Beschlussvorlage Vorlage-Nr:  2016/MC/853
Status: offentlich

Federfuhrend: Datum: 09.03.2016

Amt fiir Bau und Liegenschaften Verfasser: Herr Jennerjahn
FBL: Herr J. Banek

Beschluss iiber die Billigung und Offentlichkeitsbeteiligung des iiberarbeiteten
Entwurfes der Satzung liber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28
"LindenstraBe" der Stadt Malchin

Behandlung Termin Beratungsfolge

Affentlich 21 .03.2016 Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau, Verkehr und Umwelt
Stadt Malchin

Nichtoffentlich 18.04.2016 Hauptausschuss Stadt Malchin

Offentlich 04.05.2016 Stadtvertretung der Stadt Malchin

Beschlussvorschlag:

Die Stadtvertretung der Stadt Malchin billigt den Uberarbeiteten Entwurf (Planungsstand
10.03.2016) der Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28
,Lindenstrale“ der Stadt Malchin bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den
textlichen Festsetzungen (Teil B) einschliefl3lich der Begriindung und beschliel3t diesen in der
Zeit vom 30.05.2016 bis zum 01.07.2016 Offentlich auszulegen sowie die Behorden,
Nachbargemeinden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berihrt werden kann, zu beteiligen.

Der Beschluss uber die Offentlichkeitsbeteiligung ist gemaR § 3 Abs. 1 BauGB ortsiiblich
bekannt zu machen.

Sach- und Rechtslage:

Auf Antrag des Vorhabentragers hat die Stadtvertretung Malchin am 19.06.2013 den
Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 28 ,Lindenstralle®
gefasst und damit das B-Planverfahren eingeleitet.

Ein erster Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde durch die
Stadtvertretung am 14.05.2014 gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der
Trager offentlicher Belange bestimmt. Der Entwurf hat vom 16.06.2014 bis zum 18.07.2014
offentlich ausgelegen. Das Verfahren wurde dann auf Wunsch des Vorhabentragers
ausgesetzt.

Im Sommer 2015 wurde das Verfahren wieder aufgenommen. Ein neuer Entwurfsvorschlag
(senkrechte Anordnung des REWE-Marktes zur Lindenstrale) wurde dem Bauausschuss
und der Stadtvertretung im Zusammenhang mit dem stadtebaulichen Vertrag am 14.09.2015
bzw. am 21.10.2015 zur Beratung vorgelegt. Die Ausschussmitglieder und Stadtvertreter
haben sich einstimmig dafur ausgesprochen, dass der Standort fur das Gebaude um 90
Grad zu drehen und parallel zur Lindenstrale anzuordnen ist.

Nach Entscheidung der Firma REWE zur Drehung des Gebaudes war die Planung erneut
anzupassen. Der nun vorliegende Uberarbeitete Planentwurf soll vom 30.05.2016 bis zum
01.07.2016 wahrend der Dienststunden im Amt fir Bau und Liegenschaften des Rathauses
der Stadt Malchin zu jedermanns Einsicht ausliegen. Parallel hierzu sind die Behorden,
Nachbargemeinden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zu beteiligen.

Finanzielle Auswirkungen:

Die TERRA Grundstiicksgesellschaft Zwonitz mbH ist Auftraggeber flr den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 28 ,Lindenstrale” und tragt die Kosten des Verfahrens. Der
entsprechende stadtebauliche Vertrag zwischen der Stadt Malchin und dem Vorhabentrager
vom 01.09.2015 wurde durch die Stadtvertretung Malchin am 21.10.2015 gebilligt.
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Anlagen:
Planentwurf mit Begrindung
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STADT MALCHIN - Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 "Lindenstral3e"
(Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB/ vorzeitiger B-Plan nach § 8 Abs.4 BauGB)

Aufgrund des § 10 i. V. m. 8 13a Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S.1722) wird nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung Malchin vom
................... folgende Satzung uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 28 "Lindenstral3e”, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und den Textlichen Festsetzungen (Teil B) erlassen:
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Planzeichenerklarung

Art und MaR der baulichen Nutzung/ Bauweise

89 Abs.1 Nr.1u. 2 BauGB

SO, sonstiges Sondergebiet "Handel" § 11 Abs.3 Nr.2 BauNVO

GRZ 0,8 Grundflachenzahl 8 16 Abs.2 Nr.1 BauNVO

| Zahl der Vollgeschosse (HochstmaR) § 16 Abs.2 Nr.3 BauNVO

H=14m 4. NHN max. Hohe der baulichen Anlagen § 16 Abs.2 Nr.4 BauNVO
a abweichende Bauweise § 22 Abs.4 BauNVO

Baugrenze § 23 Abs.3 BauNVO

o
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11
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen § 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB
Zweckbestimmung:
St - Kundenstellplatz und Anlieferung
offentliche Verkehrsflachen (Mischverkehrsfléache) § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB
Anschluss an offentliche Verkehrsflachen (Einfahrtsbereich) § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt (Begrenzung durch Hochbord) 8§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB
offentliche Griinflache (Griinanlage) § 9 Abs.1 Nr.15 BauGB
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte 8 9 Abs.1 Nr.21 BauGB
Anlage eines Lesesteinhaufens als Zauneidechsenhabitat
Umgrenzung von Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz § 9 Abs.1 Nr.24 BauGB
vor Larm
Standort Pylon (max. H6he =10m Héhe)
Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches § 9 Abs.7 BauGB

Darstellungen ohne Normcharakter
vorh. Wohn- und Geschéftsgebaude vorh. Nebengebaude
(Hauptgebaude)

X Abriss von Geb&auden bzw. baulichen Anlagen ZXZ Féallung eines Baumes
¥ Flurstucksgrenzen/ - nummern

vorhandene unterirdische Hauptversorgungsleitungen

—o—0— Zweckbestimmung:
G Gas (ND) E Strom (MS, NS) w Trinkwasser
R Regenwasser S Schmutzwasser DS Druckleitung Schmutzwasser

PW 2 Abwasser-Pumpstation (PW2 Bezeichnung der Pumstation)

geschiitzte Allee auRBerhalb des Geltungsbereiches (8§ 19 NatSchAG )

Art und MaR der baulichen Nutzung/ Zweckbestimmung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 11 BauNVO)

Das Sondergebiet "Handel" dient der Unterbringung von groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben.
Zulassig sind:

- grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten gemé&R Einzelhandelskonzept der
Stadt Malchin, Fortschreibung 04.10.2000 mit Ergdnzung vom 05.09.2012 durch die "Malchiner Liste"

Sortimentsliste Malchiner Liste
1. Innenstadtrelevante Sortimente*
Innenstadtrelevante Sortiemente fiir die Nahversorgung
47.11/47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und 47.59.2 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren
Tabakwaren 47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien
47.61/47.62 Biicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreib- 47.59.9 Beleuchtungsartikel, Haushaltsgegensténde,
waren und Birobedarf Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren aus-
47.30.0 Apotheken genommen Tresore
47.74.0 Medizinische und orthopéadische Artikel 47.63.0 bespielte und unbespielte Ton- und Bildtrager
47.75.0 Kosmetische Erzeugnisse, Korperpflege- 47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor
mittel und Drogerieartikel 47.64.2 Sport- und Campingartikel (ohne Camping-
mobel), ausgenommen Sport- und Freizeitboote
Ubrige innenstadtrelevante Sortimente und Zubehor
47.65.0 Spielwaren
45.40 Kraftrader, Kraftradteile und -zubehor 47.71.0 Bekleidung
47.41.0 Biiromaschinen, Gerate und Einrichtungen 47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepéck
fiir die automatische Datenverarbeitung 47.76.1 Blumen, Pflanzen, Samereien und Dingemittel
und Software 47.76.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
47.42.0 Telekommunikationsgerate 47.77.0 Uhren und Schmuck
47.43.0 Gerate der Unterhaltungselektronik 47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse
(ohne bespielte und unbespielte Ton- und (ohne Augenoptik)
Bildtrager) 47.78.3 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen und
47.51.0 Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneider- Geschenkartikel
bedarf, Handarbeiten sowie Meterware fiir 47.78.9 Sonstiger Facheinzelhandel a.n.g.**
Bekleidung und Wasche (in Verkaufsraumen)
47.79.1 Antiquitaten und antike Teppiche
47.53.0 Heimtextilien, ausgenommen Tapeten und 47.79.2 Antiquariate
Bodenbeléage 47.79.9 Sonstige Gebrauchtwaren
47.54.0 Elektrische Haushaltsgerate gemal *K| der Bundesam, 2008
** a.n.g. anderweitig nicht genannt

- nicht stérende Handwerksbetriebe.

6.2

6.3

GeméaR § 11 Abs. 2 BauNVO wird die Einzelhandelsflaiche auf insgesamt max. 1.800 m2 Verkaufsraum-
flache begrenzt.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

In der abweichenden Bauweise sind gemal § 22 Abs.4 BauNVO Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand und
einer Lange > 50m zulassig.

GemaR § 23 Abs. 3 Satz 2 und 3 BauNVO konnen die Baugrenzen iberschritten werden; jedoch nur bis
max. 0,50 m und als Ausnahme im Eingangsbereich bis max. 1,00 m.

Flachen fur Stellplatze und Garagen (8 9 Abs.1 Nr.4 BauGB, § 12 BauNVO)

Im gesamten Geltungsbereich sind freistehende Garagen und Carports nicht zulassig.

MafRnahmen zum Ausgleich (§1a Abs.3, § 9 Abs.1la BauGB)/ Pflanzbindungen (89 Abs.1 Nr.25 BauGB)

Als Ersatz fur die zu fallenden Baume auf dem Kundenstellplatz sind im Zuge der Umgestaltung auf dem
neuen Kundenstellplatz 15 Winterlinden Tilia cordata "Rancho" als Hochstamm, 3x verpflanzt, Kronenansatz
2m, Stammumfang 16-18cm anzupflanzen.

Die Gehdlzanpflanzungen sind durch den Grundstiickseigentiimer im auf die Fertigstellung des REWE-
Marktes folgenden Herbst anzupflanzen und firr die Dauer von 3 Jahren (1 Jahr Fertigstellungs- und 2 Jahre
Entwicklungspflege) zu pflegen; im Falle ihres Eingehens sind sie gleichwertig nachzupflanzen.

Die Baufeldfreimachung ist auBerhalb der Hauptbrutzeit (15.Marz bis 15.Juli) vorzunehmen.
Die Fallung von Baumen ist in der Zeit vom 1.Oktober bis zum 28. Februar durchzufuhren.

Am siidostlichen Rand des Plangebiets ist ein Lesesteinhaufen als Ausweichhabitat der Zauneidechse
anzulegen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

Auf den in der Planzeichnung mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen werden
folgende Rechte festgesetzt:

F 1: Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Kleingartengrundstiicke ( Flurstiicke 8 bis 15,Flur 10)
F 2: Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten Turnplatz Nr. 6 (Flurstiick 6 in der Flur 10).

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs.1 Nr.24 BauGB

Auf den in der Planzeichnung am nérdlichen Plangebietsrand gekennzeichneten "Flachen fur Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen" ist eine 2,50m hohe Schallschutzwand zu errichten.

Auf den in der Planzeichnung nérdlich der 6ffentlichen Verkehrsflache gekennzeichneten "Flachen fiir Vor-
kehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen" sind die Stellflichen zur StrafRe blickdicht ab-
zugrenzen. Dies kann durch eine 1,20 m hohe Mauer bzw. einen Zaun erfolgen. Auferdem ist das Anlegen
einer Hecke zulassig. Mauern sollten begrunt werden.

Im Sondergebiet SO H ist die geplante Einzelhandelsnutzung bei Einhaltung folgender Bedingungen
zulassig:

- Nachts ist eine PKW-Nutzung durch geeignete MaRnahmen (Beschilderung, Schranke 0.A.) auszu-
schlief3en.

- Zur Minimierung der Rollgerausche sind alle Fahrwege der PKW (Fahrgassen auf Kundenparkplatz) und
LKW (Fahrgassen zur Anlieferung) zu asphaltieren oder mit umfassten Steinen zu versehen.

- Die Einkaufswagen-Sammelboxen des REWE-Marktes sind einzuhausen; offene Seiten sind nur zum Markt
oder zur LindenstralRe zulassig.

- Firr die Anlieferung des REWE-Marktes sind innenliegende Rampen mit Uberladebriicken und
Torrandabdichtung vorzusehen. Zudem ist die Anlieferung zu tberdachen und jene Seite, die dem Flurstiick
18/6 Flur 33 zugewandt ist, zu schlielfen (Abschirmung. Mindestldénge 2,8m). Diese Abschirmung muss aus
ausreichend dichtem Material bestehen. Jene Seite, die dem LKW zugewandt ist, ist schallabsorbierend mit
einem Schallabsorptionsvermégen von 6>/= 6 dB auszufiihren.

Bestimmte Nutzungen und Anlagen (§ 9 Abs.2 BauGB)

7.1 GemalR § 9 Abs.2 i.V.m. § 12 Abs.3a BauGB sind im Plangebiet nur solche Anlagen zulassig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentréager im Durchfilhrungsvertrag verpflichtet hat.
HINWEISE

1. Im Plangebiet befinden sich nach gegenwartigem Kenntnisstand keine Bodendenkmale. Wenn wéhrend der

Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist geméan § 11DSchG M-V die zu-
standige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Ein-
treffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes in unverandertem Zustand zu erhalten. Verant-
wortlich sind hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

2. Im Plangebiet befinden sich keine Festpunkte des amtlichen geodatischen Grundlagennetzes.

3. Bei BaumaRnahmen ist der Veranlasser verpflichtet, solche Technologien anzuwenden, dass fir den Ver-

kehrsablauf die giinstigste Lésung erzielt wird. Der Verkehrsablauf und die Sicherheit im StraBenverkehr be-
sitzen gegentiber den BaumaRnahmen, die zur Einschrankung bzw. zeitweiligen Aufhebung der 6ffentlichen
Nutzung von StraR3en fuhren, den Vorrang. Die Grundsétze sind bereist in der Phase der Vorbereitung der
BaumafBnahme zu beachten.

Alle BaumafRnahmen bzw. Beeintrachtigungen, die den StraBenkdrper mit seinen Nebenanlagen betreffen,
sind mit dem zusténdigen StraBenbaulasttrager abzustimmen.

Fir eine notwendige Verkehrsraumeinschrénkung ist vor Baubeginn der Bauphase eine verkehrsrechtliche
Anordnung geman § 45 StVO beim Landkreis Mecklenburgische Seenplatte einzuholen.

4. Im Wurzelbereich der an der LindenstralRe auRerhalb des Geltungsbereiches stehenden geschiitzten Baume

(=Traufbereich +1,50m) sind dauerhafte Hohenveranderungen unzuléssig.

5. Die im Plangebiet vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Bestand zu beriicksichtigen.

Die Ver- und Entsorgung ist mit den Versorgungsunternehmen abzustimmen; notwendige Umverlegungen
sind rechtzeitig zu beantragen.

6. Die von der Baumafinahme betroffenen Gebaude/ Gebaudeteile sind rechtzeitig vor dem Beginn der Bau-

arbeiten durch einen Fachgutachter auf das Vorkommen von Flederméusen und Brutvdgel zu Uberprifen.
Sind Lebensstétten besonderer Arten betroffen, ist eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestanden des § 44 Abs.1 BNatSChG zu beantragen. Neben dem Nachweis besonders geschiitzter Arten
sind erforderliche Vermeidungsmafinahmen und wirksame Kompensationsmaf3nahmen darzustellen

7. Die Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs.4 sowie die Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a
BauGB entfallen.

8. Im Sondergebiet SO H sind folgende Hinweise zu beriicksichtigen:

- Fruhanlieferungen mittels LKW sowie die dazugehérenden Be- und Entladetéatigkeiten sind in der Nacht
zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr nicht gestattet.

- Beim Einbau der Lufter ist zu beachten, dass nur Liifter mit neuen gerauscharmen Standards eingebaut
werden.

- Technische Anlagen und Geréte sind stets zu warten und bei Defekt auszutauschen, um erhéhte Larmim-
missionen zu vermeiden.
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1. ANLASS, ZIEL UND ZWECK DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGS-
PLANES

Anlass fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes war die Absicht des
neuen Eigentimers des Einzelhandelsgrundstiicks in der Lindenstral3e, die dort befindlichen
Markte REWE und ALDI zu erneuern und zu erweitern.

Zur Errichtung der vorhandenen Einkaufsmarkte und der nérdlich angrenzenden Wohnbe-
bauungen hat die Stadt 1994 den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1 "ALDI und Fri-
schemarkt mit Wohnbebauung" aufgestellt; der Bebauungsplan hat keine Rechtskraft er-
reicht und ist somit faktisch nicht existent. Die Baugenehmigung fir die beiden Markte wurde

zum damaligen Zeitpunkt auf der Grundlage von § 33 BauGB erteilt.

Zur Herstellung des Baurechts fur die nunmehr geplante Erneuerung am Standort bedarf es
der Aufstellung eines neuen Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Die Stadtvertretung der Stadt Malchin hat am 19.06.2013 das Verfahren zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 ,LindenstraRe” durch Beschluss eingeleitet.

Als Planungsziele wurden im Einzelnen genannt:

« Starkung der Innenstadt durch die Konsolidierung der bestehenden Einzelhandelseinrichtungen am
Rand der Innenstadt fur die Nahversorgung der Innenstadtbewohner und die Versorgung der Be-
wohner der Ubrigen Stadtgebiete; Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt fir Besucher und Gés-
te durch ein erweitertes Einkaufsangebot;

» Vermeidung von Nutzungseinschrankungen fiir die Lindenstral3e im Zusammenhang mit der ge-
planten Verschiebung der Zufahrt zum Kundenparkplatz (dazu sind gesonderte verkehrstechnische
Untersuchungen erforderlich);

« Sicherung der gestalterischen, funktionellen und stadtrdumlichen Einordnung der geplanten Erwei-
terung der bestehenden Baukérper in die bebaute Umgebung;

« Sicherung der Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen | Schallimmissionen fiir die an-
grenzende Wohnbebauung, ggfs. durch geeignete Schallschutzmal3nahmen;

* Sicherung der Zugange und Zufahrten sowie der Ver- und Entsorgungsleitungen zu allen Grund-
stiicken, die im Bestand Uber das Grundstiick der REWE-ALDI-Markte verlaufen.

Die Stadt Malchin hat mit Beschluss der Stadtvertretung zur ,Malchiner Liste* vom
05.09.2013 (mit Beschluss wurde auch der Geltungsbereich festgelegt) beschlossen, dass
zur Attraktivitatssteigerung der Innenstadt zukiinftige Nachfragen von Einzelhandelsbetrie-
ben fiir groRere Flachen ab 700 m2 VRFI. generell in die Innenstadt gelenkt werden sollen.
Das Plangebiet liegt innerhalb des ausgegrenzten Gebietes, in dem die Zulassigkeit von in-
nenstadtrelevanten Sortimenten und der Ausschluss von nicht-innenstadtrelevanten Sorti-

menten im Einzelhandel beschlossen wurden.
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Mit der geplanten Erneuerung des Einzelhandelsstandortes in Néhe des historischen Stadt-
kernes, soll zum einen die wohnungshahe Versorgung der Bewohner der Innenstadt durch
Konsolidierung vorhandener Einzelhandelseinrichtungen gesichert werden. Zum anderen
kann dadurch das Hauptziel, die Innenstadt weiter zu beleben, weiter verfolgt werden. Neben
der wohnungsnahen Versorgung der Innenstadtbewohner soll auch die Versorgung der Ei-
genheimgebiete stdlich der Innenstadt gesichert bleiben.

Das geplante Vorhaben am Standort Lindenstral3e soll sich gestalterisch, funktionell und
baulich in die bestehenden stadtebaulichen Strukturen einfligen, die verkehrliche Erschlie-
Bung ist zu gewahrleisten und die Belange des Schutzes der umliegenden Wohnungen vor
Schallimmissionen zu berlicksichtigen.

Die Gebietsausweisung fur die bauliche Nutzung des Planungsgebietes ist im Sinne der vor-
handenen Ubergeordneten Planungen und deren Nutzungsausweisungen (SO-Gebiet Han-
del im Flachennutzungsplan) festzulegen. Es soll explizit von der Méglichkeit des 812 Abs.3a
BauGB Gebrauch gemacht werden (allgemeine Festsetzung der baulichen oder sonstigen
Nutzung gemafR BauNVO im Bebauungsplan; Regelungen der Detailausfiihrung erst und
ausschlieRlich im Durchfiihrungsvertrag), damit bei notwendigen Anderungen lediglich der
Durchfiihrungsvertrag angepasst werden muss.

Mit Aufstellungsbeschluss vom 19.06.2013 hat die Stadtvertretung Malchin bestimmt, dass
das Verfahren nach 8§13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefiihrt wird.
Ein erster Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.28 wurde erarbeitet und
am 14.05.2014 gebilligt und zur offentlichen Auslegung und Behérdenbeteiligung bestimmt.
Der Entwurf hat vom 16.06.2014 bis 18.07.2014 offentlich ausgelegen; die Behdrden wur-
den zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Das Verfahren wurde danach ausgesetzt aufgrund der Kiindigung der Firma ALDI.

Im Sommer 2015 wurden neue Planungsabsichten bekannt. Die Firma REWE mdochte sich
nun grof3 und neu aufstellen und den Standort mindestens 30 Jahre besetzen. Die Planun-
gen waren entsprechend zu tberarbeiten. Ein neuer Entwurfsvorschlag (senkrechte Anord-
nung zur Lindenstral3e) wurde dem Bauausschuss am 14.09.2015 und der Stadtvertretung
am 21.10.2015 vorgelegt. Die Ausschussmitglieder und Stadtvertreter haben sich einstim-
mig dafur ausgesprochen, dass der Standort fir das Gebaude um 90° zu drehen und parallel
zur Lindenstral3e anzuordnen ist.

Entscheidungen der Firma REWE waren abzuwarten und Grundstickerwerb zu tatigen.

Die Planung war erneut anzupassen unter Einbeziehung der abgestimmten Verkehrslésung

im Anbindebereich der ErschlieRungsstralRe an die L 202.

Der Uberarbeitete Entwurf vom Méarz 2016 wurde dem Bauausschuss am 21.03.2016 vorge-
legt; am ............ hat die Stadtvertretung Malchin den Uberarbeiteten Entwurf gebilligt und

zur erneuten offentlichen Auslegung und Behdrdenbeteiligung bestimmit.
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2. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB)
vom 23. September 2004 (BGBL. | S. 2414), in der derzeit gultigen Fassung.

Das BauGB ist im Dezember 2006 um den § 13a "Bebauungsplan der Innenentwicklung"
erganzt worden, nachdem die Gemeinden nunmehr Bebauungsplane der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren aufstellen kbnnen. Bebauungsplane der Innenentwicklung wer-
den definiert als Bebauungsplane fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachver-
dichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung.

Ein innerhalb des Siedlungsbereiches befindliche Gebiet wird Uberplant mit dem Ziel, die
geordnete stadtebauliche Entwicklung am Standort im Rahmen der geplanten Erweiterung
und Umnutzung zu gewéhrleisten (andere MaRnahme der Innenentwicklung).

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB auf-
gestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache i. S. des 8 19 Abs. 2 BauNVO fest-
gesetzt wird von weniger als 20.000 m2. Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28
.LindenstraRe" festgesetzte Grundflache ist kleiner als 20.000 m?, die Aufstellung des Be-
bauungsplanes erfolgt gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB. Gemal § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von der
frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abgesehen. Ge-
mal § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbe-
richt nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfugbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5
Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen; § 4c (Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

Nach 813a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
ausgeschlossen, wenn die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen oder wenn Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgulter bestehen.

Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, werden
durch die Satzung nicht begriindet. Nach Anlage 1 UVPG handelt es sich jedoch bei dem
geplanten Vorhaben um ein Vorhaben, fir das eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
durchzufiihren ist. Die Prifung erfolgt integriert im Aufstellungsverfahren; erhebliche Um-
weltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Folgende Schutzgebiete im Umfeld des Plangebietes sind Teil des Europaischen 6kologi-

schen Netzes "Natura 2000":

* FFH-Gebiet DE 2242-302 "Stauchmorane ndrdlich von Remplin”. Der Abstand zum Plan-
gebiet betragt ca. 3,2 km,
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» FFH-Gebiet DE 2342-301 "Ostpeene und Benz". Der Abstand zum Plangebiet betragt ca.
2,7 km,

» Européaisches Vogelschutzgebiet DE 2242-401 "Mecklenburgische Schweiz und
Kummerower See" (SPA 09). Der Abstand zum Plangebiet betragt ca. 900 m.

Das Plangebiet liegt in ausreichenden Abstanden zu den Natura 2000-Gebieten; es beste-
hen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzguter.

Ausschlussgriinde fur die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a Abs.1
Satz 4 und 5 BauGB liegen somit nicht vor.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei einer GréRe der Grundflache von weniger als
20.000 m2 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt nicht zum Tragen, Kompensationsbedarf
entsteht nur bei Beseitigung geschiitzter Baume.

Weitere Rechtsgrundlagen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes sind:

» die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
» die Planzeichenverordnung (PlanzV 90)
+ die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)

Kartengrundlage

 Vermessung der TRIGIS GeoService GmbH, Parkallee 8, 99428 Weimar vom
07.08.2012,

* Auszug aus dem Katasterkartenwerk des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte, Re-
gionalstandort Demmin, Adolf-Pompe-StrafRe 12-15, 17109 Demmin, Gemarkung 133853/
Malchin, Flur 10 und 33, Maf3stab ca. 1:1000 vom 05.06.2012,

* Auszug aus der Liegenschaftskarte des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte, Regi-
onalstandort Demmin, Adolf-Pompe-StraRe 12-15, 17109 Demmin, Gemarkung 133853/
Malchin, Flur 10, Maf3stab ca. 1:1000 vom 07.11.2013.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Malchin liegt seit der Kreisgebietsreform vom 4. September 2011 in dem neuen
Landkreis Mecklenburgische Seenplatte.

Die Stadt Malchin ist entsprechend dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklen-
burgische Seenplatte (RREP MS-LVO M-V) vom 15. Juni 2011 Grundzentrum. Grundzentren
der Planungsregion sollen die Bevolkerung ihres Nahbereichs mit Leistungen des qualifizier-

ten Grundbedarfs versorgen.

Die Raumordnungsbehdrde hat mit Stellungnahme vom 30.07.2013 folgende relevante Er-

fordernisse der Raumordnung (Ziele der Raumordnung) genannt:
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- Einzelhandelsgrof3projekte i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO sind nach Programmsatz
4.3.2(1) des RREP MS nur in zentralen Orten zulassig.

- Nach Programmsatz 4.3.2(2) RREP MS sind Erweiterungsvorhaben von Einzelhan-
delsprojekten sowie Agglomerationen mehrerer Einzelhandelseinrichtungen nur zu-
lassig, wenn Grol3e, Art und Zweckbestimmung in einem angemessenen Verhaltnis
zu GroRRe und Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes stehen und die Auswirkun-
gen des Vorhabens den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich
Uberschreiten.

- Programmsatz 4.3.2.(3) RREP MS zielt darauf ab, dass Einzelhandelsgrof3projekte
weder die verbrauchernahe Versorgung der nicht motorisierten Bevdlkerung noch ei-
ne ausgewogene und raumlich funktionsteilig orientierte Entwicklung von Versor-
gungsschwerpunkten zwischen Innenstadt, Orts- und Wohngebietszentrum und
Randlagen gefahrden drfen.

- Einzelhandelsgrol3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind gemafld Pro-
grammsatz 4.3.2(4) RREP MS nur an stadtebaulich integrierten Standorten zulassig.
Bei Standortentwicklungen auf3erhalb der Innenstadt und anderer zentraler Versor-
gungsbereiche ist nachzuweisen, dass diese die Funktionsentwicklung und Attraktivi-
tat der Innenstadt bzw. anderer zentraler Versorgungsbereiche nicht gefdhrden.

Der vorhandene Versorgungsstandort in der Lindenstral3e soll erneuert und erweitert wer-
den. Der Standort ist aktuell belegt mit einem Supermarkt (REWE inkl. Backer), einem Dis-
counter (ALDI) und einem Friseur. Die Gesamtverkaufsflache umfasst 1590mz2.

(Anmerkung: Der ALDI-Markt wurde zwischenzeitlich geschlossen).

Im Zuge der Erneuerung ist die Errichtung eines neuen REWE-Marktes mit Backshop ge-
plant und einem Friseur. Die REWE-Verkaufsraumflache wird mit max. 1800m? festgelegt.
Negative Auswirkungen auf die bestehenden Versorgungsstrukturen in Malchin und in um-
liegenden Gemeinden im Sinne des § 11 Abs.3 Satz 2 BauNVO sind nicht zu erwarten (sie-
he Punkt 5.3 und Anlage 9.3).

Das Vorhaben ist mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.

Flachennutzungsplan

Die Stadt Malchin verfugt tber keinen wirksamen Flachennutzungsplan; aufgrund mehrere
Gemeindefusionen wurden begonnene Verfahren in den vergangenen Jahren nicht zu Ende
gefuihrt. Im Februar 2013 hat die Stadt Malchin durch Beschluss das Verfahren zur Aufstel-
lung eines Flachennutzungsplanes fir das gesamte Gemeindegebiet neu eingeleitet.

Auf der Grundlage des Vorentwurfs vom 12.05.2015 erfolgen die friihzeitigen Beteiligungen.

Die im Plangebiet liegenden Flachen werden als Sondergebiet "Handel" dargestellt.
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Ein Abschluss des Flachennutzungsplanverfahrens ist in Kiirze nicht zu erwarten. Gemal3 88
Abs.4 BauGB kann ein Bebauungsplan aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
aufgestellt ist, wenn dringende Grinde es erfordern und wenn der Bebauungsplan der beab-
sichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegenstehen wird
(vorzeitiger Bebauungsplan).

Der neue Eigentimer des Einzelhandelsstandortes in der Lindenstral3e plant die Erneue-
rung. Nach Abbruch der vorhandenen baulichen Anlagen ist die Errichtung eines neuen und
grolReren Marktes vorgesehen. Zur Herstellung von Baurecht bedarf es der Aufstellung des
Bebauungsplanes.

Durch die geplante Erneuerung des bestehenden Einzelhandelsstandortes am stdlichen
Rand des historischen Stadtkerns wird die Nah- und Zentrumsversorgung gestarkt; die stad-
tebauliche Entwicklung des Stadtgebietes Malchin wird nicht beeintrachtigt.

Die Aufstellung der Satzung uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.28 der Stadt

Malchin erfolgt als vorzeitiger Bebauungsplan nach § 8 Abs.4 BauGB.

3. GELTUNGSBEREICH

Der rdumliche Geltungsbereich der Satzung tber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 28 ,Lindenstraf3e" wurde im Rahmen der Uberarbeitung des Entwurfs geandert; die L 202
wurde aus dem Geltungsbereich genommen.

Das gemeindeeigene Grundstiick 18/41 bleibt im Geltungsbereich.

Der Planbereich umfasst im Einzelnen folgende Flurstiicke:

e FS 18/8, 18/41 und 18/42 der Flur 33, Gemarkung Malchin sowie
FS 5/1 und Teilflachen der FS 6 und 8 der Flur 10, Gemarkung Malchin.

Die Flurstlicke 18/8, 18/42 und 5/1 (gesamt: 7849m?2) befinden sich in Eigentum des Inves-
tors; die im Plangebiet liegenden Teilflachen der FS 6 und 8 (ca. 243m?) wurden durch den
Investor erworben (Anmerkung: Der Kaufvertrag wurde am 1.03.2016 vorgezeichnet).

Das Flurstiick 18/41 (ca. 380m?) befindet sich in Eigentrum der Stadt Malchin.

Die Flache des Geltungsbereiches der Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 28 ,Lindenstrafl3e" umfasst eine Flache von insgesamt 8472m?2 (ca. 0,85 ha).

Der Geltungsbereich wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die Wohnbebauung Lindenstral3e 21-27,

* im Osten durch Kleingarten und die Wohngrundstiicke LindenstralRe (10-11),
e im Stden durch die Wohngrundstiicke Lindenstrale 8 und 9,

e im Westen durch die LindenstralRe.
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4. LAGE IM RAUM / AUSGANGSBEDINGUNGEN

Malchin ist eine Kleinstadt in Mecklenburg Vorpommern im Nordwesten des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte gelegen.

In der Stadt Malchin wohnen 7.655 Einwohner (Stand: 31.12.2014).

Das Plangebiet der Satzung uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 ,Linden-
straf3e" befindet sich stdlich des historischen Stadtkernes Malchins, unmittelbar an der Lin-
denstrafle. In deren sidlicher Verlangerung schlie3t die LandesstralBe L 202 (Malchin -
Gielow - Waren) an. Die Lindenstral3e tangiert das Plangebiet im Westen. Im Osten grenzen
eine Kleingartenanlage und eine ehemalige Géartnerei an, im Norden und Siden jeweils
Wohngrundstticke. Das Plangebiet liegt stdlich des historischen Stadtkernes an der "Naht-
stelle" zwischen Mehrfamilienhdusern und den Eigenheimgebieten.

Das Plangebiet beinhaltet das mit den REWE-ALDI-Markten bebaute Grundstick; die Méarkte
wurden 1995/1996 errichtet. Der ALDI-Markt wurde zwischenzeitlich geschlossen.

Der gemeinsame Kundenparkplatz wurde durchgriint angelegt. Das Flachenangebot in bei-
den Markten, insbesondere im  REWE- Supermarkt, ist hinsichtlich der GréRendimensionie-
rung nicht mehr zeitgemal3. Die beiden Markte sind eingeschossig und verfligen Uber flach
geneigte Satteldacher. Sie stehen zuriick gesetzt von der stral3enseitigen Grundstiickskante
traufstéandig zur LindenstrafRe. Der Kundenparkplatz und dessen Zufahrt befinden sich vor

den Markten auf der Stral3enseite.

Im Norden grenzt an das Plangebiet ein, Mitte der 1990er Jahre neu errichteter, zweige-
schossiger Mehrfamilienhauskomplex. Im Suden grenzen an das Plangebiet zwei Grundstu-
cke mit eingeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern, deren Grundstickszufahrten tber
das Plangrundstiick erfolgen. Die Garagen- und Carportzufahrten sind Uber die Anlieferzone
der beiden Markte zu erreichen. Alle angrenzenden Hauptgeb&dude dienen ausschlieflich
Wohnzwecken.

Im Osten schliel3t sich an das Plangebiet eine Kleingartenanlage an. Eine in diesem Bereich
befindliche ehemalige Gartnerei ist aul3er Betrieb.

Im Westen wird das Plangebiet tangiert durch die Lindenstral3e.

Auf der Westseite der Lindenstrafl3e befinden sich ein- bis zweigeschossige Ein- und Mehr-
familienhauser aus der Zeit vor 1945 und alter. Die Gebaude sind traufstandig, haben Steil-
dacher und wurden in offener Bauweise errichtet. Die Geb&ude sind grundsatzlich hinter der
StralRenraumkante angeordnet und verfligen uber einen Vorgarten. Ein separat stehendes,
zweigeschossiges Wohngeb&ude aus der Griinderzeit steht unter Denkmalschutz. Das Ge-

baude steht derzeit leer und ist stark sanierungsbedurftig. Ein Abgang des Gebaudes ist mit-
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telfristig nicht zu erwarten. Sollte ein Abgang des Gebaudes jedoch erfolgen, wird aus ord-

nungs- und verkehrsrechtlicher Sicht nicht mit einer Wiederbebauung gerechnet.

Die Lindenstral3e ist eine Stadtstralle, tber die der Verkehr in die historische Innenstadt von
Suden aus erfolgt. Der Uberortliche Verkehr verlauft tber die am siudwestlichen Rand des
Plangebietes befindliche Landesstrafl3e L 202 und wird in Richtung Westen abgefihrt.

Die L 202 verlauft in diesem Bereich in zwei Kurven mit rund 105° und 120° in einem Ab-

stand von nur ca. 45 m von der jeweiligen Stral3enmitte.

Die Anlieferzufahrt und die Zufahrt zum gemeinsamen Kundenparkplatz erfolgen im Bereich
einer Kurve der LandesstraBe L 202. In diesem Bereich erfolgt auch die verkehrliche Er-
schlielBung der angrenzenden und rickwartigen Grundstiicke. Beide Zufahrten liegen unmit-
telbar nebeneinander, was ein Konfliktpotential darstellt.

Der gemeinsame Kundenparkplatz verfigt tiber 97 PKW-Stellplatze, davon 3 fur Behinderte.

Auf der Ostseite der LindenstralRe verlauft ein gemeinsamer Geh- und Radweg, der von ei-
ner Lindenallee eingefasst wird. Auf dem Baugrundstiick, auf dem Kundenparkplatz, befin-

den sich weitere Laubbaume.

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch ein von Nord nach Sud und von West nach Ost
geneigtes Gelénde. Der Kundenparkplatz ist in das Geléande eingeschnitten und weitgehend
eben, so dass auf der Nord- und auf der Westseite Bdschungen zu den angrenzenden Be-
reichen vorhanden sind. Im Bereich der LindenstralRe (westlicher Stralenbord) ist im Planbe-
reich von Nord nach Sid Uber eine Lange von rund 97 m ein Ho6henunterschied von
ca.1,45m zu verzeichnen. In West-Ost-Richtung besteht im Norden des Plangebietes Uber

eine Lange von rund 102 m ein Hohenunterschied von ca. 1,95 m.
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5. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
5.1. Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet der Satzung uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 ,Linden-
straf3e" liegt sudlich in Randlage zum historischen Stadtkern Malchin. Der stadtebaulich inte-
grierte Einzelhandelsstandort an der LindenstralRe soll erneuert und erweitert werden. Im
Bebauungsplan erfolgen Festsetzungen als Sondergebiet Einzelhandel nach § 11 BauNVO.

Fir das Plangebiet bestehen folgende Entwicklungsziele:

» Stérkung der Innenstadt durch die Konsolidierung der bestehenden Einzelhandelseinrichtungen
am Rand der Innenstadt fir die Nahversorgung der Innenstadtbewohner und die Versorgung der
Bewohner der Ubrigen Stadtgebiete; Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt fiir Besucher und
Gaste durch ein erweitertes Einkaufsangebot;

» Sicherung der gestalterischen, funktionellen und stadtraumlichen Einordnung der geplanten Er-
weiterung der bestehenden Baukdrper in die bebaute Umgebung;

» Sicherung einer angemessenen und standortvertrglichen Gestaltung der der Lindenstral3e und
dem Parkplatz zugewandten Geb&udeseiten;

» Erhalt der Lindenallee auf der Ostseite der Lindenstral3e und Erganzung des Baumbestandes auf
der Westseite der Stral3e;

» Sicherung einer intensiven Durchgrinung des Parkplatzes und damit einer weitgehenden harmo-
nischen Einbindung in das Stadtgebiet;

» Sicherung der verkehrlicher ErschlieRung sowie der Ver- und Entsorgung der Grundstiicke, die
an das Plangebiet grenzen und deren Erschlielung tber das Plangebiet verlauft;

» Verbesserung der verkehrlichen Erschlielung des Plangebietes unter besonderer Bertcksichti-
gung der unmittelbaren Nahe und des Verlaufs der Landesstral3e L 202 und der Vermeidung von
Nutzungseinschrankungen in der Lindenstral3e;

» Sicherung der Vermeidung von schéadlichen Umwelteinwirkungen / Schallimmissionen fur die an-
grenzende Wohnbebauung, ggfs. durch geeignete Schallschutzmal3nahmen.

