesamt eine leicht positive Entwick-
lung der Bevdlkerung im Untersuchungsraum zu erwarten (s. Kapitel 3.7).

FUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie das Sortiment
Drogeriewaren wird seitens der Studie des BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche
Umsatzentwicklung des stationdren Handels bis Ende 2027 prognostiziert
(+ 4,0 %). Das hei3t, es wird ein Uberdurchschnittliches Wachstum der Branchen
im Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert (s. Kapitel 4.3).

Im Zuge der mit COVID-19 sowie der hohen Inflationsrate verbundenen Effekte
ist fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie das Sortiment
Drogeriewaren aus fachlicher Sicht folgendes festzuhalten:

= im Zuge der COVID-Pandemie kurzfristiger deutlicher Umsatzanstieg im
stationdren Einzelhandel sowie auch online (vgl. handelsdaten 2020; Le-
bensmittelzeitung Ausgabe 22; 05/2020); mit dem derzeitigen Abflachen
der COVID-Pandemie ist ein Rickgang der Mehrumsdatze abzusehen;

= diein denvergangenen und auch zukinftigen Monaten hohe Inflationsrate
wirkt sich negativ auf die Umsétze aus, da die Verbraucher durch die stei-
genden Lebensmittelpreise die Ausgaben zunehmend sorgfdltiger planen
und auch auf ginstigere Produkte ausweichen. Dies kommt insbesondere
den Lebensmitteldiscountern zu Gute. Gleichzeitig steigen im Zuge des er-
hohten Preisniveaus auch die Verbrauchsausgaben im Handel;

= weiterhin geringes Marktvolumen des Onlinehandels am Gesamtmarkt
(vgl. HDE Standortmonitor 2021) und logistische Herausforderungen
(KGhlkette (Nahrungs- und Genussmittel), Mindestbestellwert, Verfigbar-
keiten);
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= im Zuge der COVID-Pandemie tendenziell héheres Ausgabevolumen im Le-
bensmitteleinzelhandel (insbesondere wdhrend der COVID-bedingten Ein-
schrankungen in der AuBer-Haus-Gastronomie) (vgl. Lebensmittelzeitung
Ausgabe 22 05/2020); mit der Offnung der gastronomischen Einrichtun-
gen flacht das Ausgabevolumen tendenziell wieder ab.

= Abfederung der kostenseitigen Effekte durch staatliches Eingreifen (Ver-
schuldung).

In der Zusammenschau der eher kurz- bis mittelfristigen Effekte ist langfristig
(hier: Prognose bis 2027) weiterhin von einer positiven Entwicklung der Branchen
auszugehen (s. Kapitel 4.3).

Unter BerUcksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fUr das Planvor-
haben relevanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorha-
bens realisierten Einzelhandelsvorhaben bericksichtigt’. Dabei sind die konkret,
planungsrechtlich abgesicherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die
Prognose einzubeziehen, wie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet. Eine entsprechende Darstellung erfolgt
in Kapitel 4.2.

7 Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.

STADT+IANDEL

Methodik 6



Abbildung 1:

Poel

Standortbeschreibung

3.1 MAKROSTANDORT

Die Stadt Kroépelin mit 4.935 Einwohnerng befindet sich im Nordwesten des Lan-
des Mecklenburg-Vorpommern und gehoért zum Landkreis Rostock. Nach dem
System der zentralen Orte ist Kropelin als Grundzentrum ausgewiesen. Krépelin
ist in einer Uberwiegend ldndlich geprdgten Umgebung verortet. Mit den Kommu-
nen KiUhlungsborn, Rerik, Neubukow und Satow sind in nérdlicher, westlicher und
sUdlicher Richtung weitere Grundzentren verortet. Die Mittelzentren Bad
Doberan und Wismar befinden sich in rd. 85 km &stlicher Richtung bzw. in rd.
33,0 km sUdwestlicher Richtung. Das ndchstgelegene Oberzentrum ist die Stadt
Rostock in rd. 22,0 km &stlicher Entfernung.

Lage in der Region

Kahlungsborn

Rerik Bad Doberan L22

Rostock

\ 7 8110

Neubukow

Schwaan

: Kommunalgrenze

Neukloster MaBstab: 3k ee——

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt insbesondere Uber die B 105, die in Ost-
West-Achse durch den Ortskern Krépelins verlauft und u. a. eine Verbindung in die
in dstlicher sowie westlicher Richtung gelegenen Kommunen Bad Doberan, Neu-
bukow und ferner das Oberzentrum Rostock sowie das Mittelzentrum Wismar

& Quelle: Angaben der Stadt Krépelin, Einwohnerbestand zum Stichtag 31.12.2022.
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gewdhrleistet. DarUber hinaus verlduft die L 11 in Nord-Sid-Richtung durch Kré-
pelin, Uber welche das Ostseebad Kihlungsborn im Norden sowie Satow bzw. die
A 20 im Suden erreicht werden kdnnen.

Eine Anbindung an den OPNV erfolgt Gber das Busliniennetz des Verkehrsbundes
Warnow sowie Uber das schienengebundene Netz der Bahn. Uber den Krépeliner
Bahnhof ist eine Uberregionale Erreichbarkeit gegeben (Regionalbahn-Verbindun-
gen).

Dem Landkreis Rostock ist mit rd. 1,2 Mio. Touristen und 5,4 Mio. Ubernachtungen
im Jahr 2019 eine hohe touristische Bedeutung zu attestieren’. FUr die Stadt Kro-
pelin werden im Jahr 2023 rd. 44.000 touristische Ubernachtungen angenom-
men'™. Insgesamt wird die Region somit deutlich durch den Tourismus geprdgt,
was sich u. a. auf das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot auswirkt.

Bevélkerungsprognose

Im Untersuchungsraum (s. Kapitel 4.1) leben mit Stand zum 30.06.2022" insge-
samt 41.163 Einwohner™. Neben der Stadt Kropelin befinden sich die Kommunen
Bad Doberan, Bastorf, Biendorf, Kihlungsborn, Neubukow und Rerik sowie Teil-
bereiche der Gemeinde Satow und des Amtes Bad Doberan-Land im Untersuch-
ungsraum. FUr den gesamten Untersuchungsraum ergibt sich eine — nach Einwoh-
neranteilen gewichtete — leicht positive Bevélkerungsprognose i. H. v. + rd. 0,8 %
bis Ende 2027 (s. Tabelle 1).

Vor dem Hintergrund einer verstdrkten Bevélkerungsbewegung von der direkten
KUstenlinie in die ,zweite Reihe", welcher angesichts steigender Wohn-/Mietkos-
ten zu erwarten bzw. aktuell schon in Teilen zu beobachten ist, wird sich die Be-
volkerungsentwicklung in Krépelin perspektivisch absehbar positiver darstellen.

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern: Tourismus in Mecklenburg-Vorpommern, Jahr 2019.
©  Quelle: Angaben der Stadt Krépelin.
™ Mit Ausnahme der Stadt Krépelin. Hier Datenstand: 31.12.2022.

2 Eigene Berechnungen nach GfK (2021) und Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern (2022), (Stand:
30.06.2022) sowie Stadt Kropelin, Einwohnerbestand 31.12.2022.
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Tabelle 1: Bevolkerung im Untersuchungsraum nach Kommunen (inkl. Prognose 2027)
Bevélkerung (Stand Bevélkerung Bevdlkerungsentwicklung
Kommune .
30.06.2022) (Prognose 2027) in %
Kropelin 4.,935** 4.895 -0,8
Bad Doberan 13.089 13.224
Bad Doberan-Land* 4,103 4145
Bastorf 1.127 1.139
Biendorf 1.243 1.256
+1,0
KUhlungsborn 8.147 8.231
Neubukow 4,219 4,262
Rerik 2.210 2.233
Satow* 2.090 211
GESAMT 41.163 41.496 +0,8

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2022; Bevélkerungsprognose: 5. Bevélkerungsprognose Mecklenburg-Vorpommern
bis 2040 (Mittelbereich Rostock/Bad Doberan) und Bevdlkerungsprognose und Realentwicklung Stadt Krépelin (Stand 2022); * Teilberei-
che im Untersuchungsraum; ** Quelle: Stadt Krépelin 2023 (Stand 31.12.2022).

3.2 MIKROSTANDORT

Der Vorhabenstandort befindet sich am &stlichen Siedlungsrand der Kernstadt
Kroépelin an der Rostocker StrafBe. Der in Rede stehende Vorhabenstandort befin-
det sich gemdB des EHK Krépelin 2022 innerhalb des perspektivischen NVZ
Rostocker Strafe.

Das Umfeld des Vorhabenstandortes ist im Osten und SUden insbesondere durch
Grin- bzw. Landwirtschaftsflachen geprdgt. In nérdlicher Richtung befindet sich
die B 105 und darUber hinaus ebenfalls Grin- bzw. Landwirtschaftsfldchen. Un-
mittelbar westlich des Vorhabenstandortes sind ein PENNY-Lebensmitteldis-
counter sowie ein Getrdnkemarkt angesiedelt. DariUber hinaus schlieBen in west-
licher Richtung die Siedlungsbereiche der Kernstadt Krépelin an.

Perspektivisch ist in sidlicher bzw. sGdostlicher Richtung zusdtzlich Wohnbauent-
wicklung geplant. Im Zuge dieser Entwicklung sind rd. 80 Wohneinheiten in Form
von Ein- und Mehrfamilienhdusern vorgesehen®.

Der Vorhabenstandort weist somit perspektivisch einen raumlich-funktionalen
Bezug zur Wohnbebauung auf, ist somit als integriert einzuordnen und ist nach
dem EHK Kroépelin 2022 als Teilbereich des perspektivischen NVZ Rostocker
StraBe grundsdtzlich fUr Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Betrieben
konzeptionell vorgesehen.

B Vgl. Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 15 ,Krépelin — Am Brusower Weg" der Stadt Krdpelin (Vorentwurf,
17.05.2022).
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Abbildung 2:

Vorhabenstandort
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 2021 und
12/2022; ZVB-Abgrenzung: EHK Krépelin 2022.

Die ErschlieBung des Vorhabens ist perspektivisch Uber die Rostocker Straf3e (L 11)
vorgesehen. Diese stellt ferner eine direkte Anbindung an die B 105 her, welche in
ostlicher Richtung eine Verbindung zum Mittelzentrum Bad Doberan sowie zum
Oberzentrum Rostock herstellt. Uber die Rostocker StraBe besteht zudem eine
direkte Anbindung an die Innenstadt Kropelins. Insgesamt ist die ortliche und
Uberdrtliche Anbindung fUr den MIV somit als sehr gut zu bewerten.

Eine Anbindung an den OPNV besteht Uber die Bushaltestelle ,Rostocker StraBe”
in rd. 550 m westlicher Entfernung. Angesichts dieser relativ hohen fuBldufigen
Entfernung ist die OPNV-Anbindung derzeit als nicht optimal bzw. optimierungs-
bedurftig zu bewerten. Eine Verbesserung der OPNV-Anbindung am Standort ist
nach Angaben des Vorhabentrdgers bereits in Planung. In Zuge dessen wird ab-
sehbar eine OPNV-Anbindung der Gesamtstadt an das perspektivische NVZ
Rostocker StraBe ermdoglicht. DarUber hinaus besteht bereits eine Th-Takt-Bus-
verbindung von Krépelin in alle Ostseebdder der Region, wodurch der Vorhaben-
standort perspektivisch Uber eine sehr gute OPNV-Anbindung verfugt.

Der ndachstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist der ZVB Krépelin in rd. 1,0
km westlicher Entfernung. Als ndchstgelegene Wettbewerbsstrukturen sind zum
einen die unmittelbar westlich des Vorhabenstandortes verorteten Anbieter
PENNY und ein Getrdnkemarkt sowie die strukturprdgenden Lebensmitteldis-
counter™LIDL und NETTO Marken-Discount in rd. 550 bzw. 650 m westlicher Ent-
fernung zu nennen.

“  Diesen Einzelhandelsbetrieben kann eine nennenswerte Relevanz fur die Versorgung der Bevélkerung attes-
tiert werden. Neben der Struktur der ortlichen Bestandsbetriebe findet insbesondere auch die Dimensionie-
rung des Planvorhabens hierbei Bericksichtigung. Im Folgenden werden diese Betriebe, in Bezug auf die Un-
tersuchungsfragestellung, als strukturprégende Lebensmittelmarkte bezeichnet.
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Die ndchstgelegenen zum Planvorhaben hinsichtlich der GroéBenordnung sowie
der Betriebstypen vergleichbaren Mdarkte stellen die Anbieter Globus (rd. 18 km
ostlich, Ostsee-Park Rostock) sowie Kaufland (rd. 30 km sUdwestlich, Hornstorf
ndhe Wismar) dar. Diese Mdarkte befinden sich vor dem Hintergrund der grof3en
rdumlichen Distanz auBerhalb des abgegrenzten Untersuchungsraums (s. Kapitel

4.1).
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4

Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten rdumlichen
Strukturen das Einzugsgebiet sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbe-
reitet, dargestellt und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBer-
dem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuch-
ungsraum.

4.1 EINZUGSGEBIET UND ABLEITUNG DES
UNTERSUCHUNGSRAUMES

Einzugsgebiet

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mégliche diffuse ZuflUsse von auBBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Streuumsdtzen zu rechnen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben erganzend zur
Angebots- und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Bericksichti-
gung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens
(u. a. Branche, Betreiber, Grof3e, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
Attraktivitdt der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren
Standortumfeld;

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten
im Untersuchungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung.

Das Einzugsgebiet des Planvorhabens Idsst sich anhand der Wettbewerbsstruk-
turen und der siedlungsrdumlichen Gegebenheiten in vier Ubergeordnete Zonen
unterteilen.

Zone | des Einzugsgebietes umfasst unter BerUcksichtigung der Wettbewerbssi-
tuation, des siedlungsrdumlichen Umfeldes und der stddtebaulich limitierenden
Faktoren den gesamten Siedlungsbereich der Kernstadt Kropelins. In dieser Zone
sind derzeit mit PENNY, LIDL, NETTO-Marken-Discount und zwei Getrankemark-
ten fUnf Lebensmittelanbieter verortet. Fir die Siedlungsbereiche des Kernortes
Kropelins stellt das Planvorhaben perspektivisch insbesondere den ndchstgelege-
nen Vollsortimenter dar. Eine weitere Ausdehnung der Zone | des Einzugsgebietes
ist aufgrund zunehmender Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben. In dieser Zone ist
mit der hochsten Marktdurchdringung des Planvorhabens zu rechnen.
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Zone Il a des Einzugsgebietes umfasst darUber hinaus das restliche Stadtgebiet
Kropelins. Aus diesen Bereichen besteht Uber die L 11, L 122 sowie die K 5 eine gute
Verkehrsanbindung an den Vorhabenstandort. Zone Il b des Einzugsgebietes um-
fasst dariUber hinaus die Siedlungsbereiche der unmittelbar umliegenden Gemein-
den in norddstlicher, éstlicher, sidwestlicher und westlicher Richtung (u. a. Wit-
tenbeck, Steffenshagen, Reddelich, Retschow, Biendorf), welche Uber umliegende
Landes- und KreisstraBen gut an den Vorhabenstandort angebunden sind und
Uber keine eigenen Nahversorgungsstrukturen verfigen. Eine Ausdehnung dar-
Uber hinaus ist aufgrund zunehmender Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben. In
Zone |l sind keine weiteren strukturprdgenden Lebensmittelanbieter sowie Dro-
geriefachmdarkte verortet. Das Planvorhaben stellt somit perspektivisch fur die
Siedlungsbereiche in Zone Il den ndchstgelegenen Angebotsstandort mit einem
vollsortimentierten Lebensmittelangebot sowie einem strukturprdgenden Ange-
bot im Sortiment Drogeriewaren dar. Aufgrund der gréBeren Raum-Zeit-Distanz
sowie der Wettbewerbsstrukturen in Kropelin ist hier jedoch mit einer leicht ge-
ringeren Marktdurchdringung als in Zone | zu rechnen.

Zone lll des Einzugsgebietes umfasst darUber hinaus die umliegenden Kommunen
Bad Doberan, Satow, Neubukow, Rerik und KUhlungsborn. Eine weitere Ausdeh-
nung der Zone lll des Einzugsgebietes ist in Anbetracht der umfangreichen Wett-
bewerbsstrukturen in den Nachbarkommunen nicht gegeben. Zudem wird eine
weitere Ausdehnung des Einzugsgebietes des Planvorhabens in éstlicher und sid-
westlicher Richtung durch die ndchstgelegenen vergleichbaren Anbieter limitiert
(Globus, Ostsee-Park Rostock sowie Kaufland, Hornstorf ndhe Wismar). In Zone
Il sind zahlreiche Lebensmittelanbieter sowie mehrere Drogeriefachmarkte ver-
ortet. Jedoch befindet sich kein zum Planvorhaben hinsichtlich der Gré3enord-
nung sowie des Betriebstypen vergleichbarer Anbieter innerhalb des Einzugsge-
bietes. Das Planvorhaben stellt zudem den einzigen Markt der Vertriebsschiene
Kaufland im gesamten Einzugsgebiet dar. In Zone Il ist aufgrund der Wettbe-
werbsstrukturen in den umliegenden Kommunen sowie der zunehmenden Raum-
Zeit-Distanz eine deutlich geringere Marktdurchdringung als in Zonen | und Il zu
erwarten.

Ableitung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum orientiert sich am oben abgeleiteten Einzugsgebiet des
Planvorhabens. Angesichts des diffusen und weitldufigen Einzugsgebietes (insb.
Zone lll) entspricht der Untersuchungsraum dem Einzugsgebiet des Planvorha-
bens. Eine weitere Ausdehnung des Untersuchungsraumes ist angesichts zuneh-
mender Raum-Zeit-Distanzen sowie zahlreicher Wettbewerbsstandorte in den
Umlandkommunen nicht gegeben. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete
ergeben sich fUr die Angebotsstandorte im Untersuchungsraum konsequenter-
weise Auswirkungen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stad-
tebaulichen Auswirkungen bericksichtigt werden missen.

Abbildung 3 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das
Einzugsgebiet (unterteilt in vier Zonen) des Planvorhabens dar.
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Abbildung 3: Einzugsgebiet des Planvorhabens und Untersuchungsraum

ol
7
Elmenhorst-
N
| \

o
4
A

X
P =]

v > g / B S y ‘ |

ZVB Innenstadt
Bad Doberan

Erganzungsbereich
Innenstadt

—i) N -

Parlen'tln A} ?-?%-‘—(

ZVB Kropelin Persp. NVZ .“_."c. Q S TKiein Sche
INetto] Rostocker StraBe i o 3 .

ey ey Y Y 7

{ \ -l

R / ~

./‘
- P 7

Vorhabenstandort
Untersuchungsraum
Einzugsgebiet Zone |

Einzugsgebiet Zone Il a

{ . s Einzugsgebiet Zone Il b
: / Vo e : .
At Bukow ‘ / ‘ " p T q fakt. Ortszentrum | Einzugsgebiet Zone lll
¥ 4 . ¢ I
" Saoy D zentraler Versorgungsbereich

N 1. % °L
WARIN D
s R} : - ~— e ’ 4 D Kommunalgrenze
, I, ) . oz, S - .
P, AN » !; MaBstab: 2.000 m
Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 2021 und
12/2022; ZVB-Abgrenzung: EHK Krépelin 2022, EHZK Bad Doberan 2016, EHZK Kihlungsborn 2015, NVK Satow 2021 (Entwurf).