Gemal3 § 11 Abs.3 Satz 2 BauNVO sind im Bauleitplanverfahren die Auswirkungen auf die
Umwelt, die infrastrukturelle Ausstattung, den Verkehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung
im Einzugsgebiet, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder
in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt zu
prufen.

Gemall Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom
24.02.2010 ist fur den Bau eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes im Sinne des § 11
Abs.3 Satz 1 BauNVO, fir den ... ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zulassigen
Geschossflache von 1.200m2 bis weniger als 5.000m? eine allgemeine Vorprifung des Ein-
zelfalls durchzuftihren.

Die Prifungen erfolgen integriert im Aufstellungsverfahren (siehe Punkt 5.3 und 6.0 sowie
Anlagen 9.3).
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5.2. Durchfihrungsvertrag

Die Stadt Malchin stellt einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf.

Gemal § 12 BauGB ist die Aufstellung an bestimmte Voraussetzungen gebunden.

In einem offentlich-rechtlichem Vertrag zwischen Vorhabentrager und Gemeinde (Durchfiih-
rungsvertrag) verpflichtet sich der Vorhabentrager, den mit der Gemeinde abgestimmten
Plan Gber die Durchfihrung des Vorhabens und den hierzu notwendigen ErschlieBungs-
mal3nahmen innerhalb einer bestimmten Frist durchzufiihren und die Planungs- und Er-
schlielBungskosten zu Gbernehmen. Der Vorhabentrdager muss zur Durchfihrung des Vor-
habens bereit und in der Lage sein; die wirtschaftliche und finanzielle Leistungsfahigkeit ist
nachzuweisen.

Der Vorhabentrager ist Eigentumer der im Plangebiet liegenden Grundstiicke 18/42, 18/8
und 5/1; fur die im Plangebiet liegenden Teilflachen der FS 6 und 8 wurde der Kaufvertrag
am 1.03.2016 vorgezeichnet. Das Grundstiick 18/41 befindet sich in stadtischem Eigentum.
Ein stadtebaulicher Vertrag gemaR § 11 BauGB zur Ubernahme der Planungskosten liegt
vor. Weitere notwendige Regelungen werden mit Abschluss des Durchfiihnrungsvertrages,

der vor dem Satzungsbeschluss abgeschlossen wird, getroffen.

Gemall 8 9 Abs.2 i.V.m. § 12 Abs.3a BauGB wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass im
Plangebiet nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentra-
ger im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

5.3. Einzelhandelssituation, Einzelhandelskonzept / Auswirkungen

Einzelhandelssituation

Der historische Stadtkern Malchins wurde am Ende des 2. Weltkrieges umfangreich zerstort.
Im Zeitraum 1945 bis 1990 wurden auf den Ruinenflachen zahlreiche industriell gefertigte,
mehrgeschossige Wohnbldcke im historischen Stadtkern errichtet. Dartber hinaus entstan-
den die Neubaugebiete am Stadtrand mit mehrgeschossigen Wohnblécken. Neben den
Wohnungen wurden industriell gefertigte Versorgungseinrichtungen wie Kaufhallen, Kinder-
einrichtungen, Schulen u.a. errichtet.

Seit 1990 wurden im Rahmen der Stadtsanierung die noch vorhandene Altbausubstanz im
historischen Stadtkern sorgféltig saniert und wiederbelebt, zahlreiche stadtebauliche Miss-
stande beseitigt. Der Charakter der Steinstra3e als einzig erhalten gebliebene Geschéfts-
stralRe konnte erhalten werden; der Markt wurde durch den Neubau der Sparkasse und der
Markt-Nordseite in seinen alten Konturen wieder hergestellt und neu belebt. Leider verfugt
der historische Stadtkern noch heute tber grof3flachige Baulicken und ganze unbebaute

Stadtquartiere. Ziel der weiteren stadtebaulichen Sanierung des historischen Stadtkernes ist
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es, die noch bestehenden und neu entstandenen Brachflachen zu beleben, schrittweise wie-
der zu bebauen. Gleichzeitig ist die Nahversorgung der Neubaugebiete, der grol3en Wohn-
gebiete am Stadtrand weiterhin zu sichern. Die sehr spezielle Situation in Malchin, in der
Malchiner Innenstadt, erfordert auch besondere, standortspezifische Entwicklungsstrategien.
In der Stadt Malchin konnte vermieden werden, dass sich am Stadtrand, "auf der griinen
Wiese" ein Einkaufs-Center etabliert, das in mafigeblicher Konkurrenz zu den Einzelhan-
delseinrichtungen der Innenstadt steht. Fir die Neubaugebiete am Stadtrand wird die Nah-
versorgung vorrangig tber Discounter (aktuell nur noch Rewe/ der Neubau des roten Netto
in der Rudolf-Fritz-Str. im Jahre 2014 wurde bisher nicht beriicksichtigt) gesichert.

Mit der Errichtung des ehemaligen Netto-Marktes (heute KIK) wurde Anfang der 90er Jahre
der Grundstein zur Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes am dstlichen Rand der histo-
rischen Stadtkernes (Bereich Fangelturm), an der Nahtstelle zwischen Innenstadt und tan-
gierender Bundesstral3e B 104 gelegt. Erweitert wurde dieser Standort im Jahr 2011 durch
den Neubau des Netto-Marktes. In diesem Bereich wurde spéter eine weitere Einzelhan-
delseinrichtung, ein Drogeriemarkt errichtet, jedoch nicht zu Lasten der Einzelhandler im his-

torischen Stadtkern.

In den vergangenen 20 Jahren sind im Malchiner historischen Stadtkern umfangreiche Ver-
anderungen im Bestand an Einzelhandelseinrichtungen zu verzeichnen. Drei grol3e Kaufhal-
len wurden abgerissen (Wargentiner Stral3e, Teichberg), die Markt-Nordseite wurde wieder-
bebaut u.a. mit Einzelhandelsgeschéften. Der Umfang des Bestandes an Verkaufsraumfla-
che des Einzelhandels wurde in der Innenstadt erheblich verringert. Dem historischen Stadt-
kern von Malchin fehlt seit 1945 ein gewachsenes Einzelh&ndlertum.

Mit der Fortschreibung des Stadtebaulichen Rahmenplanes "Innenstadt und Weststadt / Am
Zachow" der Stadt Malchin wurde die stadtebauliche Strategie zur Sicherung des Bestandes
und einer moglichen geordneten Entwicklung der bestehenden Einzelhandelsstandorte aus-
gewiesen und die mdglichen stadtebaulichen Verknipfungen der Standorte untersucht.

Die Neu- und Umgestaltung der Steinstrafe wurde abgeschlossen und die Aufenthaltsquali-

tat und Attraktivitat des Strallenraumes wesentlich verbessert.

Der Bedarf und die stadtebauliche Vertraglichkeit des geplanten Einzelhandelsvorhabens,
am Standort Lindenstrae wurden nicht aus dem Einzelhandelsgutachten 2000 abgeleitet,
sondern von den aktuellen stadtebaulichen und sozialen Entwicklungszielen der Stadt
Malchin. Als Grundzentrum ist die Stadt Malchin gemafd der Landesverordnung uber das
Regionale Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS-LVO M-V)

neben den Oberzentren Rostock, Schwerin, Stralsund/ Greifswald ein wichtiger raumlicher
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Entwicklungsschwerpunkt und hat eine Versorgungsaufgabe, die Aufgabe zur Sicherung von
Einrichtungen zur Daseinsvorsorge insbesondere in den umgebenden landlichen Raumen.

Die geplante Erneuerung des Einzelhandelsstandortes am sidlichen Rand der Innenstadt
entspricht den allgemeinen raumordnerischen Zielvorgaben im Sinne des Punktes 4.3.2 des
Regionalen Raumentwicklungsprogramms Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS): Star-
kung der Struktur der zentralen Orte, Sicherung der verbrauchernahen Versorgung, Festi-
gung der Funktion der Innenstéadte, Vorrang fur stadtebaulich integrierte Standorte, d.h. in

den Innenstadten und Ortszentren.

Mit der geplanten Erneuerung des Einzelhandelsstandortes am stidlichen Rand der Innen-
stadt soll die wohnungsnahe Versorgung fur die Einwohner der Innenstadt, des historischen
Stadtkernes und des neuen Wohngebietes ,Amselweg" gesichert werden; insbesondere flr
den immer grof3er werdenden Bevdlkerungsanteil der Senioren speziell in der Innenstadt.
Der Anteil der Senioren an der Gesamtbevolkerung der Malchiner Innenstadt (Rahmenplan-
gebiet ohne Weststadt / Am Zachow) betrug 2010 33,5 %, der der Gesamtstadt 27,6 %.

Mit Realisierung des geplanten Vorhabens verspricht sich die Stadt Malchin eine Attraktivi-
tatssteigerung der Innenstadt, des Stadtzentrums nicht nur fur die Bewohner der Stadt
Malchin und des Umfeldes. Auch fur Besucher kann dadurch die Anziehungskraft der Innen-
stadt, des Stadtzentrums erhoht werden. Durchfahrende/ Touristen kdnnen dadurch zusatz-
lich motiviert werden, am Rand der Innenstadt von Malchin anzuhalten und in das Stadtzent-
rum weiterzulaufen. Das geplante Vorhaben in der Lindenstral3e soll nicht zur Konkurrenz fir

die Innenstadthandler werden, sondern ein "Zugpferd" fir alte und neue Kunden.

Einzelhandelskonzept

Die Stadt Malchin hat 1993 ein erstes Konzept zur Entwicklung des Einzelhandels erarbeiten
lassen. 2000 erfolgte eine Fortschreibung, da sich die Rahmenbedingungen in der Stadt
Malchin stark verandert hatten. Die Entwicklung des Einzelhandels war speziell gepragt
durch die Expansion der Lebensmittel- und Verbrauchermarkte der zahlreich vertretenen
Handelsketten.

Mit der Fortschreibung der Einzelhandelskonzeption der Stadt Malchin vom 04.10.2000 Seite
12 war der Stadt Malchin folgendes empfohlen worden: "Um nicht das Ubergewicht von peri-
pheren Einzelhandelseinrichtungen weiter wachsen zu lassen, miusste ... darauf hingewirkt
werden, dass zukinftige Nachfragen von Einzelhandelsbetrieben fur groRere Flachen ab
700m?2 generell in die Innenstadt zu lenken sind."”

Die Einzelhandelskonzeption der Stadt Malchin, Fortschreibung vom 04.10.2000, wurde
durch die "Malchiner Liste" vom 05.09.2012 klarstellend erg&nzt. Die "Malchiner Liste" bein-

haltet Sortimentslisten des Einzelhandels, unterteilt nach innenstadtrelevanten und nicht-
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innenstadtrelevanten Sortimenten. Zur Sicherung der positiven Ergebnisse der bisher durch-
gefuhrten stadtebaulichen Sanierung des historischen Stadtkernes sowie fir die weitere
Durchfiihrung von stadtebaulichen Sanierungsmaflinahmen/ Stadtumbaumaflnahmen mit
dem Ziel der weiteren Steigerung der Attraktivitat des Stadtzentrums von Malchin werden
solche Warenarten (Sortimente) in der Innenstadt ausgeschlossen, die diesen Entwicklungen
entgegenstehen. Es werden innenstadtrelevante und nicht-innenstadtrelevante Sortimente
unterschieden. Innenstadtrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie z. B.

« viele Innenstadtbesucher anziehen,

* einen geringen Flachenanspruch haben,

* haufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt werden und

* Uberwiegend ohne PKW transportiert werden kénnen.
Zu den nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten z&hlen dagegen solche, die sich in der Regel
durch eine geringe Handlichkeit auszeichnen und dadurch bedingt die Notwendigkeit be-
steht, die Ware mit dem PKW zu transportieren. Unter Beriicksichtigung der allgemeinen
Begriffsbestimmung und einiger Malchiner Besonderheiten wurden im Rahmen der Ergan-
zung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Malchin vom 04.10.2000 sowohl die innenstadt-
relevanten als auch die nicht-innenstadtrelevanten Sortimente in eine "Malchiner Liste" ein-
geordnet; das betroffene Gebiet (die Innenstadt einschlie3l. Standort REWE) wurde in dem

dazugehorigen Plan zum Geltungsbereich fir innenstadtrelevante Sortimente ausgegrenzt.

Durch den Ausschluss der Ansiedlung von nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten in der
Innenstadt soll verhindert werden, dass die geplante Attraktivitdtssteigerung des historischen
Stadtkernes, des Malchiner Stadtzentrums beeintrachtigt wird. Andererseits wird durch den
Ausschluss von innenstadtrelevanten Sortimenten auf3erhalb der Innenstadt das Potential an

maglichen Verkaufsraumflachen fir diese Waren gezielt in die Innenstadt gelenkt.

Generelle Empfehlungen zur Festlegung von innenstadtrelevanten und nicht-
innenstadtrelevanten Sortimenten werden in mehreren Bundeslandern durch einen Einzel-
handelserlass gegeben. In Mecklenburg-Vorpommern wurde der Einzelhandelserlass vom
04.07.2005 im Jahr 2008 aufgehoben. Zur Erarbeitung der Sortimentslisten der "Malchiner
Liste" wurde der Einzelhandelserlass des Landes Brandenburg vom 10. April 2007 zur Hilfe
genommen.

Die Listen der innenstadtrelevanten und nicht-innenstadtrelevanten Sortimente wurden an-
hand der bestehenden Situation im Einzelhandel der Stadt Malchin nach dem Ausschluss-
verfahren erstellt. Zur Sicherung der bestehenden Einzelhandelssortimente in der Innenstadt
wurden die Sortimente ausgeschlossen, die der Charakteristik der nicht-innenstadtrelevanten

Sortimente entsprechen und nicht in der Innenstadt vorzufinden sind. Bei der Liste der in-
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nenstadtrelevanten Sortimente wird neben der positiven Auswirkung auf die Steigerung der
Attraktivitdt der Innenstadt die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung des Wohn-
standortes Innenstadt beriicksichtigt (innenstadtrelevante Sortimente fir die Nahversor-
gung). Diese ortsbezogenen Sortimentslisten werden als "Malchiner Liste" bezeichnet.

Der Auszug aus dem Einzelhandelskonzept Fortschreibung 04.10.2000 Klarstellende Ergan-
zung vom 05.09.2012 — Sortimentsliste ,Malchiner Liste* mit Ausgrenzung der Innenstadt ist
als der Anlage 9.1 der Begriindung beigeheftet.

Auswirkungen auf die stddtebauliche Ordnung und Entwicklung

Im Rahmen des Planverfahrens ist zu prifen, ob von dem Vorhaben wesentliche Auswirkun-
gen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung sowie die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung ausgehen.

Die Erarbeitung einer Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung der Lebensmittelmark-
te in Malchin wurde 2013 in Auftrag gegeben. Im vorliegenden Gutachten vom 30.April 2013
wurde aufgezeigt, in wieweit Auswirkungen auf die Versorgung im Einzugsbereich und die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ansiedlungsgemeinde oder in anderen
Gemeinden anzunehmen sind.

Da sich das geplante flachenseitige Konzept 2015 geéndert hat wurde in Ergdnzung der vor-
liegenden Auswirkungsanalyse vom April 2013 eine gutachterliche Stellungnahme zu den
Auswirkungen des veranderten Sortiments am Nahversorgungsstandort Lindenstraf3e in
Malchin erarbeitet (Stellungnahme vom 8.September 2015). Darin wird abschlie3end fest-
gestellt, dass die Umstrukturierung am Standort — trotz der erweiterten Verkaufsflachen des
REWE-Marktes — durch die Absiedlung des ALDI zu einer deutlichen Entspannung der 6rtli-
chen Wettbewerbssituation fuhren wird und im Fazit daher definitiv keine Gefahrdung von
zentralen Versorgungsbereichen oder ein Abbau von verbrauchernaher Versorgung in
Malchin i.S. von 8 11 Abs.3 Satz 2 BauNVO zu erwarten ist.

Die Auswirkungsanalyse vom 30.April 2013 und die Stellungnahme vom 8.September 2015

sind als Anlage der Begrindung beigefigt.

5.4. Planfestsetzungen

Mit der geplanten Erneuerung des Einzelhandelsstandortes in der Lindenstral3e entsteht ein
Gebiet, dass sich von den Baugebieten nach 88 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheidet.
Das Gebiet ist gemal? § 11 Abs.1 BauNVO als sonstiges Sondergebiet (SO) festzusetzen.
Fir sonstige Sondergebiete ist die Zweckbestimmung und Art der Nutzung darzustellen und
festzusetzen (8 11 Abs.2 BauNVO).
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Im Bebauungsplan erfolgen Festsetzungen als sonstiges Sondergebiet in der Zweckbestim-
mung ,Handel* (SO H). Die zulassige Art der Nutzung wird verbindlich vorgegeben; in den
Bebauungsplan werden folgende textliche Festsetzungen mit aufgenommen:

Das sonstige Sondergebiet ,Handel* dient der Unterbringung von grol3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben.

Zulassig sind

e grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten gemaf Ein-
zelhandelskonzept der Stadt Malchin, Fortschreibung 04.10.2000 mit Erganzung vom
05.09.2012 durch die ,Malchiner Liste*

e nicht stdorende Handwerksbetriebe.

Gemal 8§ 11 Abs.2 BauNVO wird die Einzelhandelsflache der grof3flachigen Einzelhandels-
betriebe auf max. 1.800 m?2 Verkaufsraumflache begrenzt.

Hinweis: Die ,Malchiner Liste” mit den zentrenrelevanten Sortimenten ist als Anlage 1 der
Begriindung beigefiigt; die Liste ist im Plan (Teil A textliche Festsetzungen) mit aufgefihrt.

Gemal 8 9 Abs.2 i.V.m. § 12 Abs.3a BauGB wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass im
Plangebiet nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentra-

ger im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt; im Be-
bauungsplan wird unter Berlcksichtigung der Gebaudeplanung ein zusammenh&ngendes
Baufeld parallel zur 6stlichen Plangebietsgrenze ausgewiesen. Ein Vortreten von Gebaude-
teilen (z.B. Dachiberstande ...) in geringem Ausmald wird zugelassen. GemaR § 23 Abs.3
Satz 2 und 3 BauNVO werden Uberschreitungen bis max. 0,50 m und als Ausnahme im Ein-

gangsbereich bis max. 1m zugelassen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflaichenzahl GRZ 0,8
(Obergrenze gemalR § 17 BauNVO) festgelegt. Abweichende Bestimmungen werden im Be-
bauungsplan nicht getroffen; Uberschreitungen in geringfiigigem AusmafR (insbesondere

innerhalb der befestigten Aul3enflachen) sollen zugelassig sein (8 19 Abs.4 BauNVO).

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse und Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen als Hochstmal3 vorgegeben.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit | (ein Vollgeschoss zulassig) und die max. Héhe der
baulichen Anlagen mit 14m . NHN bestimmt. Lt. Hohenplan sind im Bereich der AulRenfla-
chen vor dem REWE-Markt (OK Geléande Parkplatz) Gelandehdhen von 5,8m .NHN vor-
handen. Fir den neuen REWE-Markt werden max. Bauhéhen von 8m zugelassen (5,8m +

8m ergeben gerundet 14m . NHN).
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Das vorhandene Gebaude hat eine Langenausdehnung > 50m; im Bebauungsplan erfolgen
Festsetzungen einer abweichenden Bauweise. Mit einer textlichen Festsetzung wird be-
stimmt, dass in der abweichenden Bauweise gemalR § 22 Abs.4 BauNVO Gebdude mit seitli-

chem Grenzabstand und einer LAnge > 50m zul&ssig sind.

Die Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Ermachtigung, ,,06rtliche Bauvorschriften*
erlassen zu konnen, die Mdglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege tétig zu werden
(Rechtsgrundlage 8§ 86 der Landesbauordnung M-V). Geplant ist die Errichtung eines neuen
Marktes, das Projekt liegt vor und wird von der Stadt Malchin mitgetragen. Die Notwendigkeit
der Festsetzungen von ortlichen Bauvorschriften wird nicht gesehen; notwendige Regelun-
gen werden ggf. im Durchfiihrungsvertrag mit aufgenommen.

In der Planzeichnung wird lediglich der geplante Standort eines Pylons im Bereich der Zu-

fahrt von der L 202 mit aufgenommen; der Pylon darf max. eine H6he von 10m haben.

5.5. Verkehrliche ErschlieBung

Die Anlieferzufahrten und die Zufahrten zum Kundenstellplatz erfolgen gegenwartig Uber
eine Grundstuckszufahrt im Bereich der Kurve der Landesstrale L 202. Die Zufahrt zu den
sudlich/ stiddstlich angrenzenden und ruckwartig gelegenen Wohngrundstticken erfolgt tber
das stadtische Flurstick 18/41 (Anbindung an L 202 als Grundstiickszufahrt) und liegt unmit-
telbar daneben, was ein Konfliktpotential darstellt.

Im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfs 2013/2014 war die &uf3ere Erschliel3ung des Plan-
gebietes ausschliel3lich von der Westseite Uber die Stral3e Turnplatz / Schratweg — L202
(Anlieferung) und die LindenstralRe (Parkplatz) geplant. Die ErschlieBung der an das Plange-
biet sudlich und stiddstlich angrenzenden Grundstiicke sollte Uber eine geplante 6ffentliche

Stral3e im Stiden des Plangebietes (Flurstuck 18/41) erfolgen.

Mit Uberarbeitung des Entwurfs wird die Anordnung des Einkaufsmarktes am Standort pa-
rallel zur LindenstralRe auf den rickwartigen Flachen geplant. Die Lindenstral3e, einschlief3-
lich Geh- und Radweg, ist nicht mehr Bestandteil des Plangebietes, die bestehenden Geh-

und Radwege sowie die Allee bleiben gesichert.

Geplant ist die Anbindung im Bereich der vorhandenen Zufahrten im Stden des Plangebie-
tes neu zu gestalten durch Ausbildung eines vierarmigen Knotens mit abbiegender Landes-
straRe, um das Konfliktpotential weitestgehend einzuschrénken (Anmerkung: Im Anbind-
ebereich der 6ffentlichen StralRe an die L 202 sollte der querende Radweg farblich abgesetzt

werden).

N:\2013B027N\Planung 2016\Begruendung UEntwurf Marz 2016.docx
Seite 19 von 95



# A&S GmbH Neubrandenburg Stadt Malchin
architekten . stadtplaner . ingenieure Vorhabenbezogener Bebauungsplanes Nr.28
,LindenstralRe“

Die Anbindung des Plangebietes an die L 202 (Lindenstraf3e) erfolgt zunéchst tber eine
Gemeindestralie, die tber Teilflachen der FS 18/8 und 18/42 geflhrt wird (Anmerkung: spa-
terer Flachenerwerb durch die Stadt Malchin erforderlich) . Auf dem FS 18/42 verschwenkt
die Gemeindestraf’e und wird dann auf dem stadtischen FS 18/41 weiter gefiihrt, um die
anliegenden Wohnbebauungen zu erschliel3en.

Die REWE-Zufahrt erfolgt von der Gemeindestralde aus.

Im Bebauungsplan werden 6ffentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
.Mischverkehrsflachen“ festgesetzt. Der Ein-/ Ausfahrtbereich zum REWE-Markt wird ge-
kennzeichnet; die Ein- und Ausfahrt zum REWE-Markt hat ausschlief3lich in diesem Bereich
zu erfolgen. Die Abgrenzung der Gemeindestral3e zum Marktgrundstiick in den anderen Be-
reichen soll durch Ausbildung von Hochborden erfolgen, um Uberfahrten in diesen Bereichen
auszuschlieRen. Im Bebauungsplan erfolgen im Bereich zwischen der L 202 und der Ein-/
Ausfahrt REWE zusatzlich Festsetzungen als ,Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt".

An der sudlichen Grenze des Sondergebietes sind entlang der 6ffentlichen StraRe Maf3nah-
men zum Schutz vor Blenden erforderlich; im Bebauungsplan werden ,Flachen fir Vorkeh-
rungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen® festgesetzt. Die Stellflachen sind
in diesem Bereich blickdicht zur Straf3e abzugrenzen. Dies kann durch eine 1,20m hohe
Mauer bzw. einen Zaun erfolgen; das Anlegen einer 1,20m hohen Hecke ist mdglich. Mau-

ern sollten begriint werden.

Im Plangebiet sind ausschlie3lich Stellflachen fur die Kunden des neuen Einkaufsmarktes
vorgesehen (ca. 108 Stellplatze). Der Bedarf an Kundenstellplatzen ist ausschlief3lich auf
dem Grundstick abzudecken. Im Bebauungsplan werden die Flachen zusammenhangend
als ,Flachen fur Nebenanlagen® in der Zweckbestimmung ,Kundenstellplatz und Anlieferung*“
ausgewiesen; die konkrete Anordnung der Stellflachen bleibt dem Vorhabentrager Uberlas-
sen. In den Bebauungsplan wird weiterhin eine Festsetzung mit aufgenommen, dass im ge-

samten Geltungsbereich freistehende Garagen und Carports nicht zuldssig sind.

Die 0stlich und sudlich an das Plangebiet angrenzenden Wohnbebauungen und die dstlich
gelegenen Kleingarten werden gegenwartig Uber das Einzelhandelsgrundstiick bzw. Uber
das stadtische Flurstiick 18/41 erschlossen. Die Zufahrten mussen auch zukiinftig gegeben
sein. Uber die im Bebauungsplan ausgewiesene offentliche Verkehrsflache sind die Wohn-
bebauungen sudlich des Plangebietes (Turnplatz Nr. 8,9) auch zukinftig verkehrlich ange-
bunden; auch die Wohnbebauung auf den Flurstiick 5 (Turnplatz Nr. 4) ist Uber diese Stral3e
erreichbar. Fur das Flurstiick 6 (Turnplatz Nr. 6) werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Uber den Kundenstellplatz (Uber das FS 5/1, Flur 10/ Gemarkung Malchin) zugunsten des
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Flurstiicks 6 festgesetzt. Am 6stlichen Rand des Plangebietes sind weiterhin Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte zugunsten der Kleingartengrundstiicke (Flur 10, FS 8 bis 15) zu sichern.

Im Bebauungsplan werden entsprechende Festsetzungen mit aufgenommen.

5.6. Ver-und Entsorgung

Im Geltungsbereich der Satzung tber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.28 befin-
den sich keine oberirdischen Versorgungsanlagen.
Im Plangebiet liegen folgende unterirdische Versorgungsanlagen:

e Wasserversorgungsleitungen, Abwasserentsorgungs-/ Schmutzwasserableitungen
und Regenwasserableitungen des WZV WasserZweckVerbandes Malchin Stavenha-
gen

e Gasversorgungsleitungen (Ferngas) und Elt-Versorgungsleitungen der E.ON edis AG
(ehemals OMG)

Im Bereich der derzeitigen Anlieferzone des REWE und ALDI-Marktes befindet sich eine
Schmutzwasserpumpstation des WZV WasserZweckVerbandes Malchin Stavenhagen.
Die im Plangebiet vorhandenen Anlagen sind in ihrem Bestand in die Planzeichnung tber-
nommen worden. Festsetzungen von Leitungsrechten erfolgen nicht, da Umverlegungen
erforderlich werden.
Die notwendigen Umverlegungen sind rechtzeitig mit dem Versorgungsunternehmen abzu-

stimmen und auf Kosten des Vorhabentragers vorzunehmen.

5.7. Immissionsschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange der Umwelt und damit auch des Im-
missionsschutzes zu bertcksichtigen (8 1 Abs. 6 Satz 2 Nr. 7 BauGB). Das Plangebiet liegt
sudlich des historischen Stadtkerns unmittelbar an der Lindenstrae in Nachbarschaft zu
Wohnbebauungen und Kleingarten- / Grinlandflachen mit einzelnen Wohnhausern.

Zur Ermittlung, Beurteilung und Vermeidung bzw. Minimierung von Larmkonflikten innerhalb
des Planungsgebietes wurde vom Buro Akustik + Schallschutz Rosenheinrich — ASR mit
Datum vom 21. November 2013 fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 28 ,Lindenstral3e” in Malchin eine Schallimmissionsprognose erarbeitet

(siehe Anlage 9.2 in der Begriindung).
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Die Beurteilung erforderlicher Schallschutzmal3Bnahmen gemafd Schallimmissionsprognose

hat ergeben, dass an allen Immissionsorten — sowohl am Tage als auch in der lautesten

Nachtstunde — die Immissionsrichtwerte und die Spitzenpegel nach TA Larm eingehalten

bzw. unterschritten werden, wenn folgende schalltechnische MalRnahmen bertcksichtigt

werden:

Die Befahrung des Kundenparkplatzes durch Pkw darf ausschliel3lich von der Lin-
denstral’e aus Uber eine mittig angeordnete Ein-/ Ausfahrt erfolgen. Die Anordnung
der Ein-/ Ausfahrt des Kundenparkplatzes an die nordliche Grundstlicksgrenze ist
schalltechnisch unzulassig.

Nachts ist eine Pkw-Nutzung des Parkplatzes durch geeignete MaRnahmen (Beschil-
derung, Schranke 0.4.) auszuschliel3en.

Alle Fahrwege der Pkw (Fahrgassen auf Kundenparkplatz) und Lkw (Fahrgassen zur
Anlieferung) sind zu asphaltieren.

Ohne Larmschutzwand ist ein Mindestabstand des Kundenparkplatzes (ndrdliche
Grundsticksgrenze) von 6 m zu den bestehenden Geb&uden einzuhalten. Fir die
hier prognostizierten Berechnungsergebnisse wurde — gemafl den Aussagen des
Auftraggebers — der Lageplan der Verkehrsuntersuchung zur Satzung tber den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 ,Lindenstralle* Malchin, M. 1:500, A&S
GmbH Neubrandenburg, Stand: 19.07.2013 zu Grunde geleqgt.

Frahanlieferungen mittels Lkw sowie die dazugehérenden Be- und Entladetatigkeiten
sind in der Nachtzeit zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr nicht gestattet.

Sowohl die Einkaufswagen-Sammelboxen des Rewe-Marktes, als auch jene des Aldi-
Marktes sind ins Innere der Mérkte zu verlegen.

Fur die Anlieferung des Rewe-Marktes und des Aldi-Marktes sind innenliegende
Rampen mit Uberladebriicke und Torrandabdichtung vorzusehen. Zudem ist die An-
lieferung des Rewe-Marktes zu uUberdachen und jene Seite, die dem Flurstuck 18/6
Flur 33 zugewandt ist, zu schlie3en (Abschirmung: Mindestlange 2,8 m). Diese Ab-
schirmung muss aus ausreichend dichtem Material bestehen. Jene Seite, die dem
Lkw zugewandt ist, ist schallabsorbierend mit einem Schallabsorptionsvermégen von
> 6 dB auszufiihren.

Die in nachfolgender Tabelle angegebenen maximalen Schallleistungspegel der
technischen Anlagen sind einzuhalten.
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Tabelle: maximal zuléssige Schallleistungspegel der technischen Anlagen

Hohe (" max. zul. Schallleistung ©
Schallquelle EZ Art der Schallquelle Lyt s 189S | Lyps e sNaChS
[in m]

[dB(A)] [dB(A)]
E1 Rewe | 24 h Fass. O; 1,68 | 2x Kaltwassersatz je 80 je 74
E2 | Rewe | 24 h | Vord. 0; 50 | 2x Verflissiger jes9® je 59 ®
E3 | Rewe | 24 h Dach; 6,5 1x (AUL)Zuluft Laftung 70 65
E4 | Rewe | 24 h Dach; 6,5 1% (FO) Fortluft Laftung 70 65
E5 | Aldi 24 h Dach; 6,5 1x (AUL)Zuluft Laftung 70 65
E6 | Aldi 24 h Dach; 6,5 1% (FO) Fortluft Liftung 70 65
E7 | Aldi 24 h Fass. S; 4,0 2x Lifter je 65 je 65

1)  Hohe lUber Gelande zum akustischen Mittelpunkt der Schallquelle

2) Maximal zuladssige Schallleistung (tags in der Zeit zwischen 6:00 Uhr und 22:00 Uhr und nachts in der
Zeit zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr — lauteste Nachtstunde)

3)  Entspricht einem Schalldruckpegel von 32 dB(A) in 5 m Abstand

— Die Kaltwassersatze sind an der auf3ersten Ostseite des Aldi-Marktes anzuordnen.
Die Wahl eines Standortes entlang der sudlichen Gebaudeseite des Rewe-Marktes
ist fur diese Aggregate auszuschlief3en.

— Technische Anlagen und Geréte sind stets zu warten und bei Defekt auszutauschen,
um erhdhte Larmimmissionen zu vermeiden.

Im Aufstellungsverfahren haben sich die Planungsabsichten verandert.

Die aufgefuihrten schallschutztechnischen Ma3nahmen sind zum Teil nicht mehr relevant.

Die verkehrliche Anbindung an die L 202 wird aktuell im Bereich der vorhandenen Zufahrten
umgebaut und neu gestaltet. Es entstehen somit im nordlichen Teil des Plangebietes keine
neuen Ein- und Ausfahrten mehr an der Lindenstral3e; die Lindenstral3e einschliel3lich Allee
und Geh-/Radweg bleibt im Bestand erhalten und wurde aus den Geltungsbereich des B-
Planes genommen.

Geplant ist aktuell nur noch die Errichtung eines neuen REWE-Marktes auf den rickwarti-
gen Flachen in Parallelstellung zur Lindenstral3e. Die Stellflachen fir Verflissiger, Personal-
raume, Lager,- und Kuhlraume werden an der 6stlichen Geb&dudeseite angeordnet (zum
AulRenbereich). Die Laderampe (Anlieferung) wird an der Stidseite des Marktes liegen; die
Anlieferung wird eingehaust und sie erfolgt nur zwischen 6:00 - 22:00 Uhr; also nicht in der
Nachtzeit zwischen 22.0:00 Uhr und 6:00 Uhr.

An der Gebaudeseite zu den nordlich angrenzenden Wohnbebauungen befinden sich Tech-
nikraume, Kihlzellen sowie Hausanschluss- und Umkleideraume. Problematisch sind hier
lediglich die Parkflachen in unmittelbarer Nachbarschaft zum WOGEMA Gebé&ude (3 Wohn-
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geschosse, Fensterdffnungen am Giebel). Der Kundenparkplatz bleibt hier parallel zur Lin-
denstralRe (wie bereits vorhanden) bestehen. Zum WOGEMA Geb&ude wird der Parkbereich
mit einer 2,50 m hohen Schallschutzwand abgeschottet.

Entlang des stadtischen FS 18/41 werden weitere Stellflachen entstehen. Hier sollen die
Stellflachen an der Gemeindestrale ebenfalls durch eine Wand bzw. einen blickdichten
Zaun (1,20m hoch) eingefasst werden, um Blendeinwirkungen auf die angrenzenden Wohn-

hauser auszuschliefRen.

Im Bebauungsplan werden im Einzelnen folgende Festsetzungen und Hinweise getroffen:

Am ndrdlichen Plangebietsrand werden entlang des Kundenstellplatzes und am sudlichen
Plangebietsrand entlang der o6ffentlichen Verkehrsflache ,Flachen fur Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen® gekennzeichnet und folgende textliche Fest-
setzungen in die Satzung mit aufgenommen:

Auf den in der Planzeichnung am nérdlichen Plangebietsrand gekennzeichneten ,Flachen fir
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen® ist eine 2,50m hohe
Schallschutzwand zu errichten.

Auf den in der Planzeichnung nérdlich der offentlichen Verkehrsflache gekennzeichneten
.Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen® sind die Stell-
flachen zur Stral3e blickdicht abzugrenzen. Dies kann durch eine 1,20m hohe Mauer bzw.
einen Zaun erfolgen. AufRerdem ist das Anlegen einer 1,20m hohen Hecke zulassig. Mauern
sollten begrint werden.

Weiterhin werden folgende schallschutztechnische Malinahmen des Gutachtens berticksich-
tigt und als Festsetzungen bzw. Hinweise in die Satzung mit aufgenommen.

Im Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr.24 BauGB mit auf-
genommen:

Im SO H ist die geplante grof3flachige Einzelhandelsnutzung bei Einhaltung folgender Bedin-
gungen zulassig:

Nachts ist eine Pkw-Nutzung des Parkplatzes durch geeignete MalRnahmen (Be-
schilderung, Schranke o0.a.) auszuschlie3en.

— Alle Fahrwege der Pkw (Fahrgassen auf Kundenparkplatz) und Lkw (Fahrgassen zur
Anlieferung) sind zu asphaltieren oder mit umfassten Steinen zu versehen, um die
Rollgerdusche zu minimieren

— Die Einkaufswagen-Sammelboxen des Rewe-Marktes sind einzuhausen; offenen Sei-
ten sind nur zum Markt oder zur LindenstralRe hin zuléssig.

— Fir die Anlieferung des Rewe-Marktes sind innenliegende Rampen mit Uberladebrii-
cke und Torrandabdichtung vorzusehen. Zudem ist die Anlieferung des Rewe-
Marktes zu tGiberdachen und jene Seite, die dem Flurstiick 18/6 Flur 33 zugewandt ist,
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zu schlieRen (Abschirmung: Mindestlange 2,8 m). Diese Abschirmung muss aus aus-
reichend dichtem Material bestehen. Jene Seite, die dem Lkw zugewandt ist, ist
schallabsorbierend mit einem Schallabsorptionsvermégen von >6 dB auszufihren.

Im Bebauungsplan werden folgende Hinweise mit aufgenommen:

— Fruhanlieferungen mittels Lkw sowie die dazugehérenden Be- und Entladetétigkeiten
sind in der Nachtzeit zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr nicht gestattet.

— Beim Einbau von Lifter ist zu beachten, dass nur Lifter mit neuen gerduscharmen
Standards eingebaut werden.

— Technische Anlagen und Geréte sind stets zu warten und bei Defekt auszutauschen,
um erhdhte Larmimmissionen zu vermeiden

5.8. Grunflachen / Pflanzbindungen

Offentliche Griinflachen

Im Zusammenhang mit der Umgestaltung der Anbindung der Gemeindestral3e an die L 202
bleiben an der Grenze zum FS 18/5 Flachen frei, die im Bebauungsplan als 6ffentliche Grin-
flachen festgesetzt werden. Die Flache soll als Grinanlage im Stral3enraum erlebbar wer-
den. Die Sichtverhéaltnisse sind hier frei zu halten; das Anlegen einer Rasenflache ist vorge-

sehen.

Private Grunflachen

Im Zusammenhang mit der Gestaltung des Kundenparkplatzes sind Gehdlzanpflanzungen,
z.B. als Abgrenzungen von Stellflachen bzw. in Ecken, vorgesehen. Im Bebauungsplan
werden keine Flachen mit der Nutzung als ,privaten Griunflachen* festgesetzt; die Gestal-
tung des Parkplatzes bleibt dem Vorhabentrager Giberlassen.

Allgemein gilt:

Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind gemaf 88 LBauO M-V zu begriinen
und zu unterhalten, soweit diese Flachen nicht fur eine andere zuldssige Nutzung benétigt
werden. Damit soll erreicht werden, dass der durch das Mal3 der baulichen Nutzung, die
Grundflachenzahl, bestimmte unbebaute und unversiegelte Anteil an der Grundsticksflache
als Vegetationsflache ausgebildet wird. Diese Flachen sind ihrer Nutzung nach private Grin-
flachen, im baurechtlichen Sinne jedoch die nicht Gberbauten Teile der Baugrundstiicke, d.h.
Teil der Bauflache. Sie werden somit in der Planzeichnung nicht als Grinflache dargestellt.

Pflanzbindungen

Fir den Schutz von Baumen in der Stadt Malchin sind allein die Regelungen des Natur-
schutzausfihrungsgesetzes (NatSchAG M-V) mafigebend. Gemal § 18 NatSchAG M-V sind
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Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 cm, gemessen in einer Hohe von
130cm uber dem Erdboden, gesetzlich geschitzt. Gemal 8§ 19 NatSchAG M-V sind Alleen
und einseitige Baumreihen an offentlichen oder privaten Verkehrsflachen gesetzlich ge-
schitzt.

Der westlich an das Plangebiet angrenzende Gehweg in der LindenstralRe wird von Baum-
reihen aus Linden unterschiedlichen Alters begleitet. Durch einen starken Kronenriickschnitt
weisen die Linden ein ahnliches Erscheinungsbild auf und wirken als Allee. Die &lteren Lin-
den haben einen Stammumfang > 100 cm in einer H6he von 130 cm und sind nach § 18
NatSchAG M-V somit gesetzlich geschiitzt; die den Gehweg begleitende Allee ist gemaf
§ 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzt. Im B-Plan wird die geschutzte Allee an der Lin-
denstralRe aul3erhalb des Geltungsbereiches mit dargestellt und gekennzeichnet.

Durch das geplante Vorhaben erfolgen keine Eingriffe in diesen Gehdlzbestand.

Zu beachten ist jedoch, dass gemaf? DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden
und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen* die Baume wahrend der Bauphase vor Beein-
trachtigungen zu schitzen sind. Ein besonderer Schutz gilt dem Wurzelbereich der Baume,

d. h. der Bodenflache unter der Krone (Kronentraufe) zuziglich 1,50 m.

Das geplante Vorhaben erfordert eine Umgestaltung und Neuordnung der Nutzungen inner-
halb des Plangebietes. Die verkehrliche ErschlielBung und Anbindung des Kundenstellplat-
zes und der Anlieferung wird geéndert. Aufgrund dieser Baumalinahme kdnnen die derzeit
vorhandenen 15 Baume auf den Flurstiicken 18/8 und 18/42 nicht erhalten werden.

Diese Baume stellen Malinahmen zum Ausgleich des durch die Errichtung der Einkaufs-
markte verursachten Eingriffs in Natur und Landschaft dar und sind als solche im Prinzip
dauerhaft zu erhalten. Die Beseitigung der Ausgleichspflanzungen ist zur Realisierung des
geplanten Vorhabens unvermeidbar.

Die Fallung von Bdumen darf aus artenschutzrechtlichen Griinden nur aufRerhalb der Haupt-
brutzeit der Vogel (15. Marz bis 31. Juli) erfolgen.

Der Kompensationsumfang ist nach Anlage 1 (zu Nr. 3.1.2) des Baumschutzkompensations-
erlasses vom 15.10.2007 (Amtsblatt M-V2007 S. 530) zu ermitteln.

zu fallende Baume Kompensation im Verhaltnis Kompensationsumfang

15 Baume STU < 64 cm auf

den Flurstiicken 18/8 und 18/42 11 15

Kompensationsumfang gesamt 15

Im B-Plan wird festgesetzt, dass durch den Vorhabentrager im Zuge der Umgestaltung des

Kundenparkplatzes 15 Winterlinden Tilia cordata "Rancho" als Hochstamm, 3 x verpflanzt,

N:\2013B027N\Planung 2016\Begruendung UEntwurf Marz 2016.docx
Seite 26 von 95



# A&S GmbH Neubrandenburg Stadt Malchin
architekten . stadtplaner . ingenieure Vorhabenbezogener Bebauungsplanes Nr.28
,LindenstralRe“

Kronenansatz 2 m, Stammumfang 16 - 18 cm zu pflanzen sind. Die Baumart orientiert sich
an dem nicht rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) Nr. 1 "ALDI und Fri-
schemarkt mit Wohnbebauung". Konkrete Standorte werden im Plan nicht festgesetzt; das

Anpflanzgebot wird mit einer textlichen Festsetzung geregelt.

Anmerkung: Sollte sich im Zuge der Umgestaltung des Kundenstellplatzes herausstellen,
dass das Anpflanzgebot von 15 Bdume am Standort nicht umsetzbar ist, sind Baumpflan-
zungen auch auf3erhalb des Geltungsbereiches sudlich der Zufahrt von der L 202, im Be-
reich 6stlich der Lindenstral3e in den Liicken moglich.

Naheres wird abschlieRend im Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt Malchin und dem

Vorhabentrager geregelt.

6. ALLGEMEINE VORPRUFUNG DES EINZELFALLS NACH § 3C UVPG
6.1. Vorbemerkungen

Auf der Grundlage des nicht rechtskréaftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 1 ,ALDI
und Frischemarkt mit Wohnbebauung“ entstanden am stidlichen Rand der Innenstadt von
Malchin die beiden Markte REWE und ALDI. Das Flachenangebot in den Markten ist hin-
sichtlich der GroRendimension nicht mehr zeitgemal, am Standort werden Malinahmen zur
Aufwertung und Verbesserung vorgesehen.

Nach Abbruch der Markte ist aktuell die Errichtung eines neuen und gréReren REWE-
Marktes geplant (Anmerkung: Aldi hat sich zwischenzeitlich aus Malchin zuriick gezogen).
Um das Baurecht fur die Neuerrichtung und Erweiterung zu schaffen, wird der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan Nr. 28 "Lindenstral3e" aufgestellt.

Gemall Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom
24.02.2010 (BGBI. I Nr. 7 S. 94) ist fur den Bau eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes
im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO, fur den .... ein Bebauungsplan aufgestellt wird,
mit einer zuldssigen Geschossfliche von 1.200 m2 bis weniger als 5.000 m2 (Vorhaben
18.6.2) eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich.

Mit einer im B-Plan festgesetzten max. zuldssigen Verkaufsraumflache von 1800 mz fallt der
vorhabenbezogenen B-Plan Nr.28 ,Lindenstral3e” darunter.

Damit wird eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 3c UVPG notwendig.

Bei der Vorprufung des Einzelfalls handelt es sich um eine Uberschlagige Prifung, ob eine
vertiefte Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der unmittelbaren und mittelbaren Auswir-
kungen eines Vorhabens auf die in 8 2 Abs. 1 UVPG aufgefiihrten Schutzgiter wegen der
Besorgnis erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen des Vorhabens erforderlich ist.
Dabei werden die Schutzglter

— Menschen, Tiere und Pflanzen

N:\2013B027N\Planung 2016\Begruendung UEntwurf Marz 2016.docx
Seite 27 von 95



# A&S GmbH Neubrandenburg Stadt Malchin
architekten . stadtplaner . ingenieure Vorhabenbezogener Bebauungsplanes Nr.28
,LindenstralRe“

— Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft
—  Kulturguter und sonstige Sachguter sowie
— die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgutern

anhand der Kriterien der Anlage 2 zum UVPG auf eine mdgliche Betroffenheit tberprift.

Diese Kriterien umfassen:
— die Merkmale des Vorhabens
— den Standort des Vorhabens sowie

— die Merkmale der méglichen Auswirkungen.

6.2. Merkmale des Vorhabens
6.2.1. Grol3e des Vorhabens

Der neue REWE-Markt wird eine REWE-Verkaufsflache von ca. 1613,50m2 haben; es sind
Nebenrdume von ca. 573,50m? und ca. 62,00m? geplant sowie ein Backshop mit ca.
125,50mz2. Fir den am Standort ansassigen Friseur ist ein Anbau mit einer Gesamtflache von
57 m2 geplant.

Im Bebauungsplan wird die max. zulassige Verkaufsraumflache des grof3flachigen Einzel-
handelsbetriebes mit 1800 m? festgesetzt.

Die Verkaufsflachen der beiden Anbieter am Standort betragen gegenwértig 940m? (REWE)
und 640m?2 (ALDI), insgesamt also 1590 m>.

Mit dem geplanten Vorhaben wird eine zuséatzliche Verkaufsflache von 210m? festgesetzt.

6.2.2. Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Die Umgestaltung des vorhandenen Einzelhandelsstandortes in der Lindenstral3e hat keine
erheblichen Auswirkungen auf Wasser, Boden, Natur und Landschaft.

Der Versiegelungsgrad bleibt annahernd gleich. Aufgrund der Maf3nahme kénnen die im Be-
reich der Parkflachen vorhandenen jungen B&ume nicht erhalten werden; dafir werden am
Standort und auf3erhalb des Geltungsbereiches als Ausgleichsmal3nahme neue B&ume an-

gepflanzt. Das anfallende Niederschlagswasser wird ordnungsgemaf abgeleitet.
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6.2.3. Abfallerzeugung, Umweltverschmutzung, Beldstigung und Unfallrisiko

Im geplanten Markt fallen Abwasser und verschiedene Abfallarten an, die ordnungsgeman
entsorgt bzw. einer Wiederverwertung zugefihrt werden.

Mit dem Vorhaben ist keine Belastung der Umgebung durch Stoffeintrage in Boden, Wasser
und Luft, Warme, Erschitterungen, ionisierende Strahlungen, elektromagnetische Felder,
Lichteinwirkungen oder Gerliche verbunden.

Belastigungen oder Gesundheitsgefahrdungen von Mensch und Tier sind nicht zu erwarten.
Bei Beachtung des Sorgfaltsgebotes des § 5 WHG wird gewahrleistet, dass in der Bauphase
keine wassergefahrdenden Stoffe in den Untergrund eindringen kdnnen, die zu einer Beein-
trachtigung des Grundwassers fuhren kénnten. In der Betriebsphase ist ein Unfallrisiko durch
den Umgang mit wassergefahrdenden, explosiven, giftigen, radioaktiven, krebserregenden

oder erbgutverandernden Stoffen nicht zu erwarten.

6.3. Standort des Vorhabens
6.3.1. Bestehende Nutzung des Gebietes (Nutzungskriterien)

Der Standort ist aktuell durch die beiden 1995/1996 0Ostlich der Lindenstral3e errichteten
Markte REWE und ALDI (zwischenzeitlich geschlossen) sowie durch einen Friseur belegt.
Die Gebaude stehen zuriick gesetzt und traufstandig zur Lindenstral3e. Der Kundenparkplatz
und dessen Zufahrt befinden sich vor den Méarkten auf der Stral3enseite.

In Nachbarschaft des Plangebietes befinden sich ein- bis zweigeschossige Ein- und Mehr-
familienhauser (Wohnnutzungen); im Osten grenzen Kleingérten an das Plangebiet, die Uber
das Einzelhandelsgrundstiick erschlossen werden.

Ostlich der LindenstraRe verlauft ein Geh- und Radweg, der beidseitigen von einer Lindenal-
lee durchzogen wird. Die Lindenstral3e ist eine Stadtstral3e, die in die Innenstadt fihrt.
Sudwestlich wird das Plangebiet von der L 202 berihrt. Die Anlieferzufahrt und die Zufahrt
zum gemeinsamen Kundenparkplatz erfolgen im Bereich der Kurve der Landesstral3e. Im
Bereich der Anbindung an die Lindenstral3e liegt neben der Zufahrt zum Kundenparkplatz
eine weitere Zufahrt, Uber die die angrenzenden und rickwartigen Grundstiicke erschlossen

werden, wodurch ein Konfliktpotential besteht.

6.3.2. Qualitats- und Schutzkriterien von Natur und Landschaft

Aufgrund der langjéhrigen baulichen Nutzung sind die Schutzguter Boden, Wasser, Pflanzen

und Tiere sowie Landschaft vorbelastet. Eine Beschreibung der Qualitatskriterien ist fur die
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Einschatzung, ob das Vorhaben erhebliche, nachteilige Umweltauswirkungen haben kann,
nicht erforderlich.

Die Linden entlang der Lindenstral3e sind als Allee an einer offentlichen Verkehrsflache ge-
mal § 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt. Die Allee bleibt erhalten.

Die Natura 2000-Gebiete im Umfeld des Plangebietes liegen in ausreichenden Abst&dnden
zum Plangebiet. Weitere Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts
sowie andere Arten von Schutzgebieten und -objekten wie

— Wasserschutzgebiete nach § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellenschutzgebie-
te nach 8 53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes, Risikogebiete nach § 73 Absatz 1
des Wasserhaushaltsgesetzes sowie Uberschwemmungsgebiete nach § 76 des Was-
serhaushaltsgesetzes sowie Uberschwemmungsgebiete nach § 76 des Wasserhaus-
haltsgesetzes,

— Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitats-
normen bereits Uberschritten sind,

— Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des § 2
Absatz 2 Nummer 2 des Raumordnungsgesetzes sowie

— in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler, Denkmalensembles, Boden-
denkmaler oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denkmalschutzbe-
horde als archaologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind,

sind im Einwirkungsbereich des Vorhabens nicht vorhanden.

6.4. Merkmale der moglichen Auswirkungen
6.4.1. Ausmal3, Charakter und Wahrscheinlichkeit der Auswirkungen

Eine bereits bebaute und versiegelte Flache wird neu geordnet und Uberbaut, zusatzliche
Versiegelungen sind nicht zu erwarten. Die Beseitigung von Baumen stellt keine Auswirkun-
gen des Vorhabens dar; im Bereich des neuen Kundenparkplatzes und aul3erhalb des Gel-

tungsbereiches werden neue Baume angepflanzt.

6.4.2. Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat der Auswirkungen

Bei der Flachenversiegelung handelt es sich um einen einmaligen Herstellungsprozess. Die
Dauer der Auswirkung wird bestimmt durch die Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Mit

deren Rickbau konnen die Auswirkungen riickgangig gemacht werden.
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6.4.3. Schwere und Komplexitat der Auswirkungen

Die Auswirkungen der erneuten Flachenversiegelung werden aufgrund des geringen Aus-
malfies und der Vorbelastung des Standortes als unerheblich eingestuft. Schutzgiter werden

nicht beeinflusst. Daher wird die Komplexitat als gering eingestuft.

6.5. Zusammenfassung

Fir den geplanten REWE-Markt werden bauliche Anlagen in einem durch Einzelhandel und
Verkehrsanlagen gepragten Gebiet am sidlichen Rand der Innenstadt von Malchin abgebro-
chen und neu mit einer geringfugigen Erweiterung errichtet. Mit der Umsetzung des Vorha-
bens wird dem Grundsatz nach sparsamem Umgang mit Grund und Boden sowie dem na-
turschutzfachlichen Ziel fur die Siedlungsentwicklung entsprochen.

Es sind keine Merkmale des Vorhabens festzustellen, die zu erheblichen Umweltauswirkun-

gen im Sinne von § 2 UVPG fuhren kdnnen.

6.6. Entbehrlichkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG

Gemal § 3c Abs. 1 Satz 1 UVPG in Verbindung mit Anhang 1 des UVPG wurde seitens des
Birgermeisters der Stadt Malchin im Einzelfall gepruft, ob fur das Vorhaben Errichtung eines
neuen Nahversorgers am Standort Lindenstrale im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
eine Umweltvertraglichkeitspriufung notwendig ist.

Im Ergebnis dieser Vorpriufung des Einzelfalls wurde seitens der Stadt Malchin festgestellt,

dass auf eine entsprechende Umweltvertraglichkeitsprifung verzichtet werden kann.

7. ARTENSCHUTZRECHTLICHER FACHBEITRAG

7.1. Vorbemerkungen

Mit dem Vorhaben bezogenen B-Plan Nr. 28 soll Baurecht fir die geplante Erneuerung und
Erweiterung des Einzelhandelsstandortes an der Lindenstrafl3e geschaffen werden.

Die Umsetzung des Vorhabens erfolgt auf den bisher genutzten Flachen (Flurstiicke 18/8
und 18/42). Im Sudosten werden Flachen einer ehemaligen Gartnerei (FS 5/1) und Teilfla-
chen des FS 6 einbezogen. Die in diesem Bereich vorhandenen Bebauungen, ein ungenutz-
tes, defektes Gewéachshaus und ein Nebengeb&ude aus Holz zur Lagerung von Brennmate-

rial, mussen abgerissen werden. Das geplante Vorhaben erfordert eine neue Anbindung an
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die L 202 sowie eine Neuordnung des Kundenparkverkehrs. Dabei sind Eingriffe in den
Gehdélzbestand auf dem bisherigen Grundstiick unvermeidbar.

Im Rahmen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages ist zu Uberprifen, ob das geplante
Vorhaben auf baulich genutzten Flachen am sidlichen Rand des Stadtkerns artenschutz-

rechtliche Verbotsnormen berihrt.

7.2. Rechtliche Grundlagen

Das Bundesnaturschutzgesetz regelt im Kapitel 5 den Schutz wild lebender Tier- und Pflan-
zenarten. Der Artenschutz umfasst u.a. den Schutz der Tiere und Pflanzen sowie ihrer Le-
bensstatten und Biotope durch den Menschen.

Von besonderer Bedeutung sind die Vorschriften fiir besonders geschiitzte Tier- und Pflan-
zenarten. Gemal 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

- wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstdren,

- wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch
die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

- Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

- wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstéren

Gemal 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die o0.g. Zugriffsverbote fir nach § 15 zulassige Eingrif-
fe in Natur und Landschaft sowie fiir nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassige
Vorhaben. Sie gelten nur fir die in Anhang IV der FFH-RL aufgefiihrten Tier- und Pflanzen-
arten sowie fur die Europaischen Vogelarten.

Bezlglich der Tierarten nach Anhang IV a) FFH-RL sowie der Europdischen Vogelarten
nach Art. 1 VRL ist zu unterscheiden zwischen

- Schadigungsverbot: Beschadigung oder Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von Tieren oder ihrer
Entwicklungsformen und

- Stérungsverbot: Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten.
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Beziglich der Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL ist das Schadigungsverbot zu be-
achten. Beschadigen oder Zerstoren von Standorten wild lebender Pflanzen oder damit im
Zusammenhang stehendes vermeidbares Beschadigen oder Zerstéren von Exemplaren wild
lebender Pflanzen bzw. ihrer Entwicklungsformen.

Von den Verboten des § 44 kann unter bestimmten Bedingungen eine Ausnahme (8§ 45) oder
eine Befreiung (867) gewahrt werden. Die fur die Belange des Artenschutzes zusténdige Be-

horde ist die Untere Naturschutzbehorde, d.h. der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte.

7.3. Beriucksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung

Ein Bebauungsplan ist unwirksam, wenn seiner Umsetzung dauerhaft zwingende Vollzugs-
hindernisse entgegen stehen. Derartige Vollzugshindernisse kénnen sich aus den arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen des 8 44 Abs. 1 und 67 BNatSchG ergeben. Daher muss
die planende Gemeinde die artenschutzrechtlichen Verbote aus 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG in
ihre bauleitplanerischen Uberlegungen einbeziehen.

Um nicht die Planrechtfertigung nach § 1 Abs. 3 BauGB durch ,Vollzugsunfahigkeit" zu ver-
lieren, muss die Gemeinde bei der Planaufstellung vorausschauend ermitteln und bewerten,
ob die vorgesehenen planerischen Festsetzungen einen artenschutzrechtlichen Konflikt ent-
stehen lassen kénnen, der die Vollzugsfahigkeit dauerhaft unmdglich erscheinen Iasst.

Diese Gefahr besteht nur dann, wenn die geplanten MaRnahmen bzw. ihre mittelbaren bau-
anlagen- bzw. betriebsbedingten Wirkungen und der Lebensbereich von durch Aufnahme in
den Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzten Arten sich Gberschneiden. Die in Punkt
7.4 folgende Auflistung enthdalt die 56 in M-V vorkommenden Pflanzen- und Tierarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

Um eine schnelle Prifung der artenschutzrechtlichen Belange sicherzustellen, sollte ein ei-
genstandiger artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet werden. In diesem Fachbeitrag
sind zuerst mit Begriindung anhand der Lebensraumanspriiche die durch Aufnahme in den
Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschitzten Arten zu selektieren, die im Plangebiet mit
hoher Wahrscheinlichkeit nicht vorkommen (Vorprifung). Sollten Arten verbleiben, die im
Gebiet vorkommen kdnnten, so ist fur diese primar zu prifen, ob die geplanten Nutzungen
bzw. die diese Nutzungen vorbereitenden Handlungen geeignet sind, diesen Arten gegen-
Uber Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG auszuldsen (Hauptprifung). Das Er-
gebnis dieser Prifung ist im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag darzustellen. Wenn sich
herausstellen sollte, dass Verbotstatbestdnde betroffen sind, die einer Ausnahme nach § 45
BNatSchG bedurfen, so ist ein Antrag auf Inaussichtstellung einer Ausnahme nach § 45
BNatSchG beim Landkreis Mecklenburgische Seenplatte zu stellen.
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7.4. In Mecklenburg-Vorpommern lebende, durch Aufnahme in den Anhang IV der
FFH-Richtlinie ,,streng geschutzte* Pflanzen und Tierarten

Gruppe

wiss. Artname

dt. Artname

GefaRpflanzen

Angelica palustris

Sumpf-Engelwurz

GefaRpflanzen

Apium repens

Kriechender Scheiberich, -Sellerie

GefaRpflanzen

Cypripedium calceolus

Frauenschuh

GefaRpflanzen

Jurinea cyanoides

Sand-Silberscharte

GefaRpflanzen

Liparis loeselii

Sumpf-Glanzkraut, Torf-Glanzkraus

GefaRpflanzen

Luronium natans

Schwimmendes Froschkraut

Weichtiere Anisus vorticulus Zierliche Tellerschnecke
Weichtiere Unio crassus Gemeine Flussmuschel
Libellen Aeshna viridis Griine Mosaikjungfer
Libellen Gomphus flavipes Asiatische Keiljungfer
Libellen Leucorrhinia albifrons Ostliche Moosjungfer
Libellen Leucorrhinia caudalis Zierliche Moosjungfer
Libellen Leucorrhinia pectoralis GroR3e Moosjungfer
Libellen Sympecma paedisca Sibirische Winterlibelle
Kéfer Cerambyx cerdo Heldbock

Kéfer Dytiscus latissimus Breitrand

Kéfer Graphoderus bilineatus Schmalbindiger Breitfliigel-Tauchkafer
Kafer Osmoderma eremita Eremit, Juchtenkéafer
Falter Lycaena dispar GroR3er Feuerfalter
Falter Lycaena helle Blauschillernder Feuerfalter
Falter Proserpinus proserpina Nachtkerzenschwarmer
Fische Acipenser sturio Européischer Stor
Lurche Bombina bombina Rotbauchunke

Lurche Bufo calamita Kreuzkrote

Lurche Bufo viridis Wechselkréte

Lurche Hyla arborea Laubfrosch

Lurche Pelobates fuscus Knoblauchkréte

Lurche Rana arvalis Moorfrosch

Lurche Rana dalmatina Springfrosch

Lurche Rana lessonae Kleiner Wasserfrosch
Lurche Triturus cristatus Kammmolch

Kriechtiere Coronella austriaca Schlingnatter
Kriechtiere Emys orbicularis Europaische Sumpfschildkrote
Kriechtiere Lacerta agilis Zauneidechse
Meeressauger Phocoena phocoena Schweinswal
Fledermause Barbastella barbastellus Mopsfledermaus
Fledermause Eptesicus nilssonii Nordfledermaus

Flederméause

Eptesicus serotinus

Breitfligelfledermaus

Flederméause

Myotis brandtii

GrofR3e Bartfledermaus

Flederméause

Myotis dasycneme

Teichfledermaus

Flederméause

Myotis daubentonii

Wasserfledermaus

Flederméause

Myotis myotis

GroRRes Mausohr

Flederméause

Myotis mystacinus

Kleine Bartfledermaus

Flederméause

Myotis nattereri

Fransenfledermaus

Flederméause

Nyctalus leisleri

Kleiner Abendsegler

N:\2013B027N\Planung 2016\Begruendung UEntwurf Marz 2016.docx

Seite 34 von 95




# A&S GmbH Neubrandenburg

architekten . stadtplaner . ingenieure

Stadt Malchin
Vorhabenbezogener Bebauungsplanes Nr.28
,LindenstralRe“

Flederméause

Nyctalus noctula

Abendsegler

Flederméause

Pipistrellus nathusii

Rauhhautfledermaus

Flederméause

Pipistrellus pipistrellus

Zwergfledermaus

Flederméause

Pipistrellus pygmaeus

Mickenfledermaus

Flederméause

Plecotus auritus

Braunes Langohr

Flederméause

Plecotus austriacus

Graues Langohr

Flederméause

Vespertilio murinus

Zweifarbfledermaus

Landsauger Canis lupus Wolf
Landsauger Castor fiber Biber
Landsauger Lutra lutra Fischotter
Landsauger Muscardinus avellanarius Haselmaus

7.5. Vorpriufung

Die Stadt Malchin hat sich im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens mit den Belangen des
Artenschutzes, insbesondere mit den Vorschriften fir besonders geschiitzte Tier- und Pflan-
zenarten auseinandergesetzt.

Zunachst wurden die Lebensraumanspriiche und Geféahrdungsursachen der in der obigen
Liste aufgefuhrten Pflanzen- und Tierarten ermittelt und den Standortverhaltnissen und den
Biotoptypen des Plangebietes sowie den Auswirkungen der Planung gegenuiber gestellt.

GefaRpflanzen
Die Pflanzenarten sind entweder auf besonders feuchte oder besonders trockene Standorte

angewiesen.

Der Sumpf-Engwurz bevorzugt néhrstoffreiche, besonnte bis schwach beschattete, nasse,
auch quellige Wiesenbestéande und Sdume auf kalkreichem Untergrund, insbesondere Pfei-
fengraswiesen und deren Auflassungsstadien.

Der Kriechende Scheiberich ist an feuchten bis staunassen, mitunter salzbeeinflussten, zeit-
weise Uberschwemmten sandig-kiesigen bis lehmig-tonigen basischen Standorten im naturli-
chen Wasserwechselbereich stehender oder langsam flieRender Gewasser sowie sekundar
auch in der durch Tritt, Mahd oder Beweidung kurz gehaltenen und liickigen Ufervegetatio-
nen zu finden.

Der Frauenschuh ist in basenreichen Laubwéldern beheimatet.

Die Sand-Silberscharte kommt auf ndhrstoffarmen, teilweise aber mineralreichen, offenen bis
licht mit Gehdlzen bewachsenen trockenen Sandstandorten auf Dunen, Moranenkuppen und
Talsandterrassen vor.

Das Sumpf-Glanzkraut benétigt hydrologisch intakte n&hrstoffarme, kalkbeeinflusste Braun-
moore mit hohem Wasserstand (Schwingmoorregime) und niedrig wichsiger Braunmoos-,
Kleinseggen- und Binsenvegetation in naturbelassenem Zustand.
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Das Schwimmende Froschkraut kommt in Moortimpeln, Moorweihern, in Grédben mit lang-
sam flieRendem bis stagnierendem Wasser und sandigem bis torfigem Grund sowie in fri-
hen konkurrenzarmen Sukzessionsstadien der Gewé&sservegetation in Meliorationsgraben
vor.

Diese Standorte kommen im Plangebiet nicht vor.

Weichtiere

Die Zierliche Tellerschnecke lebt in klaren, stehenden Gewéassern auf Pflanzen, bevorzugt in
kleinen Tumpeln, die mit Wasserlinsen bedeckt sind.

Die Gemeine Flussmuschel bendtigt unverbaute und unbelastete saubere Bache und Flisse,
auch Zu- und Abflisse von Seen mit naturnahem Verlauf und hoher Wassergtite.

Gewasser kommen im Plangebiet nicht vor.

Libellen

Die Grune Mosaikiungfer lebt an stehenden Gewassern. Dabei ist ihr Vorkommen von der
Existenz der Krebsschere abhangig, in welcher die Weibchen beinahe ausschliel3lich ihre
Eier einstechen. Krebsscheren wachsen in Schwimmblattgesellschaften warmer, windge-
schitzter, schlammiger, meso- bis eutropher, nicht verschmutzter und meist stehender Ge-
wasser der Talauen (Altwasser, Graben, Tumpel, Kanale). Die Pflanze ist empfindlich ge-
genuber starken Schwankungen des Wasserstandes und gegenuber Verunreinigungen.

Die Zierliche Moosiungfer findet man an flachen, windgeschiitzten, stehenden Gewé&ssern
mit hoher Wassertransparenz und dichter Submersvegetation.

Bevorzugte Entwicklungsgewésser der Grofen Moosjungfer sind besonnte, fischfreie und
mesotrophe Stillgewasser, inshesondere in Moorgebieten. Die Gewasser, zum Beispiel auf-
gelassene Torfstiche, bendtigen einige offene Bereiche.

Die Asiatische Keiljungfer besiedelt die mittleren und unteren Laufe grofRer Flisse, wo sehr
feinkdrnige Bodenbestandteile wie Sand, Lehm und Ton, manchmal auch Schlamm vorherr-
schen. Hier bendtigen die Larven strémungsberuhigte, unbewachsene, sonnenexponierte
Buchten oder Gleithangzonen.

Lebensraume der Ostlichen Moosjungfer sind schilfbestandene Altarme von Fliissen oder
anmoorigtorfige, dystrophe bis mesotrophe Waldgewésser. Die Habitate sind in der Regel
nahrstoffarm, sauer, strukturreich und ganz oder teilweise besonnt.

Die Sibirische Winterlibelle bevorzugt Gewasser mit Seggen, Binsen und ROhrichten im
Uferbereich.

Die Lebensraume der Libellen kommen im Plangebiet nicht vor.
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Kéafer

Kéaferarten wie der Eremit und der Heldbock besiedeln alte, anbriichige und héhlenreiche
Laubb&aume, besonders Eichen, Linden und Rotbuchen, aber auch Ulmen, Weiden und Kas-
tanien und bendtigen ein kontinuierliches Angebot geeigneter Gro3baume mit Grol3héhlen.
Die Larven des Eremiten leben im feuchten Mulm meist groRRvolumiger Hohlen alter Laub-
baume. Sie ernéghren sich von verpilztem oder faulem Holz und feuchtem Mulm.

Heidbock legt seine Eier in Rindenspalten oder in alte Larvengénge. Die Larven entwickeln
sich uber 3-5 Jahre zuerst in der Rinde, spater im Kambium im Splint- und schlief3lich im
Kemholz der Brutbdume.

Die zu beseitigenden jungen Baume im Bereich der Kundenparkplatze eignen sich nicht als

Brutbdume fur die o. g. Kéferarten.

Der Breitrand ben6tigt grof3ere nahrstoffarme Stillgewasser mit mindestens 1 ha Wasserfla-
che, besonnten Uferabschnitten und grof3flachig Gber 1 m Wassertiefe (Seen, Altwéasser,
Moorgewasser, grof3e Torfstiche, Kiesgruben, Tagebaurestseen, Fischteiche).

Der Schmalbindige Breitfliigel-Tauchkafer bendétigt grof3ere, nahrstoffarme Stillgewasser mit
ausgedehnten, besonnten Uferabschnitten und groR3flachig weniger Wasser als 1 m Wasser-
tiefe und dichter, aus dem Wasser aufragender Vegetation (Seen, Torfstiche, Moorgewassetr,
Kiesgruben, Tagebaurestseen) oft in Wald- oder Moorgebieten.

Stillgewéasser kommen im Plangebiet nicht vor.

Falter

Der Grof3e Feuerfalter lebt in Mooren und auf Feuchtwiesen, vor allem in Flusstalern grofRer
Flusse. Er bevorzugt zudem kleinere Schilfrohrbestédnde oder erhdhte Stangel, auf denen
sich die Falter sonnen.

Der Blauschillernde Feuerfalter lebt auf Feuchtwiesen, meist nahe an Flissen, Seen und
Hochmooren mit grof3en Bestanden der Raupenfutterpflanzen (Schlangenkndterich).

Nachtkerzenschwarmer leben oligophag an verschiedenen Arten von Nachtkerzen und Wei-
denrdschen. Haufig belegte Nahrungspflanzen sind das Zottige und das Kleinblitige Wei-
denréschen, welche an Feuchtstandorten wie Bachufern und Wiesengraben anzutreffen
sind. Selten werden raupen am Schmalblattrigen Weidenréschen, das auf Schlagfluren
wachst, gefunden. Typische Fundstellen sind auch Sandgruben und Kiesabbaustellen mit
Vorkommen von Nachtkerzenarten.

Die Lebensrdume der geschiitzten Falterarten kommen im Plangebiet nicht vor.

Fische

Der Lebensraum des Européischen Stdrs ist von dem geplanten Vorhaben nicht betroffen.
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Lurche

Die Rotbauchunke bevorzugt sonnenexponierte gréRere Weiher und Sélle mit ausgedehnten
krautigen Flachwasserzonen im Griinland. Auch Uberschwemmungsgebiete werden gern
besiedelt. Zu den Gefadhrdungsursachen zahlen die Melioration grundwassernaher Grin-
landstandorte und der Biozideinsatz in der Landwirtschaft.

Nach den Daten des Kartenportals Umwelt M-V wurde die Rotbauchunke im Raum Malchin
nachgewiesen.

Die Wechselkréte und die Kreuzkrote sind Pionierarten trockenwarmer Lebensrdume in Ge-
bieten mit lockeren und sandigen Bdden. Das Vorhandensein offener, vegetationsarmer bis
-freier Flachen mit ausreichenden Versteckmdglichkeiten als Landlebensraum sowie weitge-
hender vegetationsfreier Gewésser (Flach- bzw. Kleinstgewasser) als Laichplatze sind Vo-
raussetzung fur die Existenz der Kreuzkrote. Die Art bevorzugt Flachgewésser, die oft und
haufig austrocknen und wechselt diese jahrlich. Die Anspriiche der Wechselkréte sind &hn-
lich. Sie bevorzugen als Laichgewasser flache, vegetationsarme, temporare Gewasser mit
mineralischem Boden. Als Pionierbesiedler vegetationsarmer Trockenbiotope mit kleineren,
oft sporadischen Wasseransammlungen leiden Kreuz- und Wechselkréten unter dem Fehlen
oder zu raschen Austrocknen geeigneter Laichgewasser sowie unter der Verbuschung und
Beschattung ihrer Habitate.

Laubfrésche beanspruchen sehr unterschiedliche aquatische und terrestrische Teillebens-
raume.

Aquatische Teillebensraume — Reproduktionshabitate

o Fischfreie, besonnte Kleingewasser (Tumpel, Weiher, Druck-/ Qualmwasserbereiche,
Bracks, Flutmulden und Altwésser in Fluss- und Bachauen, zeitweilig Gberschwemmte
Griunlandsenken, auch Gewasser in Abbaugruben.

o Vegetationsreiche, amphibische Flach- und Wechselwasserzonen (als Metamorphose-
und Reifehabitat fur juvenile Exemplare)

e Wasser- und Sumpfpflanzengesellschaften aus Laichkrautern, Flutrasen, Seggen, Bin-
sen und Réhrichten.

Terrestrische Teillebensrdume - Tagesverstecke, Nahrungshabitate
e Extensiv bewirtschaftete Feucht- und Nasswiesen als Nahrungslebensraum fir heran-
wachsende und erwachsene Exemplare,
e Geholzstreifen, Rohrichte und gewasserbegleitende Hochstaudenflure als Sitz- und
Rufwarten auf3erhalb der Paarungszeit sowie als Biotopverbundstrukturen,
o Auwaélder, Feldgehdlze, durchsonnte, feuchte Niederwdlder, Landschilfbestande auf
grundwassernahen Standorten.

Knoblauchkréten bevorzugen als Laichbiotop kleinere bis mittelgrol3e, eutrophe Stillgewas-
ser mit einer Mindesttiefe von ca. 30 cm und einer vegetationsreichen Uferzone
(Schwadenrdéhricht, Rohrkolbenréhricht, Flutrasen).

Der Moorfrosch besiedelt bevorzugt Lebensraume mit hohem Grundwasserstand oder perio-
discher Uberschwemmungsdynamik, vor allem Niedermoore, Bruchwalder, sumpfiges
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Extensivgrinland, Nasswiesen, Weichholzauen der gré3eren Flisse sowie Hoch- und Zwi-
schenmoore. Dort befinden sich auch seine Laichgewasser, die sich durch Sonnenexposition
und teilweise Verkrautung mit Seggen-, Binsen- und Wollgrasrieden oder Flutrasen aus-
zeichnen.

Der Springfrosch bevorzugt lichte und gewasserreiche Laubmischwalder. Das Offenland der
Umgebung wird auch besiedelt, so lange dieses liber Hecken mit dem Wald vernetzt ist. Als
Laichgewésser dienen Waldtimpel, Weiher, kleinere Teiche und Wassergraben. Ideal sind
fischfreie Gewasser mit besonnten Flachuferzonen.

Moorbiotope innerhalb von Waldflachen sind der typische Lebensraum des Kleinen Wasser-
frosches. Als Laichgewasser werden kleinere, vegetationsreiche Weiher, Timpel und Gré-
ben sowie in deren Umfeld befindliche Simpfe und Moore bevorzugt.

Der Kammmolch lebt in gré3eren Teichen und Weihern (auch temporér) in volliger oderteil-
weiser sonnenexponierter Lage mit maRig bis gut entwickelter submerser Vegetation und
einem reich strukturierten Gewasserboden ohne bzw. mit geringem Fischbesatz. Dazu
kommen als Landlebensraume in der Nahe der Gewasser Laub- und Laubmischwaélder,
Sumpfwiesen, Flachmoore, Felder, Wiesen und Weiden.

Nach den Daten des Kartenportals Umwelt M-V wurde der Kammmolch nur im Raum nérd-
lich von Malchin nachgewiesen.

Lurche sind geféahrdet durch die Storung bzw. den Verlust von Laichgewéssern und die Un-
terbrechung ihrer Wanderwege.

Geeignete Laichgewésser sind im Plangebiet und in dessen Umfeld nicht vorhanden. Wan-
derwege werden durch das geplante Vorhaben nicht unterbrochen.

Kriechtiere

Die Schlingnatter ist eine trockenheits- und warmeliebende Tierart. Ihr bevorzugter Lebens-
raum ist gekennzeichnet durch einen mosaikartigen, kleinrdumigen Wechsel aus offenen,
niedrigbewachsenen und teils gehtlzdominierten Standorten und eine hohe Kleinstruktur-
und Unterschlupfdichte.

Das Vorkommen der Schlingnatter ist im bebauten Stadtgebiet von Malchin nicht zu erwar-
ten.

Zauneidechsen besiedeln Magerbiotope wie trockene Waldrander, Bahnddmme, Heidefla-
chen, Diunen, Steinbriiche, Kiesgruben und &hnliche Lebensraume mit einem Wechsel aus
offenen, lockerbddigen Abschnitten und dichter bewachsenen Bereichen. Sie bevorzugen
warmebeglinstigte Sudbdschungen. Vegetationsfreie, offene Stellen sind fur die Eiablage
unerlasslich. Wichtig sind auch Kleinstrukturen wie Reisig- und Lesesteinhaufen.