Insgesamt befinden sich sieben (faktische) zentrale Versorgungsbereiche (ZVB
Krépelin, perspektivisches NVZ Rostocker StraBe, ZVB Innenstadt Bad Doberan,
Ergdnzungsbereich Innenstadt Bad Doberan, OTZ Kihlungsborn-Ost, OTZ KUh-
lungsborn-West, (faktisches) OZ Satow) im Untersuchungsraum.

Mobilitdtsaspekte — insbesondere unter BerUcksichtigung der verkehrsginstigen
Lage des Vorhabenstandorts begrindet durch die Lage an der B 105, welche eine
der wesentlichen Verkehrs- und Pendlerachsen im Norden Mecklenburg-Vorpom-
merns darstellt — und Zufallseinkdufe fUhren zu einer Uber den Untersuchungs-
raum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Zusdatzlich ist angesichts
der avisierten GréBenordnung des Planvorhabens und der damit einhergehenden
Strahlkraft in der Tourismusregion Landkreis Rostock (Versorgungseinkdufe von
Touristen) eine erhdhte Streuung der Umsatzherkunft anzunehmen.

Dieser ,Streuumsatz” wird somit im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie im Sortiment Drogeriewaren mit 15 % fiUr die Berechnungen ange-
nommen.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 14



4.2 ANGEBOTSANALYSE

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse
absehbare Verdnderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersu-
chung bericksichtigt. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte wei-
tere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevan-
ten Einzelhandelsbetrieben im dargestellten Untersuchungsraum. Nach Abstim-
mung mit der Stadt Krépelin und dem Auftraggeber sind Stadt + Handel zum
Zeitpunkt der Erstellung der vorliegenden Vertrdglichkeitsanalyse folgende
Marktverdnderungen bekannt:

= Ansiedlung eines REWE-Marktes am Standort Am MduUhlenflieB in Bad
Doberan mit 1.700 m2? GVKF

= Erweiterung des EDEKA-Marktes an der Reriker StrafBe in Kihlungsborn
auf 1.500 m? GVKF

= Verlagerung des REWE-Marktes in Satow an den Standort Fritz-Reuter-
StraBe und Erweiterung auf 1.850 m2? GVKF

= Verlagerung des ALDI Nord-Marktes in Satow an den Standort Fritz-Reu-
ter-StraBe und Erweiterung auf 1.200 m2 GVKF

Die vorstehend genannten Marktverdnderungen wurden im vorliegenden Gutach-
ten als Bestandssituation fUr das Planvorhaben in der Angebotsanalyse berUck-
sichtigt. Die Umsdtze der weiteren Bestandsmdrkte wurden in diesem Zusam-
menhang angepasst.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum
(inkl. vorstehender Marktverdnderungen)

Nahrungs- und Genussmittel

Im Untersuchungsraum sind 21 Lebensmitteldiscounter angesiedelt. Die Anbieter
weisen Gesamtverkaufsfldchen zwischen rd. 600 und 1.200 m? und durchschnitt-
lich rd. 880 m? VKF auf. Des Weiteren sind sieben Lebensmittelsupermdarkte mit
Gesamtverkaufsfldchen zwischen rd. 200 und 2.100 m? und durchschnittlich rd.
1.490 m? VKF im Untersuchungsraum verortet. Das Angebot im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel wird durch neun Getrdnkemdarkte (stand-a-
lone) arrondiert.

Insgesamt befinden sich sechs der 37 strukturprdgenden Anbieter innerhalb eines
(faktischen) zentralen Versorgungsbereiches.

In der Stadt Krépelin sind mit drei Lebensmitteldiscountern (PENNY, LIDL und
NETTO Marken-Discount) und zwei Getrdnkemdrkten insgesamt fUnf struktur-
prdgende Lebensmittelanbieter angesiedelt. Die Angebotsstrukturen sind - mit
Ausnahme eines Getrdnkemarktes — im Osten der Kernstadt Kropelins verortet.
Ein Lebensmittelvollsortimenter ist in Kropelin nicht verortet, die Angebotsstruk-
turen sind somit vorrangig discountorientiert ausgerichtet. Das Angebotsnetz der
strukturprdgenden Lebensmittelanbieter konzentriert sich ausschlieBlich auf die
Kernstadt Krépelin.
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Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel im Untersuchungsraum ist aktuell als Uberdurchschnittlich einzustufen (rd.
0,70 m2 VKF NuG/EW)®. In der Stadt Krépelin ist die derzeitige Verkaufsflachen-
ausstattung mit rd. 0,55 m2 VKF NuG/EW? als ebenfalls Uberdurchschnittlich ein-
zustufen. Die Uberdurchschnittliche Verkaufsfldchenausstattung im Untersuch-
ungsraum ist insbesondere durch den Zuschnitt von diesem und die Gberwiegend
in Randlage des Untersuchungsraumes befindlichen Angebotsstrukturen in Bad
Doberan (Mittelzentrum), Neubukow und Satow zuriUckzufUhren, welchen eine
Versorgungsfunktion zukommt, die teilweise Uber den Untersuchungsraum hin-
ausreicht. Zudem weisen die Bestandsstrukturen eine relevante Versorgungsbe-
deutung fiUr die Touristen in der Region auf.

Vor dem Hintergrund der grundzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Krépelin
ist im Hinblick auf die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel somit eine Uberdurchschnittliche Ausstattung festzu-
stellen. Durch den einheitlichen Betriebstyp Lebensmitteldiscounter der ,klassi-
schen” Lebensmittelmdrkte in Krépelin besteht diese v. a. im Discountsegment.
Da in Krépelin derzeit kein Vollsortimenter angesiedelt ist, ist im vollsortimentier-
ten Segment ein Angebotsdefizit zu konstatieren. Angesichts der Uberdurch-
schnittlichen Ausstattung in Krépelin ist eine gewisse faktische Versorgungsbe-
deutung der Bestandsbetriebe in Krépelin fir das Umland ohne eigene Nahver-
sorgungsstrukturen — insbesondere die unmittelbar norddstlich, ostlich, westlich
und sUdwestlich gelegenen Siedlungsbereiche der Nachbarkommunen - festzu-
stellen. Zudem Ubernehmen die Bestandsstrukturen eine Versorgungsfunktion fir
den Tourismus.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ergab — unter BeriUcksichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen Erhe-
bungsmethodik — folgende Werte fur Verkaufsfldchen und Umsdtze:

s Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2022; Ver-
kaufsflachen strukturpragender (VKF > 300 m?, inkl. Nonfood-Fl&chen).

6 Der im EHK Krépelin 2022 ausgewiesene Wert von rd. 0,73 m2 VKF/EW weicht von dem im vorliegenden Gut-
achten ausgewiesenen Wert ab. Dies ist auf eine differente Methodik zuriUckzufUhren. Die Im EHK Krépelin
2022 ausgewiesene Verkaufsflachenausstattung bericksichtigt die GVKF der vorhandenen strukturprégenden
Lebensmittelmérkte, wdhrend im vorliegenden Gutachten die sortimentsspezifische Verkaufsflache der struk-
turpragenden Lebensmittelanbieter bericksichtigt wird.
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Tabelle 2: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungs-
relevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)
Nahrungs- und Genussmittel
Kommune Lagedetail
VKF in m2 Umsatz in Mio. Euro
ZVB Krépelin 100 0,4
Kroépelin persp. NVZ Rostocker StraBBe 1.300 4,6
sonstige Lage 2.100 9.1
ZVB Innenstadt Bad Doberan 1.500 8,1
Bad Doberan Ergdnzungsbereich Innenstadt 800 6,8
sonstige Lage 7.700 34,8
OTZ KiUhlungsborn-Ost 1.100 7.0
KUhlungsborn OTZ Kihlungsborn-West 1.500 10,1
sonstige Lage 4.600 23,5
Neubukow sonstige Lage 4.000 18,4
Rerik sonstige Lage 1.200 4,8
(faktisches) OZ Satow 600 3,4
Satow*
sonstige Lage 3.600 14,8
GESAMT** 30.300 145,8

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 2021 und 12/2022; Umsatzschdtzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2022 und Hahn
Gruppe 2022/2023; VKF auf 100 m?, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Teilbereich der Kommune (s. Untersuchungsraum, Kapitel 4.1);
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die Angebotssituation im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel kon-
zentriert sich im Bereich der strukturprdgenden Betriebe hauptsdchlich auf die
sonstigen Lagen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in den Kernorten
der Kommunen im Untersuchungsraum. Die zum Planvorhaben vergleichbarsten
Mdarkte im Untersuchungsraum stellen die Vollsortimenter EDEKA Am Handels-
park und REWE Am Muihlenflie3 (jeweils in Bad Doberan) sowie REWE Am Stell-
werk (Neubukow) dar, welche eine vollsortimentierte Ausrichtung sowie eine im
Vergleich zu den weiteren Anbietern hohe Verkaufsflachendimensionierung auf-
weisen (durchschnittlich 1.700 m? VKF).

Drogeriewaren

Im Untersuchungsraum sind vier strukturprdgende Drogeriefachmdrkte angesie-
delt. Das Angebot wird durch die Randsortimente der Lebensmittelmdrkte arron-
diert.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortiment Drogeriewaren ergab — un-
ter BerUcksichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen Erhebungsmethodik - fol-
gende Werte fir Verkaufsflachen und Umsdtze:
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Tabelle 3: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungs-
relevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)
Drogeriewaren
Kommune Lagedetail
VKF in m2 Umsatz in Mio. Euro
ZVB Krépelin 100 0,2
Kroépelin persp. NVZ Rostocker StraBBe <100 <05
sonstige Lage 100 0,7
ZVB Innenstadt Bad Doberan 400 2,0
Bad Doberan Ergdnzungsbereich Innenstadt 100 0,5
sonstige Lage 1.000 54
OTZ KiUhlungsborn-Ost 500 2,8
KUhlungsborn OTZ Kihlungsborn-West 200 0,7
sonstige Lage 400 1.4
Neubukow sonstige Lage 700 3,9
Rerik sonstige Lage <100 <05
(faktisches) OZ Satow <100 <0,5
Satow*
sonstige Lage 200 0,7
GESAMT** 3.900 191

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 2021 und 12/2022; Umsatzschdtzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2022 und Hahn
Gruppe 2022/2023; VKF auf 100 m?, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Teilbereich der Kommune (s. Untersuchungsraum, Kapitel 4.1);
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Im Sortiment Drogeriewaren sind v. a. in den Kommunen Bad Doberan, Kihlungs-
born und Neubukow durch die hier verorteten Anbieter Angebotsschwerpunkte
vorhanden. In der Stadt Krépelin ist kein Drogeriefachmarkt angesiedelt. Die An-
gebotsstrukturen werden hier im Sortiment Drogeriewaren nahezu ausnahmslos
durch die entsprechenden Randsortimentsangebote der strukturprdgenden Le-
bensmittelmdrkte gepragt.

Die vier strukturprdgenden Drogeriefachmdarkte weisen Gesamtverkaufsflachen
zwischen rd. 350 m2 und rd. 750 m? auf. Die durchschnittliche Gesamtverkaufs-
flache betrdagt rd. 570 m2,

Die Verkaufsflachenausstattung im Untersuchungsraum im Sortiment Drogerie-
waren betrdgt rd. 0,06 m2 VKF Drog/EW. In der Stadt Krépelin ist kein Drogerie-
fachmarkt verortet.

4.3 NACHFRAGEANALYSE

FUr die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevélkerung und der ein-
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zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum Idsst sich das in ei-
nem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene
Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in der Stadt Krépelin betrdagt rd. 90
und liegt somit leicht unter dem Landesdurchschnitt Mecklenburg-Vorpommerns
(rd. 91) wie auch unter dem Bundesdurchschnitt von 100 (IfH K&ln 2022). Im ge-
samten Untersuchungsraum wird eine Kaufkraftkennziffer von rd. 94 erreicht (IfH
Koéln 2022). Unter Bericksichtigung der ermittelten Einwohnerzahl ergibt sich fur
den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum ein
Kaufkraftpotenzial von rd. 113,5 Mio. Euro/Jahr und fiur das Sortiment Drogerie-
waren von rd. 14,9 Mio. Euro/Jahr.

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereichen dar.

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reichen
Kaufkraft in Mio. Euro**
Einwohner

Kommune (Stand: 30.06.2022) Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Krépelin 4.935** 13,1 1,7

Bad Doberan 13.089 36,0 4.7

Bad Doberan-Land* 4103 1,6 1,5
Bastorf 1.127 3,1 0,4
Biendorf 1.243 3.4 0,4
KUhlungsborn 8.147 23,5 3,2
Neubukow 4.219 10,9 1,4

Rerik 2.210 6,0 0,8
Satow* 2.090 59 0,8
GESAMT*** 41.163 13,5 14,9

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH Kéln 2022; Einwohnerzahlen: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern (2022)
und Stadt Krépelin; Kaufkraftwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Teilbereiche im Untersuchungsraum; ** Quelle: Stadt Krépelin 2023
(Stand 31.12.2022); *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die Zentralitét” im Untersuchungsraum im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel betragt somit aktuell rd. 140 % und in Kropelin rd. 108 %. Der Uber-
durchschnittliche Zentralitdtswert im Untersuchungsraum im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel ist insbesondere auf die umfassenden Angebots-
strukturen in den Randbereichen des Untersuchungsraumes zurickzufUhren (s.
Kapitel 4.1), welche teilweise einen Uber den Untersuchungsraum hinausgehenden
Einzugsbereich und somit eine Uber den Untersuchungsraum hinausgehende Ver-

7 Die Einzelhandelszentralitdt (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommmune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo KaufkraftzuflUsse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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sorgungsfunktion aufweisen (insbesondere in den Kommunen Bad Doberan, Neu-
bukow und Satow). Die berechneten Kennwerte sind daher teilweise zu relativie-
ren. In Krépelin sind bei einer Zentralitdt von rd. 108 % aktuell leichte Kaufkraft-
zuflUsse zu konstatieren. Angesichts des leicht Uberdurchschnittlichen Zentrali-
tatswertes ist eine gewisse faktische Versorgungsbedeutung der Bestandsbe-
triebe in Krépelin fUr das Umland ohne eigene Nahversorgungsstrukturen — insbe-
sondere die unmittelbar nordéstlich, 6stlich, westlich und sidwestlich gelegenen
Siedlungsbereiche der Nachbarkommunen - festzustellen, wenngleich sich daraus
auch ein gewisser Wettbewerbsdruck fUr die Anbieter in Kropelin ableiten Idsst.
Zudem sind gewisse KaufkraftzuflUsse gemdaR EHK Krépelin 2022 auf den Touris-
mus zurUckzufGhren'®,

Im Sortiment Drogeriewaren betragt die Zentralitat im Untersuchungsraum ak-
tuell rd. 136 % und in Kropelin rd. 65 %. Der Gberdurchschnittliche Zentralitdtswert
im Untersuchungsraum im Sortiment Drogeriewaren ist ebenfalls insbesondere
auf die umfassenden Angebotsstrukturen im Randbereich des Untersuchungsrau-
mes zurUckzufUhren (s. Kapitel 4.1), welche teilweise einen Uber den Untersu-
chungsraum hinausgehenden Einzugsbereich und somit eine Uber den Untersu-
chungsraum hinausgehende Versorgungsfunktion aufweisen. In der Stadt Krépe-
lin ist kein Drogeriefachmarkt verortet, was den niedrigen Zentralitdtswert in der
Stadt plausibilisiert und auf ein entsprechendes Angebotsdefizit hinweist. Dem-
nach sind im Sortiment Drogeriewaren derzeit erhebliche Kaufkraftabflisse aus
der Stadt Kroépelin in das Umland - insbesondere in das Mittelzentrum Bad
Doberan sowie die Grundzentren Kihlungsborn und Neubukow, in welchen struk-
turprdgende Drogeriefachmdarkte angesiedelt sind — zu konstatieren.

Bericksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Bericksichtigung eines Genehmigungs- und Bauzeitraums von etwa 2 - 3
Jahren, sowie einer Zeitspanne von zwei weiteren Jahren bis zum Eintritt der voll-
standigen Marktwirksamkeit des Planvorhabens wird die Nachfragesituation im
Folgenden fir Ende 2027 abgebildet. Folgende Einflussfaktoren sind fir die Ent-
wicklung der Nachfragesituation von Relevanz:

= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2027;

=  Entwicklungsdynamik der Branchen Nahrungs- und Genussmittel und Dro-

geriewaren;

= Entwicklung des Onlineanteils.

Wie bereits in Kapitel 3.1 dargestellt, ist im gesamten Untersuchungsraum mit ei-
ner leicht positiven durchschnittlichen Bevélkerungsentwicklung von + rd. 0,8 %
bis Ende 2027 zu rechnen®.

®  Vgl. EHK Kropelin 2022, S. 31f.

®  Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2022: Bevélkerung
(Stichtag 30.06.2022) sowie 5. Bevdlkerungsprognose Mecklenburg-Vorpommern bis 2040 (Mittelbereich
Rostock/Bad Doberan) und Bevélkerungsprognose und Realentwicklung Stadt Krépelin (Stand 2022).
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Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 lasst sich bis Ende 2027 eine Entwicklung der
Kaufkraft fUr den stationdren Einzelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren von je + rd. 4,0 % ableiten.

In Summe ergibt sich somit fUr den Untersuchungsraum eine durchschnittliche
Entwicklung der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
um + rd. 4,9 % bzw. rd. 5,5 Mio. Euro auf rd. 119,0 Mio. Euro und im Sortiment
Drogeriewaren um + rd. 4,9 % bzw. rd. 0,7 Mio. Euro auf rd. 15,6 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.2) findet diese
positive Kaufkraftentwicklung Bericksichtigung.

4.4 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Grundlage fur die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der méglich-
erweise durch die ausgeldésten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die im Untersuchungsraum gelege-
nen zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Analyse und Wirdigung der
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens er-
folgt fUr alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche des in
Kapitel 4.1 dargestellten Untersuchungsraumes.

FUr die stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen
Versorgungsbereiche wurde auf das EHK Krépelin 2022, das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fUr die Stadt Bad Doberan 201620, das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fUr die Stadt Ostseebad Kihlungsborn 2015, das Nahversorgungs-
konzept fUr die Gemeinde Satow 20212 sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zu-
rickgegriffen. Nachfolgend wird die stddtebauliche Analyse mit den wesentlichen
Inhalten dargestellt.

2 Cima (2016): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Bad Doberan, Lubeck. Im Folgenden als EHZK
Bad Doberan 2016 bezeichnet.

2 Junker + Kruse (2015): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiUr die Stadt Ostseebad KUhlungsborn, Dortmund.
Im Folgenden als EHZK Kihlungsborn 2015 bezeichnet.