Auf Grund der Brachflachen im Bereich der ehemaligen Gartnerei und der umfangreichen

sonnigen befestigten Flachen ist das Vorkommen der Zauneidechse nicht auszuschliel3en.
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Befestigte Flachen bleiben in groRem Umfang erhalten bzw. entstehen im Zuge der Umge-
staltung des Kundenparkplatzes neu. Damit der Standort auch nach der Uberbauung der
ehemaligen Gartnereiflachen geeignete Kleinstrukturen aufweist, soll am siddstlichen Rand

des Plangebietes ein Lesesteinhaufen vorgesehen werden.

Die Européische Sumpfschildkréte bendtigt offene vegetationsreiche, meist eutrophe Stillge-
wasser mit Schlammablagerungen und reich strukturierten Verlandungsgesellschaften im
Verbund mit gut durchsonnten, aber deckungsreichen Uferpartien (Seen, Altwéasser in Flus-
sauen, Kleingewasser wie Solle, Teiche und Torfstiche). Weitere Lebensraumanspriche sind
Deckung bietende Strukturen im Gewasser, zum Beispiel Wasserréhricht und an Totholz
reiche Bruchwaldgesellschaften, sowie sonnenexponierte Offenflachen im Umfeld der Ge-
wasser als Eiablageplatze (Sandtrockenrasen, extensiv genutztes Grunland).

Kleingewésser kommen im Plangebiet nicht vor.

Flederméuse

Zu den Jagdgebieten der genannten Fledermausarten gehtren parkahnliche Landschaften
sowie naturnahe Walder, insbesondere lichte Eichen- und Buchenwélder. Das Braune Lang-
ohr jagt auch innerhalb von Siedlungen Insekten. Keller, Stollen, Gewdlbe, Dachstiihle, Nist-
kasten, Hohlen und Baumhdohlen stellen geeignete Sommer- und Winterquartiere der Fle-
dermdause dar.

Die Verlagerung des Parkplatzes erfordert die Beseitigung von jungen Baumen; Baumhdohlen
und Spalten sind hier nicht vorhanden.

Die Fassaden der Einkaufsmarkte weisen Spalten auf, die in der Regel durch Schlitzbleche
verschlossen sind. Vereinzelte Spalten sind offen und kénnen von Flederméusen bewohnt
sein. Mit dem geplanten Vorhaben ist der Riickbau der Geb&aude verbunden.

Das Nebengebaude auf dem FS 6 in der Flur 10 dient der Lagerung von Brennmaterial. Die
Bretterfassade weist zahlreiche Ritzen auf, durch die Flederméause in das Gebdude gelangen
konnen. Das in dem fensterlosen Geb&aude lagernde Material bietet zahlreiche Schlupfwin-

kel. Mit dem geplanten Vorhaben muss das Nebengebdude beseitigt werden.

Das Vorkommen von Fledermausen in den betroffenen Gebauden kann nicht ausgeschlos-
sen werden. Daher wird im B-Plan festgesetzt, dass die Gebaude rechtzeitig vor dem Beginn

der Bauarbeiten durch einen Fachgutachter auf Fledermausquartiere zu tberprifen sind.

Landséauger

Der Biber besiedelt natiirliche oder naturnahe Ufer von Gewassern mit dichter Vegetation
und an Weichholzarten reichen Gehdlzsdumen oder Auenwald, insbesondere stérungsarme
Abschnitte langsam stromender FlieRBgewéasser, an Altwassern reiche Flussauen und Uber-
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flutungsraume, naturliche Seen, Verlandungsmoore oder allenfalls extensiv bewirtschaftete
Niedermoorgebiete.

Besetzte Biberreviere gibt es vor allem am Dahmer Kanal und am Peenekanal sowie im Be-
reich der angrenzenden Torfstiche, aber auch an der Ostpeene bei Peenhéuser ca. 3,5 km
sudlich des Plangebietes. Die Ostpeene verlauft ca. 120 m dstlich des Plangebietes hinter
den Kleingarten und dem ehemaligen Gartnereigelande.

Die Lebensrdume des Bibers sind vom geplanten Vorhaben nicht betroffen.

Der Fischotter bendtigt groRrAumig vernetzte semiaquatische Lebensraume jeglicher Art
(FlieBgewassersysteme, Seenplatten, Weihergruppen, Moore, Teichgebiete, Kanéle, Gra-
bensysteme der Niederungen) sowie stérungsarme naturbelassene oder naturnahe Gewas-
serufer in hydrologisch intakten Feuchtgebieten mit nahrungsreichen, schadstoffarmen und
unverbauten Gewassern. Er fihrt ein verborgenes Leben an Gewéssern mit einer reich ge-
gliederten und bewachsenen Uferzone. Der Hauptteil seiner Nahrung besteht aus Fischen.
Daneben erbeutet er vor allem noch Kleinsduger, Vogel und Lurche. Das Revier eines
Mannchens erstreckt sich entlang von FlieRgewassern und Seeufem uber eine Distanz von
10 bis 20 km. Die Reviere der Weibchen sind kleiner und kdnnen mit den Revieren mehrerer
Mannchen Uberlappen. In einer Nacht legen die Tiere bis zu 15 km zurtick. Etwa alle 1000 m
braucht der Fischotter einen Unterschlupf, zum Beispiel unter den Wurzeln alter Bd&ume, in
dichten Weiden- und Erlenblischen direkt am Ufer oder in einem ufemahen Kaninchenbau.
In diesen Verstecken verschlaft er den Tag, denn in weiten Teilen Mitteleuropas wurde er
durch jahrhundertlange Verfolgung zum Nachttier. Die Begegnung mit dem Menschen weil}
er weitgehend zu vermeiden. Bei seinen Wanderungen Uber Land halt sich der Fischotter
immer wieder an die gleichen Routen, so dass mit der Zeit deutlich ausgetretene Pfade ent-
stehen.

Die erst seit 1968 unter Naturschutz stehende Art ist in M-V stark geféhrdet. Die Ursachen
fur die Gefahrdung sind Lebensraumzerstérung und Verschlechterung der Lebensbedingun-
gen in den besiedelten Habitaten infolge von Entwasserung, Grundwasser- und Pegelabsen-
kung, technischem Gewésserausbau, Uferbefestigung und HochwasserschutzmalRhahmen
sowie durch Fragmentierung von Landschaften, besonders durch Zersiedlung und Neu- so-
wie Ausbau von Verkehrstrassen mit Zerschneidung der Migrationskorridore. Zu einer erhoh-
ten Mortalitat kann es durch Individuenverluste im Stral3enverkehr, Ertrinken in Fischreusen
und — netzen, illegale Verfolgung sowie Schadstoffbelastung von Gewéassern kommen. Ein
erhohtes Storungspotenzial kann die Erschlie3ung von Gewéssern und Uferzonen fir touris-
tischen Zwecke bieten. Okologische Erfordernisse fiir einen giinstigen Erhaltungszustand
stellen grol3rdumig vernetzte semiaquatische Lebensraume jeglicher Art (Flie3gewassersys-
teme, Seenplatten, Weihergruppen, Moore, Teichgebiete, Kanédle, Grabensysteme der Nie-
derungen) sowie stérungsarme naturbelassene oder naturnahe Gewasserufer in hydrolo-
gisch intakten Feuchtgebieten mit nahrungsreichen schadstoffarmen und unverbauten Ge-
wassern dar.

Nach der Darstellung der Verbreitung des Fischotters im Kartenportal Umwelt M-V liegt

Malchin in einem groRrAumigen Fischotterverbreitungsgebiet. Es ist zu erwarten, dass der
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Fischotter auf seinen Wanderungen dem Lauf der Ostpeene folgt, die ca. 120 m 6stlich des
Plangebietes verlauft.
Durch die Erneuerung des Einzelhandelsstandortes innerhalb des bebauten Stadtgebietes

wird die lokale Population des Fischotters nicht beeintrachtigt.

Der Wolf bendtigt grof3e zusammenhdngende, wildreiche und wenig oder nicht zerschnittene
stérungsarme Waldgebiete méglichst mit eingelagerten Mooren und Gewassern.

Der bevorzugte Lebensraum der Haselmaus sind Mischwélder mit reichem Buschbestand,
insbesondere Haselstraucher.

Das bebaute Stadtgebiet von Malchin gehort nicht zu den Lebensrdumen des Wolfes und

der Haselmaus.

Vogel

Die gefahrdeten européischen Vogelarten bevorzugen in der Regel stérungsarme, unterholz-
und baumartenreiche Walder mit hohem Altholzanteil, strukturreiche Feuchtlebensraume,
Gewasser und deren Uferbereiche, stérungsarme Grinlandflachen sowie strukturreiche
Ackerlandschaften mit einem hohen Anteil an naturnahen Ackerbegleitbiotopen.

Der Standort innerhalb des bebauten Stadtgebietes gehort nicht zu diesen Lebensraumen,
so dass storungsempfindliche Arten mit grof3er Wahrscheinlichkeit nicht im Plangebiet vor-

kommen.

Das Vorkommen von auf Baumen sowie in Gebduden britenden stdrungsunempfindlichen
Vogelarten kann nicht ausgeschlossen werden.

Die zu beseitigenden Baume weisen keine Reproduktionsstatten auf, die mehrjahrigen Be-
stand haben und regelmé&fRig wieder aufgesucht werden. Die Beseitigung von fir eine einma-
lige Brut genutzten Nestern bzw. Lebensstétten kann ausgeschlossen werden, wenn die Be-
seitigung von Gehoélzen in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. Februar erfolgt.

An den von der Baumafinahme betroffenen Gebauden und Gebaudeteilen konnten auf3en
keine Anzeichen fir Brutvogel festgestellt werden.

Wie unter der Artengruppe Flederméuse ausgefuhrt, kommen an den Fassaden der Ein-
kaufsmarkte vereinzelt offene Spalten vor. Das Nebengeb&ude weist zahlreiche Ritzen in der
Fassade und Schlupfwinkel im Inneren auf. Brutstatten von Vogeln in den betroffenen Ge-

bauden bzw. Geb&udeteilen kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Daher wird im B-Plan festgesetzt, dass die Gebaude bzw. Gebaudeteile rechtzeitig vor dem
Beginn der Bauarbeiten durch einen Fachgutachter auf das Vorkommen von Brutvégeln zu

Uberprifen sind.
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Die Beeintrachtigung des Europdischen Vogelschutzgebietes DE 2242-401 ,Mecklenburgi-
sche Schweiz und Kummerower See" kann auf Grund des grof3en Abstandes von mehr als

900 m ausgeschlossen werden.

7.6. Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung

Um sicherzustellen, dass die Erneuerung und Erweiterung des Einzelhandelsstandortes auf
baulich genutzten Flachen am sidlichen Rand des Stadtkerns nicht gegen die Verbote des 8
44 Abs. 1 BNatSchG verstof3t, hat die Stadt Malchin geprift, ob im Geltungsbereich der Sat-
zung Uber den Vorhaben bezogenen Bebauungsplan Nr. 28 ,Lindenstra3e" die durch Auf-
nahme in den Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzten Pflanzen- und Tierarten oder

Reproduktionsstatten europaischer Vogelarten vorkommen.

Im Ergebnis der Prifung wurde festgestellt, dass der anthropogen vorbelastete Standort
nicht zu den bevorzugten Lebensrdumen der in Mecklenburg-Vorpommern lebenden, durch
Aufnahme in den Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschitzten Pflanzen, Weichtiere,
Libellen, Kéafer, Falter, Fische, Lurche und Landsauger sowie der Schlingnatter und der eu-
ropaischen Sumpfschildkréte zahlt. Somit kommen diese Arten mit hoher Wahrscheinlichkeit

im Planungsgebiet nicht vor. Auch stérungsempfindliche Vogelarten sind nicht vorhanden.

Das Vorkommen von Végeln an den zu féallenden Badumen und Fledermausen in den betrof-
fenen Gebauden bzw. Gebaudeteilen kann nicht ausgeschlossen werden. Die zu beseitigen-
den Baume weisen keine Hohlen und Spalten sowie Reproduktionsstatten von Vogeln auf,
die mehrjahrigen Bestand haben und regelméRig wieder aufgesucht werden. Die Tétung von
Tieren und die Beseitigung von fur eine einmalige Brut genutzten Nestern kann ausge-
schlossen werden, wenn die Baumfallung in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. Februar

erfolgt.

An den von der Baumafinahme betroffenen Gebauden und Gebaudeteilen konnten auf3en
keine Anzeichen fir Brutvogel festgestellt werden. In den offenen Spalten der Marktfassaden
sowie im Inneren des Nebengeb&udes auf dem FS 6 konnen Brutvogel und Flederméuse
nicht ausgeschlossen werden. Daher wird im B-Plan festgesetzt, dass die Gebaude und Ge-
baudeteile rechtzeitig vor dem Beginn der Bauarbeiten durch einen Fachgutachter auf das
Vorkommen von Flederm&usen und Brutvdgeln zu tberprifen sind. Sind Lebensstatten ge-
schitzter Arten betroffen, ist eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-

standen des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beantragen. Neben dem Nachweis besonders ge-
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schitzter Arten sind erforderliche Vermeidungsmafnahmen und wirksame Kompensations-

maflnahmen darzustellen.

Auch Zauneidechsen kénnen nicht ausgeschlossen werden. Damit auch nach der Uberbau-

ung der ehemaligen Géartnereiflachen geeignete Habitatstrukturen fir die Zauneidechse vor-

handen sind, ist am suddstlichen Rand des Plangebietes ein Lesesteinhaufen zu errichten.

In den B-Plan werden entsprechende Festsetzungen aufgenommen.

Weitere typische Fallkonstellationen mit Betroffenheit artenschutzrechtlicher Verbotsnormen

im Rahmen von Bauleitplanverfahren wie Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust

von Gewassern sowie Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen kom-

men im Plangebiet nicht vor.

8. KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

Im Rahmen des Planverfahrens wurden bisher folgende Hinweise vorgetragen:

1.

Im Plangebiet befinden sich nach gegenwértigem Kenntnisstand keine Bodendenkmale.
Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt wer-
den, ist gemaf § 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehotrde zu be-
nachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder
Beauftragten des Landesamtes in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach
Zugang der Anzeige.

Im Plangebiet befinden sich keine Festpunkte des amtlichen geodatischen Grundlagen-
netzes.

Bei Baumaflinahmen ist der Veranlasser verpflichtet, solche Technologien anzuwenden,
dass fur den Verkehrsablauf die giinstigste Lésung erzielt wird. Der Verkehrsablauf und
die Sicherheit im Stral3enverkehr besitzen gegenuber den Baumal3nahmen, die zur Ein-
schrénkung bzw. zeitweiligen Aufhebung der 6ffentlichen Nutzung von Stral3en fuhren,
den Vorrang. Die Grundsatze sind bereits in der Phase der Vorbereitung der Baumal3-
nahme zu beachten.

Alle Baumalnahmen bzw. Beeintrachtigungen, die den Stralenkorper mit seinen Ne-
benanlagen betreffen, sind mit dem zustandigen Straf3enbaulasttrager abzustimmen.
Fur eine notwendige Verkehrsraumeinschrankung ist vor Beginn der Bauphase eine
verkehrsrechtliche Anordnung gemal 8 45 StVO beim Landkreis Mecklenburgische
Seenplatte einzuholen.
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Im Wurzelbereich der an der LindenstralRe aulRerhalb des Geltungsbereiches stehenden
geschuitzten Baume (=Traufbereich + 1,50m) sind dauerhafte Hohenverdnderungen un-
zulassig.

Die im Plangebiet vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Bestand zu be-
ricksichtigen. Die Ver- und Entsorgung ist mit den Versorgungsunternehmen abzustim-
men; notwendige Umverlegungen sind rechtzeitig zu beantragen.

Die von der BaumalRhahme betroffenen Gebaude/ Gebaudeteile sind rechtzeitig vor
dem Beginn der Bauarbeiten durch einen Fachgutachter auf das Vorkommen von Fle-
dermausen und Brutvogel zu Uberprifen. Sind Lebensstatten besonderer Arten betrof-
fen, ist eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden des § 44
Abs.1 BNatSchG zu beantragen. Neben dem Nachweis besonders geschutzter Arten
sind erforderliche Vermeidungsmaf3nahmen und wirksame Kompensationsmaf3nahmen
darzustellen.

Die Durchfuihrung einer Umweltprufung nach 82 Abs.4 sowie die Erstellung eines Um-
weltberichtes nach §2a BauGB entfallen.

9. ANLAGEN

9.1.

9.2.

9.3.

Auszug aus dem Einzelhandelskonzept Fortschreibung 04.10.2000 Klarstellende
Ergdnzung vom 05.09.2012 — Sortimentsliste ,,Malchiner Liste*

Schallimmissionsprognose vom 21.November 2013
Auswirkungsanalyse zur Erweiterung von zwei Lebensmittelmarkten in Malchin

vom 30.April 2013 und Stellungnahme zu den Auswirkungen des verdnderten
Sortimentskonzeptes vom 8.September 2015
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Anlage 1: Auszug aus dem Einzelhandelskonzept Fortschreibung 04.10.2000
Klarstellende Erganzung vom 05.09.2012 - Sortimentsliste ,,Malchiner Liste*

2A& A& SGmbH Neubrandenburg Stadt Malchin
PRF  chite fiplaner  ingeni vorhabenbezogener B-Plan Nr. 28 LindensiraBe*

Sortimentsliste MALCHINER LISTE

1. Innenstadtrelevante Sortimente®

Innenstadtrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung

47.11/47 .2 Nahrungs- und Genussmittel, Getrénke und Tabakwaren
47.61/47.62 Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf

47730 Apotheken,
47.74.0 Medizinische und orthopadische Artikel
4775.0 Kosmetische Erzeugnisse, K&rperpflegemittel und Drogerieartikel

Ubrige innenstadtrelevante Sortimente

45.40 Kraftréder, Kraftradteile und —zubehér

47.41.0 Biromaschinen, Gerate und Einrichtungen fir die automatische Datenverarbeitung
und Software

47.42.0 Telekommunikationsgerate

47.43.0 Geréte der Unterhaltungselektronik (ohne bespielte und unbespielie Ton- und
Bildirdger)

47.51.0 Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneiderbedarf, Handarbeiten sowie Meterware i
Bekleidung und Wasche

47.53.0 Heimtextilien, ausgenommen Tapsten und Bodenbelage

47.54.0 Elekirische Haushaltsgerate

47.59.2 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

47.59.9 Beleuchtungsartikel, Haushaltsgegensténde, Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren
ausgenommen Tresore

47.63.0 bespielte und unbespielte Ton- und Bildtrager

47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile und —zubehér

47.64.2 Sport- und Campingartikel (ohne Campingmobel), ausgenommen Sport- und
Freizeitboote und Zubehdr

47.65.0 Spielwaren

47710 Bekleidung

47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepéck

47.76.1 Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemittel

47.76.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

47.77.0 Uhren und Schmuck

47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

47.78.3 Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und
Geschenkartikel

47.78.9 Sonstiger Facheinzelhande! a.n.g.* {in Verkaufsraumen)

47.79.1 Antiquitaten und antike Teppiche

47.79.2 Antiquariate

47.79.9 Sonstige Gebrauchtwaren

“ Gruppe / Klassen geman Klassifikation der Winschaftszweige*, Statistisches Bundesamt, 2008
* a.n.g. andarweitig nicht genanni
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ﬁ A & S GmbH Neubrandenburg Stadt Malchin
PR¥  .rhilekien  stadiplaner  Ingenieure vorhabenbezogener B-Plan Nr. 28, Lindenstralle"
2. Nicht-innenstadtrelevante Sortimente

45.11/4519 Kraftwagen

45.32 Kraftwagenteile und —zubehdbr

47.30 Motorkraftstoffe

47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren a.n.g.*

4752.3 Elektroinstallationszubehdr

47.52.3 Anstrichmittel, Baubedarf

47.53.0 Tapeten- und Bodenbeldge

47.59.1 Wohnmdbel und Baromdbel

47.59.9 Aus der Unterkiasse Beleuchtungsartikel, Haushaltsgegensténde, Holz-, Kork-,
Flecht- und Korbwaren: Tresore

47.64.2 Aus der Unterklasse Sport- und Campingartikel: Sport- und Freizeitboote und
Zubehor

47.76 14 Aus der Unterklasse Blumen, Pflanzen, Sadmerefen und Dingemittel: Beeipflanzen,
Wurzelstécke und Blumenerde

47.99.1 Brennstoffe vom Lager

N:\2013B027N\Planung 2016\Begruendung UEntwurf Marz 2016.docx
Seite 47 von 95



Stadt Malchin

Vorhabenbezogener Bebauungsplanes Nr.28
sLindenstraRe"

Sladt Malchin

vorhabenbezogener B-Plan Nr, 28 Lindenstrafie”

Stadt Malchin

A3 O ey
o

Geltungsberaich fir innenstadirelevants Sortiments
it_ =
 Hallatal:

Elnzelhandelskonzept
Ausgrenzung Innenstadi

ingenaure

siaditplaner

A & S GmbH Neubrandanburg

archilekten

A&S GmbH Neubrandenburg
architekten . stadtplaner . ingenieure

dad

Zulisaigkeit von innanstadirsievarian

Sortimenian sowie fiir den

‘Ausschiuss von nichtnnenstadineleverian
Sortimentan im Einzaihandel

[C2)  Gronee dus Gatungaborsches for e

Seite 48 von 95

N:\2013B027N\Planung 2016\Begruendung UEntwurf Mérz 2016.docx



# A&S GmbH Neubrandenburg Stadt Malchin
architekten . stadtplaner . ingenieure Vorhabenbezogener Bebauungsplanes Nr.28
,LindenstralRe“

Anlage 2: Schallimmissionsprognose vom 21.November 2013

Schallimmissionsprognose

BV: Umbau Rewe- und Aldi-Markt in Malchin
Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 28 ,LindenstraBe® Malchin

Bericht Nr.: 02213 -P - |
21. November 2013

Akustik und Schallschutz Rosenheinrich — ASR

Weimar - Leipzig

Dipl.-Ing. Dipl.-Mus. Hagen Rosenheinrich
Mittelstrasse 14A

99425 Weimar

Tel./Fax: +49 (0) 3643 - 50 06 02

Mobil: ~ +49 (0) 175 - 47 23 743

E-Mail: info@ab-rosenheinrich.de

Internet: www.ab-rosenheinrich.de

Dieser Bericht umfasst 24 Seiten Text und 4 Anlagen.

e
/14 ﬁ’d%g%

Hagen Rosenheinrich
Dipl.-Ing. Dipl.-Mus. VDI

Dieser Bericht bleibt, bis zur Begleichung des Rechnungsbetrages durch den Auftraggeber, Eigentum des
Auftragnehmers. Eine ganzheitliche, gekirzte oder auszugsweise Vervielfaltigung oder Veroffentlichung darf
nur nach schriftlicher Genehmigung durch den Auftragnehmer erfolgen.
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Bericht-Nr.: 02213-P-1, Schallimmissionsprognose REWE- und ALDI-Markt - Malchin

Inhaltsverzeichnis Seite
1 Grundlagen -4 -
1.1 Gesetzliche Grundlagen -4-
1.2 Technische Grundlagen -5-

2 Aufgabenstellung -6-
3 Gebietsnutzung -6-
4 Schalltechnische Anforderungen -7-
4.1 Immissionsorte -9-

5 Technischer Betrieb der Anlage -9-
5.1 Betriebstechnische Grundlagen 29
5.2  Verkehrliche Grundlagen -10-
5.3 Haustechnische Grundlagen =4 4a

6 Ermittlung der Schallemissionen -12-
6.1 Emissionen Parkplatz -12-
6.2 Emissionen Anlieferung -156-
6.3 Emissionen Sammelstelle Einkaufswagen -18 -
6.4 Emissionen Haustechnische Anlagen -19-
6.5 Verkehrsgerdusche auf éffentlichen Stralen -20-

7 Ermittlung der Gerduschimmissionen -21-
7.1 Rechenverfahren -21-
7.2 Rechenergebnisse -22-

8 Beurteilung und erforderliche Schallschutzmaflinahmen -22-
8.1  Beurteilung -22-
8.2 Malnahmen -22-

9 Verzeichnis der Bilder -24 -
10 Verzeichnis der Tabellen -24 -
11 Verzeichnis Anlagen -24 -

AKUSTIK und SCHALLSCHUTZ ROSENHEINRICH
Mittelstrasse 14A - 99425 Weimar - Tel.: (03643) 50 06 02 - Mobil: (0175) 47 23 743
-2
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Bericht-Nr.: 02213-P-1, Schallimmissionsprognose REWE- und ALDI-Markt - Malchin

Objekt: Umbau Rewe- und Aldi-Markt in Malchin
Lindenstrafte 33 in 17139 Malchin
vorhabenbezogener B-Plan Nr. 28
.Lindenstralte der Stadt Malchin
Gemarkung Malchin
Flur 33: Flurstiicke: 18/8; 18/41; 18/42 und 22/1 (teilweise)
Flur 10: Flursticke 5 (teilweise) und 6 (teilweise)

Auftraggeber: Terra Grundstlicksgesellschaft Zwonitz mbH
Zum Hospitalgraben 6
99425 Weimar
Tel.: 03643/86 74 0
Fax: 03643/86 74 70

Vertreten durch: Herrn Meyer
Tel.: 03643 / 86 74 886
Mobil: 0151/544 570 01

Auftrag vom: 14. und 28. Oktober 2013

AKUSTIK und SCHALLSCHUTZ ROSENHEINRICH
Mittelstrasse 14A - 99425 Weimar - Tel.: (03643) 50 06 02 - Mobil: (0175) 47 23 743
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Bericht-Nr.: 02213-P-1, Schallimmissionsprognose REWE- und ALDI-Markt - Malchin

1 Grundlagen

1:1 Gesetzliche Grundlagen

1/

12/

13/

14/

18/

16/

17/

18/

19/

10/

1/

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkung durch Luftverunrei-
nigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgénge - Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG), Neufassung: 26.09.2002 (BGBI. I S.
3830); zul. geén. d. Art. 1 d. Gesetzes vom 02.07.2013 (BGBI. | S. 1943),

Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutz-
gesetz - (Technische Anleitung zum Schutz gegen L&drm - TA Larm) vom
26.08.1998, GMBI. Nr. 26 1998 S. 503,

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414); zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 22.07.2011 (BGB. | S. 1509),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Neufassung vom 23.01.1990
geéndert durch Art. 3 G v. 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

Parkplatzlarmstudie - Empfehlungen zur Berechnung von Schallemissionen
aus Parkplatzen, Autohéfen und Omnibusbahnhéfen sowie von Parkh&u-
sern und Tiefgaragen, Bayerisches Landesamt fir Umweltschutz, 6. tber-
arbeitete Auflage, 2007,

Technischer Bericht zur Untersuchung der Lkw- und Ladegerdusche ...,
Hessisches Landesamt fiir Umwelt und Geologie, Larmschutz in Hessen,
1995, weiterfiihrend Heft 3, 2005,

RLS-90 - Richtlinien fiir den Larmschutz an Straf3en (1990-04),

DIN ISO 9613-2 - Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien -
Allgemeines Berechnungsverfahren (1999-10),

DIN 18005-1 Schallschutz im Stadtebau - Grundlagen und Hinweise fir die
Planung (2002-07),

DIN 18005-Bbl.1 Schallschutz im Stadtebau - ..., Schalltechnische Orien-
tierungswerte fur die stadtebauliche Planung (1987-05),

VDI 2720-1 - Schallschutz durch Abschirmung im Freien (1997-03),

AKUSTIK und SCHALLSCHUTZ ROSENHEINRICH

Mittelstrasse 14A - 99425 Weimar - Tel.: (03643) 50 06 02 - Mobil: (0175) 47 23 743
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Bericht-Nr.: 02213-P-I, Schallimmissionsprognose REWE- und ALDI-Markt - Malchin

1.2 Technische Grundlagen

12/

113/

14/

115/

116/

Ayl

118/

19/

120/

121/

122/

123/

Aufstellungsbeschluss fiir die Satzung Gber den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 28 ,LindenstralRe” der Stadt Malchin, Amt fir Bau und
Liegenschaften, Vorlage-Nr.: 2013/MC/506 Stand: 19.06.2013,

Lageplan - Verkehrsuntersuchung zur Satzung Gber den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 28 ,Lindenstralle* Malchin, M 1:500, A&S GmbH
Neubrandenburg, Stand: 19.07.2013,

Lage- und Hohenplan - Entwurfsvermessung Bestand Malchin, M 1:250,
Trigis Weimar, Stand: 07.08.2012,

Grundriss Bauantrag, Terra Gg. Zwonitz mbH Weimar, M 1:100, Stand:
30.04.2013,

Besprechung mit Herrn Meyer (Terra Gg. Zwoénitz mbH Weimar) zur bauli-
chen Situation, zum Betrieb technischer Anlagen sowie zu Anliefer- und
Offnungszeiten der Méarkte, Telefonat vom 16.10.2013,

Einrichtungsvorschlage REWE, Grundriss, REWE Markt GmbH Region
Nord - Bauabteilung, Norderstedt, M 1:100, Stand: 26.09.2012,

Auszug Liegenschaftskarte, M 1:1000, Der Landrat Kataster- und Vermes-
sungsamt Regionalstadtort Demmin, Stand: 06.06.2012,

Vermessungsdaten Fensterhohen noérdliche Wohnbebauung, A&S GmbH
Neubrandenburg, Mail vom: 07.10.2013,

Auszug aus dem FNP, Mail vom: 05.12.2012 (Stadt Malchin Bauverwal-
tung, Herr Jennerjahn sowie Telefonat vom 21.10.2013 Riicksprache zur

Gebietsausweisung),

Stellungnahme zur Verkehrsbelegung des Kundenparkplatzes des Rewe-
und Aldi-Marktes in der LindenstraRe Malchin, A&S GmbH Neubranden-
burg, Stand: 10.10.2013,

Schalltechnische Angaben zu Liftungsgeréat, Kaltwassersatz und Verflissi-
ger, Energiemanagement REWE-Group, Mail vom: 16.10.2013,

Lageplan Erweiterung, M 1:500, Terra Gg. Zwonitz mbH Weimar, Stand:
08.01.2013,

AKUSTIK und SCHALLSCHUTZ ROSENHEINRICH

Mittelstrasse 14A - 99425 Weimar - Tel.: (03643) 50 06 02 - Mobil: (0175) 47 23 743
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Bericht-Nr.: 02213-P-I, Schallimmissionsprognose REWE- und ALDI-Markt - Malchin

2 Aufgabenstellung

An der Lindenstrale 33 in 17139 Malchin - Gemarkung Malchin, Flur 33: Flurstiicke 18/8,
18/41, 18/42 und 22/1 (teilweise) sowie Flur 10: Flurstiicke 5 (teilweise) und 6 (teilweise)
- ist die Erweiterung und der Umbau der beiden bereits bestehenden Einkaufsmérkte (Re-
we und Aldi) geplant /12/. Die Stadt Malchin hat am 19.06.2013 beschlossen, den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 ,Lindenstralle” der Stadt Malchin aufzustellen, um
die Umbau- und ErweiterungsmalRnahmen planungsrechtlich abzusichern /12/. Der
1994/1995 aufgestellte Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,LindenstraRe Malchin® hatte
keine Rechtskraft erlangt und ist somit faktisch nicht existent /12/.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 28 ,Lindenstrake“ der
Stadt Malchin (gemaR beschleunigtem Verfahren nach § 13 a BauGB), ist ein schalltech-
nisches Gutachten zu erstellen. Darin ist zu prifen, ob die Orientierungswerte gemafn
DIN 18005 /10/ an der nachbarschaftlichen Wohnbebauung eingehalten werden kénnen.
Da die schalltechnischen Anforderungen im spateren Genehmigungsverfahren gemaR TA
Larm / 2/ schérfer als die der DIN 18005 sind, wird der REWE-Markt nach TA Larm schall-
technisch beurteilt.

Bei Uberschreitung der Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte oder der Immissions-
kontingente sind Schallschutzmafnahmen zur Reduzierung der Schallimmissionen vorzu-
schlagen. Im Zuge des Genehmigungsverfahrens kénnen die hier ermittelten Ergebnisse -
unter der Voraussetzung, dass keine Anderungen gegeniiber den hier zu Grunde geleg-
ten Planunterlagen erfolgen, die zu Anderungen der schalltechnischen Situation fiihren -
herangezogen werden. Es sind schalltechnische Berechnungen fiir den Tag (6:00 bis
22:00) und fiir die Nacht (lauteste volle Nachtstunde) durchzufiihren.

3 Gebietsnutzung

Der raumliche Geltungsbereich des B-Planes Nr. 28 ,Lindenstralte® Malchin ist im Nor-
den, Suden und westlich der Lindenstralke gemaR Flachennutzungsplan [FNP] /20/ durch
Wohnbebauung umgeben. Diese angrenzenden Wohnbebauungen werden nach Nr. 6.6
TA L&rm - infolge der Pragung des Einwirkungsgebiets - und in Absprache mit der Bau-
verwaltung Malchin /20/ hinsichtlich ihrer Schutzwiirdigkeit als Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemaR § 4 BauNVO / 4/ eingestuft. Ostlich des B-Planes schlieften sich eine Klein-
gartenanlage und Griinland mit vereinzelten Wohnh&ausern an. Gemalt den Auskiinften

AKUSTIK und SCHALLSCHUTZ ROSENHEINRICH
Mittelstrasse 14A - 99425 Weimar - Tel.: (03643) 50 06 02 - Mobil: (0175) 47 23 743
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der Bauverwaltung Malchin /20/, ist nicht vorgesehen, die Bebauung &stlich des B-Planes
zu verdichten und/oder ndher an das Plangebiet heranzuriicken. Im Einzugsgebiet der
Anlage ist eine Gerauschvorbelastung durch andere Anlagen, die im Sinne der TA Larm
zu beurteilen sind, nicht erkennbar.

4 Schalltechnische Anforderungen

Die Beurteilung der Gerauschimmissionen von B-Pléanen erfolgt nach DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau® /10/. Die DIN 18005 ist nicht fir die Anwendung bei Genehmigungs-
verfahren fiir einzelne Objekte (z.B. gewerbliche Anlagen, wie Markte) gedacht. Dafir gel-
ten die Vorschriften des Immissionsschutzrechtes (TA Larm) / 2/. Die ,Sechste Allgemeine
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz® (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm - TA Larm) gilt fir Anlagen, die als genehmigungsbediirftige oder
nicht genehmigungsbedirftige Anlagen den Anforderungen des Zweiten Teils des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) / 1/ unterliegen.

Im Gegensatz zur DIN 18005 werden im Geltungsbereich der TA Larm zudem Zuschlage
fiir Ruhezeiten vergeben und die Einhaltung von Spitzenpegelkriterien gepriift. Die Anfor-
derungen der TA Larm sind somit scharfer als die der DIN 18005. Es erfolgt daher die
Beurteilung der Gerduschimmissionen nach TA Larm, um die vom B-Plan ausgehende
erhoéhte Stoérwirkung von Gerauschen in Ruhezeiten und die Sicherstellung der Spitzen-
pegelkriterien im Zuge eines spéteren Genehmigungsverfahrens beurteilen zu kénnen.

Die Gesamtimmissionswerte an den Immissionsorten [IO] der nachbarschaftlichen Be-
bauung entsprechen denen in diesen Normen angegebenen Orientierungs- bzw. Immissi-
onsrichtwerten an den Immissionsorten aullerhalb von Gebauden fir den Tages- und
Nachtzeitraum. Die Gesamtimmissionswerte beider Vorschriften sind fiir die im vorliegen-
den Falle relevanten Gebietsnutzungen allerdings identisch (vgl. Tab 4-1).

Tab. 4-1: Immissionswerte nach DIN 18005 /10/ bzw. TA Larm / 2/ fir die umliegende Bebauung

Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte
Gebietsnutzung
tags in dB(A) nachts in dB(A)
Allgemeines Wohngebiet WA 55 45 bzw. 40
Kleingartenanlagen 55 @ 55@
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(1) Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der niedrigere firr Industrie-, Gewerbe- und Freizeitldrm sowie
fiir Gerdusche von vergleichbaren &ffentlichen Betrieben. Bei Anwendung der TA Larm gilt dieser Wert
fur die ungiinstigste Nachtstunde. Der héhere Wert gilt entsprechend fiir den Einfluss von Verkehrslarm
bei Beurteilung nach DIN 18005.

(2) Anforderungswerte gemaf DIN 18005

Die Schutzbediirftigkeit der umliegenden Bebauung wird durch die Gebietsnutzungen
vorgegeben (vgl. Kap. 3). Wird die zu schiitzende Nutzung bestimmungsgemal nur am
Tage oder in der Nacht ausgetibt, so sind Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte (IRW)

nur fiir diesen Zeitraum anzuwenden.

Fir die Beurteilung wird tags der Zeitraum von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr mit einer Beurtei-
lungszeit von 16 Stunden zugrunde gelegt. Im Nachtzeitraum von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr
ist nach TA Larm jene volle Stunde mit dem héchsten Beurteilungspegel der Anlage zur
Beurteilung der Gerduschimmissionen heranzuziehen. Prinzipiell ist eine achtstiindige
Nachtruhe der Nachbarschaft im Einwirkungsbereich der Anlage sicherzustellen.

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen diirfen die Immissionsrichtwerte aus Tabelle 4-1 am
Tage um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) tber-
schreiten. Die zuldssige Hohe einzelner Gerauschspitzen ist Tabelle 4-2 zu entnehmen.

Tab. 4-2: Zulassige Gerauschspitzen nach TA Larm Nr.: 6.1 fUr benachbarte Bebauung / 2/

Gerauschspitzen
Nr.: 6.1 Gebietsnutzung
tags in dB(A) nachts in dB(A)
d Aligemeines Wohngebiet WA <g85" <60

1) Fur die Kleingartenanlage werden tags die gleichen zul. Gerduschspitzen wie WA herangezogen

An Werktagen ist in Gebieten gemaR Nr.6.1 d - f TA Larm fir die Zeiten zwischen
6:00 Uhr und 7:00 Uhr sowie zwischen 20:00 Uhr und 22:00 Uhr bei der Ermittlung des
Beurteilungspegels die erhdhte Stérwirkung von Gerduschen durch einen Zuschlag von
6 dB(A) zu berlcksichtigen. Der gleiche Zuschlag gilt fur Wohngebiete an Sonn- und Fei-
ertagen zwischen 6:00 Uhr und 9:00 Uhr, 13:00 und 15:00 Uhr sowie zwischen 20:00 und
22:00 Uhr.

Ist das zu beurteilende Gerausch ton- bzw. informationshaltig oder impulshaltig, so ist je-

weils ein Zuschlag zu bericksichtigen. Der Impulszuschlag wird bei Messungen aus der
Differenz des Taktmaximalpegels in 5-Sek.-Takten zum &aquivalenten Dauerschallpegel
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berechnet. Wenn ein Einzelton aus dem Gesamtgerdusch deutlich hervortritt oder Infor-
mationshaltigkeit vorliegt, ist ein Zuschlag fir Ton- und Informationshaltigkeit in Hohe von
3 dB oder 6 dB zu berlcksichtigen.

Die genannten Immissionsrichtwerte gemaf® TA Larm sind am jeweiligen Immissionsort
durch alle Betriebe, fur die die Bestimmungen der TA Larm gelten und in deren Einwir-
kungsbereich der betreffende Immissionsort liegt, gemeinsam einzuhalten. Eine Ge-
rauschvorbelastung durch andere Anlagen, die im Sinne der TA Larm zu beurteilen sind,
ist am Standort nicht erkennbar, so dass davon auszugehen ist, dass die Immissions-
richtwerte an den 10 vollstadndig ausgeschopft werden kénnen.