2 Stadt + Handel (2021): Nahversorgungskonzept fUr die Gemeinde Satow, Dortmund. Im Folgenden als NVK
Satow 2021 (Entwurf) bezeichnet. Nach aktuellem Stand wurde das Nahversorgungskonzept bisher nicht be-
schlossen, daher wird im Folgenden der gemdaB NVK ausgewiesene ZVB OZ Satow als faktischer ZVB beruck-
sichtigt.

STADT+IANDEL

Markt- und Standortanalyse 21



Tabelle 5: Steckbrief ZVB Krépelin
Lage
Verortung Ortskern der Stadt Krépelin

Distanz zum Vorhaben

1,0 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Stddtebaulich integriertes Zentrum mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung in al-
len Himmelsrichtungen und hoher Mantelbevélkerung.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur der Kernstadt ist vorwiegend geprdgt durch Angebote aus dem
langfristigen Bedarfsbereich. Zudem zeichnet sich die Angebotsstruktur Uberwiegend
durch kleinteilige Fachgeschdafte aus. Im ZVB sind keine strukturprdgenden Angebote
in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten verortet. Es sind mehrere zentrenergdn-
zende Funktionen vorhanden.

relevante Magnetbetriebe

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die
die B 105 sowie Uber die L 11 erreichbar. Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber den
Bushaltepunkt ,Markt", welcher von mehreren Buslinien angefahren wird. Weiterhin
befindet sich unmittelbar stdlich des Zentrums der Bahnhof Krépelin.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Die stadtebaulich attraktive, historische Fassadengestaltung sticht positiv hervor, wo-
bei es an wenigen Stellen Verbesserungspotenzial gibt. Die Innenstadt ist geprdgt
durch eine Nutzungsmischung aus Fachgeschdften, einzelhandelsnahen Dienstleis-
tungsangeboten und 6ffentlichen Einrichtungen. Die zentralen Funktionen sind im We-
sentlichen entlang der HauptstraBe sowie in Teilen entlang der Rostocker StraBe ver-
ortet. Durch die hoch frequentierte HauptstraBBe besteht eine geringe Aufenthaltsqua-
litdt im Zentrum.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr die Stadt Krépelin. Diese wird angesichts eines fehlenden An-
gebotes in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht erfullt.

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatzmdglich)
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Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Krépelin 2022, S: 31f.; Bewertung Ampelsystem: grin = gunstige Ausgangslage; gelb = mé&Bige Aus-

gangslage; rot = eher ungunstige Ausgangslage.
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Tabelle 6: Steckbrief perspektivisches NVZ Rostocker Straf3e

Lage

Verortung

Ostlich der Innenstadt Krépelin

Distanz zum Vorhaben

Einbindung in das Umfeld

Stddtebaulich integriertes Zentrum mit Bezug zur Wohnbebauung im Westen und
Sudwesten. Perspektivisch entsteht in stdlicher Richtung zusatzliche Wohnbebauung.
Nordlich befindet sich die B 105. Im Osten befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Flachen.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur im Zentrum weist einen Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfs-
bereich auf. Insgesamt befinden sich nur wenige Betriebe im ZVB, welche jedoch einen
ausgewogenen Angebotsmix bieten (z. B. Lebensmitteldiscounter, Bekleidungsge-
schaft, EDV-Markt, Getrankemarkt). Durch den Lebensmitteldiscounter PENNY sowie
einen Getrdnkemarkt weist das Zentrum ein ansprechendes, jedoch qualitativ sowie
quantitativ ausbaufdhiges Angebot auf. Ergédnzt wird das Angebot durch wenige zen-
trenergdnzende Funktionen.

relevante Magnetbetriebe

PENNY, Getrankemarkt

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die
die B 105 bzw. Uber die L 11 (hier: Rostocker StraB3e) erreichbar. Die Anbindung an den
OPNV erfolgt Uber den Bushaltepunkt ,Rostocker StraBe”, welcher sich in rd. 450 m
Entfernung in westlicher Richtung befindet. Angesichts dieser relativ hohen fuBldufigen
Entfernung ist die OPNV-Anbindung derzeit als nicht optimal bzw. optimierungsbe-
dirftig zu bewerten.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Die stadtebauliche Struktur ist funktional. Grundsdtzlich weist das Zentrum derzeit
den Charakter eines Fachmarktzentrums auf. Die Freiraumgestaltung ist als ausbau-
fahig anzusehen, da jegliche Verweilmoglichkeiten oder eine attraktive Gestaltung des
Raumes nicht vorhanden sind. Insgesamt ist das Zentrum stark durch den MIV geprdagt.
Sudoéstlich ist neue Wohnbebauung sowie eine direkte Verbindung fir Fu3- und Rad-
fahrer zum Zentrum geplant, um einen besseren Zugang fir stdodstliche Siedlungsbe-
reiche zu schaffen. Im Zuge dessen soll ebenfalls die Freiraumgestaltung verbessert
werden.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr die dstliche Kernstadt sowie fUr die siedlungsraumlich abge-
setzten Ortsteile. Diese wird angesichts der vorhandenen Lebensmittelanbieter erfollt.

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatzmdglich)

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Krépelin 2022, S. 59-63; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = maBige

Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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Tabelle 7: Steckbrief ZVB Innenstadt Bad Doberan

Lage

Verortung

Innenstadt Bad Doberan

Distanz zum Vorhaben

7,5 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

St&dtebaulich integriertes Zentrum mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung und
hoher Mantelbevélkerung. Ostlich des Zentrums befindet sich der Park ,Kamp".

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur im Hauptzentrum ist vorwiegend geprdgt durch Angebote aus
dem aperiodischen Bedarfsbereich. Neben den Magnetbetrieben Netto (Stavenhagen)
und Rossmann gibt es Uberwiegend kleinteilig strukturierte Angebote in den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten. Insgesamt sind Uberwiegend inhabergefUhrte Fachge-
schafte vorzufinden. Das Zentrum weist eine hohe Einzelhandelsdichte auf, welche sich
durch einen ausgewogenen Angebotsmix auszeichnet. Das Angebot wird durch Gast-
ronomie und zentrenrelevante Dienstleistungen ergdnzt.

relevante Magnetbetriebe

Netto (Stavenhagen), Rossmann

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Gber die
B 105 sowie Uber die L13 erreichbar. Die Anbindung an den OPNV erfolgt Gber die Bus-
haltepunkte ,SeverinstraBe"” und ,Stadtmitte”. In der Haupteinkaufslage befindet sich
auBBerdem ein Haltepunkt der Baderbahn Molli.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Entlang der MollistraBe, Am Kamp, Am Markt und SeverinstraBe besteht ein sehr dich-
ter Einzelhandelsbesatz. Insgesamt ist das Zentrum sehr dicht bebaut und stark ver-
siegelt. Der direkt angrenzende Park sowie breite FuBwege (MollistraBe) bieten den-
noch eine hohe Aufenthaltsqualitdt.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Versorgungsfunktion fur die Stadt Bad Doberan. Diese wird im kurzfristigen Bedarfs-
bereich angesichts des Lebensmitteldiscounters Netto (Stavenhagen) sowie des Dro-

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatzmdglich)

Legende
Einzelhandelsstandorte
Hauptzentrum Innenstadt (ZV)
[ ergmramgsercich Imenstact 2v)
A o rechmorkt-Aggomeration
NN Fomraatache

Quelle: Eigene Darstellung nach EHZK Bad Doberan 2016, S. 24-32; Bewertung Ampelsystem: grin = gunstige Ausgangslage; gelb = maBige

Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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Tabelle 8: Steckbrief Ergdnzungsbereich Innenstadt

Lage

Verortung

Innenstadt Bad Doberan

Distanz zum Vorhaben

7.4 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

St&dtebaulich integrierter Bereich mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung insbe-
sondere in &stlicher und sudlicher Richtung.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur im Ergdnzungsbereich ist Uberschaubar und wird ausschlieBlich
durch die beiden Betriebe LIDL und Kaufhaus Stolz geprdgt. Das nahversorgungsrele-
vante Angebot ist somit limitiert. Es gibt nur wenige zentrenergédnzende Funktionen.

relevante Magnetbetriebe

LIDL

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der Erganzungsbereich Innenstadt ist mit dem motorisierten Individualverkehr Gber die
die B 105 erreichbar. Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber den Bushaltepunkt
LFriedrich-Franz-StraBe".

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Es ist nur ein sehr geringer Einzelhandelsbesatz vorzufinden. Neben den beiden struk-
turprdgenden Betrieben ist das Zentrum durch Wohnbebauung und vereinzelte Dienst-
leistungsangebote gepragt. Insgesamt geringe Aufenthaltsqualitdt aufgrund fehlen-
der Verweilmoglichkeiten und fehlenden Freifldchen.

Versorgungsfunktion

Einschdtzung der Versor-
gungsfunktion

Versorgungsfunktion fur umliegende Siedlungsgebiete. Diese wird angesichts des be-
stehenden Lebensmitteldiscounters erfillt.

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatzmdglich)
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Legende

Einzelhandelsstandorte
Hauptzentrum Innenstadt (ZV)
Ergaraungsbereich Imenstadt (2V)
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Quelle: Eigene Darstellung nach EHZK Bad Doberan 2016, S. 33-35; Bewertung Ampelsystem: grin = gunstige Ausgangslage; gelb = maBige

Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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Tabelle 9: Steckbrief ZVB OTZ Kihlungsborn-Ost

Lage

Verortung

Ostliches Stadtgebiet Kithlungsborn

Distanz zum Vorhaben

11,5 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Stddtebaulich integriertes Zentrum mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung und
hoher Mantelbevélkerung. Durch die unmittelbare Lage an der Ostsee ist das Umfeld
stark durch Ferienunterkinfte und Hotels gepragt. Westlich befindet sich der Stadt-
wald Kihlungsborn.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur im Zentrum ist vorwiegend geprdgt durch Angebote aus dem
mittelfristigen Bedarfsbereich (insbesondere Bekleidung). In allen Einzelhandelslagen
zeigt sich eine Mischung aus inhabergefUhrten Geschaften und filialisiertem Einzelhan-
del. GroB3flachige Magnetbetriebe im kurzfristigen Bedarfsbereich sind EDEKA und
Rossmann. Ansonsten sind Uberwiegend kleinteilige Fachgeschdafte vorzufinden. Das
Angebot ist Uberwiegend auf Touristen ausgerichtet. Ergédnzt wird das Angebot durch
zahlreiche zentrenergdnzende Funktionen (insb. Gastronomie).

relevante Magnetbetriebe

EDEKA, Rossmann

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die
die Strandstraf3e sowie Uber die Doberaner StralBe erreichbar und durch diese ferner
an die L 12 angebunden. Es gibt ausreichend Parkfldchen (z. B. Parkhaus ,Seebricke").
Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber die Bushaltestellen ,Bahnhof-Ost" und ,See-
bricke" sowie den Bahnhof Ost.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Das Zentrum ist geprdagt durch eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleis-
tungen, 6ffentlichen Einrichtungen und Wohnen. Die bauliche Substanz ist durchweg
in einem guten (in Teilen historischen) Erhaltungszustand und weist keine nennenswer-
ten, im Stadtbild auffallenden Mangel auf. In den meisten StraBenzigen zeigt sich ein
stadtebaulich harmonisches Nebeneinander von kleinteiliger, historischer Bebauung
und moderner Architektur. Die wichtigste Einzelhandelslage des zentralen Bereiches ist
die linear verlaufende, rd. 400 Meter lange StrandstrafBe, die sich als Nord-Siud-Achse
direkt von der Seebricke bis in den Ortskern zieht. Dieser Bereich ist verkehrsberuhigt
und dort befindet sich die héchste Einzelhandelsdichte. Insgesamt hohe Aufenthalts-
qualitat.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Der Bereich Ubernimmt die Versorgungsfunktion fiur das dstliche und sUdliche Stadtge-
biet. Diese wird angesichts des Magnetbetriebes EDEKA erfullt.

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatzmdglich)

O

GroBfiachiger Einzelhandel (> 800m?)

0 25 %0 100
— —

Quelle: Eigene Darstellung nach EHZK KUhlungsborn 2015, S. 48-54; Bewertung Ampelsystem: grin = gUnstige Ausgangslage; gelb = ma-
Bige Ausgangslage; rot = eher unginstige Ausgangslage.
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Tabelle 10: Steckbrief ZVB OTZ KiUhlungsborn-West

Lage

Verortung

Westliches Stadtgebiet KUhlungsborn

Distanz zum Vorhaben

12,9 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Stddtebaulich integriertes Zentrum mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung ins-
besondere in westlicher und siUdlicher Richtung. Durch die unmittelbare Lage an der
Ostsee ist das Umfeld stark durch Ferienunterkinfte und Hotels gepréagt. Ostlich be-
findet sich der Stadtwald Kihlungsborn.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur im Hauptzentrum ist vorwiegend geprdgt durch Angebote aus
dem kurzfristigen sowie mittelfristigen Bedarfsbereich. Das kleinteilige Angebot, wel-
ches fast alle Bedarfsstufen abgedeckt, ist Uberwiegend auf Touristen ausgerichtet.
Das Zentrum verfigt mit den beiden Lebensmitteldiscountern NETTO Marken-Dis-
count und LIDL Uber zwei strukturprdgende Nahversorger. Insgesamt Uberwiegend in-
habergefihrter Einzelhandel sowie diverse Dienstleistungsbetriebe. Arrondiert wird
das Angebot durch mehrere zentrenergdnzende Funktionen (insb. Gastronomie).

relevante Magnetbetriebe

LIDL, NETTO Marken-Discount

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr insbeson-
dere Uber die die HermannstraBe erreichbar. Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber
den Bushaltepunkt ,,Bhf. West" sowie den Bahnhof Kiuhlungsborn West in rd. 800 m
sUdwestlicher Entfernung.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Das Zentrum ist geprdgt durch eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleis-
tungen und Wohnen. Es erstreckt sich auf einer Lange von rd. 200 m entlang der Her-
mannstraBe. Dariber hinaus zdhlen kleinere Teilbereiche der PoststraBe, der Ostseeal-
lee sowie der StrafBBe Schulzentrift zu dem zentralen Bereich. Die Hermannstraf3e ist
groBBtenteils einseitig von Einzelhandelsnutzung geprdgt. Insgesamt ist eine hohe Auf-
enthaltsqualitdt gegeben, insbesondere aufgrund eines sehr attraktiv gestalteten 6f-
fentlichen Raumes.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr das westliche Stadtgebiet. Diese wird anhand der beiden Le-
bensmitteldiscounter erfullt.

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatzmdglich)
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Quelle: Eigene Darstellung nach EHZK Kihlungsborn 2015, S. 54-58; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = ma-

Bige Ausgangslage; rot = eher unginstige Ausgangslage.
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Tabelle 11: Steckbrief ZVB Ortszentrum Satow

Lage

Verortung

Ortskern der Gemeinde Satow

Distanz zum Vorhaben

13,1 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Stddtebaulich integriertes Zentrum mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung ins-
besondere in 6stlicher, stdlicher und westlicher Richtung. Nérdlich des Zentrums befin-
det sich der Satower See.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur im Zentrum ist vorwiegend geprdgt durch Angebote aus dem
kurzfristigen Bedarfsbereich (insbesondere Nahrungs- und Genussmittel). Innerhalb
des Ortszentrums sind neben dem Lebensmitteldiscounter Netto (Stavenhagen) als
alleiniger strukturprdgender Anbieter im Lebensmittelsegment Uberwiegend kleintei-
lige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Im Zentrum besteht ein Uberwiegend discount-
orientiertes Angebot, wodurch das qualitative sowie quantitative Angebot des Zent-
rums eingeschrankt ist. Arrondiert wird das Einzelhandelsangebot durch zentrenergéan-
zende Funktionen.

relevante Magnetbetriebe

Netto (Stavenhagen)

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die
die L 10 (hier: Fritz-Reuter-StraBe und HauptstraBe) erreichbar. Die Anbindung an den
OPNV erfolgt mittels mehrerer Buslinien Uber den Bushaltepunkt ,Post”, welcher zent-
ral im Versorgungsbereich gelegen ist.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Die angrenzende Baustruktur ist insbesondere durch freistehende Ein- und Zweifamili-
enhduser geprdgt. Die L 10 stellt eine wichtige Verkehrsstraf3e innerhalb der Gemeinde
dar und weist eine hohe Frequenz fur den MIV auf, wodurch die Aufenthaltsqualitat
eingeschrankt wird. Entlang der Fritz-Reuter-Stra3e und SonnenstraBe besteht ein
aufgelockerter Einzelhandelsbesatz.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Versorgungsfunktion fir die Gemeinde Satow. Diese wird angesichts des Netto (Sta-
venhagen) als einzigen strukturprdgenden Lebensmittelanbieter weitestgehend erfullt.

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatzmdglich)

Administrative Grenzen

[ Kemmune

[ Stadtteil

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

o sonstiger kurzfristiger Bedarf . el )

mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf
® Zentrenerginzende Funktion ! °

Leerstond

BetriebsgréBenstruktur in m? L)

unter 200 m2
200 - 399 m2
() absoom?

250 m

Quelle: Eigene Darstellung nach NVK Satow 2021 (Entwurf), S. 22-25; Bewertung Ampelsystem: grin = gUnstige Ausgangslage; gelb =
maBige Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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4.5 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN
STRUKTUREN

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsicht-
lich der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen sind folgende
rdumliche, quantitative und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Be-
deutung:

= Aus nahversorgungsstruktureller bzw. rdumlicher Sicht ist die Ausstattung
mit nahversorgungsrelevanten Angeboten im Untersuchungsraum wei-
testgehend fldchendeckend zu bezeichnen. Lediglich in den landlich ge-
pragten Siedlungsbereichen der Kommunen im Untersuchungsraum sind
Angebotsdefizite im Hinblick auf eine flachendeckende Nahversorgung zu
konstatieren, was v. a. auf das nicht ausreichende Nachfragepotenzial in
diesen Siedlungsbereichen zurickzufUhren ist (s. Kapitel 4.1). Die Ange-
botsstrukturen in den Kernorten Ubernehmen folglich eine bedeutende
Rolle fUr die wohnortnahe Versorgung der landlich geprdgten Siedlungs-
bereiche. Zwar handelt es sich bei der Stadt Krépelin um ein ausgewiese-
nes Grundzentrum, wodurch sich die Versorgungsfunktion zundchst auf
das eigene Stadtgebiet beschrdnkt. Jedoch ist sowohl fur die Stadt Kro-
pelin wie auch fUr das Planvorhaben angesichts der Idndlichen Strukturen
im Umfeld und der sehr guten verkehrlichen Erreichbarkeit — auch des Vor-
habenstandortes - eine Versorgungsfunktion erkennbar, welche leicht
Uber die Stadtgrenzen hinausreicht und umliegende Siedlungsbereiche
ohne eigene Nahversorgung umfasst.

* Der Vorhabenstandort befindet sich gemaB EHK Krépelin 2022 innerhalb
des perspektivischen NVZ Rostocker StraBe in der Stadt Krépelin und ist —
insbesondere angesichts der geplanten Wohnbebauung im Umfeld - als
stadtebaulich integriert anzusehen. Innerhalb des ZVB sind mit PENNY
und einem Getrdnkemarkt zwei weitere strukturprdgende Lebensmittel-
anbieter verortet. Der Standort verfigt durch seine Lage an der B 105 Gber
eine sehr gute MIV-Anbindung, wahrend die OPNV-Anbindung derzeit als
optimierungsbedirftig zu bewerten ist, wenngleich diese nach Auskunft
des Vorhabentrdgers optimiert werden soll (s. Kapitel 3.2).