4.1 Immissionsorte

Die Auswahl der Immissionsorte [IO] (schutzbedlrftige Wohnbebauung der Nachbar-
schaft) erfolgte nach ihrer nachstgelegenen Lage zur Anlage. Die Lage der Immissionsor-
te kann den Isophonkarten entnommen werden. Bei Einhaltung der Orientierungs- bzw.
Immissionsrichtwerte oder -kontingente an diesen Orten sind auch im dbrigen Einwir-
kungsbereich der Anlage keine Uberschreitungen zu erwarten. Auf der parzellierten Fla-
che der Kleingartenanlage wird die Einhaltung der Anforderungen auch fiir den AufRenbe-

reich gepriift.

5 Technischer Betrieb der Anlage

51 Betriebstechnische Grundlagen

Am Standort befinden sich zwei Marktgebaude, ein Supermarkt (Rewe) und ein Lebens-
mittel-Discounter (Aldi). Der Rewe-Markt umfasst nach dem Umbau eine maximale Netto-
Verkaufsflache von ca. 1.446 m? - inkl. eines Béackers im Eingangsbereich /15/. Der Aldi-
Markt wird mit einer maximalen Netto-Verkaufsflache von 873 m? /23/ ausgewiesen.

Die beiden Mérkte sollen an Werktagen (Mo. bis Sa.) von 7:00 Uhr bis maximal 20:00 Uhr
gedffnet werden /16/. Neben den Verkaufsraumen befinden sich Toiletten, Lagerrdume
sowie Blro- und Personalrdume in den Gebaduden. Der Rewe-Markt verfiigt zudem (iber
Kuhlraume fir Wurst- und Fleischwaren sowie fir Molkereiprodukte. Alle Aktivitaten im
Inneren der Rdume sind nach AuRen hin nicht larmrelevant. An Sonn- und Feiertagen

sind die Markte geschlossen /16/.
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5.2 Verkehrliche Grundlagen
Parkplatz

Auf dem AuBengelande ist - laut Lageplan /13/ - ein Kundenparkplatz mit 102 Stellplatzen
vorgesehen, der wéhrend der Betriebszeit der Anlage frequentiert wird. Die schalltechni-
schen Berechnungen zum Parkaufkommen erfolgten auf Grundlage einer verkehrstechni-
schen Untersuchung zur ,Verkehrsbelegung des Kundenparkplatzes des Rewe- und Aldi-
Marktes“ /21/, unter Beriicksichtigung schalltechnischer Ansatze gemal Parkplatzlarm-
studie / 5/. Stellplatze, welche am nachsten zum Eingang liegen, sind als Behinderten-
bzw. Mutter-Kind-Stellplatze ausgewiesen. Der Kundenparkplatz wird (ber die Linden-
stralte verkehrstechnisch erschlossen /13/. Es ist eine gemeinsame Ein- und Ausfahrt mit-
tig zum Kundenparkplatz vorgesehen /13/. Die Kfz-Verkehrsfldchen (Fahrgassen) werden

asphaltiert angenommen.

Weiterhin wird davon ausgegangen, dass nachts - nach SchlieBung der Markte - keine
Fahraktivitdten auf dem Parkplatz stattfinden. Eine nicht zweckdienliche Nutzung des
Parkplatzes nach Ladenschluss kann - wie Erfahrungen zeigen - zu Konflikten mit der
Nachbarschaft fiihren. Es sollte daher sichergestellt werden, dass der Kundenparkplatz
nicht zu einem nachtlichen Treffpunkt Jugendlicher oder anderer ortsfremder bzw. uner-
wiinschter Personen oder Aktivitdten wird, um unnétige Larmentwicklungen auf die Nach-
barschaft in der Nachtzeit zu verhindern. Das kann durch eine geeignete Beschilderung
oder durch bauliche MaRnahmen (Beschrankung) erfolgen, die eine Zuganglichkeit des

Parkplatzes einschrankt.

Anlieferung

Die Anfahrten der Lkw zu den Anlieferungen an den riickwéartigen Geb&udeseiten des
Rewe- und des Aldi-Marktes erfolgen ebenfalls von der Lindenstralte aus /13/. Dazu ist

eine separate Ein- und Ausfahrt vorgesehen /13/.

Fur die Warenanlieferung des Rewe-Marktes werden max. 4 Lkw am Tag an der vorhan-
denen iiberdachten Rampe der Anlieferung angenommen (je einmal Frischfleisch, Obst-
und Gemusewaren, Trockenmittel/Lebensmittelvollsortiment, Getréanke/Leergut) /16/. Fir
den Aldi-Markt werden maximal 2 Anlieferungen per Lkw am Tage angesetzt, da den
Schwerpunkt des Lebensmitteldiscounters ein spezialisiertes, schnelldrehendes Trocken-
sortiment mit relativ geringer Artikelanzahl und wenigen Frischwaren bildet, das komplett

per Lkw angeliefert werden kann /16/.
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Die Anlieferung des Béackers im Eingangsbereich des Rewe-Marktes erfolgt mittels Klein-
transportern. Die Emissionen von Kleintransportern (Lkw < 2,8 t) werden wie die Emissio-
nen von Pkw behandelt. Diese Anlieferungen erfolgen direkt Gber den Kundenparkplatz

und sind im Emissionsansatz des Gesamtparkplatzes enthalten.

Als Lkw-Fahrstrecken werden die kiirzesten Wege von der offentlichen Stralle zu den An-
lieferungen angenommen. Die Anlieferungen ziehen Fahr- und Rangieraktivitdten auf dem
betriebsinternen Gelande nach sich. Die Be- und Entladetatigkeiten finden an den Ram-
pen der Anlieferungen statt /13/. Nach den Aussagen des Auftraggebers, sind Frithanlie-
ferungen vor 6:00 Uhr bzw. in der Zeit von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr nicht vorgesehen /16/.

Auf dem betriebsinternen Gelande verkehren keine Gabelstapler oder &hnliche Trans-

portmaschinen /16/.

5.3 Haustechnische Grundlagen

Haustechnische Anlagen werden Uber Be- und Entliftungséffnungen in den Aufenwan-
den und/oder auf den Dachern der Markte versorgt. Heiz- bzw. Liftungsrdume liegen in-
nerhalb der Markte /13/ /16/ und werden Uber Ventilatoren versorgt. Dazu werden Ventila-
toren als Punktschallquellen im Rechenmodell in Ansatz gebracht, welche die Zu- und Ab-
luftgerdusche reprasentieren. Im Aullenbereich befinden sich Verflissiger und ein Kalt-

wassersatz mit Warmepumpe /16/ /22/.

Vorberechnungen haben gezeigt, dass die Einkaufswagensammelboxen der jeweiligen

Markte in die Gebaude verlegt werden missen.
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6 Ermittlung der Schallemissionen

6.1 Emissionen Parkplatz

Fiir die Emissionsberechnungen des Parkplatzes wird das “getrennte Berechnungsver-
fahren” nach Parkplatzlarmstudie / 5/ angewandt. Die Teilschallquellen aus dem Ein- und
Ausparken werden gesondert vom Verkehr auf den Fahrgassen (sog. Durchfahranteil) be-
trachtet. Das Verfahren beriicksichtigt damit getrennt die Emissionen aus dem Parksuch-
verkehr auf den Fahrgassen und die Emissionen aus dem Ein- und Ausparken in die ein-
zelnen Stellplatze, also das Rangieren, An- und Abfahren und Tirenschlagen.

Es wird Gleichung 1 zur Ermittlung des flaichenbezogenen Schallleistungspegels L.

eines Pkw-Parkplatzes mit der GréRe S nach dem getrennten Verfahren herangezogen.
Ly =Ly +Kp +K, +K, +Kg,, +101g(B- N)-101g(S/1m?) [Gl.: 1]

Dabei sind:

LW. Flachenbezogener Schallleistungspegel aller Vorgénge auf dem Parkplatz (einschl. Durchfahranteil)
Lwo 63 dB(A) Ausgangsschallleistungspegel fiir eine Bewegung/h auf einem P+R-Parkplatz

K., Zuschiag fir die Parkplatzart

K, Zuschlag fiir die Impulshaltigkeit

K entfllt hier, da gesondert nach RLS-90 / 7/ betrachtet. Pegelerhohung infolge des Durchfahr- und
Parksuchverkehrs K, = 2,5lg(f ‘B - 9) fir f - B > 10 Stellplatze; fur f - B <10 Steliplatze
K,=0

f Stellplatze je Einheit der Bezugsgréfie (hier: 1,0, da Bewegungshaufigkeit aus der Verkehrsprognose

nach /21/ berechnet wird)

K, Zuschlag fiir unterschiedliche Fahrbahnoberflachen

B Bezugsgrole (Anzahl der Stellplatze, Netto-Verkaufsflache in m?, Netto-Gastraumflache in m? oder
Anzahl der Betten)

N Bewegungshaufigkeit (Bewegungen je Einheit der Bezugsgréle und Stunde) hier: berechnet aus
Verkehrsprognose nach /21/

B- N alle Fahrzeugbewegungen je Stunde auf der Parkplatzflache

S Gesamtflache bzw. Teilfliche des Parkplatzes
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Far den gesamten Kundenparkplatz wurde in einer Verkehrsuntersuchung /21/ eine Fre-

quentierung von maximal 900 Pkw/Tag prognostiziert.

Tab. 6-1: Ermittlung der Fahrtbewegungen des Parkplatzes, Angaben aus /21/

Nutzung

Pkw/Tag in Stck.

Bewegungshaufigkeit

Bew./Ges.-parkplatz*h

Bewegungshaufigkeit

Bewegungen/Stellpl.*h

Rewe- und Aldi-Markt

900

138,5

1,357

Fir den Parkplatz errechnen sich - bei einer Frequentierung von 900 Pkw/Tag wahrend
der Offnungszeit von 7:00 Uhr bis 20:00 Uhr (13 h) - 138,5 Bewegungen pro Stunde fiir
den Gesamtparkplatz. Bei 102 Stellplatzen ergibt sich eine Bewegungshéaufigkeit von N =

1,36 Bewegungen/Stellplatz und Stunde.

Tab. 6-2: flachenbezogener Schallleistungspegel tags/nachts fir den Kundenparkplatz

NO© n A v Dkt s K s B LW"“)

Parkplatz
['?gl‘gi’j;‘]’" [Stek]| (M1 [kmh] [dB] [@B] [dB] [dB] [dB] [dB]
ParkenP1 | 1,36/- | 102 2570{ sso| 63,0 ‘ 3 | 4 ‘ 0 | 0 | 56,8/ -

(1) Erster Wert ist Tageswert (gliltig zwischen 6:00 und 22:00 Uhr);
Zweiter Wert ist Nachtwert (gliltig zwischen 22:00 und 6:00 Uhr; Bei Genehmigungsverfahren

nach TA Larm - unglinstigste Nachtstunde)

(2) Entfallt bei Parkplatzen an Einkaufsmarkten mit Asphalt oder Betonpflaster, da die Pegelerhé-

hung durch klappernde Einkaufswagen pegelbestimmend und im Zuschlag fir die Parkplatzart

bereits enthalten ist.

(3) Fir die Emissions-Berechnungen des Kundenparkplatzes werden die Bewegungshaufigkeiten
N aus den Ansatzen gemal Tab. 6-1 berechnet. Die fiir die Nacht angesetzten Bewegungs-

haufigkeiten werden auch im Rahmen der Genehmigungsplanung nach TA L&rm fir die un-

glnstigste Nachtstunde herangezogen.
(4) Zuschlag Parkplatzart, hier: Standard-Einkaufswagen auf Asphalt

Der langenbezogene Schallleistungspegel des Durchfahranteils eines Pkw-Parkplatzes

mit der Grole S, unter Beriicksichtigung des Fahrverkehrs mit einer Geschwindigkeit von
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< 30 km/h errechnet sich anhand des Schallemissionspegels L, , gema® RLS-90 / 7/

und nach folgendem Zusammenhang:

Ly =L, +19dB(A) [Gl.: 2]
Die Durchfahranteile auf den Teilparkplatzen wurden gemal Gleichung 2 mit folgenden
langenbezogenen Schalleistungspegeln in Ansatz gebracht (vgl. Anlage 4):

Pkw Fahrstrecke 1 (Ein- und Ausfahrt):
(Stg. < 5,0%): tags = 69,3 Pkw/h; nachts 0 Pkw/h L, =66,/ -dB(A)

Pkw Fahrstrecke 2 (mittlere Fahrgasse):

(Stg. ca. 6,6%): tags = 34,7 Pkw/h; nachts 0 Pkw/h L), =639/-dB(A)
Pkw Fahrstrecke 3 (Fahrgasse am Markt):
(Stg. ca. 6,6%): tags = 20,4 Pkw/h; nachts 0 Pkw/h L., = 61,6/ - dB(A)

Pkw Fahrstrecke 4 (Fahrgasse Verbindung Mittelgasse zu Gasse an Wohnbebauung):

(Stg. < 5,0%): tags = 14,3 Pkw/h; nachts 0 Pkw/h L) ,=59,2/-dB(A)
Pkw Fahrstrecke 5 (Fahrgasse an Wohnbebauung vorn):

(Stg. ca. 6,6%): tags = 14,3 Pkw/h; nachts 0 Pkw/h L! ,=60/-dB(A)
Pkw Fahrstrecke 6 (Fahrgasse an Wohnbebauung hinten):

(Stg. < 5,0%): tags = 10,9 Pkw/h; nachts 0 Pkw/h L., =580/ -dB(A)

Zuschlage fur Steigungen auf den Fahrstrecken werden nach RLS-90 berechnet.

Fir die Berechnung des Maximalpegels bei kurzzeitigen Gerauschspitzen wird - im Falle
des Kundenparkplatzes - der mittlere Maximalpegel in 7,5 m Entfernung aus Tabelle 35
der Parkplatzlarmstudie / 5/ fiir das SchlieRen der Heck- bzw. Kofferraumklappe eines
Pkw herangezogen. Dieser betragt 74 dB(A). Daraus errechnet sich ein maximaler Schall-

leistungspegel von:

Ly =L, " +255=99,5 dB(A)

W max
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6.2 Emissionen Anlieferung

Beriicksichtigt werden:

Rewe-Markt: max. 4 Lkws pro Tag (je einmal Frischfleisch, Obst- und Gemiisewaren,

Trockenmittel, Getranke).

Aldi-Markt: max. 2 Lkws pro Tag (Trockenmittel und Getranke, Obst- und Gemiisewaren).

Be- und Entladen der Lkw

Vorberechnungen haben gezeigt, dass Be- und Entladungen an einer Aufenrampe so-

wohl an der Anlieferung REWE, als auch bei ALDI zu Uberschreitungen der IRW fiihren.

An den Anlieferbereichen der 0.g. Méarkte werden daher folgende Schallleistungspegel zur

Beriicksichtigung von Ladetéatigkeiten an einer Innenrampe mit integrierter Uberladebrii-

cke und Torrandabdichtung in Ansatz gebracht:

Palettenhubwagen liber Ladebordwand des Lkw
(voll von Lkw)

Palettenhubwagen iber Ladebordwand des Lkw
(leer auf Lkw)

Rollcontainer tiber Ladebordwand des Lkw
(voll oder leer)

Rollgerausche tiber Wagenboden

Ly, =72,1dB(A)

Ly,,, =76,5dB(A)

Ly, = 63,8 dB(A)

Ly, = 75,0 dB(A)

Lw,q_,,, zeitlich gemittelter Schallleistungspegel flr 1 Ereignis pro Stunde

Es errechnen sich bei einer mittleren Anzahl der Ereignisse (n) pro Anlieferung folgende

Schallleistungspegel fiir das Be- und Entladen eines Lkw an einer Aul3enrampe bzw. In-

nenrampe:

Palettenhubwagen tuber Ladebordwand

Palettenhubwagen tiber Ladebordwand
(50% rucklaufig auf Lkw)

Rollcontainer Gber Ladebordwand

Rollgerausche liber Wagenboden

L, =829dB(A) (n=12)

L,, =843dB(A) (n=6)

L,, =746dB(A) (n=12)
L,, =89,8dB(A)  (n=30)
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Es errechnet sich ein Gesamt-Schallleistungspegel von 91,6 dB(A) pro Lkw an einer In-
nenrampe mit integrierter Uberladebriicke und Torrandabdichtung.

Der auf die Beurteilungszeit bezogene Schallleistungspegel beim Be- und Entladen von 4

Lkw an der Innenrampe der Anlieferung bei REWE betragt demnach L,,, = 85,6 dB(A).
Der auf die Beurteilungszeit bezogene Schallleistungspegel beim Be- und Entladen von 2

Lkw an der Innenrampe der Anlieferung bei ALDI betragt L,,,, = 82,6 dB(A).

Zuziglich zu dem errechneten Schallleistungspegel der Be- und Entladung ist davon aus-
zugehen, dass Lkw mit Kilhlaggregaten den Markt beliefern. GemaR / 5/ weisen thermos-
tatgeregelte Lkw-Kuhlaggregate einen mittleren Schallleistungspegel von 97 dB(A) auf.
Die Laufzeit von Kiihlaggregaten ist i.d.R. aulentemperaturabhéngig und betragt im
Durchschnitt 15 Minuten pro Stunde. Bei Iarmarmen Lkw dirfen nach Anlage XXI zu § 49
Abs. 3 STVZO deren Zusatzgerate einen mittleren Schallleistungspegel von 90 dB(A)
nicht Gberschreiten. Bei kurzen Standzeiten verbleiben die Lkw ggf. im Leerlauf, mit einem
mittleren Schallleistungspegel von 94 dB(A). Diese Leerlaufgerausche miissen durch die
Fahrer auf das nétigste MaR reduziert werden. Fir die Emissionsberechnungen werden
folgende, in Tabelle 6-3 enthaltene Schallleistungspegel - infolge der Belieferung des Le-
bensmittelmarktes innerhalb einer Stunde - beriicksichtigt.

Tab. 6-3: Schallleistungspegel und Einwirkzeiten der Anlieferaktivitdten mit Kiihlwagen

Aktion L, indB(A) Einwirkzeit
Lkw mit Kihlaggregat larmarm 90,0 2 Lkw je 15 min
Motor im Leerlauf 94,0 2 Lkw je 15 min

Unter Beriicksichtigung der Schallleistungspegel aus Tabelle 6-3 errechnet sich ein auf

die Beurteilungszeit bezogener mittlerer Schallleistungspegel von L, = 80,4 dB(A) fir 2
Lkw (Frischfleisch und Obst- und Gemiise) bei REWE und von L, =77,4 dB(A) fiir 1 Lkw
bei ALDI.

Fir die Einzelereignisse beim Halt der Lkw im Bereich der Anlieferungen wird (geméan
/ 6/) berticksichtigt:
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Tab. 6-4: Einzelereignisse Lkw

Einzelereignis

Schallleistungspegel

Einwirkungszeit/Lkw

Anlassen 100 dB(A) (2 Takte 8 5s) 10 s
Tirenschlagen 100 dB(A) (4 Takte a 5s) 20 s
Leerlauf 94 dB(A) 60s
Betriebsbremse I6sen 108 dB(A) (1 Taktabs)5s

Der Mittelungspegel (nach Einwirkzeit gewichtet) betragt:

Schallleistungspegel pro Lkw: Lwa = 99,1 dB(A) EZ:95s

Der auf die Beurteilungszeit bezogene Schallleistungspegel durch Einzelereignisse von

2 Lkw betragt demnach L, = 74,3 dB(A), bei 4 Lkw ist L, = 77,3 dB(A).

Emissionen Spitzenpegel

Fur die Prifung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte bei kurzzeitigen Gerauschspit-
zen aus Lkw-Gerauschen, wird der hochste aus Tabelle 6-5 auftretende Einzelereignis-

Spitzenpegel herangezogen.

Tab. 6-5: max. Schallleistungspegel von Einzelereignissen

Aktion Ly e in dB(A)
Palettenhubwagen leer iber Ladebord- 17,0
wand auf den Lkw
Betriebsbremse l6sen 108,0
Tiirenschlagen 100,0

Fahr- und Rangiergerdusche

Zusatzlich wird nach / 6/ das Rangierverhalten der Lkw beriicksichtigt. Dazu werden die
einzelnen Fahrstrecken auf dem Gelande als Linienschallquelle betrachtet. Der auf die

Beurteilungszeit bezogene Schallleistungspegel L,,, eines Streckenabschnittes errech-

net sich nach:
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! i T
Ly, =Ly, 1 +101g(n)+101g — |-101g —
’ Im 1h
Lw‘,‘r auf die Beurteilungszeit bezogener Schallleistungspegel eines Streckenabschnittes
zeitlich gemittelter Schallleistungspegel fiir 1 Lkw pro Stunde auf einer Strecke von 1m
n Anzahl der Lkw einer Leitungsklasse in der Beurteilungszeit 7,
Beurteilungszeitin h (7, =16 h)
Fur die Berechnung der Fahrgerdusche bei der Anlieferung mittels Lkw wird - gemal / 6/ -

von einer Lkw-Leistung =105 kW und damit von einem L, ., = 63 dB flr die Emissions-

berechnungen ausgegangen. Fahrstreckenabschnitte der Lkw mit Bergauffahrten (Stei-

gungen > 7%) sind nicht zu verzeichnen.

Fir die Fahraktivitaten errechnet sich bei 6 Lkw (= 12 Bewegungen) ein auf die Beurtei-

lungszeit bezogener Schallleistungspegel vonL,,, .= 61,8 dB(A)/m am Tag, bei 6 Bewe-

gungen pro Fahrstrecke L, = 58,8 dB(A)/m.

6.3 Emissionen Sammelstelle Einkaufswagen

Flr die Sammelstelle der Einkaufswagen stellt die Hessische Umweltstudie / 6/ Emissi-

onswerte zur Verfligung. Der auf die Beurteilungszeit bezogene Schallleistungspegel L,,,, ,

fiir die Einkaufswagen-Sammelbox errechnet sich nach:

Lyy =Ly + IOIg(n)— 1018[%}

Lw,g‘, auf die Beurteilungszeit bezogener Schallleistungspegel

LWA,”, zeitlich gemittelter Schallleistungspegel fiir 1 Ereignis pro Stunde
n Anzahl der Ereignisse in der Beurteilungszeit Tr

I Beurteilungszeit in h

Fiir die Prognose wurden Standard-Einkaufswagen (Metallkorb) angesetzt. Diese weisen

einen mittleren Schallleistungspegel von L,m‘”,= 72 dB(A) und einen maximalen Schall-

leistungspegel von L,, =106 dB auf. Es wurden 2.000 Ein- und Ausstapelvorgénge je

AKUSTIK und SCHALLSCHUTZ ROSENHEINRICH

Mittelstrasse 14A - 99425 Weimar - Tel.: (03643) 50 06 02 - Mobil: (0175) 47 23 743
-18 -

N:\2013B027N\Planung 2016\Begruendung UEntwurf Marz 2016.docx
Seite 66 von 95



# A&S GmbH Neubrandenburg Stadt Malchin
architekten . stadtplaner . ingenieure Vorhabenbezogener Bebauungsplanes Nr.28
,Lindenstraf3e"

Bericht-Nr.: 02213-P-I, Schallimmissionsprognose REWE- und ALDI-Markt - Malchin

Markt gepriift. Das entspricht einem auf die Beurteilungszeit bezogenen Schallleistungs-

pegel fiir die Einkaufswagen-Sammelbox von L, =93,0 dB(A). Es wurde festgestellt,

dass die Boxen in die Méarkte verlegt werden miissen, um die IRW einhalten zu kénnen.

6.4 Emissionen Haustechnische Anlagen

Fur die Immissionsberechnungen wurden Punktschallquellen ins Rechenmodell integriert,
die Ansaug- und Abluftgerdusche der Liftungsanlagen, Kaltwassersatze oder Verflissiger
im Aulienbereich reprasentieren. Die angesetzten Schallleistungspegel und Einwirkzeiten

sind aus Tabelle 6-6 ersichtlich.

Die Emissionen sind dementsprechend technisch zu begrenzen (z.B. bei den Ansaug-
und Abluftéffnungen mittels Rohrschalldampfer und/oder Leistungsabsenkung der Ver-
flissiger in der Nachtzeit).

Tab. 6-6: maximal zuldssige Schallleistungspegel der technischen Anlagen

Hohe max. zul. Schallleistung ?
Schallquelle | EZ Art der Schallquelle Ly, tags | Ly, .. .nachts
[in m] 4 T

[dB(A)] [dB(A)]
E1 | Rewe | 24 h | Fass. O; 1,68 | 2x Kaltwassersatz je 80 je74
E2 |Rewe | 24h | Vord. 0;5,0 | 2x Verflissiger je59® je59®
E3 | Rewe | 24 h Dach; 6,5 1x (AUL)Zuluft Liftung 70 65
E4 |Rewe | 24 h Dach; 6,5 1x (FO) Fortluft Liftung 70 65
E5 | Aldi 24 h Dach; 6,5 1x (AUL)Zuluft Liftung 70 65
E6 | Aldi 24 h Dach; 6,5 1x (FO) Fortluft Liftung 70 65
E7 | Aldi 24 h Fass. S; 4,0 | 2x Lifter je 65 je65

1)  Hoéhe Uber Gelénde zum akustischen Mittelpunkt der Schallquelle

2) Maximal zuléssige Schallleistung (tags in der Zeit zwischen 6:00 Uhr und 22:00 Uhr und nachts in der
Zeit zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr — lauteste Nachtstunde)

3)  Entspricht einem Schalldruckpegel von 32 dB(A) in 5 m Abstand
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Die technische Anlagen und Geréte sind stets zu warten und Stérungen zu beseitigen, um
erhéhte Larmemissionen zu vermeiden. Die technischen Anlagen sowie deren Zusatzein-
richtungen und Gerate zur Schallreduzierung sind geméal dem Stand der Technik auszu-

wahlen und einzubauen.

6.5 Verkehrsgerausche auf offentlichen StralRen

Auf eine Betrachtung der Verkehrsgerausche auf éffentlichen Verkehrsflachen infolge des
An- und Abfahrtsverkehrs in Gebieten nach 6.1 c-f - gemaR Pkt. 7.4 Abs. 2 TA Larm - in
einem Abstand von bis zu 500 m zur Anlage, kann verzichtet werden. Da sich der zu-
satzliche Verkehr mit dem Gbrigen Verkehr auf den unmittelbar angebundenen Stralen
mischt und sich die Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche nicht um mindestens
3 dB(A) erhéhen. Auf Grund dessen, dass der DTV-Wert logarithmisch in die Berechnung
des Emissionspegels eingeht, misste eine Verdopplung der Verkehrsmengen erreicht
werden, um eine Erhéhung der Beurteilungspegel um 3 dB(A) zu erzielen. Das ist nicht
der Fall.
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7 Ermittlung der Gerduschimmissionen

Als Grundlage zur Erstellung des geometrischen Rechenmodells dienten die zeichneri-
schen Planungsunterlagen des Auftraggebers /13/ bis /15/ und /23/, der Aufstellungsbe-
schluss zum B-Plan /12/, Satelliten- und Luftaufnahmen des Gebietes sowie ein Auszug
aus der Flurkarte /18/. Erkenntlich waren so die Lage der Gebaude, entsprechende Hin-
dernisse sowie das Einzugsgebiet der Anlage. Des Weiteren wurden eigene Erfahrungs-
werte als Grundlage fir die Erstellung des Rechenmodells herangezogen. Aus dem La-
geplan, in Kombination mit Fotos und Vermessungsdaten /19/, konnten die Héhen der
umgebenden Bebauung ermittelt werden. Die Untersuchungsmethodik entspricht der {ibli-

chen Vorgehensweise.

71 Rechenverfahren

Die Schallausbreitungsberechnungen der vorliegenden Prognose wurden mit der Compu-
tersoftware SoundPLAN auf der Basis des allgemeinen Berechnungsverfahrens nach
DIN ISO 9613-2 (Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien) / 8/ durchgefiihrt.
Die Immissionsberechnungen im dreidimensionalen Computermodell beriicksichtigen Ent-
fernungseinflisse, Bodendampfungen, Luftabsorption, Abschirmungen, Reflexionen, Bo-
schungskanten, Hindernisse sowie Richtwirkungs- und Raumwinkelmale. Pegelminde-
rungen durch Bewuchs werden vernachlassigt. Das Rechenverfahren entspricht dem heu-

tigen Stand der Technik.

Alle fur die Ausbreitungsrechnung relevanten Parameter wurden digitalisiert. Dabei wur-
den fiir die Aufpunkte der Immissionsorte [IO], welche nérdlich des Kundenparkplatzes
liegen, die tatsachlichen Héhen aus einer Vermessung /19/ beriicksichtigt. Fir andere
Immissionsorte wurde eine (ibliche Stockwerkshéhe von 2,80 m angesetzt. Flr den 10 10
(Gartenanlage) gelten die Ergebnisse flr eine H6he von 2,0 m.

Fir den Parkplatz und die Zu- und Ausfahrt zur Anlieferung wurde richtliniengerecht eine
Quellhéhe von 0,50 m Gber Fahrflache angesetzt.

Am Immissionsort werden alle Schallanteile aus den verschiedenen Teilflaichen sowie der
Punkt- und/oder Linienschallquellen (Teilimmissionspegel) energetisch addiert. Berechnet
wird der Beurteilungspegel, getrennt fiir die Beurteilungszeiten tags (6:00 - 22:00 Uhr) und
nachts (22:00 - 6:00 Uhr - lauteste Nachtstunde) aus den Gerauschquellen aus Kapitel 6.
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7.2 Rechenergebnisse

Die Auswertung und Beurteilung erfolgte anhand der Immissionsorte an der nachbar-
schaftlichen Wohnbebauung (0,5 m vor den Fenstern) fir die Zeitbereiche Tag und fur die
lauteste Nachtstunde. Die Ergebnisse der Berechnungen sind in Bild 1 des Anhangs als
farbige Larm-Isophonenkarten fiir den Tag und in Bild 2 fiir die Nacht dargestellt. Die Zah-
lenwerte der prognostizierten Beurteilungs- und Spitzenpegel nach TA Larm sind in Tab.
A-1 des Tabellenteils geschossweise dokumentiert.

Die Zahlenwerte der mittleren Ausbreitung sind nur fir die obersten (ungiinstigsten)
Stockwerke dokumentiert (vgl. Anlage 3, gesamter Ausdruck aller Stockwerke wird hier

nicht angehangen).

8 Beurteilung und erforderliche SchallschutzmaBnahmen

8.1 Beurteilung

Es ist festzustellen, dass an allen Immissionsorten [IO] die Immissionsrichtwerte [IRW] der
TA Larm am Tage und in der Nacht, unter den hier zu Grunde gelegten Annahmen, ein-

gehalten werden.

Geringfiigige Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte am 1.0G des 10 01 um bis zu
0,1 dB(A) am Tag werden normgerecht abgerundet.

Das Spitzenpegelkriterium ist an allen 10 ebenfalls am Tage und in der Nacht erflit (vgl.
Tabelle A-1 der Anlage).

8.2 Malnahmen

Die Beurteilung hat ergeben, dass an allen Immissionsorten - sowohl am Tage als auch in
der lautesten Nachtstunde - die Immissionsrichtwerte und die Spitzenpegel nach TA Larm
eingehalten bzw. unterschritten werden, wenn folgende schalltechnische MalRnahmen be-
riicksichtigt werden:

- Die Befahrung des Kundenparkplatzes durch Pkw darf ausschliellich von der Lin-
denstralle aus Uber eine mittig angeordnete Ein-/ Ausfahrt erfolgen. Die Anordnung
der Ein- / Ausfahrt des Kundenparkplatzes an die nérdliche Grundstiicksgrenze ist

schalltechnisch unzulassig.
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- Nachts ist eine Pkw-Nutzung des Parkplatzes durch geeignete MaRnahmen (Be-

schilderung, Schranke, 0.4.) auszuschlielen.

- Alle Fahrwege der Pkw (Fahrgassen auf Kundenparkplatz) und Lkw (Fahrgassen
zur Anlieferung) sind zu asphaltieren.

- Ohne Larmschutzwand ist ein Mindestabstand des Kundenparkplatzes (nordliche
Grundstlicksgrenze) von 6 m zu den bestehenden Geb&uden einzuhalten. Fir die
hier prognostizierten Berechnungsergebnisse wurde - gemall den Aussagen des
Auftraggebers - der Lageplan des Parkplatzes nach /13/ zu Grunde gelegt.

- Fruhanlieferungen mittels Lkw sowie die dazugehérigen Be- und Entladetéatigkeiten
sind in der Nachtzeit zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr nicht gestattet.

- Sowohl die Einkaufswagen-Sammelboxen des Rewe-Marktes, als auch jene des
Aldi-Marktes sind ins Innere der Markte zu verlegen.

- Fir die Anlieferungen des Rewe-Marktes und des Aldi-Marktes sind innenliegende
Rampen mit Uberladebriicke und Torrandabdichtung vorzusehen. Zudem ist die An-
lieferung des Rewe-Marktes zu (iberdachen und jene Seite, die dem 10 01 zuge-
wandt ist, zu schlieen (Abschirmung: Mindestlange 2,8 m). Diese Abschirmung
muss aus ausreichend dichtem Material bestehen. Jene Seite, die dem Lkw zuge-
wandt ist, ist schallabsorbierend mit einem Schallabsorptionsvermégen von > 6 dB

auszufihren.

- Die in Tabelle 6-6 angegebenen maximalen Schallleistungspegel der technischen

Anlagen sind einzuhalten.

- Die Kaltwassersatze sind an der aullersten Ostseite des Aldi-Marktes anzuordnen.
Die Wahl eines Standorts entlang der sudlichen Gebaudeseite des Rewe-Marktes

ist fir diese Aggregate auszuschlielen.

- Technische Anlagen und Gerate sind stets zu warten und bei Defekt auszutau-

schen, um erhéhte Larmemissionen zu vermeiden.

Die hier prognostizierten Werte gelten nur in Verbindung mit einem fachgerechten Betrieb
der Anlage, d.h. einer sachgerechten Be- und Entladung der Lkw sowie einer stetigen
Wartung aller technischen Anlagen und Gerate auf dem Betriebsgeldnde und unter Um-
setzung der hier zugrunde gelegten Annahmen, auf Grundlage des Planstandes.
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Soweit es im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu Anderungen im Entwurf oder zu
Veranderungen einzelner haustechnischer Anlagen gegentiber den hier zu Grunde geleg-
ten Planunterlagen kommt, die zu Anderungen der schalltechnischen Situation fiihren, ist
die Einhaltung der Anforderungen gemaR ,Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz® (TA Larm) durch eine Schallimmissionsprognose erneut

nachzuweisen.

9 Verzeichnis der Bilder

Bild 1 Anlagenldrm nach TA L&rm - tags

Bild 2 Anlagenldrm nach TA L&rm - nachts

10 Verzeichnis der Tabellen

Tabelle A-1 Prognose Anlagenlarm nach TA Larm - werktags

Beurteilungs- und Spitzenpegel nach TA Larm

11 Verzeichnis Anlagen

Anlage 1 Lageplan Schallquellen

Anlage 2 Stundenwerte Emittenten

Anlage 3 Mittlere Ausbreitung werktags

Anlage 4 Verkehrsaufkommen pro Fahrgasse je Stunde

Soweit im Rahmen der Beurteilung verwaltungsrechtliche Gesichtspunkte angesprochen wurden, erfolgte dies
grundsatzlich unter dem Vorbehalt einer juristischen Fachpriifung, die nicht Gegenstand der schalltechnischen
Sachbearbeitung war.
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Anlage 4: Verkehrsaufkommen pro Fahrgasse je Stunde

900 Pkw/Tag =

16 Stellplatze * 1,357

26 Stellplatze * 1,357 = 35,4 Bew./h

138,5 Bew./h

30 Stellplatze * 1,357 = 40,7 Bew./h

1
138,5 Bew./h =

30 Stellplatze * 1,357 = 40,7 Bew./h

Stg: > 5%

i

=21,7 Bew./h

6

<“— 21,7 Bew./h

28,6 Bew./h = 35,4/2 + 21,7/2

Stg: > 5%

i

=10,85

28,6 Bew./h = 69,3 - 40,7
B a0

69,25 Pkw/h

69,3 Bew./h=138,5-40,7-17,7-10,8

3 Stg: > 5%

40,7 Bew./h = 20,35 Pkw/h

L 4
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1. Ausgangssituation / Zielsetzung

Die TERRA Grundstiicksgesellschaft Zwonitz mbH aus Weimar ist Eigentimerin eines Nahversorgungs-
zentrums in der LindenstrafRe in Malchin. Der Standort wird aktuell durch einen Supermarkt (REWE inkl.
Béacker in der Vorkassenzone), einen Discounter (Aldi) und einem Friseur belegt. Das Flachenangebot in
beiden Lebensmittelméarkten, insbesondere im REWE-Supermarkt, ist hinsichtlich der Gré3endimensionie-
rung nicht mehr zeitgemaR.* Aus diesem Grund ist eine Erhéhung der Verkaufsflache von REWE von

940 m2 auf 1.450 m2 und von Aldi von 650 m2 auf 875 m2 geplant. Die Verkaufsflache der einzelnen Vorha-
ben liegt demnach oberhalb der Schwelle zur Grof3flachigkeit.?

Fur das bestehende Vorhaben steht die Neuaufstellung eines Vorhaben- und ErschlieRungsplans® bzw. die
Ausweisung eines Sondergebiets fir gro3flachigen Einzelhandel nach § 11 Abs. 3 BauNVO im Raum. Bei
der Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzung ist zu prifen, ob von dem Ansiedlungs- bzw.
Erweiterungsvorhaben wesentliche Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung sowie
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung ausgehen. In dem folgenden Gutachten ist demnach auf-
zuzeigen, inwieweit Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche in der Ansiedlungsgemeinde oder in anderen Gemeinden anzunehmen
sind.

Ferner sind die Ziele und Grundséatze der Landesplanung zu beachten. Die relevanten Ziele/Grundsatze
sind im Landesentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern und im nachgeordneten Regionalen
Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte verbindlich geregelt und sollen im Rahmen der
zu erstellenden Auswirkungsanalyse bewertet werden.

1 Die aktuelle MarktzutrittsgroRRe liegt bei Supermarkten bei minimal 1.200 m2 VK, bei Lebensmitteldiscountern bei minimal 800 m2 VK.
Erfahrungsgemar werden bei Supermaérkten derzeit Flachenlayouts von rd. 1.500 m2 VK und bei Discountern von rd. 1.000 m2 VK
entwickelt und umgesetzt.

2 Einzelhandelsbetriebe sind im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 + 2 BauNVO grof3flachig, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m? iberschreiten
(BVerwG 4 C 10.04 vom 24.11.2005).

3 Fir das bestehende Vorhaben wurde ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Vorhaben- und ErschlieBungsplan Lindenstrale Malchin
"Neubau eines Aldi- und Frischemarktes und Wohnbebauung" vom 22.04.1993) aufgestellt.
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2. Makrostandortanalyse Malchin

Im Folgenden werden einzelhandelsrelevante Rahmendaten dargestellt, die zur Beurteilung des Planvorha-
bens notwendig sind. Dazu zahlen soziodemographische und nachfrageseitige Strukturdaten von Malchin.

Geografische Lage

Die Stadt Malchin liegt im zentralen Bereich von Mecklenburg-Vorpommern im Landkreis Mecklenburgische
Seenplatte. Naturraumlich befindet sich Malchin in der Mecklenburgischen Schweiz in unmittelbarer Nahe
zum Malchiner und Kummerower See.

Verkehrsanbindung

Die Uberdrtliche verkehrliche Erreichbarkeit von Malchin erfolgt tiber die Bundesstral3e B 104, deren Tras-
sierung durch die ndrdliche Kernstadt verlauft. Weiterhin laufen Landes- und Kreisstra3en in Malchin stern-
férmig zusammen, so dass die Stadt einen Verkehrsknotenpunkt fir das landlich gepragte Umland darstellt.
Somit ist Malchin mit den umliegenden Gemeinden vernetzt und durch eine gute Erreichbarkeit gepragt.

Malchin ist an das Schienennetz der Deutschen Bahn angeschlossen und liegt an der Strecke Neubranden-
burg-Gistrow. Es erfolgt eine Bedienung durch den Regionalverkehr. Der Bahnhof liegt rd. 300 m nérdlich
des Stadtzentrums.

Die ErschlieRung des Stadtgebietes durch den OPNV wird iiber Regionalbusse der Demminer Verkehrsge-
sellschaft sichergestellt, welche verschiedene Haltestellen innerhalb von Malchin und den Ortsteilen anfahrt.

Landesplanerische Einstufung

In der Regionalplanung wird Malchin als Grundzentrum ausgewiesen.*Die Grundzentren in der Planungsre-
gion Mecklenburgische Seenplatte sollen u.a. zur Sicherung von Einrichtungen zur Daseinsvorsorge insbe-
sondere in den landlichen Rdumen beitragen und die Bevdlkerung ihres Nahbereichs mit Leistungen des
qualifizierten Grundbedarfs versorgen.®

Auf Grundlage der landesplanerischen Einstufung tibernimmt Malchin als Gibergemeindliches Handels- und
Dienstleistungszentrum flachendeckende Versorgungsaufgaben fur die eigene Bevolkerung und den
Uberortlichen Verflechtungsbereich. Im ausgewiesenen Nahbereich® leben aktuell 13.444 Personen.

Karte 1: Raumstruktur Mecklenburgische Seenplatte (Ausschnitt)
J New kaie}ﬁ" ¥ ; " -
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Quelle: Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburglsche Seenplatte 2011

4 vgl. Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte 2011, Punkt 3.2.3 (1)

5 vgl. Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte 2011, Punkt 3.2.3 (2+4)

6 Zum Nahbereich von Malchin gehéren Basedow, Duckow, Faulenrost, Gielow, Kummerow und Neukalen
(vgl. Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte 2011, Tabelle 3
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Bevdlkerung

Derzeit leben in Malchin ca. 7.800 Einwohner. Die Bevélkerungsentwicklung war in den letzten 10 Jahren
mit -18,8 % riucklaufig. Der Rickgang fiel im Vergleich zum Landesdurchschnitt deutlich hdher aus.

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung in Malchinim VvV ergleich

Einwohner Einwohner Veranderung
2001 2011 %
Stadt Malchin 9.6287 7.820 -18,8
Land Mecklenburg-Vorpommern 1.759.877 1.634.734 -71

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Bevdélkerung zum 31.12.2001 / 2011

Die Siedlungsstruktur von Malchin gliedert sich neben der zusammenhéngenden Kernstadt in weitere, dorf-
lich gepragte Ortsteile.® Die Kernstadt Malchin stellt dabei mit rd. 6.500 Einwohnern den Siedlungsschwer-
punkt dar.

Bevdlkerungsprognose

Auf Basis von Vorausberechnungen wird die prognostizierte Einwohnerzahl der Stadt Malchin im Jahr 2020
bei ca. 6.700 Personen (-14,3 %) liegen.® Der Riickgang fallt im Vergleich zum Landkreis Mecklenburgische
Seenplatte (-10,2 %) bzw. zum Landesdurchschnitt (-4,6 %) héher aus.

Arbeitsmarkt

Fur den Arbeitsamtsbezirk Mecklenburgische Seenplatte stellt sich eine im Vergleich zum Landesdurch-
schnitt negative Beschéftigungssituation dar. Die Arbeitslosenquote® des Landkreises lag im Jahresdurch-
schnitt 2012 mit 14,1 % tber dem Durchschnittswert des Landes Mecklenburg-Vorpommern (12,0 %). Auch
im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (6,8 %) sind strukturelle Probleme auf dem Arbeitsmarkt erkennbar.

Pendlersituation

Die Pendler stellen ein mogliches Potenzial fiir den Einzelhandel dar, da auch Besorgungen auf dem Ar-
beitsweg getatigt werden. Mit einem positiven Pendlersaldo von 636 Personen* besitzt Malchin mehr Ein-
als Auspendler. Somit sind zusétzliche Kaufkraftpotenziale fur die Stadt zu erwarten.

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevélkerung be-
stimmt und spiegelt auch die Wirtschaftskraft einer Region wider. Die Kennziffer gibt unabhéngig von der
Grole der Stadt / Region das verfiigbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Verhdltnis zum Gesamtein-
kommen der Bundesrepublik (BRD = 100) an, welches nach Abzug von einzelhandelsfremden Ausgaben
(z.B. Miete, Vorsorgeleistungen, Versicherungen, Dienstleistungen, Reisen) potenziell fir die Ausgaben im
Einzelhandel am Wohnort (inkl. Versandhandel) verfiigbar ist.

7 EinschlieBlich der Einwohner der spateren Eingemeindungen von Gorschendorf (353 Ew.) und Remplin (908 Ew.).

8 Zu Malchin zahlen die Ortsteile Gorschendorf, Glitz, Retzow, Jettchenshof, Neu Panstorf, Pisede, Remplin, Salem, Scharpzow, Viezenhof
und Wendischhagen.

9 vgl. 2. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) der Stadt Malchin, Mai 2010

10 vgl. Bundesagentur fir Arbeit, Arbeitslosenquoten im Jahresdurchschnitt 2012

11 vgl. Bundesagentur fur Arbeit, Sozialversicherungspflichtig Beschéftige nach Wohn- und Arbeitsort mit Pendlerdaten 2011
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Abbildung 1: Ausgewéhlte einzelhandelsrelevante Ka  ufkraftkennziffern
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Quelle: BBE!CIMA!MB-Research-Marktdaten, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2012

Der einzelhandelsrelevante Kaufkraftindex von Malchin liegt im regionalen Vergleich mit dem Landkreis
Mecklenburgische Seenplatte und dem Land Mecklenburg-Vorpommern unterdurchschnittlich. Im nationa-
len Vergleich besitzt Malchin, wie der Grof3teil der ostdeutschen Kommunen, eine geringere Kaufkraft und
liegt unter dem bundesdeutschen Durchschnitt.
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3. Einzelhandelssituation in Malchin

3.1. Kurzanalyse des gesamtstadtischen Einzelhandelsangebots

Im Folgenden wird das Einzelhandelsangebot in Malchin kurz dargestellt, um einen Uberblick iiber die loka-
le Angebotssituation zu erhalten. Das Einzelhandelsangebot gliedert sich in folgende Lagen:

B Innenstadt und

B Sonstige Einkaufslagen.

Ein Angebotsschwerpunkt hinsichtlich der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe liegt in der Innenstadt , wo ein
grolRer Teil der Einzelhandelsanbieter von Malchin adressiert ist. Das flachenseitige Angebot belduft sich
auf ca. 2.800 m2 Verkaufsflache. Das Angebot ist durch sog. zentren- bzw. nahversorgungsrelevante Sorti-
mente gepragt, welche in den innerstadtischen Hauptgeschaftslagen um den Markt angesiedelt sind. Das
Einzelhandelsangebot wird wesentlich durch kleinteilige Ladeneinheiten dominiert. Der vorherrschende
Betriebstyp ist das Fachgeschéaft. Aktuell sind mit Netto Markendiscount (rd. 420 m2 VK) und NKD (rd.

360 m2 VK) lediglich zwei grof3erflachige Anbieter vorhanden.

Der Grof3teil der Verkaufsflache ist au3erhalb des unmittelbaren Zentrums verortet. In diesen sonstigen
Lagen befinden sich vor allem diverse Lebensmittelanbieter, zwei Baumarkte, ein Textilfachmarkt und wei-
tere Einzelhandelsbetriebe. Das Angebot ist vor allem durch groRformatige Fachmarkte gepragt. Die hier
verorteten Betriebe (u.a. REWE, Sky, Aldi, Lidl, Penny, Netto, KIK, Baumarkte Schnepf und Mothes) tber-
nehmen auf Grund ihres attraktiven Angebots und der guten Erreichbarkeit auch eine Versorgungsfunktion
fur das Umland der Stadt Malchin. Das Angebot wird sich perspektivisch durch die Ansiedlung eines Droge-
riemarktes (Rossmann) am Fangelturm weiter erhéhen, so dass nach der SchlieBung der Filialen von
Schlecker (bzw. lhr-Platz) wieder ein Drogeriewarenangebot in Malchin vorhanden sein wird.

Zusammenfassend existiert in Malchin ein polarisiertes Einzelhandelsangebot. Im Zentrum von Malchin sind
vor allem zahlreiche kleinteilige Fachgeschéfte vorhanden, deren Angebot durch groRformatige Fachmarkte
auBRerhalb der Innenstadt ergénzt wird. Es besteht eine funktionsteilige Einzelhandelsstruktur.
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3.2. Zentrale Versorgungsbereiche in Malchin

Um die stadtebaulichen Auswirkungen der geplanten Erweiterungsvorhaben zu bewerten, wird analysiert,
welche zentralen Versorgungsbereiche in Malchin vorhanden sind. Prinzipiell handelt es sich bei ,zentralen
Versorgungsbereichen* um rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener
Einzelhandelsnutzungen eine bestimmte Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
zukommt.”? Neben Handelsbetrieben sollte der zentrale Versorgungsbereich auch Dienstleistungsbetriebe
oder sonstige Nutzungen aufweisen, welche die Einzelhandelsfunktion ergénzen, so dass dieser Bereich
einen funktionalen Mittelpunkt darstellt. Idealerweise sind zentrale Versorgungsbereiche - insbesondere mit
dem OPNV und fiir FuRganger - verkehrsgiinstig erreichbar.

Einem zentralen Versorgungsbereich muss die stéadtebauliche Funktion eines Zentrums zukommen, wel-
ches die Versorgung des Gemeindegebietes oder eines Teilbereichs mit einem abgestimmten Spektrum an
Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs und mit Dienstleistungen funktionsgerecht sicherstellen
kann. Zentrale Versorgungsbereiche kénnen sowohl einen umfassenden als auch einen hinsichtlich des
Warenangebots oder des drtlichen Einzugsbereichs eingeschrankten Versorgungsbedarf abdecken.* Inner-
halb von Stadten kann es demnach mehr als einen zentralen Versorgungsbereich und unterschiedliche
Typen bzw. Hierarchiestufen von Versorgungsbereichen (Innenstadtzentrum, Nebenzentrum, Grund-/ Nah-
versorgungszentrum) geben.

Eine bloRe Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen in einem raumlich abgegrenzten Bereich kann diese
allein noch nicht zu einem zentralen Versorgungsbereich machen. Des Weiteren bilden einzelne solitare
Betriebe, welche i.d.R. diffus Uber das Stadtgebiet an stadtebaulich integrierten Standorten liegen, keine
zentralen Versorgungsbereiche.

Die Stadt Malchin besitzt kein Zentrenkonzept, welches zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des

§ 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB sowie § 11 Abs. 3 BauNVO ausweist. Auf
Grundlage einer Ortsbegehung wurde ein faktischer zentraler Versorgungsbereich, das Innenstadtzentrum
identifiziert. Die nachstehend vorgenommene Abgrenzung dieses Bereiches erfolgte unter Beriicksichtigung
von stadtebaulichen und funktionalen Kriterien und auf Basis des tatsachlichen vorhandenen Einzelhandels-
und Gewerbebesatzes. Dabei entspricht der zentrale Versorgungsbereich ,Innenstadtzentrum® nicht dem
gesamten Innenstadtgebiet von Malchin, sondern lediglich dem Funktionsbereich, in welchem der Einzel-
handel die mafRgebliche Nutzung darstellt. Eine endgtiltige Bestimmung und Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches ist in einem spéateren Einzelhandels- und Zentrenkonzept zu prazisieren.

Das Angebot dieses faktischen zentralen Versorgungsbereiches wurde im Zuge einer Vor-Ort-Analyse im
April 2013 hinsichtlich der vorhandenen Einzelhandelssituation zahlen- und flachenmé&Rig aufgenommen.
Auf Basis einer qualitativen Analyse wurde ermittelt, wie der zentrale Versorgungsbereich aufgestellt bzw.
positioniert ist.

12 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007
13 vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [7 A 964/05] vom 11.12.2006
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BBE-Standortprofil zentraler Versorgungsbereich Inn

enstadtzentrum

BBE

Handelsberatung

Zentrentyp

- Hauptgeschaftszentrum

o

Lage

- zentrale Lage im Kernstadtbereich

Erreichbarkeit

- eingeschrankte Erreichbarkeit und
Anfahrbarkeit auf Grund beengter
Zufahrtswege/StralBenrdume

- Lage sudlich der Hauptdurch-
fahrtsstral3e Bundesstrae B 104

OPNV-Anbindung

- keine direkte OPNV-Anbindung,
da zentrale Abfahrtsstelle der
Regionalbusse am Malchiner

Bahnhof

- DB-Bahnhof ca. 300 m entfernt

Parkplatz-
situation

- straRenbegleitendes Parken mit

Zeitbegrenzung

- ausreichende Parkmdéglichkeiten

vorhanden

- Parken ist z.T. kostenpflichtig

Sortiments-
niveau

- vorwiegend mittelpreisige
Angebote, es bestehen aber auch
diverse Discountangebote

Bedarfs-
orientierung

- alle Bedarfsbereiche, vorwiegend
kurz- und mittelfristiger Bedarfs-

bereich

Anzahl Geschéfte

- 35 Einzelhandelsgeschéfte

Aktive VK-Flache

- ca. 2.800 mz

Leerstand

- geringe Leerstande in der Haupt-
geschéftslage (3 Ladeneinheiten)

v

5 o
%

Watlor-Bion v

Quelle: Microsoft MapPoint,
Bearbeitung: BBE Handelsberatung

4%

Magnetbranchen

- Mode (Textilien, Schuhe, Sport)

- Lebensmittel

Lokale Einzel-
handelsmagneten

- Uberregionale Filialisten (Netto,
NKD, Ernstings family)

Filialisierungs-
grad

- 3 Filialisten vorhanden
- Filialisten belegen 32 % der

Verkaufsflache

Verkaufsflachenstruktur zentraler
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum

Verkaufsflache in %
(Anzahl der Geschafte)

4% 1%

%

9% 27%

5%

5%

40%

Langs
Sty
"o \ihlenstrane

@ Einzelhandelsbetriebe

Poispags

Lindenstrage

OLebensmittel/
Reformwaren (6)

m Drogeriewaren/
Gesundheit (2)

OBlumen/Pflanzen/
Zoo (2)

B Bekleidung/Schuhe/
Sport/Lederwaren (13)

oBicher/Schreib-/
Spielwaren (2)

@ Unterhaltungselektronik/
Elektro/PC/Foto (4)

@O Mébel/Einrichtung/
Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (2)

OOptik/Uhren/
Schmuck (3)

| Sonstiger
Einzelhandel (1)

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, April 2013

Ergédnzende
Nutzungen

- konsumnahe Dienstleistungen
- Finanzdienstleistungen
- Kleingewerbe / Biironutzungen

- Kino

- Gastronomie/Hotellerie

- Stadtverwaltung

10
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Kurzbewertung und stadtebauliche Charakterisierung des Innenstadtzentrums:

Das Innenstadtzentrum liegt im zentralen Bereich der Kernstadt und ist iber die Hauptdurchfahrtsstral3e
(B 104) anfahrbar. Die OPNV-Erreichbarkeit wird durch Regionalbusse und die Bahn dargestellt, welche am
Bahnhof eine zentrale Abfahrtsstelle besitzen. Im Innenstadtzentrum sind ausreichende, meist kostenfreie
Parkmadglichkeiten vorhanden, so dass gute Abstellmdglichkeiten fir motorisierte Kunden bestehen.

Der Hauptgeschéftsbereich umfasst den Markt und die stdlich angrenzende Steinstral3e. Hier besteht eine
durchgehende heterogene Bebauungsstruktur, welche durch mehrgeschossige Wohn- und Geschaftshauser
gekennzeichnet ist. Pragend fur den Bereich sind das Verwaltungsgebaude der Sparkasse, die Kirche und
das Rathaus. Der Zustand der meist kleingliedrigen, z.T. aufwendig sanierten Wohn- und Gewerbeimmobi-
lien ist als attraktiv zu bewerten. Positiv wirken die gestaltenden Elemente im 6ffentlichen Raum und die
Stadtmoblierung.

Der Einzelhandel und die Komplementéarfunktionen sind straRenbegleitend in den Erdgeschosszonen ange-
siedelt. Es existiert keine durchgangige Schaufensterfront, da diese z.T. durch Wohnnutzungen unterbrochen
wird. Der westlich des Marktes liegende Lebensmitteldiscounter Netto stellt zwar einen Magnetbetrieb dar,
besitzt jedoch keinen funktionalen Zusammenhang zum Hauptgeschéftsbereich.

Die Branchendifferenzierung der insgesamt 35 Einzelhandelsgeschéfte zeigt fir die ortlichen Verhaltnisse
ein ausgewogenes und breites Einzelhandelsangebot, welches durch die Modebranche dominiert wird. Als
lokale Einzelhandelsmagneten fungieren die Filialisten NKD (auf der vormaligen Flache von "lhr Platz") und
Ernstings family. Weiterhin ist mit Netto ein Lebensmittelhandler vorhanden. Fir die Stadtgrof3e ist ein attrak-
tives Einzelhandelsangebot vorhanden, da nahezu alle Branchen vertreten sind. Das Preis- und Qualitatsni-
veau der Anbieter ist groRtenteils als konsumig zu bewerten, wobei auch discountorientierte Anbieter vor-
handen sind. Der Grof3teil der Einzelhandelsbetriebe besteht aus inhabergefihrten Fachgeschéaften.

Der Leerstand im Innenstadtzentrum ist als moderat zu bewerten und umfasst aktuell drei Laden, wovon
zwei Ladeneinheiten sofort bezugsfertig sind.

Im Innenstadtzentrum sind durch die kleingliedrige und kompakte Bebauung augenscheinlich keine grof3for-
matigen Potenzialflachen vorhanden. Die Entwicklungspotenziale sind aus Sicht der BBE demnach als ein-
geschrankt zu bewerten, da Erweiterungsmaglichkeiten lediglich im Bestand gegeben sind.

Der Einzelhandelsbesatz wird durch zahlreiche Komplementére (v.a. [Finanz-] Dienstleistungs-, Gastrono-
mieanbieter, Kino) ergénzt. Das Niveau und die Qualitdtsauspragung sind gré3tenteils als attraktiv einzustu-
fen. Ferner fungiert das Innenstadtzentrum als Wohnstandort und als Sitz der Stadtverwaltung. In Verbin-
dung mit dem Handelsangebot wird so ein hohes Mafl3 an Aktivitditenkopplungen ermdéglicht.

Zusammenfassend ist der dargestellte zentrale Verso  rgungsbereich fir die Stadtgrof3e als ein attrak-
tives Innenstadtzentrum einzustufen. Insbesondere w irken die historische Geb&audesubstanz und die
Stadtmoblierung positiv auf das Erscheinungsbild. D ie Handelsfunktion wird durch Gastronomie,
Dienstleistungen und Verwaltung erganzt. Vor diesem Hintergrund hat sich das Innenstadtzentrum
als der zentrale Versorgungsstandort in Malchin eta  bliert. Die weiteren Entwicklungsmdoglichkeiten
des Zentrums sind auf Grund der kleinteiligen, hist orisch gepragten Baustruktur und des geringen
Flachenangebots als eingeschrankt zu bewerten.

11
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4. Mikrostandortanalyse

Neben der Analyse des Makrostandorts stellt die Mikrostandortanalyse einen wichtigen Teil der Standort-
bewertung dar. Hierbei werden insbesondere die Aspekte der Lage und der verkehrlichen Erreichbarkeit
thematisiert. Der Mikrostandort ist auch fur die Abgrenzung des Einzugsgebiets von Relevanz.

Lage / Umfeldnutzungen

Das bestehende Nahversorgungszentrum befindet sich im siidwestlichen Teil von Malchin. Der Standort
liegt ca. 350 Meter sudlich des Zentrumrands (Steintor) in der LindenstraRe und schlief3t sich unmittelbar an
die hier vorhandene Wohnbebauung an.

Karte 2: Lage des Projektstandortes an der Lindens  tral3e in Malchin (Skizze)
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Quelle: openstreetmap.org
Bearbeitung: BBE Handelsberatung

Der Standort ist derzeit mit einer Nahversorgungsnutzung durch einen Supermarkt (REWE inkl. eines Ba-
ckers in der Vorkassenzone) und einen Discounter (Aldi) belegt. Als Komplementéarnutzung ist ein Friseur
am Ausgangsbereich des Aldi-Marktes vorhanden. Unmittelbar vor beiden Markten befindet sich die be-
triebseigene Parkierungsanlage.

Die Umfeldnutzung ist maf3geblich durch Wohnen gepragt. Nérdlich des Projektgrundstiicks schlief3t sich
eine Wohnnutzung mit mehrgeschossiger Bebauung an. Ostlich des Planareals dominiert eine Einfamilien-
haus- und Dauerkleingartennutzung. Im Siiden und im Westen bestimmen freistehende Einfamilienhauser
und Gartenanlagen den Gebietscharakter. Vereinzelt sind im ndheren Umkreis gewerbliche Nutzungen vor-
handen. Der Grof3teil der umliegenden Bestandsimmobilien ist aufwendig saniert. Die attraktive Stadtmob-
lierung sowie die instandgesetzte und aus Natursteinen bestehende Pflasterung der Lindenstrafe sind als
attraktiv zu bewerten und tragen zu einer hohen stadtebaulichen Qualitat dieses Wohnquartiers bei.
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Wohnbevdélkerung im Umfeld

Das Planvorhaben schlief3t sich unmittelbar an die bestehende Wohnbebauung von Malchin an. Auf Grund
der Lagequalitat verfligt der Standort in seinem ful3laufigen Nahbereich* tiber eine verdichtete Wohnbebau-
ung. Die hier befindlichen Wohnquartiere sind durch einen mehrgeschossigen Wohnungsbau gepréagt, so
dass der Standort in seinem Nahbereich ein nennenswertes Einwohnerpotenzial besitzt. Ferner ist eine
fuBBlaufige Erreichbarkeit aus der Ortsmitte Malchins problemlos mdglich, da eine direkte Anbindung bzw.
eine Wegebeziehung Uber die Lindenstral3e existiert.

Quelle: Google Earth Pro,
Bearbeitung: BBE Handelsberatung

Verkehrliche Erreichbarkeit / OPNV-Anbindung

Das Vorhabenareal befindet sich in einer gut erreichbaren Lage, da der Standort verkehrsglinstig an der
abbiegenden LandesstralRe L 202, die zugleich eine Ortsein- und Ausgangsstraf3e darstellt, liegt. Die Er-
reichbarkeit aus der gesamten Stadt ist demnach als gut zu bewerten. Der Standort ist somit geeignet, fur
das Malchiner Stadtgebiet eine Nahversorgungsfunktion zu tbernehmen.

Die Zu-/ Abfahrt auf das Grundstiick der beiden Markte erfolgt direkt aus der LindenstralRe (vgl. Karte 2).
Auf dem Projektgrundstiick sind nach der Erweiterung der beiden Lebensmittelmérkte 116 betriebseige-

14 Als fuRlaufiger Einzugsbereich wird allgemein unabhéngig von den jeweils standdrtlichen Gegebenheiten bei Lebensmittelanbietern ab
400 m? Verkaufsflache ein Radius von rd. 500 bis maximal 800 m angesetzt, dies entspricht ca. 8 bis 15 Gehminuten. In landlich gepréagten
Gebieten koénnen z.T. bis 1.000 m angesetzt werden.
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ne PKW-Abstellplatze® geplant, so dass ausreichende Parkmdglichkeiten fiir den motorisierten Individual-
verkehr (MIV) geschaffen werden (ca. 20 m2 Verkaufsflache pro Stellplatz). Im Verhaltnis zu Durchschnitts-
werten®® der Parkplatzanzahl zur Verkaufsflache wird ein leicht unterdurchschnittlicher Ausstattungswert
erreicht. Hierbei ist jedoch die gemeinsame Nutzung der Stellplatzanlage durch die zwei Lebensmittelméark-
te zu beachten. Aus diesem Verhaltniswert ist abzuleiten, dass der Standort nicht vordringlich auf Autokun-
den, sondern vor allem auf die Nahversorgung ausgerichtet ist.

Die fuBlaufige Anbindung des Vorhabens ist iber den FuRweg entlang der Lindenstral3e gegeben, welcher
als kombinierter Ful3-/Fahrradweg ausgebaut ist. Der stralRenbegleitende Weg fiihrt direkt in Richtung In-
nenstadt, so dass fuBlaufige Austauschbeziehungen maglich sind.

Unmittelbar am Projektstandort befindet sich eine Bushaltestelle ("Malchin Lindenstraf3e"), so dass der
Standort direkt an das ortliche Busnetz angebunden ist. Die Haltestelle wird durch den Regionalbus der
Demminer Verkehrsgesellschaft regelmafig bedient. Somit ist direkt am Projektstandort ein ortstiblicher und
qualifizierter OPNV-Anschluss vorhanden.

Stadtebauliche Einordnung des Projektstandortes

In Summe der bei der Analyse des Mikrostandortes genannten Faktoren ist der Projektstandort an der Lin-
denstral3e in Malchin als stadtebaulich integriert einzustufen. Dies ist abzuleiten, da der Standort

m raumlich und funktional einem Siedlungsschwerpunkt zugeordnet ist,
im Zusammenhang einer bestehenden Bebauung liegt bzw. sich in diese eingliedert,
sich in zentraler und fur die umliegende Wohnbevdlkerung gut erreichbarer Lage befindet,

Uber wesentliche Wohnanteile im fuBBlaufigen Einzugsgebiet (Nahbereich) verfiigt und

eine ortsiibliche OPNV-Anbindung besitzt

Auf Grund seiner integrierten stadterdaumlichen Einordnung besitzt der Standort die Méglichkeit, die im Um-
feld vorhandenen Bevdlkerungspotenziale fuRlaufig zu versorgen. Der Projektstandort ist als Nahversor-
gungsstandort einzustufen.

15 Quelle: Projektunterlagen "Erweiterung Lindenstra3e 33, Malchin”, Terra Grundstiicksgesellschaft Zwonitz GmbH (Weimar)

16 Auf Grundlage von Erfahrungswerten der BBE liegt das Verhaltnis von Verkaufsflache pro Kundenparkplatz bei Supermérkten bei
ca. 14 bis 18 m2 VK je Abstellplatz, bei Discountern bei ca. 8 bis 10 m2 VK je Abstellplatz. Diese Vergleichswerte kdnnen je nach
Standortqualitat, Konzept, Lage etc. naturgeman abweichen.
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5. Markt-/ Wettbewerbsanalyse der projektrelevanten Branche

5.1. Einzugsgebiet der Projektvorhaben

Als einzelhandelsrelevantes Marktgebiet wird der Raum definiert, aus welchem die Verbraucher Gberwie-
gend Versorgungsangebote eines Standortes in Anspruch nehmen. Dabei ist von keiner ausschlie3lichen
Einkaufsorientierung zu dem Untersuchungsstandort auszugehen, da auch Kaufkraftabflisse zu konkurrie-
renden Einzelhandelslagen bestehen.

Zur Abgrenzung des potenziellen Einzugsgebiets sind vor allem folgende Kriterien eingeflossen:
die Zeit- und Wegedistanzen zum Erreichen des Standortes,
die zentralortliche bzw. Verwaltungsfunktion des Ansiedlungsortes,

topographische und infrastrukturelle Barrieren,

die ortliche und die regionale Einzelhandelslage sowie die Marktreichweiten von vorhandenen Ein-
zelhandelsbetrieben,

m die Standortqualitéat des Projektstandortes und die Strahlkraft des Vorhabens, welche durch die Be-
triebsgrofRe, die Leistungsfahigkeit und den Bekanntheitsgrad des Konzeptes bestimmt wird.

VVon besonderer Bedeutung fur die Abgrenzung des Einzugsgebietes ist neben der Erreichbarkeit die Kon-
kurrenzsituation im regionalen Kontext. Die nachfolgend dargestellten Konkurrenzorte grenzen das Ein-
zugsgebiet von Malchin ein und stehen im regionalen Wettbewerb mit der Stadt.

Karte 4: Regional bedeutsame Wettbewerbsstandorte im Umfeld von Malchin (Auswahl)
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Als regionale Wetthewerbsstandorte, welche das Einzugsgebiet von Malchin einschréanken, sind in der pro-
jektrelevanten Branche Teterow, Waren (Miritz), Stavenhagen, Demmin und Dargun zu nennen. Diese
Stadte verfugen Uber ein flachenseitig gut ausgepragtes und differenziertes Lebensmittelangebot. Des Wei-
teren bestehen in kleineren Orten im Umfeld von Malchin weitere Versorgungsangebote, welche eine Nah-
versorgung der lokalen Bevélkerung sicherstellen.

Unter besonderer Berilicksichtigung der vorstehend dargelegten regionalen Wettbewerbssituation, der Zeit-/
Wegedistanzen und bestehender topographischer Zasuren wird nachfolgend das Einzugsgebiet des Pro-
jektvorhabens am Standort Lindenstral3e in Malchin abgegrenzt. Eine Aufstellung der einzelnen Orte im
Einzugsgebiet befindet sich in Anlage 1.

Karte 5: Einzugsgebiet der Projektvorhaben in Malc  hin
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Der Nahbereich des Projektvorhabens beschrankt sich auf die Stadt Malchin. Aus diesem Bereich ist der
Vorhabenstandort von der lokalen Bevélkerung in kurzer Zeit- und Wegdistanz erreichbar. Das Einzugsge-
biet umfasst rd. 5.600 Einwohner, so dass die Vorhaben insgesamt ein Konsumentenpotenzial von rd.
13.400 Personen erschlieBen kénnen. Das Einzugsgebiet entspricht dabei dem landesplanerisch ausgewie-
senen Nahbereich des Grundzentrums Malchin.

Grundlegend ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen sind, sondern
vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des
betrachteten Vorhabens stammt. Mdgliche diffuse Zuflisse von auf3erhalb liegen in der Natur der Sache.
Das aufgezeigte Marktgebiet endet deshalb nicht punktgenau an der dargestellten Grenze.

Der Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehende Bereich ist als erweitertes bzw. Ferneinzugsgebiet
zu definieren, aus welchem vereinzelt mit Streuumsétzen (diffuse Umséatze ohne direkten Ortsbezug) zu
rechnen ist. Dieses Gebiet ist nicht zum Marktgebiet zu zéhlen, da die Verflechtungsintensitat deutlich nach-
lasst und bereits mit verstarkten Einflissen von Konkurrenzstandorten (vgl. Karte 4) zu rechnen ist.
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5.2. Marktpotenzial im Einzugsgebiet

Die Hohe des Marktpotenzials wird durch die jahrlichen bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben fir
die jeweiligen Sortimentsbereiche bestimmt. Bei den Verbrauchsausgaben wurden bereits die Ausgabevo-
lumina fur Direktvertrieb, Versandhandel, Home-Shopping und die sonstigen Anbieter abgezogen, so dass
nur die reinen Ausgaben fir den stationdren Einzelhandel der projektrelevanten Branche Nahrungs- und
Genussmittel (inkl. Randsortimente fir Non-Food) ausgewiesen sind.

Der Durchschnittswert der Verbrauchsausgaben wird mit Hilfe der sortimentsspezifischen Kaufkraftkennzif-
fer'” an die regionalen Verhaltnisse im Einzugsgebiet angepasst und mit dem Einwohnerpotenzial multipli-
Ziert.

Tabelle 2: Marktpotenzial der projektrelevanten Br  anche Lebensmittel im Einzugsgebiet

Einwohner Verbrauchs- sortiment.sspez. Marktpotenzial
ausgaben Kaufkraftindex
abs. EURp.P Mio. EUR
Malchin 7.820 2.165 88,4 14,97
Einzugsgebiet 5.624 2.165 85,8 10,44
Summe 13.444 25,41

Quelle: BBE Handelsberatung, Markt- und Standortdaten,
MB-Research Nurnberg, Sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern fiir die Branche Nahrungs- und Genussmittel

Basierend auf dem vorhandenen Konsumentenpotenzial, den jahrlichen Verbrauchsausgaben und unter
Berlicksichtigung des sortimentsspezifischen Kaufkraftniveaus jeder Gemeinde im Einzugsgebiet errechnet
sich vorstehendes branchenbezogenes Marktpotenzial fir das Einzugsgebiet des Vorhabens.

Perspektivisch ist von einem riicklaufigen Marktpotenzial auszugehen, da die Bevélkerungszahl zukiinftig
abnehmen wird (vgl. Pkt. 2). Somit ist Uber alle Branchen hinweg mit einem geringeren Nachfragevolumen
zu rechnen.

17 Die sortimentsspezifische Kaufkraft spiegelt die Nachfrage der privaten Haushalte bzw. Personen einer Stadt oder Region fur spezielle
Sortimente bzw. Warengruppen im Einzelhandel wieder. Sie weicht von der einzelhandels-relevanten Kaufkraft ab, welche
zusammenfassend die Ausgaben Uber alle Sortimente im Einzelhandel darstellt (vgl. Abbildung 1). Durch die sortimentsspezifische Kaufkraft
werden die unterschiedlichen Elastizitaten innerhalb der einzelnen Branchen abgebildet.
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5.3. Angebotsanalyse der Branche Lebensmittel

Fur die vorliegende Analyse wurden u.a. alle projektrelevanten Einzelhandelsflachen® mit dem Umsatz-
schwerpunkt Lebensmittel (inkl. Nahrungsmittelhandwerker) im April 2013 im Rahmen einer Vor-Ort-
Erhebung in Malchin aufgenommen und untersucht.

Aktueller Verkaufsflachenbestand

In Malchin sind aktuell 20 Lebensmittelanbieter des Ladeneinzelhandels und des Ladenhandwerks vorhan-
den. Die gesamte Verkaufsflache im Sortimentsbereich Lebensmittel liegt bei knapp 6.700 m2. Folgende
Karte stellt die strukturprdgenden Anbieter dar (vgl. Anlage 2).

Karte 6: Strukturpragende Anbieter der Lebensmitte  Ibranche in Malchin
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Quelle: openstreetmap.org
Bearbeitung: BBE Handelsberatung

Die strukturpragenden Lebensmittelanbieter sind Uber das gesamte Kernstadtgebiet von Malchin verteilt, so
dass eine angemessene Versorgung der Einwohner in den jeweiligen Wohnquartieren gegeben ist. Aul3er-
halb der Malchiner Kernstadt, d.h. in den einzelnen Ortsteilen, besteht kein Angebot.

Angebotsstruktur

Die Betriebsform Supermarkt (vgl. Definition der Betriebstypen in Anlage 3) ist in Malchin durch zwei Anbie-
ter mit einer Gesamtflache von 1.670 m2 prasent. Der REWE-Markt in der Lindenstral3e ist als durchschnitt-
lich attraktiver Markt einzustufen, welcher auf einer relativ geringen Verkaufsflache (rd. 940 m2 VK) ein qua-
litativ hdherwertiges Lebensmittelsortiment fiihrt. Die Préasentation und Warendarbietung sind als zeitgeman

18 Als Verkaufsflache wurden die Flache des Verkaufsraumes sowie die Thekenbereiche, der Kassenvorraum, Ausstellungsflachen und
alle dem Kunden begehbaren Flachen zugeordnet. Sonstige Nebenrdume (Lager, Biro, Verwaltungs- und Personalrdume, Werkstéatten)
wurden nicht erfasst. (vgl. Urteile BVerwG [4 C 14.04] vom 24.11.2005, OVG NRW [7 B 1767/08] vom 06.02.2009)
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und modern einzustufen, wenn gleich die Verkaufsflache deutlich unter der aktuellen Marktzutrittsgréf3e von
Supermarkten® liegt. Somit ist eine geringe Auswahltiefe die Folge. REWE befindet sich im Standortver-
bund mit dem Discounter Aldi, so dass durch diese Kombination eine attraktive Nahversorgungsdestination
besteht.

In der Weststadt befindet sich ein Sky-Supermarkt, welcher mit rd. 730 m2 wie auch REWE eine zu geringe
Verkaufsflache besitzt. Es erfolgt eine einfache Warenprasentation, zudem ist das Gebaude bzw. das un-
mittelbare Umfeld aus baulicher Sicht als nicht-zeitgemald einzustufen. An der Riickseite des Marktes ist
eine eingeschrankte Anzahl an betriebseigenen Parkplatzen vorhanden. Zusammenfassend handelt es sich
bei diesem Markt um einen unterdurchschnittlich attraktiven Anbieter. Der Supermarkt besitzt auf Grund
seiner Lage in der verdichteten Weststadt ein hohes Konsumentenpotenzial in seinem fu3laufigen Einzugs-
bereich.

Das flachenseitige Angebot wird in Malchin durch den Betriebstyp Discounter gepragt. Die finf Anbieter
(Aldi, Lidl, Netto Markendiscount, Netto, Penny) nehmen mit rd. 3.500 m2 einen Verkaufsflachenanteil von
52 % der gesamten Lebensmittelverkaufsflache in Malchin ein. Die Discounter decken insbesondere das
preisorientierte Warensegment ab, wobei das Angebot im Wesentlichen auf Lebensmittelteilsortimente bzw.
sogenannte ,Schnelldreher” begrenzt ist. Alle Discounter sind als durchschnittlich attraktive Betriebe einzu-
stufen und fiihren ein standardisiertes Sortiment. Der Grof3teil der Discounter liegt an verkehrsgiinstig gut
erreichbaren Standorten (insbesondere entlang der BundesstraRe B 104) und ist durch eine sehr gute An-
fahrbarkeit und Parkierungsanlage gepragt.

Hinsichtlich der Verkaufsflachendimensionierung verfiigt insbesondere Netto Markendiscount mit rd.

420 m2 VK? Uber eine zu geringe Verkaufsflache und kann an dem innerstadtischen Standort lediglich sein
City-Konzept umsetzen. Bei diesem Markt ist u.E. perspektivisch von einer Standortoptimierung auszuge-
hen. Ebenso liegen Aldi und Penny unter den aktuell tblichen Marktzutrittsgré3en fiir diesen Betriebstyp.

Abbildung 2: Strukturprdgende Anbieter im Lebensmi tteleinzelhandel in Malchin (Auswahl)

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

In Malchin ist kein Verbrauchermarkt bzw. SB-Warenhaus vorhanden.