= Die quantitative Verkaufsfldchenausstattung im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum ist aktuell als Gberdurch-
schnittlich (rd. 0,70 m2? VKF NuG/EW) einzustufen. In der Stadt Krépelin
ist die Verkaufsflachenausstattung ebenfalls als Uberdurchschnittlich im
Vergleich zum Bundesdurchschnitt einzustufen (rd. 0,55 m? VKF
NuG/EW). Die Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung im Un-
tersuchungsraum ist insbesondere durch den Zuschnitt dessen und die
Uberwiegend in Randlagen des Untersuchungsraumes befindlichen Ange-
botsstrukturen in dem Mittelzentrum Bad Doberan und den Grundzentren
Neubukow und Satow zurUckzufUhren, welchen teilweise eine Versorg-
ungsfunktion zukommt, die Uber den Untersuchungsraum hinausreicht.
Zudem weisen die Bestandsstrukturen eine relevante Versorgungsbedeu-
tung fir die Touristen in der Region auf. Vor dem Hintergrund der grund-
zentralen Versorgungsfunktion der Stadt Krépelin ist im Hinblick auf die
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Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel zwar eine Uberdurchschnittliche Ausstattung festzustellen. Je-
doch wird diese im Bereich der ,klassischen” Lebensmittelmarkte nur durch
den Lebensmitteldiscountbereich bereitgestellt, im Bereich des Lebens-
mittelvollsortiments besteht demnach sowohl ein qualitatives wie auch
quantitatives Defizit in Krépelin.

= Die Verkaufsflachenausstattung im Untersuchungsraum im Sortiment
Drogeriewaren betrdagt rd. 0,06 m? VKF Drog/EW). In der Stadt Krépelin
ist kein Drogeriefachmarkt verortet.

=  Die Zentralitdt im Untersuchungsraum im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel betrdagt aktuell rd. 140 % und in Krépelin rd. 108 %. An-
gesichts des leicht Uberdurchschnittlichen Zentralitdtswertes in Krépelin
ist eine gewisse Versorgungsbedeutung der Bestandsbetriebe fir das Um-
land ohne eigene Nahversorgung — insbesondere die unmittelbar nordost-
lich, 6stlich, westlich und sUdwestlich gelegenen Siedlungsbereiche der
Nachbarkommunen - festzustellen, wenngleich sich daraus auch ein ge-
wisser Wettbewerbsdruck fir die Anbieter in Krépelin ableiten Idsst. Im
Sortiment Drogeriewaren betrdgt die Zentralitét im Untersuchungsraum
aktuell rd. 136 % und in Krépelin rd. 65 %. Krépelin verfigt Gber keinen Dro-
geriefachmarkt, wodurch nennenswerte Kaufkraftabflisse zu verzeichnen
sind.

* In der Zusammenschau der Verkaufsflachenausstattung bzw. der Zentra-
litdt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in Krépelin ist
festzustellen, dass quantitativ eine gewisse Marktsdttigung festzustellen
ist. Im Kontext von Neuansiedlungen sind somit absehbar spirbare Um-
satzumverteilungen fUr die Bestandsstrukturen in Krépelin anzunehmen.

= Die qualitative Angebotssituation stellt sich im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel im Untersuchungsraum hinsichtlich der GréBenordnungen so-
wie Erscheinungsbilder als heterogen dar. So sind einige moderne und
marktgdngige Mdrkte mit addquaten Verkaufsflachendimensionierungen
im Untersuchungsraum, wie auch Mdarkte mit unterdurchschnittlichen Ver-
kaufsflachengréBen vorhanden. Jedoch besteht hinsichtlich des Betriebs-
typenmixes ein deutliches Angebotsgewicht im Discountsegment (Anteil
an den ,klassischen” Lebensmittelmdrkten rd. 64 %). Zudem ist im gesam-
ten Untersuchungsraum derzeit kein Verbrauchermarkt oder SB-Waren-
haus verortet.

= Im Sortiment Drogeriewaren konzentrieren sich die strukturprdgenden
Drogeriefachmdrkte ausschlieBlich auf die Ortskerne der Kommunen im
Untersuchungsraum. Es ist insgesamt eine Uberwiegend flachendeckende
Versorgung (durch das Angebot der Lebensmittelmarkte in Verbindung
mit den Drogeriefachmdrkten sowie -geschdaften) im Untersuchungsraum
zu attestieren. In der Stadt Krépelin ist derzeit kein Drogeriefachmarkt
verortet.

= Durch das Planvorhaben kann das Defizit in Krépelin im vollsortimentier-
ten Segment sowie im Sortiment Drogeriewaren in qualitativer sowie
quantitativer Hinsicht perspektivisch erheblich verbessert werden.
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Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in der Stadt Kropelin betragt
rd. 90 und liegt somit leicht unter dem Landesdurchschnitt Mecklenburg-
Vorpommerns (rd. 91) wie auch unter dem Bundesdurchschnitt von 100
(IfH K&ln 2022). Im gesamten Untersuchungsraum wird eine Kaufkraft-
kennziffer von rd. 94 erreicht (IfH Kéln 2022).

Bis zum Prognosehorizont (Ende 2027) ist fUr den Untersuchungsraum
eine durchschnittliche Entwicklung der Nachfrage im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel um + rd. 4,9 % bzw. rd. 5,5 Mio. Euro auf rd.
119,0 Mio. Euro und im Sortiment Drogeriewaren um + rd. 4,9 % bzw. rd.
0,7 Mio. Euro auf rd. 15,6 Mio. Euro zu erwarten (s. Kapitel 4.3). Demnach
ist perspektivisch von einer héheren Nachfragebasis auszugehen. Die posi-
tive Prognose wirkt sich auf das Planvorhaben sowie auf die Bestands-
strukturen gleichermafBen positiv aus.

Im Hinblick auf mdgliche Auswirkungen ist relevant: acht der insgesamt 41
genannten strukturprdgenden Anbieter im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel sowie im Sortiment Drogeriewaren befinden sich inner-
halb eines zentralen Versorgungsbereiches. Es ist anzunehmen, dass vor-
habenbedingte Umsatzumverteilungen sich insbesondere fur die in rdum-
licher Ndhe befindlichen Lebensmittelanbieter (insb. systemdhnliche Le-
bensmittelvollsortimenter) im Untersuchungsraum ergeben werden.
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Vorhabendaten

In diesem Kapitel erfolgt, unter BerUcksichtigung der verschiedenen Einflussgré-
Ben, die Herleitung einer Umsatzprognose fir das Planvorhaben.

5.1 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen groBfldchigen Einzelhandelsbe-
trieb mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente liegt bei rd. 89 %. Die restlichen rd. 11 % umfassen
zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente®. Der Sortiments-
schwerpunkt des Planvorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Betrieben und Sorti-
menten untergliedert wie folgt dar.

2 Die angegebenen Prozentwerte beziehen sich ausschlieBlich auf die sortimentsspezifischen Verkaufsflachen

ohne Bericksichtigung der sortimentsunspezifischen Verkaufsflache (Mall, Windfang), s. hierzu AusfUhrungen
in Kapitel 1 bzw. FuBnote 24, S. 33.
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Tabelle 12: Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens

Sortimente VKF-Anteil in % VKF in m2
Kaufland

Nahrungs- und Genussmittel 79 2.775
Drogeriewaren 10 336
sonstige Sortimente 11 389
Mall-Bereich und Windfang ) 300
(sortimentsunspezifische VKF)

Gesamt Kaufland 700 3.800
Bdcker

Nahrungs- und Genussmittel 100 30
Fleischer

Nahrungs- und Genussmittel 100 30
Kiosk

Nahrungs- und Genussmittel 43 30
sonstige Sortimente 57 40
Gesamt Kiosk 700 70
GESAMTVORHABEN ) 3.930
(inkl. sortimentsunspezifische VKF)

Gesamt Nahrungs- und Genussmittel - 2.865
Gesamt Drogeriewaren - 336
Gesamt sonstige Sortimente - 429
Mall-Bereich und Windfang ) 300

(sortimentsunspezifische VKF)
Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentrégers; Verkaufsflachenaufteilung: Angaben des Vorhabentrégers sowie vergleichbare
Planvorhaben nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 - 2023.

FUr das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsfldche von
3.930 m?2 (inkl. sortimentsunspezifische Fldchen fir Mall und Windfang?). Die Ver-
kaufsflache fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird mit
2.865 m? projektiert. Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsflache von
336 m? erreicht.

Die héchsten Sortimentsanteile des Planvorhabens sind somit im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel sowie im Sortiment Drogeriewaren zu konsta-
tieren.

Bei den weiteren Sortimenten, welche durch das Planvorhaben offeriert werden,
handelt es sich Uberwiegend um kleinteilige Randsortimente mit relativ geringen
Verkaufsflachenanteilen (jeweils unter 100 m?). In der folgenden Tabelle werden
weitere Sortimente aufgefUhrt, welche Ublicherweise in Mdarkten des Betreibers

% Bei den Fléchen fur die Mall sowie den Windfang des Kaufland-Marktes handelt es sich definitorisch um Ver-
kaufsflache. Auf diesen Flachen — welche als Verkehrsflachen betrachtet werden kénnen - wird jedoch keine
Ware ausgestellt und somit kein Umsatz generiert. Im vorliegenden Gutachten wird diese Flache als sorti-
mentsunspezifische Verkaufsflache bericksichtigt, welcher kein Sortiment explizit zugeordnet ist.
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Kaufland offeriert werden und absehbar eine Verkaufsflache von Uber 40 m? er-
reichen. Zudem werden jeweils die sortimentsspezifische Kaufkraft sowie die
Zentralitdt in Kropelin dargestellt.

Tabelle 13: Randsortimente des Planvorhabens (absehbar Uber 40 m? VKF) und sortiments-
spezifische Zentralitdt sowie Kaufkraft in Krépelin

Sortiment Kaufkraft in Mio. Euro Zentralitdt in %
Blumen, zoologischer Bedarf 0,6 126

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher 0,7 51

Bekleidung 2,1 69
Pflanzen/Gartenbedarf 0,7 169
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr 0,5 52
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 0,6 13

Neue Medien/Unterhaltungselektronik 1,9 19

Quelle: Dargestellt sind Ublicherweise offerierte Randsortimente in Kaufland-Mdarkten, welche bei der avisierten Verkaufsflachendimensi-
onierung von 3.500 m?2 absehbar eine Verkaufsflache von Uber 40 m? erreichen; Kaufkraft und Zentralitdten: EHK Krépelin 2022, S. 29.

Die Zentralitatswerte fUr diese Sortimente (konkret: PBS, Zeitungen/Zeitschrif-
ten, Bucher; Bekleidung; GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr; Spielwaren/Bas-
teln/Hobby/Musikinstrumente; Neue Medien/Unterhaltungselektronik) liegen in
der Stadt Krépelin z. T. deutlich unter 100 %, was auf ein z. T. sehr gering ausge-
pragtes Angebot in diesen Sortimenten hinweist. Lediglich im Sortiment Tiernah-
rung, welches der Warengruppe Blumen, zoologischer Bedarf zugehérig ist, sowie
in der Warengruppe Pflanzen/Gartenbedarf werden mit rd. 126 % bzw. rd. 169 %
Zentralitdten erreicht, welche auf Kaufkraftzuflisse von auBerhalb der Stadt hin-
weisen. Die im Rahmen des Planvorhabens angedachten Randsortimente stellen
somit eine Ergdnzung zum bestehenden Angebot in Krépelin dar und induzieren
keinen wesentlichen zusdtzlichen Wettbewerbsdruck fir bestehende Anbieter.
Vielmehr kann durch das Planvorhaben in mehreren Randsortimenten Kaufkraft,
welche aktuell aufgrund der bestehenden Unterausstattung aus der Stadt ab-
fliet, in Teilen aus den umliegenden Kommunen rickgebunden werden. Der — z. T.
sehr geringfUgige — Ausbau dieser Sortimente im Rahmen des Planvorhabens
tragt somit positiv zur jeweiligen Sortimentsausstattung in der Stadt Kropelin
bei.

DarUber hinaus werden weitere sonstige Sortimente auf jeweils unter 40 m? Ver-
kaufsfldche angeboten. Bei den sonstigen Sortimenten handelt es sich um Artikel
aus mehreren unterschiedlichen Sortimentsbereichen. Pro Sortiment wird somit
eine sehr geringe Verkaufsfldchenausprdagung erreicht. Waren aus diesen sonsti-
gen Sortimenten stellen Ublicherweise ,klassische"” Mitnahmeartikel dar und wer-
deni. d. R.im Zuge eines reguldren Versorgungseinkaufs nachgefragt.

Angesichts der im Verhdltnis sehr geringen Verkaufsfldchenanteile und der prog-
nostizierbaren Umsdtze der einzelnen Sortimente dieser sonstigen Sortimente ist
von keinen stdadtebaulich negativen Auswirkungen auf Bestand oder Entwick-
lungsmaoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen Nahver-
sorgungsstrukturen im Untersuchungsraum in diesen Sortimenten auszugehen.
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Insofern werden diese Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tieferge-
hend betrachtet.

5.2 UMSATZPROGNOSE FUR DAS PLANVORHABEN
(MARKTANTEILSMODELL)

Die Herleitung eines plausibel zu erwartenden Umsatzes eines Planvorhabens
kann anhand der Abschdtzung realistischerweise zu erzielender Marktanteile im
Einzugsgebiet (=Marktanteilsmodell) ermittelt werden.

Die Ermittlung der Marktanteile erfolgt auf Basis des in Kapitel 4.1 dargestellten
Einzugsgebietes fUr das Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel des Plan-
vorhabens. Es ist davon auszugehen, dass die offerierten Randsortimente im Zuge
des Versorgungseinkaufes in einem vergleichbaren Rahmen nachgefragt werden
und deren Strahlkraft nicht (wesentlich) Uber das beschriebene Einzugsgebiet
hinausgehen wird.

Der zu erwartende Marktanteil eines Planvorhabens in einem definierten Gebiet
und der daraus resultierende potenzielle Vorhabenumsatz bestimmen sich an-
hand der fUr das Standortumfeld konkret zu bestimmenden und zu bewertenden
Rahmenbedingungen:

Die durchschnittliche Fldchenproduktivitdt?® des Betreibers Kaufland betrdagt rd.
5.550 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache
von rd. 4.527 m2.

Angebots- und nachfrageseitige Faktoren

= Der Untersuchungsraum (Einzugsgebiet) weist eine im Vergleich zum Bun-
desdurchschnitt (= 100) unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer von
rd. 94 (IfH 2022) auf. In der Stadt Kropelin liegt das Kaufkraftniveau bei
rd. 90 (IfH 2022) und somit rd. 10 % unterhalb des Bundesdurchschnitts.

= Die Zentralitdt im Untersuchungsraum im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel betragt aktuell rd. 140 % und in Krépelin rd. 108 %. In
Krépelin sind somit aktuell leichte Kaufkraftzuflisse zu konstatieren. So-
mit ist sowohl in Krépelin als auch im gesamten Untersuchungsraum ein
gewisser Wettbewerbsdruck festzustellen.

= Im Sortiment Drogeriewaren betrdgt die Zentralitdt im Untersuchungs-
raum aktuell rd. 136 % und in Krépelin rd. 65 %. Krépelin verfigt Uber keinen
Drogeriefachmarkt, wodurch nennenswerte Kaufkraftabflisse zu ver-
zeichnen sind.

= Die Verkaufsfldchenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel in Krépelin ist mit 0,55 m2 VKF NuG/EW als Uberdurchschnitt-
lich im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (rd. 0,41 m2 VKF NuG/EW)%* ein-
zustufen. Hieraus ldsst sich - insbesondere im discountierten Segment -
ein gewisser Wettbewerbsdruck ableiten, wenngleich im vollsortimentier-
ten Segment ein Angebotsdefizit besteht. Im Untersuchungsraum ist die

% Quelle: Hahn Retail Estate Report 2022/2023.
26 Eigene Berechnung auf Basis EHI 2021.
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Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ebenfalls als Uberdurchschnittlich im Vergleich zum Bundes-
durchschnitt einzustufen (rd. 0,70 m2 VKF NuG/EW).

= |In Kropelin ist derzeit kein strukturprdgendes Angebot im Sortiment Dro-
geriewaren gegeben. Das Angebot in diesem Sortiment wird Uberwiegend
auf Randsortimentsfldchen in den bestehenden Lebensmittelmdrkten of-
feriert. Somit ist im Drogeriesegment in Kropelin ein Angebotsdefizit zu
konstatieren.

= Das Angebotsnetz im Untersuchungsraum im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel ist als weitestgehend flachendeckend zu bezeich-
nen. Lediglich in den landlich geprdgten Siedlungsbereichen im Untersu-
chungsraum sind Angebotsdefizite im Hinblick auf eine fldchendeckende
Nahversorgung zu konstatieren, wenngleich hier discountorientierte Ange-
bote deutlich Uberwiegen. Im Sortiment Drogeriewaren ist innerhalb der
Stadt Kropelin kein weiterer strukturprdgender Anbieter verortet, so dass
in diesem Sortiment ein moderates Wettbewerbsumfeld, welches durch
die strukturpragenden Drogeriefachmdarkte in den zu Kropelin angrenzen-
den Kommunen geprdgt ist, festgestellt werden kann.

= Das Einzugsgebiet des Planvorhabens reicht aufgrund seiner Strahlkraft
und fehlender betriebstypengleicher Wettbewerber im weiteren Umland
deutlich Uber die Stadtgrenzen Krépelins hinaus, wird jedoch insbesondere
in Ostlicher Richtung durch den ndchstgelegenen vergleichbaren Wettbe-
werber Globus Ostsee-Park (SB-Warenhaus) in Rostock limitiert.

= Dem Landkreis Rostock ist mit rd. 1,2 Mio. Touristen und 5,4 Mio. Ubernach-
tungen im Jahr 2019 eine hohe touristische Bedeutung zu attestieren?.
Von diesen Tourismuspotenzialen wirde perspektivisch auch das Vorha-
ben profitieren, insbesondere vor dem Hintergrund der Verkaufsfldchendi-
mensionierung und der guten Verkehrslage (B 105 als wesentliche touristi-
sche ErschlieBungsachse). Diese vergleichbar hohe anzunehmende Bedeu-
tung fUr die Touristen der Region ist eine wesentliche Voraussetzung fir
die Tragfdhigkeit des Planvorhabens vor dem Hintergrund der bestehen-
den Uberausstattung im Lebensmittelsegment in Krépelin und im gesam-
ten Untersuchungsraum.

* Im Rahmen der Kaufkraft- und Einwohnerentwicklung fir den Untersuch-
ungsraum ist mit einem Anstieg des Nachfragepotenzials um etwa 4,9 %
bis 2027 in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren zu rechnen.

* |Im Zuge eines umfangreichen Bauprojektes sollen im unmittelbaren Um-
feld des Planvorhabens zusatzlich rd. 80 Wohneinheiten (Ein- und Mehr-
familienhdauser) for absehbar rd. 200 Einwohner?® entstehen.