Neben den genannten Anbietern erganzen weitere Betriebsformen das bestehende Lebensmittelangebot.
Aktuell sind zwei leistungsfahige Getrdnkemarkte mit einer Verkaufsflache von knapp 900 m2 vorhanden,
welche das Angebot in den Warengruppen alkoholische und nicht-alkoholische Getranke abdecken.

Weiterhin existieren in Malchin neun Betriebe des Nahrungsmittelhandwerks (Backer, Fleischer), welche die
Versorgung im Frischebereich komplettieren. Diese kleinflachigen Angebotsformate sind z.T. in den Vor-
kassenzonen der genannten Lebensmittelfilialisten bzw. in der Malchiner Innenstadt adressiert. Die Betriebe
prasentieren sich attraktiv und marktgerecht.

Eine flachenmaRig untergeordnete Bedeutung haben kleinere Lebensmittel SB-Geschéfte. Hier sind aktuell
zwei Anbieter mit einer Verkaufsflache von rd. 330 m2 vorhanden. Beide Betriebe offerieren ein einge-
schranktes Lebensmittelsortiment bei einer unterdurchschnittlich attraktiven Préasentation.

19 Die MarktzutrittsgréRe liegt bei Supermarkten bei minimal 1.200 m2 VK. Aktuell werden Ubliche Flachenlayouts vor rd. 1.500 m2 VK
entwickelt.
20 Die aktuelle Marktzutrittsgrof3e liegt bei Discountern bei minimal 800 m2.
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Zusammenfassend ist einzuschatzen, dass trotz der flachenseitigen Dominanz der Discountanbieter auf
Grund der Durchmischung der einzelnen Betriebsformen und der rdumlichen Verteilung tUber das gesamte
Kernstadtgebiet ein fur die drtlichen Verhaltnisse ausgewogenes Versorgungsangebot im Lebensmittelbe-
reich vorhanden ist.

Abbildung 3: Struktur des Lebensmitteleinzelhandel s in Malchin

Betriebsstruktur Malchin 25% 10% 65%
Flachenstuktur Malchin 52% 25% 23%
Flachenstruktur BRD 38% 23% 16%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
m SB-Warenhaus/Verbrauchermarkt Discounter Supermarkt ubrige LM-Geschéfte

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, April 2013

Einwohnerbezogene Verkaufsflachendichte

Auf Basis der aktuellen Bestandsflachen errechnet sich fuir Malchin eine Verkaufsflachendichte von 0,85 mz
Lebensmittelverkaufsflache pro Einwohner. Somit wird ein im Bundesvergleich tiberdurchschnittlicher Ver-
sorgungsgrad® erreicht.

Tabelle 3: Einwohnerbezogene Verkaufsflachendichte des Lebensmitteleinzelhandels in Malchin

Verkaufsflache Einwohner Verkaufsflachendichte
m?2 abs. m2/Einwohner
Malchin 6.670 7.820 0,85

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, April 2013

Malchin Gbernimmt auch eine Versorgungsfunktion fur die landlich gepragten Orte im Umfeld der Stadt bzw.
den landesplanerisch ausgewiesenen Verflechtungsbereich,? da hier kein adaquates Lebensmittelangebot
fur die Bevolkerung vorhanden ist. Diese Versorgungsfunktion eines Grundzentrums fur seinen Nahbereich
ist ebenfalls in der Landesplanung® verankert. Der Wert der Verkaufsflachendichte von Malchin relativiert
sich somit.

21 Auf Grundlage von zahlreichen durchgefiihrten Analysen der BBE Handelsberatung liegt die einwohnerbezogene
Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelbereich in vergleichbaren Orten Ublicherweise bei ca. 0,65 bis 0,75 m2 Verkaufsflache je
Einwohner. Der bundesdurchschnittliche Wert liegt bei ca. 0,42 m? Verkaufsflache je Einwohner. Die angegebenen Werte dienen als
Orientierungsgrofie, nicht als Zielwerte.

22 Im landesplanerisch ausgewiesenen Nahbereich von Malchin leben aktuell 13.444 Personen.

23 vgl. Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte 2011, Punkt 3.2.3 (4)
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Angebotsstruktur nach Lagen

Nachfolgend wird das Angebot, differenziert nach Betrieben, Flachen und generiertem Umsatz, nach den
einzelnen Versorgungslagen dargestellt. Die Untergliederung erfolgt nach dem identifizierten zentralen Ver-
sorgungsbereich (vgl. Pkt. 3.2) und den sonstigen Stadtteillagen (auBerhalb dieses Bereiches).

Tabelle 4: Angebot des Lebensmitteleinzelhandelsi  n Malchin nach Lagen

Verkaufsflache Umsatz Betriebe

m2 % Mio. EUR % abs. %
Innenstadtzentrum (zVB) 750 11 2,74 12 6 30
Sonstige Lagen 5.920 89 19,60 88 14 70
Gesamt 6.670 100 22,34 100 20 100

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, April 2013

Der Hauptteil der Lebensmittelverkaufsflachen und der Betriebe ist in Malchin au3erhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches (zVB) verortet. Hier wird ebenfalls der meiste Umsatz in der Branche generiert. Der
zentrale Versorgungsbereich Innenstadt besitzt zwar ein gewisses Versorgungsangebot, dieses ist jedoch
flachenseitig dem Angebot in den sonstigen Lagen untergeordnet. Dies ist vor allem auf die nicht vorhande-
ne Flachenverfugbarkeit in der Innenstadt zurlickzufiihren, da der Immobilienbesatz vorwiegend durch
kleingliedrige Gewerbeeinheiten gepréagt ist.

Zentralitat

Die Zentralitat driickt das Verhaltnis zwischen den erzielten Einzelhandelsumséatzen und dem vorhandenen
Nachfragevolumen (vgl. Tab. 2) aus. Durch die Gegenuberstellung kénnen Aussagen abgeleitet werden, ob
per Saldo Kaufkraftzufliisse (> 100) oder Kaufkraftabflisse (< 100) aus dem betrachteten Marktgebiet exis-
tieren.

Tabelle 5: Zentralitat der Branche Lebensmittel in Malchin

Marktpotenzial realisierte Umsatze Zentralitat
Mio. EUR Mio. EUR
Malchin 14,97 22,34 149

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Auf Grundlage des berechneten ladeneinzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens und der betriebs- bzw.
ortstypischen Einzelhandelsumséatze der Branche Lebensmittel errechnet sich fir Malchin eine Zentralitat
von ca. 149. Das bedeutet, dass die vorhandenen Anbieter in Malchin per Saldo die lokale Kaufkraft binden
koénnen und einen Umsatzzufluss aus dem Umfeld induzieren.

21



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse zur Erweiterung von zwei Lebensmittelmarkten in Malchin

6. Baurechtliche und stadtebauliche Beurteilung des Vorhabens

6.1. Rechtliche Beurteilungsgrundlagen

Fur das geplante Vorhaben der Erweiterung der beiden Lebensmittelméarkte steht die Neuaufstellung eines
Vorhaben- und Erschlieungsplans® bzw. die Ausweisung eines Sondergebiets fir gro3flachigen Einzel-
handel nach § 11 Abs. 3 BauNVO im Raum. Bei der Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzun-
gen ist daher u.a. zu prifen, ob von den Erweiterungsvorhaben wesentliche Auswirkungen auf die stadte-
bauliche Ordnung und Entwicklung ausgehen.

Nach stadtebaulichen Kriterien ist insbesondere zu priifen, welche Auswirkungen auf die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ansiedlungsge-
meinde bzw. auch umliegenden Gemeinden anzunehmen sind. Dabei spielen u.a. die stadtebaulichen Ge-
gebenheiten und die 6konomischen Auswirkungen (d.h. die Umsatzumlenkungen) auf die jeweiligen zentra-
len Versorgungsbereiche eine wesentliche Rolle.

Noch nicht abschlieBend geklart ist, ab welcher Héhe der Umsatzumlenkungen negative Auswirkungen
auftreten kénnen. In der Planungs- und Rechtsprechungspraxis hat sich jedoch als quantitative Orientie-
rungsgrof3e etabliert, dass bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von
10 %, bei anderen Sortimenten von 20 % zu Geschéftsaufgaben fuhren kann und als abwagungsrelevant
angesehen wird.®

Tabelle 6: Orientierungswerte der Umsatzverteilung bei groR3flachigen Ansiedlungsvorhaben

Orientierungswerte der Umsatzverteilung nach Sortimenten zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant

Abwagungsschwellenwert, Folgen auf den Wettbewerb

0 0
sind wahrscheinlich <10% <10 %
Nicht nur _un_wesentllche stadtebauliche Folgen sind 10— 20 % 20 %
wahrscheinlich
Nicht nur ynyvesentllche raumordnerische Folgen sind > 20 % 00— 30 9%
wahrscheinlich
Unvertraglichkeit >20 % > 30 %

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung nach GMA Ludwigsburg (1998), Auswirkungen grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe

Diese Richtwerte sind allerdings schematisch und beriicksichtigen nicht die Situation im Einzelfall. Die stad-
tebauliche Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorhaben ist immer auch aus den individuellen lokalen Gege-
benheiten betroffener Bereiche und deren Stabilitat abzuleiten. Daher werden weitere Aspekte (Sorti-
mentsausrichtung von betroffenen Handlern, qualitative Aspekte, staddtebauliche Gegebenheiten, etwaige
Vorschadigungen von Versorgungsbereichen, stadtebauliche Qualitat, Leerstand, Einzelhandelsstruktur
etc.) in die Bewertung der Auswirkungen mit einbezogen. Der Abwagungsschwellenwert von 10 % ist somit
ein wesentlicher Indikator flir mogliche negative Auswirkungen, jedoch nicht als ,Demarkationslinie” zu se-
hen.

Neben der Berechnung der Umsatzumlenkungen aus zentralen Versorgungsbereichen kdnnen noch weitere
Indikatoren gepriift werden, um die Auswirkungen des Planvorhabens besser beurteilen zu kénnen. Dazu

24 Fir das bestehende Vorhaben wurde ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Vorhaben- und ErschlieBungsplan Lindenstrale Malchin
"Neubau eines Aldi- und Frischemarktes und Wohnbebauung" vom 22.04.1993) aufgestellt.

25 vgl. Sparwasser, R. (2006), Stadtplanung und Raumplanung - Herausforderung Einzelhandel, in: NVwZ, 2006, H. 3, S. 266; Uechtritz, M.
(2004), Neuregelung im EAG Bau zur ,standortgerechten Steuerung des Einzelhandels®, in: NVwZ, 2004, H. 9, S. 1031; GMA (1998),
Auswirkungen groRflachiger Einzelhandelsbetriebe (Langzeitstudie), Ludwigsburg.
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zéhlen u.a. der Anteil der neu geschaffenen Verkaufsflache an der projektrelevanten Bestandsflache, die
Entfernung des Planvorhabens zu den jeweils betroffenen zentralen Versorgungsbereichen und die stadte-
bauliche Beurteilung dieser Lagen. Des Weiteren ist zu prifen, inwieweit das Planvorhaben auf solche Sor-
timente abzielt, die in dem jeweiligen zentralen Versorgungsbereich von einem ,Magnetbetrieb” angeboten
werden, dessen unbeeintrachtigter Bestand mafR3gebliche Bedeutung fiir die weitere Funktionsfahigkeit des
zentralen Versorgungsbereiches hat.*

Mdgliche Umsatzumlenkungen, welche keine negativen stadtebaulichen Folgen haben, sind bei der Beurtei-
lung der baurechtlichen Genehmigungsfahigkeit hinzunehmen, da die Genehmigungsverfahren kein Instru-
ment zur Wettbewerbssteuerung darstellen sollen. Nachteilige Auswirkungen durfen nicht unter dem Aspekt
von Wettbewerbsschutz gesehen werden. Selbst ein groRerer Umsatzverlust in einzelnen Branchen gilt als
unschéadlich, solange der gesamte Versorgungsbereich in keine kritische Lage versetzt wird.?” Grundsétzlich
sind jedoch negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche dann zu erwarten, wenn es deren
Funktionsfahigkeit so nachhaltig stort, dass sie ihren Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner
Branchen nicht mehr substanziell wahrnehmen kdnnen.*

Derartige Versorgungsbereiche ergeben sich u.a. aus Festsetzungen der Planungsbehdrden (Bauleitplane,
Raumordnungspléane) oder sonstigen stadtebaulichen Konzepten und kénnen neben der besonders zu
schitzenden Innenstadt in gro3eren Stadten auch Stadtteil-, Quartiers- und Ortsteilzentren umfassen.* Die
Stadt Malchin besitzt kein Zentrenkonzept, welches zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des

§ 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB sowie § 11 Abs. 3 BauNVO ausweist. Auf
Grundlage einer Ortsbegehung wurde ein faktischer zentraler Versorgungsbereich (Innenstadtzentrum)
identifiziert (vgl. Pkt. 3.2).

26 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007 und Urteil OVG Nordrhein-Westfalen (10A 1417/07) vom 06.11.2008
27 Fickert, H.-C./Fieseler, H. (2002), Baunutzungsverordnung, Stuttgart

28 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007

29 Gatawis, S. (2006), Die Neuregelung des 834 Il Baugesetzbuch (BauGB), in: NVwZ, 2006, H. 3, S. 273f
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6.2. Bewertung der Verkaufsflachendimensionierung

Das Bundesverwaltungsgericht hat eine Reihe von Kriterien genannt, die bei der Prifung der Frage mal3-
geblich sind, ob von einem Ansiedlungsvorhaben negative Auswirkungen ausgehen. Dazu zahlt u.a. neben
der Frage der 6konomischen Fernwirkungen eines Vorhabens auf die Funktionsfahigkeit eines zentralen
Versorgungsbereichs auch der Anteil der neu geschaffenen Verkaufsflache an der bestehenden Flache in
den zentralen Versorgungsbereichen.*

Das Flachenangebot des Supermarkts (REWE) soll von 940 m2 auf 1.450 m2 (+510 m?) und des Discoun-
ters (Aldi) von 650 m2 auf 875 m2 (+225 m?) erweitert werden. Nachfolgend wird ein Verkaufsflachenver-
gleich der hinzutretenden Mehrflache der beiden Vorhaben an der aktuellen Bestandsflache in Malchin er-
mittelt. Dabei wird nach den Flachen nur in zentralen Versorgungsbereichen und der Lebensmittelgesamt-
flache in Malchin differenziert (vgl. Tab. 4).

Tabelle 7: Verkaufsflachenanteil der "Mehrflache" der Vorhaben an der Lebensmittelbestandsflache
Verkaufsflache Malchin Anteil
Plan-
Vorhaben zentrale alle Verkaufsflache zentrale alle
Versorgungs- Versorgungs- ("Mehrflache") Versorgungs- Versorgungs-
bereiche bereiche bereiche bereiche

m?2 m? m? % %
Supermarkt 750 6.670 510 68 8
Discounter 750 6.670 225 30 3
Gesamt 750 6.670 735 98 11

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Der Verkaufsflachenanteil der zu beurteilenden ,Mehrflache” beider Vorhaben liegt bei rd. 11 % der aktuel-
len Bestandsflachen in Malchin. Somit bleibt die avisierte ,Mehrflache” deutlich hinter der in Malchin vor-
handenen Lebensmittelbestandsflache zurlck. Bei dieser GroRendifferenz wird aus Sicht der BBE kein Ni-
veau erreicht, woraus sich priméar eine Gefahrdung der Bestandsbetriebe ableiten lassen wirde. Ferner
handelt es sich bei dem Vorhaben um die Erweiterung zweier bestehender Markte, welche bereits langjah-
rig eingefiihrt sind. Mit der Erweiterung wird somit kein neuer Standort entwickelt bzw. er6ffnet, welcher
bestehende Kundenstrome umleiten wiirde.

Das Verhaltnis von Bestandsflachen in zentralen Versorgungsbereichen zur geplanten Neuflache liegt na-
turgeman hoher, da in diesen Bereichen (gerade in Innenstadten) i.d.R. nur wenige grof3formatige Lebens-
mittelmarkte verortet sind. Diese sind meist wohnortnah bzw. in verdichteten Wohngebieten sowie gut er-
reichbar angesiedelt, so dass gerade eine Einkaufsinnenstadt erfahrungsgemaf kein vollumfassendes An-
gebot im Bereich der Vollversorgung mit Lebensmitteln vorhalt.

Zusammenfassend kann durch die neu geplante Verkaufsflache keine Funktionsstérung der Nahversor-
gungsstruktur bzw. keine tberdimensionierte Verkaufsflachenerweiterung angenommen werden. Auf Grund
des berechneten Verkaufsflachenanteils, der gewachsenen Strukturen im lokalen Lebensmitteleinzelhandel
und der Ausrichtung des Neuvorhabens auf die Nahversorgung ist auch nach der Realisierung des Projekt-
vorhabens von der Stabilitédt des gesamten Nahversorgungssystems in Malchin auszugehen.

30 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007
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6.3. Verkaufsflachendichte nach der geplanten Erweiterung

In der nachfolgenden Modellrechnung wird die Verkaufsflachendichte nach der Erweiterung der beiden Le-
bensmittelmarkte in der Lindenstral3e dargestellt. Auf Basis der Bestandsflachen (vgl. Tab. 3) und der hinzu-
tretenden ,Mehrflache” von 735 mz ergibt sich folgende neue Verkaufsflachenausstattung:

Tabelle 8: Prospektive Verkaufsflachendichte des L  ebensmitteleinzelhandels in Malchin

Verkaufsflache Einwohner Verkaufsflachendichte
m? abs. m2/Einwohner
Malchin (aktuell) 6.670 7.820 0,85
Malchin (nach Erweiterung) 7.405 7.820 0,95

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Die Verkaufsflachendichte wird sich in Malchin mit der projektierten Erweiterung um 12 % auf knapp 0,95 m2
Lebensmittelverkaufsflache pro Einwohner erhéhen. Auf Basis dieses Wertes ergibt sich in Relation zum
Bundesdurchschnitt ein Gberdurchschnittlicher Versorgungsgrad.® Fir eine qualifizierte Grundversorgung
von Malchin und den umliegenden landlich gepragten Ortschaften ist dieser Flachenbesatz u.E. jedoch als
angemessen zu betrachten.

Insbesondere kann die Stadt auch auf Grund der beiden erweiterten und damit langfristig wettbewerbsfahi-
gen Lebensmittelméarkte eine tragfahige Nahversorgungsstruktur darstellen. Mit dem geplanten Supermarkt
ist es ferner maglich, eine Grof3flachenversorgungsfunktion (bspw. fir den ,Wochenendeinkauf) zu tber-
nehmen und somit verstarkt Nachfragepotenziale vor Ort zu binden. Durch die auch nach der Ansiedlung
gleichbleibende raumliche Angebotsstruktur des Lebensmitteleinzelhandels in Malchin ist trotz der Erho-
hung der Verkaufsflache nicht von einem Uberbesatz auszugehen.

31 vgl. Ausfihrungen auf Seite 20
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6.4. Umsatzprognose

Bei der Bewertung der wirtschaftlichen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen einer Neuan-
siedlung ist vor allem der Umsatz des Planvorhabens relevant, da dieser teilweise in Form von Umsatzum-
lenkungen wettbewerbswirksam wird.

Da sich die Umsatzherkunft in der Praxis nicht vollstdndig aus dem Ansiedlungsort ergibt, wird nachfolgend
eine realistische Umsatzherkunftsprognose nach den einzelnen Orten im Einzugsgebiet (vgl. Karte 5i.V.m.
Anlage 1) erstellt. Auf Basis der Lagequalitat des Projektstandortes, der zu erwartenden Marktposition, des
ortlichen Nachfragepotenzials und der Wettbewerbsintensitat wird eine Umsatzherkunftsprognose auf
Grundlage des moglich erzielbaren Marktanteils im Einzugsbereich (= Marktanteilskonzept®) erstellt. Vor
allem durch

m den steigenden Einflusses von Wettbewerbszentren und

m der ansteigenden Zeit-/ Wegedistanzen zum Erreichen des Projektstandortes

verringert sich mit wachsender Entfernung die Bindungsintensitat des jeweiligen Vorhabens. Nachfolgend
wird die Marktanteilsprognose des Supermarktes dargestellt.

Tabelle 9: Marktanteilsprognose des Supermarkts

Vorhaben Bereich Marktpotenzial @ Marktanteil Umsatz
Mio. EUR % Mio. EUR p.a.
Supermarkt Malchin 14,97 17 2,54
Einzugsgebiet® 10,44 11 1,15
Streuumsatze 0,32
Gesamt 4,01

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

In Malchin ist mit einem Marktanteil des Supermarkts von ca. 17 % des lokalen Nachfragevolumens zu
rechnen, was einem Umsatz von rd. 2,5 Mio. EUR entspricht. Die verbleibenden Nachfragepotenziale ver-
teilen sich auf die anderen 6rtlichen Anbieter. Der Marktanteil stellt eine relativ hohe Marktdurchdringung
dar, was vor allem auf das Nichtvorhandensein von einem weiteren systemgleichen bzw. adédquat groRen
Lebensmittelanbieter® zurlickzufiihren ist. Der projektierte Supermarkt ist somit der einzige Anbieter, wel-
cher auf einer ausreichend dimensionierten Flache ein umfassendes Lebensmittelvollsortiment fihren wird
und sich somit von den tberwiegend discounterorientierten Anbietern in Malchin abheben kann.

Aus dem Einzugsgebiet entstammt ein Umsatz in H6he von ca. 1,2 Mio. EUR. Dies entspricht einem Markt-
anteil des Supermarktes von durchschnittlich ca. 11 % des hier vorhandenen Marktpotenzials. Der Marktan-
teil fallt hier tendenziell niedriger als in Malchin aus, da sich im weiteren Umfeld von Malchin attraktive
Wettbewerbsstandorte (vgl. Karte 4) befinden.

32 Bei dem sog. Marktanteilskonzept wird das relevante Nachfragevolumen im Einzugsgebiet und die mdgliche Kaufkraftabschépfung eines
Vorhabens (= Marktanteil) gegenuibergestellt.

33 Die Marktanteile wurden jeweils separat fur die einzelnen Orte im Einzugsgebiet prognostiziert. Der in der Tabelle ausgewiesene Marktanteil
stellt somit einen aggregierten Wert dar.

34 Der Supermarkt Sky besitzt mit rd. 730 m2 VK eine deutlich eingeschrankte Flache und ist auch unter qualitativen Aspekten als
unterdurchschnittlich attraktiver Anbieter einzustufen.
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Zuziglich zu den beschriebenen Umsétzen ergeben sich rd. 0,3 Mio. EUR aus diffusen Zufliissen. Diese
Streuumsatze® resultieren von Kunden von auf3erhalb des Einzugsgebiets (u.a. Einpendler nach Malchin,
Touristen, Durchreisende) und sind auch durch die verkehrsgiinstige Lage des Standortes bedingt.

Nachfolgend wurde auf Basis des Marktanteilskonzepts die Umsatzprognose fur den erweiterten Discoun-
ter erstellt.

Tabelle 10: Marktanteilsprognose des Discounters

Vorhaben Bereich Marktpotenzial @ Marktanteil Umsatz
Mio. EUR % Mio. EUR p.a.
Discounter Malchin 14,97 14 2,10
Einzugsgebiet 10,44 10 1,05
Streuumsatze 0,23
Gesamt 3,38

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Der Marktanteil des Discounters ist auf rd. 14 % des drtlichen Marktvolumens von Malchin zu prognostizie-
ren. Dieser Wert ist insbesondere unter dem Blickwinkel der hohen Verkaufsflachendichte im Discountseg-
ment zu betrachten.

Im Einzugsgebiet ist mit einem durchschnittlichen Marktanteil des Discounters von rd. 10 % zu rechnen,
was einem Umsatz von rd. 1,1 Mio. EUR entspricht. Die Umsatzzufliisse, welche aus Streuumsatzen resul-
tieren, werden mit rd. 0,2 Mio. EUR bei ca. 7 % des Gesamtumsatzes des Discounters liegen.

Grundsatzlich stellen die Marktanteile der beiden Vorhaben in Malchin eine Ubliche Marktdurchdringung
eines Supermarkts bzw. Discounters in der geplanten Grofienordnung dar. Durch die nur teilweise Ab-
schdpfung des Nachfragevolumens bestehen weiterhin Umsatzchancen fiir andere Marktteilnehmer vor Ort.

Auf Basis der Hohe der berechneten Marktanteile ist einzuschéatzen, dass die branchenspezifischen Umsét-
ze des Ansiedlungsvorhabens vollstéandig aus Malchin bzw. dem Einzugsgebiet rekrutiert werden kénnen.
Die GroRRe der projektierten Einzelhandelsbetriebe orientiert sich somit am Marktpotenzial des Ansiedlung-
sortes und auch am landesplanerisch ausgewiesenen Nahbereich des Grundzentrums Malchin (vgl. Pkt. 2).
Durch die Ansiedlung des geplanten Vorhabens wird mit Ausnahme von Ublichen Streuumsatzen kein Uber-

dimensionaler Kaufkraftzufluss zum Projektstandort induziert werden. Ferner bestehen weitere Nachfrage-
potenziale, welche sich auf andere Anbieter in Malchin verteilen.

35 Dies sind Umsétze, welche von Kunden von auBerhalb des Einzugsgebietes zuflieRen. Streuumsétze resultieren aus keinen dauerhaften und
ausgepragten Einkaufsbeziehungen und kénnen hinsichtlich der Herkunft nicht genau lokalisiert werden. Diese Umsétze ergeben sich bspw.
aus sporadischen Einkaufen, von Reisenden oder Touristen, aus Pendlerstromen sowie von Zufallskunden.
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Nachfolgend wird auf Basis der Umsatzprognose und der geplanten Verkaufsflache die Raumleistung be-
rechnet. Somit wird die Kapazitatsauslastung der Verkaufsflache deutlich und kann mit Vergleichswerten
verprobt werden.

Tabelle 11: Raumleistung der Planvorhaben

Branche Betriebstyp Umsatzprognose Verkaufsflache Raumleistung
Mio. EUR m? TEUR/m?

Lebensmittel Supermarkt 4,01 1.450 2,8

Lebensmittel Discounter 3,38 875 3,9

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Die vorstehend errechnete Raumleistung des Supermarkts und des Discounters liegen unterhalb von bun-
desdurchschnittlichen Vergleichswerten.* Ein héherer Umsatz ware auf der projektierten Verkaufsflache®
theoretisch maoglich, ist jedoch auf Grund

m der im Bundesdurchschnitt vergleichsweise niedrigen ortlichen Kaufkraft (vgl. Abb. 1/ Tab. 2),

m des hohen Wettbewerbsdrucks durch lokale Anbieter (vgl. Karte 6) und auch durch regionalen Kon-
kurrenzstandorte (vgl. Karte 4),

m des relativ niedrigen Nachfragevolumens auf Grund der begrenzten Bevoélkerungszahl im gesamten
Einzugsgebiet und

m eines nicht wesentlich steigerbaren Marktanteils

nicht realisierbar. Somit handelt es sich bei der dargestellten Umsatzprognose um einen Maximalwert fur
die beiden Vorhaben.

Der untersuchungsrelevante Planumsatz des Supermarktes wird hauptséchlich mit dem Kernsortiment Le-
bensmittel (Food) erzielt. Die Randsortimente® des Non-Food | (Drogeriewaren/Tiernahrung) nehmen bei
vergleichbaren Supermérkten ca. 6 % der Verkaufsflache ein. Die Randsortimente des Non-Food Il (vgl.
Definition in Anlage 4) belegen eine Verkaufsflache von ca. 4 %. Da es sich hierbei um unterschiedliche
Warengruppen handelt, ist durch die geringe GroR3e der jeweiligen sortimentsbezogenen Verkaufsflache die
konkrete Zuordnung der Flachen und Umsatze auf einzelne Sortimente nicht sinnvoll.

Das Non-Food-Sortiment eines Discounters liegt bei durchschnittlich 10 bis 14 % der Verkaufsflache und
wird meist halftig mit Waren des Non-Food | und Il belegt. Der Non-Food-Bereich setzt sich neben festen
Non-Food | Artikeln zu einem weiteren Teil aus Aktionsangeboten verschiedenster Sortimente zusammen.

Grundsatzlich ist das Non-Food-Standardprogramm eines Supermarktes und eines Discounters flachen-
sowie umsatzmaRig wesentlich dem Kernsortiment untergeordnet. Im Gegensatz zu Discountern fiihren
jedoch Supermarkte keine wochentlich wechselnden Aktionen mit Non-Food-Il Sortimenten durch.

36 Die bundesdurchschnittliche Raumleistung liegt bei Supermérkten bei ca. 3,7 TEUR/m?2 Verkaufsflache, wobei hier eine Spannbreite von
3,2 - 4,2 TEUR/m2 Uiblich ist. Discounter erzielen eine durchschnittliche Raumleistung von rd. 4,7 TEUR/m2. Die Spannbreiten der
Raumleistung reicht i.d.R. von 3,7 - 5,7 TEUR/m? Verkaufsflachen (vgl. BBE Handelsberatung, Markt- und Strukturdaten des Einzelhandels,
Studie im Auftrag des Bayerischen Staatsministeriums fur Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie, Miinchen 2011).

37 Im Lebensmitteleinzelhandel ist i.d.R. davon auszugehen, dass sich bei einer steigenden Verkaufsflache die Raumleistung nicht proportional
mitentwickelt, sondern absinkt. Dies ist auch durch neue Konzepte der Lebensmittelfilialisten bedingt, welche hthere Gangbreiten, niedrigere
Regalhdhen und grof3ziigigere Laufwege anbieten. Somit sinkt die Warendichte je Quadratmeter und in Folge auch die Raumleistung
(Umsatz je Quadratmeter).

38 Als Randsortimente sind solche Waren zu definieren, welche u.a. zu einem spezifischen Kernsortiment hinzutreten, dieses gleichsam
erganzen und durch solche Waren anreichern, die eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsortiments haben.
Zugleich muss das Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein.
(vgl. OVG Nordrhein-Westfalen [Urteil 7AD 108/96.NE] vom 22.06.1998).
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6.5. Umsatzherkunft der Ansiedlungsvorhaben

Die Umséatze eines Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhabens setzen sich aus mehreren Quellen zusam-
men. In Abhangigkeit von Art, Gro3e, Lage des Vorhabens und der Wettbewerbssituation fallen die ver-
schiedenen Quellen der Umsatzherkunft unterschiedlich ins Gewicht.

Abbildung 4: Quellen der Umsatzherkunft eines Einz ~ elhandelsvorhabens

L} L} T

Umsatzverlust bestehender Anbieter

Reduzierung von
Kaufkraftabflissen

Umsatzverlust Umsatzverlust Umsatzverlust in der Ansiedlungs-

Zufluss von
auBerhalb des
Einzugsgebietes
(Srtreuumsatze)

bestehender Anbieter bestehender Anbieter | bestehender Anbieter gemeinde und im
im Ortszentrum in dezentralen Lagen in sonstigen Einzugsgebiet
(zentrale (Gewerbegebiets- integrierten Lagen
Versorgungsbereiche) und Fachmarktlagen) (z.B. Wohngebiete)

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Prinzipiell ist davon auszugehen, dass bei einem unter dem &rtlichen Nachfragepotenzial liegenden Ange-
bot ein Umsatzanteil aus der Reduzierung von Kaufkraftabflissen aus der Ansiedlungsgemeinde bzw. dem
Einzugsgebiet resultieren kann. Je geringer das bestehende Angebot an einem Standort in Relation zur
durch die Verbraucher dort erzeugten Nachfrage ist, desto hoher ist regelmafig der Umsatzanteil aus der
Reduzierung von Kaufkraftabflissen.

Ein verstarkter Umsatzzufluss von aufRerhalb des Einzugsgebietes ist vor allem durch sog. Streuumséatze
mdglich. Diese diffusen Umsétze, deren Herkunft nicht genau bestimmt werden kann, resultieren bspw. aus
einer verkehrsgunstigen Lage des Projektstandortes, einem hohen Pendleriiberschuss der Ansiedlungsge-
meinde oder von Besuchern der Stadt.

Mdgliche Umsatzumverteilungen entstehen - wie der Kaufkraftzufluss aus dem Umland - wenn ein Attraktivi-
tatsgefalle zwischen den bestehenden lokalen Anbietern und dem Planvorhaben besteht. Sie fallen umso
héher aus, je groRer der Unterschied zu den bestehenden Anbietern ist. Stadtebaulich relevant sind Um-
satzumverteilungen jedoch nur, wenn sie zu Lasten schitzenswerter Bereiche gehen und dabei eine be-
stimmte Schwelle Gberschreiten (vgl. Punkt 6.1).
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Nachfolgend werden die untersuchungsrelevanten Umsatzquellen des Projektvorhabens mit Hilfe eines
computergestiitzten Simulationsmodells ermittelt.

Tabelle 12: Umsatzherkunft der Planvorhaben in Mal  chin

Supermarkt Discounter

Mio. EUR in % Mio. EUR in %

Umsatzprognose (vgl. Tab. 9/10) 4,01 100 3,38 100
davon aus:

Ruckholung von Umsatzabflissen 0,00 0 0,00 0

Umsatz Bestandsbetriebe 2,97 74 2,91 86

Streuumsatze 0,32 8 0,23 7

Umsatzumlenkung bestehender Betriebe 0,72 18 0,24 7

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Die Umsatzherkunft der beiden Vorhaben am Standort Lindenstral3e in Malchin setzt sich aus folgenden
Faktoren zusammen:

Ruckholung von Umsatzabflliissen aus Malchin

Die Anbieter in Malchin kénnen per Saldo einen Umsatzzufluss (Zentralitat = 149, vgl. Tab. 5) induzieren, so
dass aktuell keine Kaufkraftabfliisse vorhanden sind. Nach Hinzutreten des erweiterten Supermarkts ist mit
einer geringfugig erhdhten Kaufkraftbindung vor Ort zu rechnen, da dieser neue und deutlich gro3ere Markt
ein umfangliches Vollsortiment in Bezug auf Sortimentsbreite und -tiefe darstellen kann. Diese erhéhte Um-
satzbindung vor Ort liegt jedoch vernachlassigbar gering und wird demzufolge als Umsatzquelle nicht be-
ricksichtigt.

Umsatz der Bestandsbetriebe

Ein Teil der Erlése des Supermarkts und des Discounters resultieren aus den aktuell generierten Umsatzen
der bestehenden Anbieter. Diese Umsatze werden nach der Erweiterung der beiden Markte naturgeman
weiterhin am Standort gebunden und somit tbernommen werden.

Umsatzzuflisse aus dem Ferneinzugsgebiet / Streuums  atze

Es ist mit einem Umsatzzufluss aus Streuumsétzen zu rechnen. Diese Erlose resultieren vor allem von Tou-
risten bzw. Durchreisenden und von Einpendlern nach Malchin.

Umsatzumlenkungen zu Lasten bestehender Betriebe

Ein Teil des Planumsatzes kommt durch Umsatzverlagerungen bestehender Anbieter aus Malchin zustan-
de. Die Auswirkungen dieser Umsatzverlagerungen auf die anderen Marktteilnehmer werden in Folge disku-
tiert.
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6.6. Auswirkungsanalyse der Ansiedlungsvorhaben

Im Rahmen einer qualifizierten Auswirkungsanalyse ist eine sachgerechte Bewertung der Auswirkungen
einer geplanten Einzelhandelsansiedlung auf die bestehende stadtebauliche Situation bzw. die Siedlungs-
und Nutzungsstruktur in der Ansiedlungsgemeinde erforderlich. Von entscheidender Bedeutung fur die Be-
urteilung der Auswirkungen einer Einzelhandelsansiedlung auf die stadtebauliche Situation ist jedoch im
Wesentlichen die Uberpriifung méglicher Umsatzumlenkungsprozesse, welche aus zentralen Versorgungs-
bereichen oder Nahversorgungslagen induziert werden kénnten. Insofern erfolgt eine Analyse und Bewer-
tung der moglichen Umsatzumlenkungen, welche durch das Planvorhaben hervorgerufen werden.

6.6.1. Auswirkungen der Erweiterungen auf das Lebensmittelangebot in Malchin

Betrachtet man die gesamte Umsatzumlenkung, welche durch die VergroRerung des SUPERMARKTES
induziert wird, errechnet sich auf Basis eines Gravitationsmodells eine Umsatzumlenkungsquote von durch-
schnittlich knapp 4 % des aktuell in Malchin getétigten Bestandsumsatzes. Der vorstehende Wert der Um-
satzverlagerung stellt den Durchschnittswert aller Anbieter in Malchin dar. Vor allem auf Grund

m der Entfernung zum Projektstandort sowie

m des Betriebstypenbesatzes
variiert lagespezifisch die prozentuale Umsatzumlenkung der einzelnen Lebensmittelanbieter in Malchin.

Auf Basis der Flachengrol3e, des Betriebstyps und des spezifischen Einkaufsverhaltens der Konsumenten
ist davon auszugehen, dass sich die Marktwirkungen nicht gleichmafig auf alle Wettbewerber verteilen
werden. Auf Grund der Sortimentszusammensetzung des Supermarktes werden absatzwirtschaftlich in
erster Linie die Betriebe tangiert, die nahversorgungsrelevante Sortimente mit einem vergleichbaren Betrei-
berkonzept fihren. Somit werden vorwiegend Lebensmittelanbieter betroffen sein, welche als sog. System-
wettbewerber (d.h. im vorliegenden Fall Supermarkte und Lebensmitteldiscounter) einzustufen sind. Andere
Anbieter, bspw. Nahrungsmittelhandwerker oder Getrankemarkte, welche nur Teilsortimente anbieten, wer-
den deutlich geringere Auswirkungen zu verkraften haben.

Folgende Tabelle beschreibt die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die einzelnen Lagen in Malchin.

Tabelle 13: Prognostizierte Umsatzumlenkungen des Supermarktes in Malchin

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung

Mio. EUR Mio. EUR %

Innenstadtzentrum (zVVB) 2,74 0,08 29
Sonstige Lagen 16,63 0,64 3,8
Gesamt 19,37 0,72 3,7

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Anmerkung: Bei dem Bestandsumsatz wurde der von REWE getétigte Umsatz subtrahiert, da dieser Markt naturgemag nicht von den Umsatz-
umlenkungen der eigenen Erweiterung am Standort betroffen werden kann.

Die Anbieter im zentralen Versorgungsbereich (zVB) Innenstadtzentrum werden in Summe einen Umsatz-
verlust von durchschnittlich knapp 3 % hinnehmen muissen. Dieser Wert der Umsatzverlagerung liegt mit
einem hohen Sicherheitspuffer unter dem naherungsweisen Abwagungsschwellenwert der Vertraglichkeit
von 10 % (vgl. Tab. 6), so dass lediglich von einer geringen Intensivierung des Wettbewerbs auszugehen
ist. Etwaige Abschmelzungstendenzen sind primér aus diesen Werten der Umsatzverlagerung nicht abzulei-
ten, ebenso wie ein Umschlagen von rein wirtschaftlichen zu stadtebaulichen Auswirkungen auszuschliel3en
ist.