27 Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern: Tourismus in Mecklenburg-Vorpommern, Jahr 2019.

2 GemdB Bebauungsplan Nr. 15 ,Krépelin — Am Brusower Weg" der Stadt Krépelin (Vorentwurf, 17.05.2022) sind
rd. 80 Wohneinheiten in Form von Ein- und Mehrfamilienhdusern geplant. Berechnung der Einwohnerzahl un-
ter BerUcksichtigung einer @ HaushaltsgréBe von rd. 2,5 Einwohner.
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Im Untersuchungsraum (= Einzugsgebiet) des Planvorhabens ist
ein unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau festzustellen, welches
perspektivisch teilweise durch das leicht ansteigende Nachfrage-
potenzial kompensiert werden kann. Zudem ist im Untersuchungs-
raum eine im Vergleich zum Bundesdurchschnitt Uberdurch-
schnittliche Verkaufsfldchenausstattung im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel zu konstatieren, was auf einen aus- o
geprdagten Wettbewerb im Lebensmittelsegment hinweist. Im -
dem Hauptsortiment untergeordneten — Sortiment Drogeriewa-
ren ist im Untersuchungsraum ein moderater Wettbewerb gege-
ben. Somit ist insgesamt ein Absinken der Flachenproduktivitat
des Planvorhabens im Vergleich zur durchschnittlichen Fldchen-
produktivitdt des Betreibers Kaufland anzunehmen.

Standortspezifische Rahmenbedingungen

= Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des perspektivischen NVZ
Rostocker StraBe im dstlichen Bereich der Kernstadt Krépelins. Am Vorha-
benstandort bestehen perspektivisch Kopplungseffekte zwischen dem
Planvorhaben sowie den benachbarten Betrieben PENNY, Getrdankemarkt
und Ernsting's Family innerhalb des perspektivischen NVZ Rostocker
StrafBe, wenngleich insbesondere mit dem Lebensmitteldiscounter PENNY
zeitgleich gewisse Kannibalisierungseffekte zu erwarten sind.

= Der Vorhabenstandort weist durch die unmittelbare Anbindung an die
B 105, welche eine stark frequentierte — auch touristische — Verkehrsachse
im Norden Mecklenburg-Vorpommerns darstellt, eine sehr gute regionale
verkehrliche Erreichbarkeit auf. Dies stellt hingegen grundsdtzlich eine Vo-
raussetzung fur die Ansiedlung sowie Tragbarkeit des Planvorhabens in
seiner Dimensionierung und Kundenausrichtung in einem Uberwiegend
landlich geprdagten Raum dar und beeinflusst die Leistungsfdhigkeit des
Betriebes nicht wesentlich im positiven Sinne.

= Die Anbindung an den OPNV ist derzeit als optimierungsbedirftig zu be-
werten (s. Kapitel 3.2). Eine Verbesserung der OPNV-Anbindung am
Standort ist nach Angaben des Vorhabentrdagers bereits in Planung. In
Zuge dessen wird absehbar eine OPNV-Anbindung der Gesamtstadt an
das perspektivische NVZ Rostocker Straf3e erméglicht. DarUber hinaus be-
steht bereits eine Th-Takt-Busverbindung von Kropelin in alle Ostseebdder
der Region, wodurch der Vorhabenstandort perspektivisch Uber eine sehr
gute OPNV-Anbindung verfigt.

= Die Verkaufsflachendimensionierung des projektierten Kaufland-Marktes
liegt mit 3.500 m? deutlich unter dem betreiberspezifischen VKF-Durch-
schnittswert, welcher der durchschnittlichen betreiberspezifischen Fla-
chenproduktivitdt zugrunde liegt. Im Hinblick auf den ndchstgelegenen
vergleichbaren Wettbewerber Globus Ostsee-Park in Rostock (SB-Waren-
haus), welcher eine Verkaufsfldchendimensionierung von rd. 8.000 m2 VKF
aufweist, stellt das Planvorhaben somit einen vergleichsweise sehr gering

dimensionierten Markt des Betriebstyps Verbrauchermarkt in der Region
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dar. Angesichts dessen wird die Strahlkraft des Planvorhabens vor dem
Hintergrund des raumlich ndchstgelegenen Wettbewerbers Globus, wel-
cher aufgrund seiner umfassenden Strahlkraft bereits maf3geblich in die

Ausprdgung des Einzugsgebietes in dstlicher Richtung eingreift, limitiert.

Eine gute MIV-Anbindung und ein OPNV-Anschluss entsprechen
grundsdtzlichen Standortanforderungen von Lebensmittelmark-

ten. Angesichts der vergleichbar geringen Verkaufsflachendimen- A
sionierung des Planvorhabens und einer damit einhergehenden Li- -/
mitierung der lokalen bzw. regionalen Strahlkraft ist allenfalls von

einer durchschnittlichen Lagegunst auszugehen.

Des Weiteren sind folgende wettbewerbsrelevante Rahmenbedingungen fur die
Ermittlung der Marktanteile im Einzugsgebiet von Relevanz:

= Die Entfernung der jeweiligen Wettbewerbsstrukturen zum Vorhaben-
standort;

= Die Standortattraktivitdt des Vorhabenstandortes (in Relation zum Wett-
bewerb);

= Die Systemdhnlichkeit der projektrelevanten Wettbewerbsstrukturen zum
Planvorhaben;

* Das sortimentsspezifische Kaufkraftpotenzial in den jeweiligen Zonen des
Einzugsgebietes.

Marktanteile des Planvorhabens im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel

Nachfolgend werden die erzielbaren Marktanteile in den einzelnen Bereichen des
Einzugsgebiets sowie die vom Planvorhaben zu erwartenden Umsdtze im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel modellhaft hergeleitet. Dabei sind
z. T. variable Parameter anzuwenden (subjektiver Einfluss).

MAi :KAL* Vl* Ei*Si*LFBzg

Das bedeutet fur das Vorhaben:

#»  Ma, = Marktanteil des Planvorhabens in der Zone i; Ka; = Marktanteil, der grundsatzlich im Gesamtmarkt auf
den jeweiligen Betriebstyp entfdllt (hier: LM-Vollsortimenter); V, = Verkaufsflachenrelation: Anteil der VKF des
Planvorhabens an der VKF aller Wettbewerber des gleichen Betriebstyps in Zone i; E; = GréBte, mit der die
mittlere Entfernung von Kunden in Zone i zum Planvorhaben abgebildet wird; S; = Verkehrsanbindung und
Sichtbarkeit des Planvorhabens fur Kunden aus Zone i im Vergleich zu den relevanten Wettbewerbern; LFB =
Leistungsfahigkeit des Betreibers des Planvorhabens im Vergleich zu einem durchschnittlichen Betreiber.
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Tabelle 14:

Modellhafte Herleitung der Marktanteile fUr das Planvorhaben (Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel)

| 40% 56 % 93 % 100 %

Il a 36 % o co 100 % 59 % 80 % 000
Il b 26 % e 100 % 49 % 70 % °
I 2% 12 % 32% 60 %

"Streu" 20 %

KA: Quelle: Berechnungen Stadt + Handel auf Basis EHI 2022.

In dieser dargestellten modellhaften Herleitung der Marktanteile stellen insbeson-
dere die Faktoren S und LFB variable Parameter dar, die einer subjektiven Ein-
schdtzung unterliegen. Der Parameter S bildet dabei die Sichtbarkeit des Plan-
vorhabens fir Kunden aus den jeweiligen Zonen des Einzugsgebietes im Vergleich
zu weiteren relevanten Wettbewerbern ab. Angesichts der sehr verkehrsginsti-
gen Lage des Vorhabenstandortes an der B 105 als hoch frequentierte wie auch
touristische Hauptverkehrsachse im Norden Mecklenburg-Vorpommerns sind fir
diesen Parameter grundsdtzlich hohe Prozentwerte anzusetzen, welche mit fort-
schreitender Distanz zum Vorhaben abnehmen. Angesichts der hohen Strahlkraft
des Planvorhabens in den Zonen | und Il (da insbesondere in Zone Il keine relevan-
ten Wettbewerber vorhanden sind) sowie der verkehrlichen Erreichbarkeit sind
somit in Zone | die hochste und in Zone lll aufgrund der Vielzahl an Wettbewer-
bern die niedrigste ,Sichtbarkeit” gegeben. FUr den Parameter LFB ist im vorlie-
genden Fall angesichts der gegebenen angebots- und nachfrageseitigen sowie
standortbezogenen Rahmenbedingungen ein unterdurchschnittlicher Wert anzu-
nehmen.

Ableitung Fldchenproduktivitdt

Unter BerUcksichtigung der oben genannten Rahmenbedingungen und Annahmen
ergibt sich somit eine auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel be-
zogene Umsatzprognose von rd. 13,4 Mio. Euro per anno.

Bezogen auf eine Verkaufsflache von 2.775 m? im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel ergibt sich eine hieraus ableitbare Fladchenproduktivitat von rd.
4.500 Euro/m? VKF fur das Planvorhaben. Die prognostizierte Fldchenproduktivi-
tat liegt somit unter der durchschnittlichen Flachenproduktivitat des Betreibers
Kaufland in Deutschland (5.550 Euro/m? VKF). Dies begrindet sich insbesondere
anhand der vorstehend dargelegten Argumente und in diesem Zusammenhang
vor allem aufgrund des Wettbewerbs im Untersuchungsraum sowie der limitier-
ten Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet des Planvorhabens (Uberwiegend 1dnd-
lich geprdgtes Umland).

FUr die weiteren Randsortimente des Planvorhabens, die sich dem Hauptsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel deutlich unterordnen (s. Kapitel 5.1) undi. d. R.
im Zuge des Versorgungseinkaufes mitbezogen werden, wird analog dazu die glei-
che Umsatzherkunft sowie die oben abgeleitete Flachenproduktivitdt angenom-
men.

FUr den avisierten Bédcker wird im Sinne eines realitdtsnahen Worst Case-Ansat-
zes ein Umsatz von rd. 0,4 Mio. Euro angenommen.
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FUr den avisierten Fleischer wird im Sinne eines realitdtsnahen Worst Case-An-
satzes ein Umsatz von rd. 0,5 Mio. Euro angenommen.

FUr den avisierten Kiosk wird im Sinne eines realitdtsnahen Worst Case-Ansatzes
ein Umsatz von rd. 0,1 Mio. Euro angenommen.

Da es sich bei der Flache fUr die Mall sowie fir den Windfang um keine sortiments-
spezifische Fldche handelt und hier keine Waren ausgestellt werden, wird auf die-
sen Fldchen kein Umsatz generiert. Diese sortimentsunspezifischen Verkaufsfla-
chen werden in der Umsatzprognose somit nicht bericksichtigt.

Demnach ergeben sich die nachfolgend dargestellten betreiber- und sortiments-
spezifischen Umsdtze i. S. e. Worst Case-Ansatzes:

Tabelle 15: Flachenproduktivitaten und Umsatzprognose des Vorhabens (Worst Case)
Sortimente Fladchenproduktivitdt max. Umsatz
in Euro/m?2 VKF in Mio. Euro*

Kaufland

Nahrungs- und Genussmittel 12,4
Drogeriewaren 15

rd. 4.500

sonstige Sortimente 1,7
Gesamt Kaufland* 75,6
Bdcker

Nahrungs- und Genussmittel - 0,4
Fleischer

Nahrungs- und Genussmittel - 0,5
Kiosk

Nahrungs- und Genussmittel 0,1
sonstige Sortimente - 0,2
Gesamt Kiosk 03
GESAMTVORHABEN - 16,8
Gesamt Nahrungs- und Genussmittel - 13,4
Gesamt Drogeriewaren - 1,5
Gesamt sonstige Sortimente - 1,9

Quelle: Fldchenproduktivitdten, Umsatzprognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis der modellhaften Herleitung der Marktanteile des
Planvorhabens; Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fUr das Planvorhaben ein
perspektivischer Jahresumsatz von max. rd. 16,8 Mio. Euro prognostiziert. Im Sor-
timentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird dabei ein maximaler Umsatz
von rd. 13,4 Mio. Euro erreicht. Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivi-
scher Jahresumsatz von max. rd. 1,5 Mio. Euro prognostiziert.

Auf die sonstigen Sortimente entfallen rd. 1,9 Mio. Euro des Gesamtumsatzes.
Dieser Umsatz verteilt sich auf mehrere verschiedene Sortimente, wodurch pro
Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht wird. Angesichts des gerin-
gen Umsatzanteils bei den sonstigen Sortimenten sind keine stddtebaulich nega-
tiven Auswirkungen auf Bestand oder Entwicklungsmdglichkeiten von zentralen
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Versorgungsbereichen oder sonstigen Nahversorgungsstrukturen im Untersuch-
ungsraum in diesen Warengruppen zu erwarten. Insofern werden diese Sortimen-
te im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsicht-
lich der im Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Un-
ter Bericksichtigung der landesplanerischen Vorgaben werden folgende Fragen
beantwortet:
*  Welche absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen gehen
von dem Planvorhaben aus?

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des EHK Krépelin 2022

ein?

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landesplanung ein?

6.1 EINORDNUNG IN DIE KOMMUNALPLANERISCHEN
RAHMENVORGABEN (EHK KROPELIN 2022)

Das EHK Krépelin 2022 definiert rédumliche Entwicklungszielstellungen fUr die
Nahversorgung in Krépelin. Im Folgenden wird das in Rede stehende Vorhaben in
die fUr das Vorhaben relevanten konzeptionellen Bausteine eingeordnet.

Empfehlungen zur Nahversorgung in Krépelin

Ziel T: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

= Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen in den
zentralen Versorgungsbereichen

»  Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neve Ansiedlungen aulBer-

halb der zentralen Versorgungsbereiche resultieren kénnen

= Verbesserung der Nahversorgungssituation in der Innenstadt, aufgrund der
mangelnden Fidchenverfigbarkeit ist hier der Fokus auf Angebote abseits

von ,Standard”-Lebensmittelmdrkten zu setzen

Ziel 2: integrierte Nahversorgungsstandorte entwickeln, sichern und bedarfs-
gerecht weiterentwickeln

Ziel 3: Keine Neuansiedlungen in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
Sonstige Empfehlungen

»  Grundsdtzlich: Nevansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebie-
tes und wenn keine negativen Auswirkungen fir die zentralen Versorgungs-
bereiche zu erwarten sind

»  Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf den Be-
triebstypenmix (Ansiedlung eines Vollsortimenters zur Arrondierung des
Betriebstypenmix), Parkpldtze und Service [...] (EHK Kropelin 2022, S. 68).

Bezogen auf das Vorhaben ist diesbeziglich festzuhalten:

* Der Vorhabenstandort ist gemdB3 EHK Krépelin 2022 innerhalb des per-
spektivischen NVZ Rostocker Straf3e verortet und trdgt zur Sicherung und
Stdrkung des NVZ bei [Erfillung Ziel 1].
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= Im ZVB Krépelin sind gemdaB EHK Krépelin 2022 zum Zeitpunkt der Erstel-
lung (Erhebung 09/2021) keine nennenswerten Leerstdnde verortet. Dies
wird auch fUr den aktuellen Zeitpunkt durch die Stadt Krépelin bestatigt3©.
Eine Neuansiedlung eines groBfldchigen Lebensmittelmarktes ist somit
aufgrund mangelnder Leerstdnde bzw. Fldchenpotenziale innerhalb des
ZVB Kropelin grundsatzlich nicht moglich.

= Die Neuansiedlung des Kaufland-Marktes und die damit verbundene deut-
liche Angebotserweiterung im vollsortimentierten Segment tragen ange-
sichts der aktuell bestehenden Unterausstattung in diesem Segment zu
einer Verbesserung der qualitativen Nahversorgung in Krépelin bei [Erfil-
lung Sonstige Empfehlungen].

* FUr das Planvorhaben ist aufgrund der avisierten GréBenordnung sowie
der Hohe des absehbar zu erwartenden Umsatzes des Kaufland-Marktes
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (= rd. 13,4 Mio. Euro, s.
Kapitel 5.2) in GegenUberstellung zur gegebenen Kaufkraft innerhalb der
Stadt Krépelin (= rd. 13,1 Mio. Euro, s. Kapitel 4.3) absehbar, dass es nicht
zur Versorgung des Stadtgebietes dient, sondern auf erhebliche Umsatz-
zuflUsse von auBerhalb Kropelins angewiesen ist. Wie bereits ausgefihrt,
Ubernehmen die Angebotsstrukturen in Krépelin insbesondere im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel jedoch eine Versorgungsfunk-
tion, die Uber die Stadtgrenzen hinausreicht (s. auch Kapitel 6.4, AusfUh-
rungen zum faktischen Versorgungsbereich). Dennoch wird angesichts des
umfassenden Einzugsgebietes des Planvorhabens deutlich, dass dieses
nicht in angemessener Weise der Versorgung des Gebietes bzw. der Stadt
Krépelin (= Grundzentrum) dient [Widerspruch zu Sonstigen Empfehlun-
genl.

* Vorhabeninduzierte negative stddtebauliche Auswirkungen auf die zentra-
len Versorgungsbereiche sowie die integrierte Nahversorgung im Untersu-
chungsraum sind durch das Planvorhaben nicht zu erwarten (s. Kapitel 6.2
und 6.3) [Erfillung Sonstige Empfehlungen].

Das Planvorhaben entspricht somit Ziel 1 der Empfehlungen zur Nahversorgung
in Kropelin. Zudem ist durch das Planvorhaben eine Verbesserung der qualitati-
ven Ausstattung in Krépelin zu erwarten (derzeitige Unterausstattung). Vorha-
beninduzierte negative stddtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche sowie die integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum
sind nicht zu erwarten.

Vor dem Hintergrund der GréBenordnung des Vorhabens und des damit verbun-
denen anzunehmenden Umsatzzuflusses von auBerhalb der Stadt Kropelin
dient das Ansiedlungsvorhaben absehbar nicht ausschlieBlich der Versorgung
der Stadt Kroépelin.

3 Quelle: Schreiben der Stadt Kropelin ,Einzelhandelskonzept der Stadt Krépelin. Zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt Krépelin” vom 25.01.2023.
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Weiterhin werden im EHK Krépelin 2022 Steuerungsleitsdtze formuliert, welche
eine Steuerung der zukiUnftigen Einzelhandelsentwicklung ermdéglichen. Der Leit-
satz Il der Steuerungsleitsdtze fUr Kropelin besagt:

nEinzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
soll zukdnftig primdr im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und im per-
spektivischen Nahversorgungszentrum Rostocker StralBe sowie an konzept-
konformen Nahversorgungsstandorten vorgesehen werden.” (EHK Krépelin
2022, S.75)

~FUr entsprechende [groBBfidchige] Angebote Ubernimmt das perspektivische
Nahversorgungszentrum Rostocker Stral3e Ergdnzungsfunktionen [zum ZVB
Innenstadt].”(EHK Kropelin 2022, S. 75).

DiesbezUglich ist festzuhalten:

* Der Vorhabenstandort ist gemdaB EHK Krépelin 2022 innerhalb des perspekti-
vischen NVZ Rostocker StraBe verortet, welcher eine Ergdnzungsfunktion zum
ZVB Innenstadt Krépelin hinsichtlich der Versorgung der Stadt Krépelin Uber-
nimmt.

* Das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel des Vorhabens ist gemaf
Sortimentsliste fir die Stadt Krépelin als nahversorgungsrelevant eingeordnet
(Vgl. EHK Kroépelin 2022, S. 71).

* |Im Zuge des Planvorhabens wird insbesondere das qualitative Angebot in der
Stadt Kropelin optimiert.

Das Planvorhaben entspricht dem Leitsatz Il der Steuerungsleitsdtze fir die
Stadt Kropelin gem. EHK Krépelin 2022.

Das Planvorhaben steht den Zielstellungen des EHK Krépelin 2022 nicht entge-
gen.

6.2 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

Die Umsatzumverteilungen in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren liefern eine wichtige Grund-
lage fUr die weitergehende stddtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorha-
bens.

Unter BeriUcksichtigung der positiven Entwicklung des sortimentsspezifischen
Kaufkraftvolumens (s. Kapitel 2 sowie 4.3) werden die zu erwartenden Um-
satzumverteilungen des Planvorhabens insgesamt leicht abgemildert. So wird der
Vorhabenumsatz (s. Kapitel 5.2) den zu erwartenden Umsdtzen der Bestands-
strukturen Ende 2027 gegenibergestellt, wodurch eine leicht niedrigere prozen-
tuale Umsatzumverteilung im Vergleich zu den heutigen Bestandsumsdtzen re-
sultiert.

FUr den Untersuchungsraum umverteilungsneutrale Umsatzanteile

Mobilitatsaspekte - insbesondere unter Bericksichtigung der verkehrsginstigen
Lage des Vorhabenstandorts begrindet durch die Lage an der B 105, welche eine
der wesentlichen Verkehrsachsen im Norden Mecklenburg-Vorpommerns dar-
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stellt - und Zufallseinkdufe fUhren zu einer Gber den Untersuchungsraum hinaus-
gehenden Streuung der Umsatzherkunft. Zusdtzlich ist angesichts der avisierten
GroéBenordnung des Planvorhabens und der damit einhergehenden Strahlkraft in
der Tourismusregion Landkreis Rostock (Versorgungseinkdufe von Touristen) eine
erhéhte Streuung der Umsatzherkunft anzunehmen.

Dieser ,Streuumsatz” wird somit im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie im Sortiment Drogeriewaren mit 15 % fir die Berechnungen ange-
nommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansatzes 85 % des Vorha-
benumsatzes umverteilungsrelevant fir die Betriebe im Untersuchungsraum.

Im unmittelbaren Umfeld des Vorhabenstandortes ist ein Wohnbauprojekt ge-
plant. Dieses Projekt sieht den Bau von Ein- und Mehrfamilienhdusern vor. Insge-
samt ist mit einer zusdatzlichen Einwohnerzahl von rd. 200 Einwohnern zu rech-
nen3. Unter Bericksichtigung des perspektivischen Ausgabevolumens pro Ein-
wohner im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (Prognose 2027 auf
Basis IfH 2022) ergibt sich somit ein zusdtzliches rechnerisches Kaufkraftpoten-
zial von insgesamt rd. 0,5 Mio. Euro. Angesichts der rdumlichen Ndhe des Planvor-
habens ist im Rahmen einer Worst Case-Annahme davon auszugehen, dass das
Planvorhaben mind. rd. 50 % bzw. rd. 0,3 Mio. Euro dieses zusatzlichen Kaufkraft-
potenzials im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel binden kann. Die
weiteren Kaufkraftpotenziale kénnen absehbar insbesondere von den weiteren,
rdumlich nahegelegenen Bestandsstrukturen gebunden werden.

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planvorhaben resultieren, stellen sich
in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
wie folgt dar:

3% GemdB Bebauungsplan Nr. 15 ,Krépelin — Am Brusower Weg" der Stadt Krépelin (Vorentwurf, 17.05.2022) sind
rd. 80 Wohneinheiten in Form von Ein- und Mehrfamilienhdusern geplant. Berechnung der Einwohnerzahl un-
ter BerUcksichtigung einer @ HaushaltsgréBe von rd. 2,5 Einwohner.
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Tabelle 16:

Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs-

(Worst Case)

und Genussmittel

Prognose 2027

Perspektivische

Kommune Lagedetail . max. Umsatzumverteilung
Umsdtze
in Mio. Euro in %
ZVB Krépelin 0,5 *x **
Krépelin persp. NVZ Rostocker StraBBe* 4,7 1,3 > 20
sonstige Lage 9.4 3,4 > 20
ZVB Innenstadt Bad Doberan 8,5 0,2 2
Bad Doberan | Ergdnzungsbereich Innenstadt 71 0,5 8
sonstige Lage 36,6 2,3 6
OTZ Kidhlungsborn-Ost 7.3 0,2 3
KUhlungsborn | OTZ KUhlungsborn-West 10,7 0,2 2
sonstige Lage 24,7 0,8 3
Neubukow sonstige Lage 19.3 1,5 8
Rerik sonstige Lage 5.1 0,2 3
(faktisches) OZ Satow 3,6 ** **
Satow
sonstige Lage 15,5 0,3 2
Zusdatzliches mind. bindbares Kaufkraftpotenzial 03
Wohnbauprojekt stdlich des Vorhabenstandortes '
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum
umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz (,Streu- 2,0
umsatz')i. H. v. 15 % des Vorhabenumsatzes
GESAMT*** (Worst Case) 152,9 13,4 -

Quelle: Erhebung Stadt + Handel 2021 und 12/2022; Umsatzprognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis der modellhaften Herleitung
der Marktanteile des Planvorhabens; Umsdatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * ohne Planvorhaben; ** Umsatzumverteilung empirisch nicht
valide darstellbar; *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt mdglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel von max. rd. 13,4 Mio. Euro, davon 85 % zu Lasten
von Wettbewerbern im Untersuchungsraum.

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planvorhaben resultieren, stellen sich

in dem untersuchungsrelevanten Sortiment Drogeriewaren wie folgt dar:
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Tabelle 17:

Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren (Worst Case)

Prognose 2027
Kommune Lagedetail PerspekEmsche max. Umsatzumverteilung
Umsdtze
in Mio. Euro in %
ZVB Krépelin 0,2 *x **
Krépelin persp. NVZ Rostocker StraBBe* <0,5 <01 > 20
sonstige Lage 0,7 0,2 > 20
ZVB Innenstadt Bad Doberan 2,1 0,1 7
Bad Doberan |Ergdnzungsbereich Innenstadt 0,5 ** **
sonstige Lage 5,6 0,3 5
OTZ Kidhlungsborn-Ost 3,0 0,1 3
KUhlungsborn | OTZ Kihlungsborn-West 0,8 *x **
sonstige Lage 1,5 *x **
Neubukow sonstige Lage 4.1 0,3 7
Rerik sonstige Lage <0,5 *x **
(faktisches) OZ Satow <05 *x *x
Satow
sonstige Lage 0,8 *x **
Zusdatzliches mind. bindbares Kaufkraftpotenzial <01
Wohnbauprojekte sudlich des Vorhabenstandortes '
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum
umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz (,Streu- 0,2
umsatz') i. H. v. 15 % des Vorhabenumsatzes
GESAMT*** (Worst Case) 20,0 1,5 -

Quelle: Erhebung Stadt + Handel 2021 und 12/2022; Umsatzprognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis der modellhaften Herleitung
der Marktanteile des Planvorhabens; Umsdatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * ohne Planvorhaben; ** Umsatzumverteilung empirisch nicht
valide darstellbar; *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt mdglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortiment Droge-
riewaren von max. rd. 1,5 Mio. Euro, davon 85 % zu Lasten von Wettbewerbern im
Untersuchungsraum.

6.3 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
ABSATZWIRTSCHAFTLICHEN AUSWIRKUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddtebauli-
chen Konsequenzen fir die (faktischen) zentralen Versorgungsbereiche und die
relevanten sonstigen Lagen (mit entsprechend vorhandenen Angebotsstruktu-
ren) im Untersuchungsraum werden fUr die untersuchungsrelevanten Sortiments-
bereiche Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren im Folgenden aufge-
zeigt.

Eine tiefergehende Einordnung der in Kapitel 6.2 dargestellten sortiments- und
lagespezifischen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen erfolgt ab einem prozen-
tualen Wert von mindestens 5 % sowie mindestens 0,05 Mio. Euro. Es ist davon
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auszugehen, dass zentrale Versorgungsbereiche bei Umsatzumverteilungswerten
von bis zu 5 % bzw. unter 0,05 Mio. Euro in ihrer Funktion grundsdtzlich nicht ge-
fahrdet sind.

Krépelin

Auswirkungen auf den ZVB Krépelin

In den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmit-
tel sowie Drogeriewaren sind vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen fir den
ZVB Krépelin empirisch nicht mehr valide nachweisbar. Dies ist insbesondere auf
fehlende strukturprdgende Angebotsstrukturen in den untersuchungsrelevanten
Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren zurick-
zufUhren.

DarUber hinaus ist eine Ansiedlung strukturprdgender Anbieter derzeit aufgrund
mangelnder Leerstdnde bzw. Fldchenpotenziale innerhalb des ZVB Krépelin
grundsatzlich nicht méglich (s. Kapitel 6.1).

Stdadtebaulich negative Auswirkungen fir den ZVB Krépelin in seinem heutigen
Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das perspektivische NVZ Rostocker StrafBe

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
gen i. H. v. max. 1,3 Mio. Euro bzw. Uber 20 % und im Sortiment Drogeriewaren
i. H. v. max. 0,1 Mio. Euro bzw. Uber 20 % auf die Bestandsstrukturen im perspek-
tivischen NVZ Rostocker StraBe induziert.

=  Die Umsatzumverteilungen tangieren sowohl im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel als auch im Sortiment Drogeriewaren insbeson-
dere denim NVZ verorteten Lebensmitteldiscounter PENNY sowie im Sor-
timentsbereich Nahrungs- und Genussmittel deutlich nachgeordnet den
ebenfallsim NVZ verorteten Getrdnkemarkt des Betreibers Getrdnkeland.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Die strukturprdagenden Markte profitieren aufgrund ihrer Lage im perspek-
tivischen NVZ Rostocker StrafBBe und ihrer raumlichen Ndhe zu weiteren
Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten von Kopplungsvorteilen am
Standort, wodurch diesen Mdarkten eine gewisse Resilienz zuzuschreiben
ist.

* Die strukturprdgenden Markte im NVZ verfigen durch die Lage an der
B 105 Uber eine sehr gute MIV-Anbindung, wenngleich sich die OPNV-An-
bindung derzeit optimierungsbedirftig darstellt. Eine Verbesserung der
OPNV-Anbindung am Standort ist nach Angaben des Vorhabentrégers be-
reits in Planung. In Zuge dessen wird absehbar eine Anbindung der Ge-
samtstadt an das perspektivische NVZ Rostocker Straf3e ermdglicht. Dar-
Uber hinaus besteht bereits eine Th-Takt-Busverbindung von Kropelin in
alle Ostseebdder der Region, wodurch der Standort perspektivisch Uber
eine sehr gute OPNV-Anbindung verfigt.
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Aufgrund der unmittelbaren rdumlichen Ndhe des PENNY-Marktes west-
lich des Vorhabenstandortes ist fUr diesen Markt eine erhebliche Wettbe-
werbsintensivierung anzunehmen. Der Markt profitiert neben Kopplungs-
effekten mit dem ebenfalls am Standort bestehenden Getrdankemarkt so-
wie weiteren ergdnzenden kleinteiligen Strukturen am Standort perspek-
tivisch auch von Kopplungsvorteilen mit dem avisierten Kaufland-Markt,
wenngleich Kannibalisierungseffekte durch einen ausgeprdgten Wettbe-
werb im Lebensmittelsegment zu erwarten sind. Der Markt weist eine
marktaddquate Verkaufsfldchendimensionierung auf und profitiert zu-
dem durch seine Lage an der B 105 von einer verkehrlich guten Erreichbar-
keit sowie einer guten Einsehbarkeit. Der Lebensmitteldiscounter PENNY
unterscheidet sich vom Planvorhaben hinsichtlich des Betriebstyps,
wodurch in einigen Segmenten eher geringe AngebotsUberschneidungen
gegeben sind (insb. Markenprodukte und Sortimentsbreite und -tiefe).

Hinsichtlich der prozentual als hoch zu bezeichnenden Umsatzumvertei-
lungen im Sortiment Drogeriewaren fur den betroffenen Lebensmittel-
markt ist zu beriUcksichtigen, dass dieses auf einer untergeordneten Ver-
kaufsflache angeboten wird und somit einen eher geringen Anteil des Ge-
samtumsatzes des Marktes ausmacht (rd. 10 % des Gesamtumsatzes und
somit Umsatzumverteilungen bezogen auf den Gesamtumsatz von deut-
lich unter 5 %). Dennoch verstdrken die absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen im Sortiment Drogeriewaren zusdtzlich den Wettbewerb fir den
PENNY-Markt.

Angesichts der kinftigen Lage des Planvorhabens Kaufland innerhalb des
perspektivischen NVZ Rostocker StrafB3e, welches eine regionale Strahl-
kraft aufweist und insbesondere fir Touristen eine wichtige Versorgungs-
funktion Ubernehmen wird, ist eine deutliche vorhabenbedingte Stdrkung
bzw. Weiterentwicklung des Zentrums zu erwarten. Es ist davon auszuge-
hen, dass die im NVZ bestehenden Betriebe perspektivisch von gewissen
Kopplungsbeziehungen und Frequenzsteigerungen im Zuge der Vorhaben-
realisierung und der Attraktivierung des gesamten Standortes profitieren
werden.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass der betroffene PENNY innerhalb
des perspektivischen NVZ Rostocker StraBe die Umsatzumverteilungen
verkraften wird und eine Marktaufgabe/-umstrukturierung nicht zu er-
warten ist.

Der Getrdnkemarkt Getrdnkeland unmittelbar westlich des Vorhaben-
standortes wird von deutlich geringeren vorhabenbedingten Umsatzum-
verteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel tangiert.
Der Getrdankemarkt stellt einen zum Planvorhaben deutlich differenten
Betriebstypen dar und ist somit auf unterschiedliche Kundenstdmme aus-
gerichtet. Zudem profitiert der Markt von seiner verkehrsginstigen Lage
sowie der Kopplungsbeziehungen zu den weiteren Betrieben am Standort
und der Attraktivierung im Zuge der Vorhabenrealisierung. Der Fortbe-
stand des Marktes ist durch das Planvorhaben somit nicht gefdhrdet.

Zusatzlich ist zu berUcksichtigen, dass gemdaR des Beschlusses des Ober-
verwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg 10 N 66.12 vom 17.12.2014 von
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Vorhaben innerhalb eines ZVB an sich keine negativen stddtebaulichen
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungbereich méglich sind, da ins-
gesamt kein Kaufkraftabzug aus dem zentralen Versorgungbereich er-
folgt32.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,
sind ebenso keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf das perspektivische NVZ Rostocker
StraBe in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmdglichkeiten sind
nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Krépelin

FUr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Kropelin ergeben sich im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel insgesamt Umsatzumverteilun-
gen i. H. v. rd. 3,4 Mio. Euro Uber 20 %. Im Sortiment Drogeriewaren gehen Um-
satzumverteilungen i. H. v. max. 0,2 Mio. Euro bzw. Uber 20 % auf die Bestands-
strukturen in den sonstigen Lagen in Kropelin aus.

= Diese tangieren sowohlim Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
als auch im Sortiment Drogeriewaren v. a. die Lebensmitteldiscounter
LIDL an der SchulstraBe und NETTO Marken-Discount an der Rostocker
StraBe westlich des Planvorhabens sowie im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel deutlich nachrangig den Getrdnkemarkt Getrdnkeland
an der Wismarschen StraBe.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen eines der be-
troffenen Betriebe sind zu erwarten:

= Die Einzugsgebiete der betroffenen Mdarkte LIDL und NETTO Marken-Dis-
count weisen eine deutliche Uberschneidung mit dem Einzugsgebiet des
Planvorhabens (insbesondere Zone I) auf. Angesichts dessen ist fir diese
Betriebe von einer deutlichen Wettbewerbsintensivierung durch das Plan-
vorhaben auszugehen. Vor dem Hintergrund der Strahlkraft des avisierten
Verbrauchermarktes Kaufland ist von einer deutlichen Kundenumorientie-
rung zu Lasten der bestehenden Lebensmittelmdrkte sowie von einem
deutlichen Frequenz- und Leistungsverlust auszugehen.

= Der betroffene LIDL befindet sich an der SchulstraBe und ist Gber diese an
die umliegenden Siedlungsbereiche angebunden. Der Markt weist somit
eine stddtebaulich integrierte Lage auf, profitiert von einer nennenswerten
Mantelbevélkerung und Ubernimmt eine wichtige Funktion fir die wohnor-
tnahe Grundversorgung in den Siedlungsbereichen der Kernstadt Krépelin
(Ausweisung gemdR EHK Kroépelin 2022 als Nahversorgungsstandort ge-
meinsam mit dem rdumlich angrenzenden NETTO Marken-Discount3).
Der LIDL-Markt weist einen zum Planvorhaben differenten Betriebstypen

32 Vgl. Beschluss des OVG Berlin-Brandenburg vom 17.12.2014 (10 N 66.12).
#  Vgl. EHK Kropelin 2022, S. 66.
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auf (Lebensmitteldiscounter), wodurch dieser eine z. T. differente Kun-
denorientierung aufweist. Dennoch ist aufgrund der H&he der einzelbe-
trieblichen Umsatzumverteilungen eine Marktaufgabe des LIDL-Marktes
nicht gdnzlich auszuschlieBen.

= Der NETTO-Marken-Discount weist eine stddtebaulich integrierte Lage
auf und profitiert angesichts seiner Lage an der Rostocker StrafBe von ei-
ner guten Einsehbarkeit sowie verkehrlichen Erreichbarkeit. Der Markt ver-
fUgt Uber eine marktaddquate Verkaufsflachenausstattung und weist ei-
nen modernen Marktauftritt auf. GemaR EHK Krépelin 2022 ist der Markt
gemeinsam mit dem LIDL-Markt an der Schulstrae als Nahversorgungs-
standort ausgewiesen und Ubernimmt eine wohnortnahe Versorgungs-
funktion fUr die Siedlungsbereiche der Kernstadt Krépelin. Auch der
NETTO Marken-Discount weist als Lebensmitteldiscounter einen zum
Planvorhaben differenten Betriebstyp auf und ist folglich auf einen z. T.
unterschiedlichen Kundenstamm ausgerichtet. Angesichts der rdumlichen
Ndhe des NETTO Marken-Discount zum Vorhabenstandort sowie der vor-
habenbedingten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist auch fir diesen
Markt mit einer deutlichen Wettbewerbsintensivierung zu rechnen, sodass
eine Marktaufgabe nicht vollumfdnglich auszuschlieBen ist.

= Hinsichtlich der prozentual als hoch zu bezeichnenden Umsatzumvertei-
lungen im Sortiment Drogeriewaren fir die betroffenen Lebensmittel-
mdrkte ist zu berUcksichtigen, dass dieses auf einer untergeordneten Ver-
kaufsfldche angeboten wird und somit einen eher geringen Anteil des Ge-
samtumsatzes der Mdrkte ausmacht (rd. 10 % des Gesamtumsatzes und
somit Umsatzumverteilungen bezogen auf den Gesamtumsatz von deut-
lich unter 5 %). Dennoch verstarken die absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen im Sortiment Drogeriewaren zusdtzlich den Wettbewerb fir die be-
stehenden Lebensmittelmdrkte in Krépelin.

= In Zusammenschau der genannten Aspekte ist insgesamt nicht die Auf-
gabe beider Mdrkte zu erwarten, sondern voraussichtlich eines der be-
troffenen Betriebe. Im Fall einer zu erwartenden Marktaufgabe eines der
genannten Lebensmittelmarkte (LIDL, NETTO Marken-Discount) kann die
rdumliche Versorgungsfunktion absehbar durch den weiterhin verbleiben-
den Betrieb sowie das Planvorhaben und den PENNY innerhalb des per-
spektivischen NVZ Rostocker StraBe aufgefangen werden. Da es sich bei
beiden Mdrkten um einen Lebensmitteldiscounter handelt, ist im Fall einer
MarktschlieBung eines Betriebes — insbesondere vor dem Hintergrund der
derzeit gegebenen Uberausstattung im Discountsegment — keine wesent-
liche qualitative sowie quantitative Verschlechterung des Angebotes in
Krépelin zu erwarten. Vielmehr dUrfte sich durch die Vorhabenrealisierung
eine deutliche Verbesserung des qualitativen Angebotes in Kropelin (insbe-
sondere vollsortimentiertes Segment und Sortiment Drogeriewaren) erge-
ben. Somit wdren auch im Fall einer Marktaufgabe von einem der beste-
henden Betriebe (LIDL, NETTO Marken-Discount) keine negativen Auswir-
kungen fir die integrierte Nahversorgung in Krépelin zu erwarten.
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Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Kro-
pelin in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmdoglichkeiten sind nicht
zu erwarten.

Bad Doberan

Auswirkungen auf den ZVB Innenstadt Bad Doberan

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
gen i. H. v. max. 0,2 Mio. Euro bzw. max. 2 % und im Sortiment Drogeriewaren i.
H. v. max. 0,1 Mio. Euro bzw. max. 7 % auf die Bestandsstrukturen im ZVB Innen-
stadt Bad Doberan induziert.

= Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel werden insbesondere den im Zentrum verorteten Lebensmitteldis-
counter Netto (Stavenhagen) als einzigen strukturprdgenden Lebensmit-
telanbieter tangieren.

= Im Sortiment Drogeriewaren werden die Umsatzumverteilungen insbeson-
dere den strukturprdgenden Drogeriefachmarkt Rossmann tangieren.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind aufgrund
der einzelbetrieblich als gering zu bezeichnenden monetdren und prozentualen
Umsatzumverteilungen nicht zu erwarten:

= Die betroffenen Mdarkte fungieren als wichtige Magnetbetriebe sowie Fre-
quenzbringer fir den ZVB Innenstadt Bad Doberan. Sie profitieren zudem
aufgrund ihrer Lage im ZVB von einem weitreichenden Einzugsgebiet und
Kopplungsvorteilen mit den weiteren zahlreichen Angebotsstrukturen so-
wie zentrenergdnzenden Funktionen an ihrem Standort. Die Mdrkte verfi-
gen Uber eine gute MIV- sowie OPNV-Anbindung, wodurch sie fir eine nen-
nenswerte Mantelbevélkerung gut erreichbar sind.

= Der Lebensmitteldiscounter Netto (Stavenhagen) weist einen zum Plan-
vorhaben differenten Betriebstyp auf, wodurch die Mdarkte z. T. auf unter-
schiedliche Kundenstdmme ausgerichtet sind. Der betroffene Markt ist be-
reits am Markt etabliert und weist eine marktgerechte Verkaufsflachendi-
mensionierung auf. Insgesamt ist davon auszugehen, dass der Markt ins-
besondere angesichts seiner Standortvorteile die vorhabenbedingten Um-
satzumverteilungen verkraften wird.

=  Grundsatzlich ist zu berUcksichtigen, dass die Umsatzumverteilungen im
Sortiment Drogeriewaren v. a. aus RUckbindungen von derzeit aus der
Stadt Kropelin, in der kein Drogeriefachmarkt ansdssig ist, abflieBender
Kaufkraft resultiert. Die Zentralitdt im Sortiment Drogeriewaren in der
Stadt Krépelin von rd. 65 % (s. Kapitel 4.3) weist auf deutliche Kaufkraft-
abflUsse in die umliegenden Kommunen, v. a. an Standorte mit Drogerie-
fachmarkten, hin. Im Sortiment Drogeriewaren werden die zu erwarten-
den Umsatzumverteilungen insbesondere den hier verorteten Drogerie-
fachmarkt Rossmann tangieren, wenngleich die monetdren Umsatzum-
verteilungen im Segment Drogeriewaren niedriger als im Segment Nah-
rungs- und Genussmittel ausfallen. Angesichts der Lage des Rossmann-
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Marktes im ZVB ist fUr den Markt mit einer nennenswerten Besucher-
grundfrequenz zu rechnen. Zudem ist der Rossmann Drogeriefachmarkt
bereits langjdhrig in den Angebotsstrukturen etabliert. Angesichts der be-
nannten Standortvorteile sowie RiUckbindungseffekte sind fUr den Ross-
mann keine negativen Auswirkungen wie eine Marktaufgabe oder -um-
strukturierung zu erwarten.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,
sind ebenso keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Innenstadt Bad Doberan in
seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu
erwarten.

Auswirkungen auf den Ergdnzungsbereich Innenstadt

Durch das Planvorhaben werden im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 0,5 Mio. Euro bzw. max. 8 % auf die
Bestandsstrukturen im Ergdnzungsbereich Innenstadt induziert. Im Sortiment
Drogeriewaren werden Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide
darstellbarer Hohe induziert.

= Diese tangieren insbesondere den Lebensmitteldiscounter LIDL als einzi-
gen strukturprdgenden Anbieter im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Der LIDL wird angesichts seiner Lage an der B 105 als wesentliche Verbin-
dungsachse zwischen dem Vorhabenstandort und der Stadt Bad Doberan
sowie ferner des Oberzentrums Rostock und der somit vergleichsweise gu-
ten Anbindung an das Planvorhaben von moderaten Umsatzumverteilun-
gen tangiert. Gleichzeitig profitiert der Markt wesentlich von eben dieser
verkehrsgUnstigen Lage an der B 105 sowie seiner guten Einsehbarkeit. Der
Markt fungiert zudem als Magnetbetrieb und Frequenzbringer fUr den Er-
gdnzungsbereich Innenstadt und profitiert von seiner stddtebaulich inte-
grierten Lage sowie von Kopplungsbeziehungen zu dem Kaufhaus Stolz in
ostlicher Richtung sowie einem Fitnessstudio unmittelbar nérdlich des
Standortes. Der LIDL weist eine marktgdngige Verkaufsfldchendimensio-
nierung sowie ein modernes Ladendesign auf. Der Lebensmitteldiscounter
LIDL unterscheidet sich vom Planvorhaben hinsichtlich seines Betriebs-
typs, wodurch in einigen Segmenten eher geringe AngebotsiUberschneidun-
gen gegeben sind (insb. Markenprodukte und Sortimentsbreite und -tiefe).

= Angesichts der genannten Aspekte sowie der noch als moderat zu bezeich-
nenden einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen sind keine vorhabenbe-
dingten negativen Auswirkungen fir den betroffenen LIDL-Markt zu er-
warten.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,
sind ebenso keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.
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Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den Ergénzungsbereich Innenstadt in

seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu

erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Bad Doberan

FUr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Bad Doberan, welche Nah-

versorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, ergeben

sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel insgesamt Umsatzumver-
teilungen i. H. v. rd. 2,3 Mio. Euro bzw. 6 %. Im Sortiment Drogeriewaren gehen
Umsatzumverteilungeni. H. v. max. 0,3 Mio. Euro bzw. max. 5 % auf die Bestands-

strukturen in den sonstigen Lagen in Bad Doberan aus.

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel tangieren insbesondere die Lebensmittelvollsor-
timenter EDEKA am Handelspark und REWE Am Mihlenflie3 sowie nach-
geordnet die Lebensmitteldiscounter ALDI Nord (Am Handelspark),
NETTO Marken-Discount (Nienhdger Chaussee und Ehm-Welk-Strafe),
PENNY (Am MuUhlenflie3) und Norma (An den Salzwiesen).

Im Sortiment Drogeriewaren tangieren die Umsatzumverteilungen insbe-
sondere den Drogeriefachmarkt dm am Standort Am Handelspark. Hin-
sichtlich der Umsatzumverteilungen fir die betroffenen Lebensmittel-
mdrkte im Sortiment Drogeriewaren ist zu berUcksichtigen, dass dieses
auf einer deutlich untergeordneten Verkaufsfldche angeboten wird und
somit einen eher geringen Anteil des Gesamtumsatzes der Mdarkte aus-
macht (Umsatzumverteilungen bezogen auf den Gesamtumsatz von
deutlich unter 5 %).

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu

erwarten:

Die Lebensmittelsupermdrkte EDEKA (Am Handelspark) und REWE (Am
MuhlenflieB) stellen angesichtsihrer vollsortimentierten Ausrichtung sowie
ihrer GréoBenordnung (jeweils > 1.700 m? VKF, dennoch deutlich geringere
GVKF als das Planvorhaben) die innerhalb des Untersuchungsraums
ndchstgelegenen, am ehesten zum Planvorhaben vergleichbaren Wettbe-
werber dar. FUr diese Mdrkte ist angesichts der Vergleichbarkeit hinsicht-
lich der Sortimentsausrichtung sowie aufgrund des umfassenden Einzugs-
bereiches des Planvorhabens von einer Wettbewerbsintensivierung durch
das Planvorhaben auszugehen.

Der REWE-Markt am Standort Am MuUhlenflieB weist perspektivisch eine
marktgdngige Verkaufsflachendimensionierung sowie ein modernes Er-
scheinungsbild auf. Der Markt profitiert zudem als Vollsortimenter von
Kopplungsvorteilen mit den umliegenden Lebensmitteldiscountern PENNY
(Am MUhlenflieB) und Norma (An den Salzwiesen). Es ist daher davon aus-
zugehen, dass der REWE die vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen
verkraften wird und eine Marktaufgabe/-umstrukturierung nicht zu er-
warten ist.
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= Der betroffene Markt EDEKA am Standort Am Handelspark profitiert auf-
grund seiner Lage im EKZ Walkenhagen von Kopplungs- und Synergieef-
fekten mit den Mdrkten dm und ALDI Nord sowie mit weiteren Einzelhan-
delsstrukturen (u. a. Takko, Mdc Geiz, Ernsting's Family). Des Weiteren
profitiert der Betrieb von seiner verkehrlich guten Erreichbarkeit Gber die
L 13 bzw. ferner die B 105 und weist ein modernes Ladendesign sowie eine
marktaddquate Verkaufsflachendimensionierung auf. Der EDEKA stellt
zudem den einzigen Markt des Betreibers EDEKA in Bad Doberan dar und
trdgt somit zu einem ausgeprdgten Betreibermix bei. Aufgrund der ange-
fUhrten Aspekte sowie der als noch moderat zu bewertenden einzelbe-
trieblichen Umsatzumverteilungen ist eine vorhabenbedingte Betriebsauf-
gabe oder -umstrukturierung des EDEKA-Marktes nicht zu erwarten.

=  Grundsatzlich ist zu berUcksichtigen, dass die Umsatzumverteilungen im
Sortiment Drogeriewaren v. a. aus RUckbindungen von derzeit aus der
Stadt Kropelin, in der kein Drogeriefachmarkt ansdssig ist, abflieBender
Kaufkraft resultiert. Die Zentralitdt im Sortiment Drogeriewaren in der
Stadt Krépelin von rd. 65 % (s. Kapitel 4.3) weist auf deutliche Kaufkraft-
abflUsse in die umliegenden Kommunen, v. a. an Standorte mit Drogerie-
fachmarkten, hin. Im Sortiment Drogeriewaren werden die zu erwarten-
den Umsatzumverteilungen insbesondere den hier verorteten Drogerie-
fachmarkt dm tangieren. Dieser verfigt Uber Kopplungsvorteile mit den
weiteren Anbietern Im EKZ Walkenhagen und ist bereits am Markt etab-
liert. Angesichts der als moderat zu bezeichnenden monetdren sowie pro-
zentualen Umsatzumverteilungen sind deshalb vorhabenbezogene Aus-
wirkungen wie eine Marktaufgabe/-umstrukturierung nicht zu erwarten.

= Angesichts der groBen Entfernung der weiteren Mdarkte (ALDI Nord,
PENNY, 2x NETTO Marken-Discount, Norma) zum Planvorhaben besteht
keine wesentliche Uberschneidung der Einzugsbereiche der betroffenen
Mdarkte mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens. Dies gilt insbesondere,
da diese Mdrkte zum Planvorhaben differente Betriebstypen (Lebensmit-
teldiscounter) aufweisen, wodurch sie teilweise auf andere Kunden-
stdmme ausgelegt sind. Es ergeben sich fur diese Mdrkte nur geringe ein-
zelbetriebliche Umsatzumverteilungen, die den Fortbestand der Markte
nicht gefdahrden.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Bad
Doberan in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmdglichkeiten sind
nicht zu erwarten.

Kihlungsborn

Auswirkungen auf das OTZ Kihlungsborn-Ost

Auf das OTZ Kihlungsborn-Ost werden vom Planvorhaben in den untersuchungs-
relevanten Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewa-
ren Umsatzumverteilungen i. H. v. unter 5 % resp. unter 0,05 Mio. Euro induziert.
Vorhabenbedingte stddtebaulich negative Auswirkungen sind angesichts der als
gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungseffekte nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf das OTZ Kihlungsborn-West

Auf das OTZ KUhlungsborn-West werden vom Planvorhaben in den untersuch-
ungsrelevanten Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Droge-
riewaren Umsatzumverteilungen i. H. v. unter 5 % resp. unter 0,05 Mio. Euro in-
duziert. Vorhabenbedingte stddtebaulich negative Auswirkungen sind angesichts
der als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungseffekte nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Kihlungsborn

FUr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Kihlungsborn, welche Nah-
versorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, ergeben
sich vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel i. H. v. max. 0,8 Mio. Euro bzw. max. 3 %. Im Sortiment Droge-
riewaren werden Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstell-
barer Héhe induziert.

= Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel tangieren v.a. den Lebensmittelsupermarkt
EDEKA an der Reriker StraBe sowie die Lebensmitteldiscounter ALDI Nord
am Standort Gewerbegebiet Fulgengrund, Netto (Stavenhagen) an der
CubanzestraBe, PENNY am Standort Neue Reihe und Norma an der Wald-
straBe.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind aufgrund
nur geringer einzelbetrieblicher prozentualer Umsatzumverteilungen nicht zu er-
warten:

=  Der Lebensmittelsupermarkt EDEKA an der Reriker StraBBe stellt ange-
sichts seiner vollsortimentierten Ausrichtung einen zum Planvorhaben an-
ndhernd vergleichbaren Wettbewerber dar. Der Markt weist eine stddte-
baulich integrierte Lage auf und versorgt in Kihlungsborn insbesondere die
Siedlungsbereiche der westlichen Kernstadt. Der Markt weist perspekti-
visch vor dem Hintergrund einer Neuaufstellung und Verkaufsflachener-
weiterung ein modernes Ladendesign und eine marktgdngige Verkaufsfla-
chendimensionierung auf.

=  Der ALDI Nord am Standort Gewerbegebiet Fulgengrund weist eine stdd-
tebaulich integrierte Lage auf und versorgt in Kihlungsborn insbesondere
die Siedlungsbereiche der &stlichen Kernstadt. Der Markt weist eine
marktgdngige GréBenordnung auf und ist bereits langfristig am Markt
etabliert. Es ergeben sich fUr diesen Markt nur geringe einzelbetriebliche
Umsatzumverteilungen, die den Fortbestand des Marktes nicht gefdhrden.

= Beide Mdrkte verfiigen darUber hinaus Uber eine gute MIV- und OPNV-An-
bindung, wodurch diese fir eine nennenswerte Mantelbevélkerung erreich-
bar sind. Zudem Ubernehmen die Mdrkte im Ostseebad Kihlungsborn eine
wesentliche Versorgungsbedeutung fir die Touristen der Region.

= Es handelt sich bei den weiteren betroffenen Lebensmitteldiscountern
Netto (Stavenhagen), PENNY und Norma um zum Planvorhaben diffe-
rente Betreiber bzw. Betriebstypen mit differentem Angebotsspektrum.
Die Mdrkte sind folglich auf unterschiedliche Kundenstémme ausgelegt.
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Angesichts der rdumlichen Distanzen zum Vorhabenstandort und der mo-
netdr wie prozentual als gering zu bezeichnenden einzelbetrieblichen Um-
satzumverteilungen (jeweils unter 5 %) im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel sind keine negativen Auswirkungen auf die Lebensmit-
telanbieter Netto (Stavenhagen), PENNY und Norma zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in
Kuhlungsborn in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmaoglichkeiten

sind nicht zu erwarten.

Neubukow

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Neubukow

FUr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Neubukow, welche Nahver-
sorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, ergeben
sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel insgesamt Umsatzumver-

teilungen i. H. v. rd. 1,5 Mio. Euro bzw. 8 %. Im Sortiment Drogeriewaren gehen

Umsatzumverteilungeni. H. v. max. 0,3 Mio. Euro bzw. max. 7 % auf die Bestands-
strukturen in den sonstigen Lagen in Bad Doberan aus.

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel tangieren insbesondere den Lebensmittelvollsor-
timenter REWE Am Stellwerk sowie nachgeordnet die Lebensmitteldis-
counter ALDI Nord (Am Stellwerk), NETTO Marken-Discount (Wismarsche
StraBBe) und Norma (Panzower Weg).

Im Sortiment Drogeriewaren tangieren die Umsatzumverteilungen insbe-
sondere den Drogeriefachmarkt Rossmann am Standort Am Markt. Hin-
sichtlich der Umsatzumverteilungen fir die betroffenen Lebensmittel-
markte im Sortiment Drogeriewaren ist zu berUcksichtigen, dass dieses
auf einer deutlich untergeordneten Verkaufsfldche angeboten wird und
somit einen eher geringen Anteil des Gesamtumsatzes der Mdrkte aus-
macht (Umsatzumverteilungen bezogen auf den Gesamtumsatz von
deutlich unter 5 %).

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu

erwarten:

Der Lebensmittelsupermarkt REWE am Standort Am Stellwerk stellt an-
gesichts seiner vollsortimentierten Ausrichtung einen zum Planvorhaben
anndhernd vergleichbaren Wettbewerber dar. Der Markt wird angesichts
seiner Lage an der B 105 als wesentliche Verkehrsachse im Norden Meck-
lenburg-Vorpommerns sowie der somit vergleichsweise guten Anbindung
an das Planvorhaben von moderaten Umsatzumverteilungen tangiert.
Gleichzeitig profitiert der Markt wesentlich von seiner verkehrsginstigen
Lage an der B 105 sowie seiner guten Einsehbarkeit. Zudem bildet der
Markt mit dem benachbarten Lebensmitteldiscounter ALDI Nord einen
Verbundstandort und profitiert somit von Kopplungs- und Synergieeffek-
ten. Der betroffene REWE stellt in Neubukow den einzigen vollsortimen-
tierten Lebensmittelmarkt dar und trdgt somit zu einer attraktiven quali-
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tativen Verkaufsfldchenausstattung bei. Angesichts der genannten As-
pekte ist davon auszugehen, dass der REWE die vorhabenbedingten Um-
satzumverteilungen absehbar verkraften wird.

= Auch fur den ALDI Nord am Standort Am Stellwerk ist angesichts der
Standortvorteile im Hinblick auf die durch das Planvorhaben induzierten
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen keine MarktschlieBung/-umstruktu-
rierung zu erwarten.

* Der Drogeriemarkt Rossmann profitiert von seiner verkehrlich sehr gut er-
reichbaren Lage an der B 105. Im direkten Umfeld des Marktes im Kernort
der Stadt Neubukow sind weitere Einzelhandelsnutzungen sowie Gastro-
nomie- und Dienstleistungsbetriebe verortet, welche gewisse Kopplungs-
effekte fUr den Drogeriemarkt bedingen und die Frequentierung des
Standorts fordern. Aufgrund des deutlichen Angebotsdefizits im Sorti-
ment Drogeriewaren in Krépelin profitiert der Markt derzeit von deutlichen
Kaufkraftabflissen aus der Stadt Krépelin. Angesichts der als moderat zu
bezeichnenden monetdren sowie prozentualen Umsatzumverteilungen
sind deshalb vorhabenbezogene Auswirkungen wie eine Marktaufgabe/-
umstrukturierung nicht zu erwarten.

= Angesichts der raumlichen Distanzen der weiteren Mdrkte NETTO Marken-
Discount und Norma zum Vorhabenstandort und der monetdr wie prozen-
tual als gering zu bezeichnenden einzelbetrieblichen Umsatzumverteilun-
gen (jeweils unter 5 %) im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
sind keine negativen Auswirkungen auf diese Lebensmittelanbieter zu er-
warten.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in
Neubukow in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmaglichkeiten sind
nicht zu erwarten.

Rerik

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Rerik

Auf die Anbieter in sonstigen Lagen in Rerik werden vom Planvorhaben in den un-
tersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren Umsatzumverteilungeni. H. v. unter 5 % resp. unter 0,05 Mio. Euro
induziert. Vorhabenbedingte stddtebaulich negative Auswirkungen sind ange-
sichts der als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungseffekte nicht zu er-
warten.

Satow

Auswirkungen auf das (faktische) OZ Satow

Auf das (faktische) OZ Satow werden vom Planvorhaben in den untersuchungs-
relevanten Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewa-
ren Umsatzumverteilungen i. H. v. unter 5 % resp. unter 0,05 Mio. Euro induziert.
Vorhabenbedingte stddtebaulich negative Auswirkungen sind angesichts der als
gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungseffekte nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf sonstige Lagen in Satow

Auf die Anbieter in sonstigen Lagen in Satow werden vom Planvorhaben in den
untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Drogeriewaren Umsatzumverteilungen i. H. v. unter 5 % resp. unter 0,05 Mio.
Euro induziert. Vorhabenbedingte stddtebaulich negative Auswirkungen sind an-
gesichts der als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungseffekte nicht zu
erwarten.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsméglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen und/
oder die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung im Untersuchungsraum sind
nicht zu erwarten.

6.4 EINORDNUNG IN DIE LANDESPLANERISCHEN
ZIELSTELLUNGEN (LEP M-V 2016)

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden die lan-
desplanerischen Vorgaben. Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und
Grundsdtze entsprechend den lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu be-
ricksichtigen. Im Folgenden werden die fUr die vorliegende Vertrdglichkeitsana-
lyse relevanten Vorgaben des Landesrechts (LEP M-V 2016) dargestellt.

Ziel 1Konzentrationsgebot

=, EinzelhandelsgroBprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne
des § 71 Abs. 3 BauNVO sind nur in Zentralen Orten zuldssig.”

Ziel 2 Kongruenzgebot

=, EinzelhandelsgroBprojekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die Gréf3e, 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 Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches
nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.”

Bzgl. Ziel Tund 2 ist festzuhalten:

= Die Stadt Kropelin ist gem. LEP M-V 2016 als Grundzentrum ausgewiesen.
Ziel 1 wird somit erfillt.

= GemdB der grundzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Kropelin um-
fasst der Verflechtungsbereich lediglich das eigene Stadtgebiet und reicht
nicht darUber hinaus. Angesichts der aktuell bestehenden Zentralitdt von
rd. 108 % im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in Krépelin
wird eine leicht Uber die Stadtgrenzen hinausreichende Versorgungsbe-
deutung der Bestandsstrukturen erkennbar (s. auch Kapitel 4.3). Demnach
werden Siedlungsbereiche auBBerhalb der Stadt ohne eigene Nahversor-
gung aufgrund der Idndlich geprdgten Umgebung von den Strukturen in
Krépelin teilweise mitversorgt (u. a. die Gemeinden Wittenbeck, Stef-
fenshagen, Reddelich, Retschow, Biendorf in nordéstlicher, dstlicher, sid-
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westlicher und westlicher Richtung, entspricht der Zone Il b des Einzugs-
gebietes des Planvorhabens, s. Kapitel 4.1). Diese sind insbesondere Uber
die Verkehrsachse B 105 sowie deren ZufahrtsstrafBen (u. a. K2, K 3, K 6, K
26) an Kropelin angebunden. Diese wohnortnahe und verkehrsvermei-
dende Versorgung scheint somit den Vorgaben des LEP M-V 2016 nicht
entgegenzustehen.

= Der entsprechende faktische Versorgungsbereich der Stadt Kropelin reicht
demnach leicht Uber die Stadtgrenzen hinaus und umfasst neben dem
Stadtgebiet Krépelins die umliegenden Siedlungsbereiche insbesondere in
norddstlicher, dstlicher, stdwestlicher und westlicher Richtung (entspricht
der Zone Il b des Einzugsgebietes des Planvorhabens, s. Kapitel 4.1).

=  Wie in Kapitel 4.1 dargestellt, umfassen Zone | und Zone Il a des Einzugs-
gebietes des Planvorhabens Siedlungsbereiche der Stadt Krépelin. Dar-
Uber hinaus umfasst Zone Il b des Einzugsgebietes des Planvorhabens die
umliegenden Siedlungsbereiche, fir die die Stadt Kropelin eine faktische
Versorgungsfunktion Ubernimmt. In diesen Bereichen leben perspektivisch
insgesamt 9.822 Einwohner (Prognose 2027). Lediglich die Zone Ill des Ein-
zugsgebietes des Planvorhabens, welche die weiteren umliegenden Kom-
munen Bad Doberan, Satow, Neubukow, Rerik und Kihlungsborn umfasst,
liegt dabei auBerhalb des faktischen Versorgungsbereiches (s. Abbildung
3). Dieser Bereich umfasst 32.124 Einwohner. Von auBerhalb dieses abge-
grenzten Gebietes ist darUber hinaus mit Streuumsdtzen - insbesondere
angesichts der verkehrsgUnstigen Lage und der Tourismusbedeutung der
Region Landkreis Rostock — zu rechnen.

= In Kapitel 5.2 konnte anhand des erstellten Marktanteilsmodells dargelegt
werden, dass rd. 68 % des prognostizierten Umsatzes des Planvorhabens
(inkl. Konzessiondre) im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel aus
dem faktischen Versorgungsbereich Krépelins (Zonen |, Il a und Il b des Ein-
zugsgebietes) generiert wird. Angesichts der deutlich untergeordneten
Verkaufsflachenanteile der weiteren Sortimente des Planvorhabens, ist
davon auszugehen, dass diese im Rahmen des Versorgungseinkaufes im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel nachgefragt werden und folglich von
einem identischen Einzugsgebiet fir die jeweiligen Sortimentsbereiche
ausgegangen werden kann. Demnach werden absehbar rd. 32 % des prog-
nostizierten Vorhabenumsatzes aus den umliegenden Kommunen (Zone lll
des Einzugsgebietes des Planvorhabens, s. Kapitel 4.1) sowie aus Streuum-
sdtzen generiert.

= Hinsichtlich des Streuumsatzes, welcher von auBerhalb des abgegrenzten
Einzugsgebietes des Planvorhabens generiert wird, ist insbesondere die
nennenswerte Tourismusbedeutung der Region Landkreis Rostock und so-
mit anzunehmende Kaufkraftpotenziale durch Touristen zu berUcksichti-
gen. GemdaB Angaben der Stadt Krépelin werden im Jahr 2023 rd. 44.000
Ubernachtungen in Krépelin erwartet. Bei durchschnittlichen Tagesausga-
ben von 6,71 € pro Tourist3 im Bereich Lebensmittel ist allein hinsichtlich

% Quelle: Tourismusverband Mecklenburg-Vorpommern e. V. 2017.
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der Ubernachtungen in Krépelin ein zusdtzliches Kaufkraftpotenzial von
rd. 0,3 Mio. Euro im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel anzu-
nehmen. DarUber hinaus sind angesichts der avisierten GréBenordnung
des Planvorhabens (Verbrauchermarkt) und der sehr verkehrsginstigen
Lage des Vorhabenstandortes an der touristischen Verkehrsachse B 105,
welche u. a. eine wesentliche Verbindung zwischen Rostock und Wismar
herstellt, zusatzliche touristische Versorgungseinkdufe der Besucher der
gesamten Region anzunehmen. Die Herkunft von rd. 32 % des Vorha-
benumsatzes von auBerhalb des faktischen Versorgungsbereiches der
Stadt Krépelin (Zonen |, Il a und Il b) ist somit aus fachgutachterlicher
Sicht als angemessen einzuordnen.

= Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher
Auswirkungen und deren stddtebaulichen Bewertungen (s. Kapitel 6.2 und
6.3) werden durch das Planvorhaben zudem keine wesentlichen Beein-
trdchtigungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die Versorgung der
Bevolkerung im Untersuchungsraum ausgeldst.

Das Planvorhaben ist konform zum Konzentrationsgebot.

Das Planvorhaben ist angesichts einer Umsatzherkunft von rd. 68 % aus dem
faktischen Versorgungsbereich Krépelins, der nennenswerten Tourismusbedeu-
tung der Region Landkreis Rostock sowie ausbleibender negativer, staddtebauli-
cher Auswirkungen auf Kommunen im Untersuchungsraum aus fachgutachter-
licher Sicht konform zum Kongruenzgebot des LEP M-V 2016.

Ziel 3 Integrationsgebot

= EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
nur in Innenstéddten/Ortszentren und in sonstigen zentralen Versorgungs-
bereichen zuldssig.”

Bzgl. Ziel 3 ist festzuhalten:

* Der Vorhabenstandort befindet sich gemaB EHK Krépelin 2022 innerhalb
des perspektivischen NVZ Rostocker Straf3e. Im Bestand erfUlit der Stand-
ortbereich gemaB EHK Krépelin 2022 hingegen nur eingeschrdankt die An-
forderungen an einen zentralen Versorgungsbereich. U. a. soll perspekti-
visch die stddtebauliche Integration des Bereiches verbessert werden, was
durch die geplante Wohnbauentwicklung im Bereich Brusower Weg er-
reicht werden soll. Im Zuge der geplanten Wohnbauentwicklung unmittel-
bar sidlich des Vorhabenstandortes sind rd. 80 Wohneinheiten in Form
von Ein- und Mehrfamilienhdusern vorgesehen3s. Somit wird die Einwoh-
nerzahl absehbar um rd. 200 Personen ansteigen, wodurch eine Verbesse-
rung der stadtebaulichen Integration zu erwarten ist. Zudem ist eine Ver-
besserung der OPNV-Anbindung und auch der Zuwegung fir FuBgdnger
und Radfahrer — insbesondere aus den geplanten stdlichen Wohnberei-
chen - erforderlich. Eine OPNV-Anbindung am Standort ist gemdaR Anga-
ben des Vorhabentrdgers bereits in Planung. In Zuge dessen wird absehbar

®  Vgl. Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 15 ,Krépelin — Am Brusower Weg" der Stadt Krépelin (Vorentwurf,
17.05.2022).
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eine Anbindung der Gesamtstadt an das perspektivische NVZ Rostocker
StraBe ermdglicht. DarUber hinaus besteht bereits eine 1h-Takt-Busver-
bindung von Krépelin in alle Ostseebdder der Region. Demnach weist der
Standort perspektivisch eine sehr gute OPNV-Anbindung auf.

Unter diesen Voraussetzungen wdre aus fachgutachterlicher Sicht eine
deutliche Verbesserung hinsichtlich der konzeptionellen Anforderungen an
Nahversorgungszentren gegeben. Ziel 3 wird unter Vorbehalt der perspek-
tivischen Erfillung der Anforderungen an das Nahversorgungszentrum er-
follt.

DarUber hinaus sind im ZVB Krépelin gemdl EHK Krépelin 2022 zum Zeit-
punkt der Erstellung (Erhebung 09/2021) keine nennenswerten Leerstdnde
verortet. Dies wird auch fir den aktuellen Zeitpunkt durch die Stadt Kré-
pelin bestatigt®*. Eine Neuansiedlung eines groBfldchigen Lebensmittel-
marktes ist somit aufgrund mangelnder Leerstdnde bzw. Fldchenpotenzi-
ale innerhalb des ZVB Krépelin grundsdtzlich nicht méglich.

Das Planvorhaben ist unter Vorbehalt der perspektivischen Erfillung der Anfor-
derungen an das Nahversorgungszentrum konform zum Integrationsgebot des
LEP M-V 2016.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den relevanten Zielen/Grundsd&tzen des LEP
M-V 2016.

36

Quelle: Schreiben der Stadt Krépelin , Einzelhandelskonzept der Stadt Krdpelin. Zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt Krépelin” vom 25.01.2023.

STADT+IANDEL

Auswirkungsanalyse 62



7 Zusammenfassung der
Ergebnisse

In Kropelin ist die Neuansiedlung eines Kaufland-Verbrauchermarktes an der
Rostocker StraBe mit 3.500 m? Gesamtverkaufsfldache zzgl. Fldchen fir Mall-Be-
reich und Windfang (insgesamt 300 m?)3” sowie Konzessiondre (Bdcker mit 30 m?
VKF, Fleischer mit 30 m2? VKF und Kiosk mit 70 m2 VKF) projektiert. Der Standort
des Kaufland-Marktes ist gemdfB EHK Kroépelin 2022 als perspektivisches NVZ
Rostocker Straf3e ausgewiesen.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen groB3fldchigen Einzelhandelsbe-
trieb (> 800 m2 VKF/1.200 m? BGF). Demnach wird die Regelvermutung gemaf3
§ 11 Abs. 3 BauNVO ausgeldst. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Be-
stand oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder die inte-
grierte Nahversorgung kénnen demnach nicht per se ausgeschlossen werden. In
der Folge bleibt zu priufen, ob gemafi § 11 Abs. 3 BauNVO keine negativen absatz-
wirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind und
die Konformitdt zum EHK Krépelin 2022 sowie zu den Zielen des LEP M-V 2016
gegeben ist.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu
bewerten, ob mit Auswirkungen fir die Versorgung der Bevélkerung im Sinne § 11
Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Als Grundlage fUr das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten
folgende Punkte untersucht und bewertet:

Einordnung gemd&B kommunalplanerischer Grundlagen

= Das Planvorhaben entspricht Ziel 1 der Empfehlungen zur Nahversorgung
in Krépelin. Zudem ist durch das Planvorhaben eine Verbesserung der qua-
litativen Ausstattung in Krépelin zu erwarten (derzeitige Unterausstat-
tung vollsortimentiertes Angebot). Vorhabeninduzierte negative stddte-
bauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die inte-
grierte Nahversorgung im Untersuchungsraum sind nicht zu erwarten.

=  Vor dem Hintergrund der GréBenordnung des Vorhabens und des damit
verbundenen anzunehmenden Umsatzzuflusses von auBerhalb der Stadt
Kropelin dient das Ansiedlungsvorhaben absehbar nicht ausschlieBlich der
Versorgung der Stadt Kropelin.

= Das Planvorhaben ist perspektivisch innerhalb des NVZ Rostocker StraBBe
verortet und entspricht somit dem Leitsatz Il der Steuerungsleitsdtze fur
die Stadt Krépelin gem. EHK Krépelin 2022.

¥ Bei den Fléchen fur die Mall sowie den Windfang des Kaufland-Marktes handelt es sich definitorisch um Ver-
kaufsflache. Auf diesen Flachen — welche als Verkehrsflachen betrachtet werden kénnen - wird jedoch keine
Ware ausgestellt und somit kein Umsatz generiert. Im vorliegenden Gutachten wird diese Flache als sorti-
mentsunspezifische Verkaufsflache bericksichtigt, welcher kein Sortiment explizit zugeordnet ist.
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Das Planvorhaben steht den Zielstellungen des EHK Krépelin 2022 nicht entge-

gen.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen:

Stdadtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsmaéglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder die
integrierte Nahversorgung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu erwar-

ten.

Einordnung gemdB landesplanerischer Grundlagen (LEP M-V 2016)

Die Stadt Krépelin ist gem. LEP M-V 2016 als Grundzentrum ausgewiesen.
Das Planvorhaben ist somit konform zum Konzentrationsgebot.

Das Planvorhaben ist angesichts einer Umsatzherkunft von rd. 68 % aus
dem faktischen Versorgungsbereich Krépelins, der nennenswerten Touris-
musbedeutung der Region Landkreis Rostock sowie ausbleibender negati-
ver, stddtebaulicher Auswirkungen auf Kommunen im Untersuchungsraum
aus fachgutachterlicher Perspektive konform zum Kongruenzgebot.

Der Vorhabenstandort befindet sich gemaB EHK Krépelin 2022 innerhalb
des perspektivischen NVZ Rostocker Straf3e. Im Bestand erfUlit der Stand-
ortbereich gemdaB EHK Krépelin 2022 hingegen nur eingeschrdankt die An-
forderungen an einen zentralen Versorgungsbereich. Im Rahmen der Vor-
habenrealisierung ist u. a. die Verbesserung der OPNV-Anbindung vorge-
sehen. Zudem ist in sUdlicher Richtung des Vorhabenstandortes Woh-
nungsbau geplant, wodurch die stddtebauliche Integration des Standortes
zusatzlich verstdrkt wird. Unter Vorbehalt der perspektivischen Erfillung
der Anforderungen an das Nahversorgungszentrum ist das Planvorhaben
konform zum Integrationsgebot.

Das Planvorhaben ist konform zu den landesplanerischen Zielstellungen des LEP
M-V 2016.

Das Planvorhaben ist konform zur informellen Planung (EHK Krépelin 2022) so-
wie zu den normativen Aspekten der Planung (§ 11 Abs. 3 BauNVO sowie LEP
M-V).
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