31



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse zur Erweiterung von zwei Lebensmittelmarkten in Malchin

Im Einzelnen werden die Anbieter im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum durch folgende Um-
satzverluste betroffen (absolute Hohe / in % ihres Umsatzes):

- Netto City (Wargentiner Stral3e): 0,07 Mio. EUR / rd. 4 %
- Sonstige Anbieter: 0,01 Mio. EUR / <1 %

Mit der Erweiterung des Supermarktes wird der Discounter Netto City im Innenstadtzentrum den Grof3teil
der Umsatzumlenkungen zu verkraften haben, welche auf rd. 4 % seines Umsatzes zu prognostizieren sind.
Dies ist aus der Ausrichtung des Angebots von Netto City auf ein Lebensmittelgrundsortiment abzuleiten.
Netto City besitzt auf Grund seiner geringen Verkaufsflache* lediglich eine eingeschrankte Auswahlbreite
und -tiefe und kann somit kein umfassendes Sortiment anbieten. Der Markt kann demzufolge nur eine Ver-
sorgungsfunktion fir den umliegenden fuRlaufigen Bereich tibernehmen, so dass dieser Anbieter bereits
heute nur eine anteilige bzw. geringe Marktdurchdringung in Malchin besitzt. Die Ausrichtung des Marktes
auf ein fuRlaufiges Einzugsgebiet wird auch aus der eingeschrankten Erreichbarkeit bzw. Anfahrbarkeit und
der niedrigen Anzahl der Parkierungsflachen deutlich.

Netto City deckt in Malchin mit seinem City-Konzept Uberwiegend das preisorientierte Warensegment ab,
fuhrt jedoch auch einen gewissen Anteil von Markenwaren. Das Angebot von Netto City ist dabei auf aus-
gewahlte Bereiche bzw. Lebensmittelteilsortimente und vorwiegend auf sogenannte ,Schnelldreher” be-
grenzt. Der Discounter ist somit auf ein schmales Sortiment bei einem hohen Warenumschlag ausgerichtet
und bietet nur eine Grundpalette fur die Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln auf Discountniveau
an. Dem gegeniber offeriert der geplante Supermarkt ein breites und umfassendes Angebot (Vollsortiment),
welches eine Betonung auf Frische, Qualitat, Sortimentstiefe, Service und nicht nur den Preis besitzt. Da die
Betriebstypen Supermarkt und Discounter konzeptseitig auf ein unterschiedliches Kundenklientel ausgerich-
tet sind, werden sich somit die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Anbieter Netto nach der Erwei-
terung des Supermarktes im gewissen Sinne relativieren.

Der Discounter Netto City ist zudem langjahrig am Standort Malchin eingefuhrt. Ferner handelt es sich bei
Netto um einen tberregional agierenden Grolfifilialisten, welcher eine hohe Marktdurchdringung und auch
Marktstarke besitzt. Auf Basis der vorstehenden Ausfilhrungen und der Héhe der Umsatzverluste ist nicht
von einer Absiedlung dieses Anbieters bei einer moglichen Erweiterung des Supermarktes der REWE aus-
zugehen.

Grundsatzlich bleibt jedoch festzuhalten, dass die Standortvoraussetzungen von Netto (insbesondere die
deutlich zu geringe Verkaufsflache) suboptimal sind. Aus diesem Grund ist u.E. zu erwarten, dass der Markt
sich innerhalb von Malchin verlagern kénnte. Somit wéare eine Absiedlung dieses Anbieters moglich, was
jedoch ausschlieR3lich auf die Standortqualitét, nicht jedoch auf die mdglichen absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen zuriickzufiihren ware.

Ein weiterer Teil der Innenstadtanbieter besteht aus Betrieben des Nahrungsmittelhandwerks (Bécker/ Flei-
scher), welche insbesondere durch ihre spezielle Ausrichtung auf Frische, individuellen Geschmack, Ser-
vice und teilweise Kleingastronomie keinen direkten Wettbhewerb zu dem Lebensmittelgrundsortiment des
Planvorhabens darstellen. Dies trifft ebenfalls auf das Lebensmittelgeschéft in der Steinstral3e zu, welches
zudem nur ein anteiliges Lebensmittelsortiment fiihrt. Die zu erwartenden Umsatzverlagerungen dieser In-
nenstadtanbieter werden einzelbetrieblich bei unter 1 % der Bestandsumsatze ausfallen, so dass diese
prognostizierten Umsatzverluste unterhalb der Spurbarkeitsschwelle bzw. im Rahmen einer gangigen jahrli-
chen Umsatzschwankung liegen. Etwaige Abschmelzungstendenzen lassen sich aus diesen geringen Wer-
ten nicht ableiten.

Der identifizierte zentrale Versorgungsbereich Innenstadt ist durch einen flachenmafigen Angebotsschwer-
punkt in den Branchen des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches gepragt (vgl. Standortprofil unter

Pkt. 3.2). Ferner ist dieser Bereich fir die Stadtgrol3e als ein attraktives Innenstadtzentrum einzustufen und
besitzt keine Vorschadigungen (bspw. Trading-down-Tendenzen, erhdhter Leerstand, Mindernutzungen,

39 Netto setzt in Malchin ein systemeigenes City-Konzept ("Netto City") um. Dieses Konzept bietet i.d.R. in ful3laufig erreichbaren und
verdichteten Innenstadtlagen Lebensmittel des téglichen Bedarfs zu Discount-Preisen an.
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UbermaRige einzelhandelsfremde Nutzungen). Somit handelt es sich um einen funktionierenden und attrak-
tiven Versorgungsstandort, welcher durch die Erweiterung des Supermarktes nicht negativ tangiert wird.

Die weitere Entwicklung des Innenstadtzentrums wird durch das erweiterte Angebot des Supermarktes nicht
beeintrachtigt werden. Dies ist daraus abzuleiten, da eine Einkaufsinnenstadt i.d.R. nur ein begrenztes An-
gebot im Lebensmittelbereich bereithéalt, welches auf die Teilversorgung der hier wohnenden Bevdlkerung
abgestellt ist. Die Vollversorgung Uibernehmen die Lebensmittelmarkte im Umfeld der Einkaufsinnenstadt,
welche eine gute Anfahrbarkeit bzw. Erreichbarkeit besitzen. Des Weiteren fehlen durch die kleinteiligen
und kompakten Baustrukturen der Malchiner Innenstadt die flachenméaRigen und inshesondere die betrei-
berspezifischen Voraussetzungen fur eine mdgliche Ansiedlung. Im Fall des Projektvorhabens handelt es
sich zudem nur um eine Erweiterung, nicht um die Neuansiedlung eines weiteren Standortes, welcher wie-
derum neue Kaufkraftstréme induzieren wirde. Aus den vorstehenden Grinden wird die Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO durch die
Erweiterung des Supermarktes nicht gefahrdet.

Grundsatzlich ist nach der Erweiterung des Supermarkts in Malchin davon auszugehen, dass durch die
vorhandenen, unterschiedlich ausgerichteten Betriebstypen ein aus Kundensicht umfassendes und polari-
siertes Angebot vorhanden ist. Der projektierte Supermarkt wird perspektivisch der einzige Anbieter sein,
welcher ein umfassend breites und tiefes Angebot darstellen kann. Auf Grund der Durchmischung der bei-
den Betriebstypen Supermarkt und Discounter, in Ergdnzung mit Kleinbetriebsformen des Lebensmittelein-
zelhandels (Béacker, Fleischer, Getranke), wird so ein fiir die ortlichen Verhaltnisse umfassendes und leis-
tungsstarkes Lebensmittelangebot in Malchin prasentiert.

Fazit: Durch die Erweiterung des Supermarktes an der Lindenstral3e ist keine Gefahrdung des zentralen

Versorgungsbereichs Innenstadt in Malchin zu erwarten. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind insbe-
sondere auf Basis der geringen Umsatzverluste grundsatzlich nicht zu prognostizieren.

Im sonstigen Stadtgebiet , d.h. auRRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, werden die Umsatzumlen-
kungen mit durchschnittlich knapp 4 % (vgl. Tab. 13) hoher ausfallen. Im Einzelnen werden die Anbieter in
folgender Héhe betroffen werden (absolute Héhe / in % ihres Umsatzes):

- Sky (Heinrich-Heine-Stral3e): 0,10 Mio. EUR / rd. 5%
- Aldi (Lindenstral3e): 0,13 Mio. EUR / rd. 4 %
- Netto (Goethestral3e): 0,13 Mio. EUR / rd. 4 %
- Penny (Stavenhagener Stral3e): 0,09 Mio. EUR / rd. 3%
- Lidl (Stavenhagener Stral3e): 0,17 Mio. EUR / rd. 4 %
- Sonstige Anbieter: 0,02 Mio. EUR / <1 %

Die héchsten einzelbetrieblichen Umsatzverluste wird der Supermarkt Sky zu verkraften haben. Dieser An-
bieter liegt relativ nah zum Projektstandort, ferner handelt es sich um einen angebotsaffinen Mitbewerber.
Sky besitzt jedoch mit rd. 730 m2 fur einen Supermarkt eine zu geringe Verkaufsflache, so dass der Markt
aktuell nur eine Nahversorgungsfunktion fir das umliegende, hoch verdichtete Wohngebiet in der Weststadt
Ubernimmt. Die Ausrichtung des Supermarktes auf ein fuBlaufiges Einzugsgebiet wird durch die geringe
Parkplatzanzahl deutlich.

Grundsatzlich ist ein Verlust dieses fir die Nahversorgung wichtigen Anbieters nicht zu erwarten, da insbe-
sondere die altere Bevoélkerung im fullaufigen Nahbereich auf Grund der raumlichen Nahe diesen Markt
weiterhin als Einkaufsschwerpunkt frequentieren wird. Mit der Erhéhung der Verkaufsflache des REWE-
Supermarktes ist nur ein marginaler Umsatzabfluss des Sky-Marktes zu erwarten, welcher nicht zu einer
Absiedlung dieses Anbieters fiihren wird.

Trotz des Standortvorteils, welchen Sky durch seine Lage in einem hoch verdichteten Wohngebiet besitzt,
sind als langfristige ExistenzsicherungsmafRnahme gewisse Modernisierungsinvestitionen an der Handel-
simmobilie und eine Verbesserung des Auftritts des Supermarktes notwendig.
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Die in Malchin verorteten Discounter Aldi, Netto, Lidl und Penny werden Umsatzverluste von rd. 3 bis 4 %
ihres Bestandsumsatzes zu verkraften haben. Auf Grundlage der Hohe der zu erwartenden Umsatzverluste
ist eine Absiedlung von einzelnen Bestandsanbietern mit einer hohen Sicherheit auszuschlieen. Ferner
besitzen diese Discounteranbieter eine gute bis sehr gute Lagequalitat (gute verkehrliche Erreichbarkeit und
Anfahrbarkeit, ausreichende Parkierungsanlagen, gute Einsehbarkeit/Fernwirkung), so dass gute Standort-
voraussetzungen bestehen.

Grundsatzlich nutzen Discounter verstarkt die Moglichkeit, durch Kostensenkungsmafinahmen, Preisredu-
zierungen oder intensive Werbung auf Umsatzriickgdnge zu reagieren. Auch aus Grinden ihrer Marktstarke
ist bei den vorstehend dargestellten Werten der Umsatzverlagerung nicht von einer Absiedlung eines be-
stehenden Discountanbieters auszugehen.

Aus den vorstehend bereits aufgefiihrten Griinden der unterschiedlichen Positionierung (Supermarkt vs.
Discounter) ist davon auszugehen, dass sich Discounter vorwiegend im Wettbewerb mit angebotsgleichen
Betriebstypen befinden. Da ein Supermarkt ein breites und umfassendes Angebot (Vollsortiment) bei einer
attraktiven Prasentation anbietet, unterscheiden sich beide Betriebsformen deutlich voneinander. Aus die-
sem Grund werden sich die Auswirkungen des erweiterten Supermarktes auf die bestehenden Discountan-
bieter in Malchin relativieren, so dass nicht von einer Absiedlung eines Anbieters zu rechnen ist.

Die sonstigen Anbieter (v.a. Getrankemarkte, Backer) flihren lediglich ein Teilsortiment im Segment Le-
bensmittel und werden somit unterdurchschnittlich von den Verdrangungsumsétzen des Erweiterungsvor-
habens tangiert. Bei der Aufsplittung der zu erwartenden Umsatzverlagerungen von 0,02 Mio. EUR auf die
einzelnen kleinteiligen Anbieter (Bécker, Fleischer, Getrdnkemarkt, SB-Geschéft) ergeben sich bei insge-
samt 8 Betrieben jeweils durchschnittliche Umsatzverluste von weit unter 0,01 Mio. EUR je Betrieb. Diese
Werte befinden sich deutlich unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze* und sind fiir die einzelnen Marktteil-
nehmer nicht spurbar.

Fazit: Zusammenfassend ist u.a. auf Grundlage der Héhe der prognostizierten Umsatzverluste nicht davon
auszugehen, dass es zu einem Abschmelzungsprozess von bestehenden Anbietern in Malchin auRerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs kommen wird. Dies betrifft sowohl die strukturprégenden Anbieter in
Nahversorgungslagen (Sky, Netto, Aldi) als auch an dezentralen Standorten (Lidl, Penny). Eine Geféahrdung
der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ist somit
nicht zu erwarten, ebenso wie ein Umschlagen von rein wirtschaftlichen zu stadtebaulichen Auswirkungen
auszuschlie3en ist.

Die vorstehende Diskussion ist ebenfalls unter dem Aspekt des Marktanteils des projektierten Supermarkes
zu sehen. Dieser wird bei rd. 17 % des Nachfragevolumens in Malchin (vgl. Tab. 9) liegen, so dass dem-
nach ein offenes Marktvolumen fiir andere Marktteilnehmer verbleibt. Auf Basis des prognostizierten Markt-
anteils ergibt sich keine marktbeherrschende Stellung dieses Vorhabens.

Aus Kundensicht stellt sich die zukiinftige Angebotssituation positiv dar, da neben den zahlreichen Discoun-
tanbietern ein attraktiver und leistungsstarker Vollsortimentsmarkt das Angebot, insbesondere im qualitati-
ven Bereich erganzt. Somit kann der Supermarkt eine Vollversorgerfunktion ilbernehmen, da der Markt ca.
12.000 bis 13.000 Artikel fuhren wird. Auf Basis der geplanten grof3ziigigeren Verkaufs- und Prasentations-
bedingungen, welche einem zeitgemafen Standard entsprechen, kann so auf einem hohen Niveau die ver-
brauchernahe Versorgung langfristig sichergestellt werden.

In den Non-Food-Sortimenten (vgl. Anlage 4) werden sich die Umsatzumlenkungen des Supermarktes
Uberwiegend nicht zu Lasten von anderen Betriebstypen aufRerhalb des Lebensmitteleinzelhandels erge-
ben. Diese Sortimente (v.a. Drogeriewaren und Tiernahrung) werden i.d.R. in Kombination mit dem Le-
bensmittelsortiment nachgefragt, so dass diese Umséatze z.T. von bestehenden Anbietern des Lebensmitte-
leinzelhandels verlagert werden. Grundséatzlich werden Supermarkte - teilweise im Gegensatz zu Discoun-
tern - nicht wegen spezieller Angebote im Non-Food-Segment aufgesucht. Dies ist zum einen durch den

40 Umsatzumlenkungseffekte von unter 0,01 Mio. EUR sind auf einzelne Betriebe mit den Mitteln der prognostischen Marktforschung nicht
mehr nachweisbar. Unterhalb dieser Werte sind i.d.R. keine stadtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten.
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geringen Anteil der Non-Food-Sortimente (insbesondere Non-Food Il) zu begriinden, zum anderen fihren
Supermarkte keine Angebotspolitik (wie Discounter) mit wochentlich wechselnden Aktionswaren durch.

Die Non-Food-Sortimente sind ferner dem Kernsortiment Lebensmittel flachenmé&Rig deutlich untergeordnet.
Des Weiteren stellen die Sortimente nur einen Teilausschnitt des jeweiligen Angebots dar, so dass die Sor-
timentsbreite und -tiefe im Vergleich zu einem Spezialanbieter unterdurchschnittlich ist.

Die vorstehende Einschatzung zu den mdglichen stéadtebaulichen Auswirkungen wird ebenfalls durch die
Aussagen einer Expertengruppe® untermauert, welche sich mit dem Strukturwandel im Lebensmitteleinzel-
handel beschéftigt hat. In ihrem Abschlussbericht kommt die Kommission zu der Annahme, dass von grof3-
flachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben auch oberhalb der Regelvermutungsgrenze von 1.200 m2
Geschossflache auf Grund einer Einzelfallpriifung dann keine negativen Auswirkungen auf die Versorgung
der Bevdlkerung und den Verkehr ausgehen kénnen, wenn

m der Non-Food-Anteil weniger als 10 % der Verkaufsflache betragt,

m der Standort verbrauchernah und hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens ,vertraglich* so-
wie

m stadtebaulich integriert ist.

Im projektbezogenen Fall treffen die vorstehenden Annahmen zu, so dass sich aus dieser typisierenden
Betrachtungsweise keine negativen Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung ableiten lassen.

Mit der flachenseitigen VergroRerung des DISCOUNTERS wird eine Umsatzverlagerung von durchschnitt-
lich 1 - 2 % des aktuell in Malchin getatigten Bestandsumsatzes induziert. Auf Grundlage des Betriebsty-
penbesatzes und Entfernung zum Vorhabenstandort werden die einzelnen Betriebe in den jeweiligen Lagen
unterschiedlich hoch betroffen.

Tabelle 14: Prognostizierte Umsatzumlenkungen des Discounters in Malchin

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung

Mio. EUR Mio. EUR %
Innenstadtzentrum (zVVB) 2,74 0,04 15
Sonstige Lagen 16,69 0,20 1,2
Gesamt 19,43 0,24 12

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Anmerkung: Bei dem Bestandsumsatz wurde der von Aldi getatigte Umsatz subtrahiert, da dieser Markt naturgeman nicht von den Umsatzum
lenkungen der eigenen Erweiterung am Standort betroffen werden kann.

Die Lebensmittelanbieter im Innenstadtzentrum werden in Summe einen Umsatzverlust von durchschnitt-
lich knapp 2 % hinnehmen missen. Dieser Wert der Umsatzverlagerung liegt deutlich unter dem Abwa-
gungsschwellenwert der Vertraglichkeit. Somit ist lediglich von einer geringen Intensivierung des Wettbe-
werbs auszugehen ist, wobei eine Absiedlung von Lebensmittelanbietern auf Grund der geringen absoluten
Hohe der Umsatzverluste mit einer hohen Sicherheit auszuschlieRen ist.
Im Einzelnen werden die Anbieter in folgender H6he betroffen werden:

- Netto City (Wargentiner Stral3e): 0,03 Mio. EUR / rd. 2 %

- Sonstige Anbieter: <0,01 Mio. EUR / <1 %

Mit der Erweiterung des Discounters an der Lindenstral3e wird der Anbieter Netto City im Innenstadtzentrum
Umsatzverluste zu verkraften haben, welche bei unter 2 % seines Umsatzes liegen werden. Aus diesem

41 vgl. Bericht der Sachverstandigenkommission zum Strukturwandel des Lebensmitteleinzelhandels vom 30. April 2002
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geringen Wert der Umsatzumlenkung, welche einem absoluten Wert von lediglich 0,03 Mio. EUR entspricht,
ist eine Absiedlung dieses Anbieters mit einer hohen Sicherheit auszuschliel3en. Des Weiteren wurde be-
reits vorstehend ausgefiihrt, dass es sich bei Netto City um einen leistungsstarken Grof3filialisten handelt,
welcher die Umsatzverluste in der benannten Gré3enordnung verkraften kann.

Die restlichen Anbieter der Innenstadt, welche aus kleinformatigen Geschéften bestehen, werden in Summe
einen aulerst geringen Umsatzverlust hinnehmen muissen, welcher unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze
liegt. Somit sind negative stadtebauliche Auswirkungen, d.h. die Absiedlungen von bestehenden Ladenge-
schaften, auszuschlie3en.

Wie bereits ausgefiihrt, handelt es sich bei dem zentralen Versorgungsbereich um fur die Stadtgrof3e attrak-
tives Innenstadtzentrum, welches augenscheinlich keine Vorschadigungen besitzt. Auf Grund der Stabilitat
dieses Zentrums und der geringen Umsatzverluste der hier verorteten Anbieter sind negative Auswirkungen,
welche ggf. aus der Erweiterung des Discounters resultieren kénnten, mit einer hohen Sicherheit auszu-
schlie3en.

Die weitere Entwicklung des Innenstadtzentrums wird durch die Erweiterung des Discounters nicht beein-
trachtigt werden, da hier keine Flachenpotenziale zur Ansiedlung eines solchen Marktes vorhanden sind.
Des Weiteren ist bereits mit Netto City in der Innenstadt ein Discountermarkt vorhanden, so dass eine wei-
tere Ansiedlung eines Lebensmitteldiscountmarktes versorgungsstrukturell nicht sinnvoll ist. Ferner fehlen
die flachenmaRigen und die betreiberspezifischen Voraussetzungen (u.a. geringe Grundflache, keine eben-
erdigen Parkplatze, beengte Anlieferung/Logistik) fiir eine mdgliche Ansiedlung. Aus den vorstehenden
Grunden wird die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt im Sinne des

§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO durch die Erweiterung des Discounters nicht gefahrdet.

Im sonstigen Stadtgebiet von Malchin, d.h. au3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt,
werden die Umsatzumlenkungen bei durchschnittlich 1 - 2 % (vgl. Tab. 14) liegen. Im Einzelnen werden die
strukturprédgenden Anbieter in folgender Hohe betroffen werden:

- REWE (Lindenstral3e): 0,04 Mio. EUR / rd. 1 %
- Sky (Heinrich-Heine-Stral3e): 0,01 Mio. EUR / rd. 1 %
- Netto (Goethestral3e): 0,06 Mio. EUR / rd. 2 %
- Penny (Stavenhagener Stral3e): 0,03 Mio. EUR / rd. 1 %
- Lidl (Stavenhagener Stral3e): 0,05 Mio. EUR / rd. 1 %
- Sonstige Anbieter: <0,01 Mio. EUR / <1 %

Grundsatzlich liegen die Umsatzverluste tber alle Anbieter hinweg niedrig. Lediglich der Discounter Netto in
der GoethestralRe wird durch die rAumliche N&he zum Standort des Projektvorhabens eine geringflgig ho-
here Umsatzumlenkung zu verkraften haben. Diese wird sich jedoch relativieren, da sich sudlich von Netto
ein Drogeriemarkt ansiedeln wird. Durch das Auftreten beider Anbieter im Standortverbund wird somit eine
Attraktivierung dieses zentrumsnahen Standortes einhergehen. Aus den vorstehenden Werten der Umsatz-
verluste, welche einzelbetrieblich niedrig ausfallen, sind keine Abschmelzungen von bestehenden Betrieben
zu erwarten.

Zusammenfassend ist auf der Marktstarke der betroffenen Filialisten, der guten bis sehr guten Standortqua-
litat der einzelnen Markte und der geringen Hohe der zu erwartenden Umsatzverluste nicht von der Absied-
lung eines Anbieters auszugehen. Dies trifft sowohl auf bestehende Markte in Nahversorgungslagen als
auch auf dezentrale Standorte zu.

Die sonstigen Anbieter in Malchin (v.a. Getrankemarkte, Bécker) werden wie bei der Flachenerweiterung
des Supermarktes ebenfalls keine negativen monetaren Auswirkungen zu verkraften haben, da Umsatzver-
luste unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle liegen werden und somit nicht spirbar sind.

Fazit: Mit einer moglichen Erweiterung des Discounters in der Lindenstral3e sind negative absatzwirtschaft-
liche Auswirkungen, welche zur Absiedlung von Lebensmittelanbietern fiihren kénnten, mit einer hohen
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Sicherheit auszuschlie3en. Mit der Erweiterung des Discounters sind keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen bzw. Einschrankungen bei der verbrauchernahen Versorgung zu erwarten.

Die neu geplante bzw. "erweiterte" Verkaufsflache des Discounters (d.h. 225 m2 VK) nimmt ferner einen
Verkaufsflachenanteil an der gesamten Lebensmittelverkaufsflache von Malchin von lediglich rd. 3 % ein
(vgl. Tab. 7), so dass auch aus diesem geringen Verhaltniswert von geplanter Neuflache zu gesamtstadti-
scher Bestandsflache keine Funktionsstérung der Nahversorgungsstruktur in Malchin anzunehmen ist.

Der Discounter wird perspektivisch nach seiner Flachenerweiterung in Malchin einen Marktanteil von rd.
14 % erzielen, so dass weitere offene Nachfragevolumina fir andere Marktteilnehmer bestehen. Somit ist
fur diesen Anbieter keine marktbeherrschende Stellung zu konstatieren.

In den Non-Food-Sortimenten (vgl. Anlage 4) werden die Umsatzumlenkungen des Discounters, wie bereits
beim Supermarkt, Gberwiegend nicht zu Lasten von anderen Betrieben auf3erhalb des Lebensmitteleinzel-
handels gehen. Die Umverteilungseffekte des erweiterten Lebensmitteldiscounters im Bereich des Non-
Food-Segments sind auf Grund der geringen Groéf3enordnung des zusétzlichen Umsatzes, welcher sich
zudem auf unterschiedliche Sortimente verteilt, stddtebaulich nicht erheblich. Die Non-Food-Sortimente sind
ferner dem Kernsortiment Lebensmittel flachenm&Rig untergeordnet.

In der nachfolgenden Betrachtung werden die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der Erweiterung in
kumulierter Form betrachtet, d.h. die Umsatzumlenkungen beider Erweiterungsvorhaben werden zusam-
mengefasst. Im zentralen Versorgungsbereich ist dabei mit folgenden Auswirkungen zu rechnen:

Umsatzumlenkungen auf zentralen Versorgungsbereich gesamt: 0,12 Mio. EUR
- Netto City (Wargentiner Stral3e): 0,10 Mio. EUR / rd. 6 %
- Sonstige Anbieter: 0,02 Mio. EUR / rd. 2%

Die Werte der Umsatzverlagerung beider Vorhaben liegen in Summe mit einem Sicherheitspuffer unter dem
naherungsweisen Abwagungsschwellenwert der Vertraglichkeit von 10 % (vgl. Tab. 6), so dass lediglich von
einer Intensivierung des Wetthewerbs auszugehen ist. Etwaige Absiedlungen sind aus diesen Werten der
Umsatzverlagerung nicht abzuleiten. Somit ist ein Umschlagen von rein wirtschaftlichen zu stadtebaulichen
Auswirkungen bei der Realisierung beider Vorhaben auszuschliel3en.

Im sonstigen Stadtgebiet, d.h. den Lagen aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs, werden die kumu-
lierten Umsatzumlenkungen bei rd. 0,84 Mio. EUR liegen. Es sind folgende absatzwirtschaftliche Auswir-
kungen auf die einzelnen Anbieter zu prognostizieren:

Umsatzumlenkungen auf sonstige Lagen gesamt: 0,84 Mio. EUR
- REWE (Lindenstral3e): 0,04 Mio. EUR / rd. 1%
- Sky (Heinrich-Heine-Stral3e): 0,11 Mio. EUR / rd. 6 %
- Aldi (Lindenstral3e): 0,13 Mio. EUR / rd. 4 %
- Netto (Goethestral3e): 0,19 Mio. EUR / rd. 6 %
- Penny (Stavenhagener Stral3e): 0,12 Mio. EUR / rd. 4%
- Lidl (Stavenhagener Stral3e): 0,22 Mio. EUR / rd. 5%
- Sonstige Anbieter: 0,03 Mio. EUR / rd. 1%

Bei kumulierter Betrachtung der Umsatzumlenkungen beider Erweiterungsvorhaben auf die strukturpragen-
den Anbieter auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ist auch hier naturgemaf mit einer Verschar-
fung des Wettbewerbs zu rechnen. Auf Grundlage der Hohe der prognostizierten Umsatzverluste ist jedoch
nicht davon auszugehen, dass es zu einem Abschmelzungsprozess von bestehenden Lebensmittelanbie-
tern kommen wird. Dies betrifft sowohl die strukturpragenden Anbieter in Nahversorgungslagen (REWE,
Sky, Netto, Aldi) als auch an dezentralen Standorten (Lidl, Penny). Eine Gefahrdung der verbrauchernahen
Versorgung der Bevdlkerung im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ist somit nicht zu erwarten.
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6.6.2. Auswirkungen auf Orte im Einzugsgebiet der Vorhaben

Eine relevante Wirkung der beiden Vorhaben auf benachbarte Orte innerhalb des Einzugsgebietes (vgl.
Karte 5i.V.m. Anlage 1) ware zu erwarten, wenn durch die Realisierung des Planvorhabens die Angebots-
strukturen in den Nachbarkommunen durch Wettbewerbswirkungen gravierenden Beeintrachtigungen aus-
gesetzt waren und somit die Grundversorgung der Wohnbevélkerung oder die Funktion von ggf. vorhande-
nen zentralen Versorgungsbereichen in diesen Orten geféhrdet wiirde.

Im Zuge einer Ortsbegehung der Gemeinden im Einzugsgebiet wurde festgestellt, dass faktische zentrale
Versorgungsbereiche im Sinne von § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB sowie

§ 11 Abs. 3 BauNVO nicht vorhanden sind. Somit sind naturgemalR negative Auswirkungen auf Grund des
Nichtvorhandenseins solcher Bereiche auszuschlie3en.

Innerhalb des Einzugsgebiets sind nur wenige Anbieter vorhanden, welche branchenbezogen als Mitbewer-
ber der beiden Lebensmittelmérkte an der Lindenstraf3e in Malchin einzustufen sind. Hierbei handelt es sich
um Anbieter in Neukalen (u.a. Netto, Edeka-Neukauf) und in Gielow (u.a. Gielower Landwarenhaus,
Dorthes Einkaufsquelle). Diese genannten Lebensmittelanbieter binden ein anteiliges Konsumentenpoten-
zial vor Ort und sind tiberwiegend auf die Nahversorgung der lokalen Bevélkerung eingestellt.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die beiden Projektvorhaben bereits heute Kundenpotenziale aus
diesen Orten binden, so dass sich nach der Erweiterung der beiden Markte eine geringfiigige Intensivierung
der Kundenbeziehungen ergeben wird. Perspektivisch ist mit folgenden Marktanteilen in den einzelnen Or-
ten im Einzugsgebiet zu rechnen.

Tabelle 15: Durchschnittliche Marktanteile der pro  jektierten Vorhaben im Einzugsgebiet

Supermarkt Discounter

Einzugsgebiet Marktpotenzial Umsatz Marktanteil Umsatz Marktanteil

Mio. EUR Mio. EUR p.a. % Mio. EUR p.a. %
Basedow 1,37 0,20 15 0,18 13
Duckow 0,51 0,07 14 0,07 13
Faulenhorst 1,27 0,16 13 0,15 12
Gielow 2,46 0,39 16 0,34 14
Kummerow 1,15 0,10 9 0,09 8
Neukalen 3,68 0,23 6 0,22 6
Gesamt 10,44 1,15 11 1,05 10

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Die Marktanteile der beiden Vorhaben liegen insbesondere in den stdlich von Malchin befindlichen Orten
Uber dem gesamten Durchschnittswert, da hier eine bessere Erreichbarkeit vorhanden ist. In dem nordwest-
lich von Malchin liegenden Neukalen wird der geringste Marktanteil erzielt, da dieser Ort durch eine Hohen-
zasur von Malchin getrennt wird und zudem mit Netto und Edeka ein Nahversorgungsangebot besitzt.

Wie in vorstehender Tabelle dargestellt, wird jeweils nur ein Teil des Nachfragevolumens im Einzugsgebiet
von den Projektvorhaben gebunden. Somit ist fiir die bestehenden Anbieter ein ausreichendes Nachfrage-
potenzial vorhanden, welches (theoretisch) vor Ort gebunden werden kann. Da teilweise in einigen Orten
jedoch Uberhaupt kein Angebot vorhanden ist bzw. die Auswahlbreite und -tiefe unter dem Angebot von
Malchin liegt, sind grundsatzlich auch weiterhin Konsumentenabfliisse nach Malchin zu erwarten.
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Insbesondere besteht in den kleineren Orten im Einzugsgebiet kein Angebot, so dass hier negative Auswir-
kungen auf Grund einer nicht vorhandenen Nahversorgung auszuschlieen sind. Des Weiteren wird die
Entwicklung von méglichen Einzelhandels- bzw. Nahversorgungsstrukturen in diesen Gemeinden nicht ne-
gativ beeinflusst, da hier i.d.R. durch die jeweils geringe Mantelbevélkerung und des daraus folgenden nied-
rigen Nachfragevolumens der potenziellen Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben deutliche Grenzen ge-
setzt sind.

Zusammenfassend sind durch die Erweiterungsvorhaben keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen
auf bestehende Versorgungsstrukturen in den Orten im Einzugsgebiet zu erwarten. Der derzeit bestehende
Kaufkraftabfluss nach Malchin wird sich durch die Erweiterung der beiden Lebensmittelméarkte geringfigig
erhohen.
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6.6.3. Auswirkungen auf Orte aufRerhalb des Einzugsgebiets

Das Einzugsgebiet der beiden Lebensmittelmarkte am Standort Lindenstral3e erstreckt sich sowohl heute
als auch zukunftig Uber die Stadt Malchin und den dargestellten Einzugsbereich, welcher dem landesplane-
risch ausgewiesenen Nahversorgungsbereich* entspricht. Nur ein geringer bzw. vernachlassigbarer Teil der
Umséatze (0,32 Mio. EUR bei dem Supermarkt und 0,23 Mio. EUR bei dem Discounter, vgl. Tab. 12) setzt
sich aus Streuumsatzen zusammen, welche vor allem aus dem Tourismus und von Besuchern der Stadt
stammen werden. Im vorliegenden Fall liegen die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf umliegende
Stadte bzw. Gemeinden aufRerhalb des Einzugsgebietes auf Basis der H6he der prognostizierten Streuum-
satze und der Streubreite unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze.

Mdgliche Auswirkungen bzw. Umsatzzuflisse sind auch unter dem Aspekt der Wettbewerbsdichte und des
Vorhandenseins von attraktiven regionalen Mitbewerbern (vgl. Karte 4), vor allem von Anbietern in Teterow,
Waren (Mritz), Stavenhagen, Demmin und Dargun zu sehen. Gerade in diesen Orten ist eine hohe Ansied-
lungsdichte mit leistungsstarken GroRR3flachenanbietern gegeben, welche einen Kaufkraftabfluss aus ihrem
Einzugsgebiet nicht zulassen. NaturgemanR sind somit negative absatzwirtschaftliche Auswirkungen bzw.
Kaufkraftabflisse aus diesen Orten nicht realistisch.

Zusammenfassend kénnen die beiden erweiterten Lebensmittelméarkte am Projektstandort in Malchin durch
m ihre jeweilige GroRRe (auch im Standortverbund),
m der Ausrichtung auf ein nahversorgungsrelevantes Sortiment,
m der relativ geringen Marktdurchdringung und

m des Wettbewerbsbesatzes im Umfeld von Malchin

keine wesentlichen bzw. tGberdimensionalen Kaufkraftzufliisse von auf3erhalb des Einzugsgebiets zum
Planstandort induzieren. Es ist nicht mit negativen stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens auf die
Versorgungsstrukturen in Stadten und Gemeinden im Ferneinzugsgebiet zu rechnen.

42 vgl. Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte 2011, Tabelle 3
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7. Landesplanerische Bewertung der geplanten Erweiterung

Auf Grundlage der GroR3e der beiden Einzelhandelsbetriebe handelt es sich nach der giltigen Rechtspre-
chung® jeweils um einen groR3flachigen Einzelhandelsbetrieb. Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fiur die Erweiterung ist die Neuaufstellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans bzw.
die Ausweisung eines Sondergebiets fir grof3flachigen Einzelhandel nach § 11 Abs. 3 BauNVO geplant.

Im Rahmen der Neuaufstellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans bzw. bei einer Sondergebiets-
ausweisung sind die Ziele und Grundséatze der Raumordnung und der Landesplanung zu beachten. Dabei
sind die Ziele der Raumordnung verbindliche Vorgaben, welche im Rahmen 6ffentlicher Planungen zu be-
ricksichtigen sind, d.h. diese kénnen nicht abgewogen werden. Die Grundséatze der Raumordnung enthal-
ten Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums als Vorgaben fir nachfolgende Abwa-
gungs- oder Ermessensentscheidungen.*

Die relevanten Ziele sind im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (2005) und im
nachgeordneten Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (2011) verbindlich
geregelt und werden im Folgenden systematisch fur das Planvorhaben dargelegt.

7.1. Einordnung des Vorhabens in die Vorgaben der Landesplanung

Nachfolgend wird das Projektvorhaben mit den relevanten Zielen des Landesraumentwicklungsprogramms
Mecklenburg-Vorpommern (2005) abgeglichen.

"Einzelhandelsgrof3projekte im Sinne des § 11 Abs. 3 der BauNVO - hierunter fallen auch Hersteller-
Direktverkaufszentren und sonstige neue Betriebsformen des Einzelhandels, die mit diesen in ihren Auswir-
kungen vergleichbar sind - sind nur in zentralen Orten zuldssig, bei einer Geschossflache von mehr als
5.000 m2 nur in Ober- und Mittelzentren” [Ziel 4.3.2 (1)]

Die Stadt Malchin wird gemaf der Regionalplanung als Grundzentrum ausgewiesen.” Demnach ist hier ein
EinzelhandelsgroR3projekt zuldssig. Die Geschossflache der beiden Vorhaben liegt deutlich unterhalb von
5.000 m2.

"Neuansiedlungs-, Umnutzungs- oder Erweiterungsvorhaben von EinzelhandelsgroRprojekten sind nur zu-
lassig wenn GroR3e, Art und Zweckbestimmung in einem angemessenen Verhaltnis zu Gréf3e und Versor-
gungsfunktion des zentralen Ortes stehen und die Auswirkungen des Vorhabens den Verflechtungsbereich
des zentralen Ortes nicht wesentlich Uberschreiten.” [Ziel 4.3.2 (2)]

Die Grundzentren in der Planungsregion Mecklenburgische Seenplatte sollen u.a. zur Sicherung von Ein-
richtungen zur Daseinsvorsorge insbesondere in den l&ndlichen Rdumen beitragen und die Bevoélkerung
ihres Nahbereichs mit Leistungen des qualifizierten Grundbedarfs versorgen.* Das Sortiment der Projekt-
vorhaben umfasst ausschlieRlich nahversorgungsrelevante Sortimente, welche zur Sicherung der Grund-
versorgung notwendig sind. Die Vorhaben sind dabei auf die verbrauchernahe Versorgung in Malchin aus-
gerichtet. Beide Lebensmittelméarkte besitzen eine brancheniibliche Dimensionierung und orientieren sich
an dem Einwohnerpotenzial des Ansiedlungsortes Malchin.

43 Einzelhandelsbetriebe sind im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 + 2 BauNVO grof3flachig, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m?2
Uberschreiten (vgl. Urteil BVerwG [4C10.04] vom 24.11.2005).

44 vgl. 8 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG

45 vgl. Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte 2011, Punkt 3.2.3 (1)

46 vgl. Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte 2011, Punkt 3.2.3 (2+4)
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Auf Grundlage des Einzugsbereichs der beiden Vorhaben (vgl. Karte 5) lasst sich konstatieren, dass dieser
dem landesplanerisch ausgewiesenen Grundversorgungsbereich von Malchin* entspricht. Somit erflllt das
Vorhaben das im Landesraumentwicklungsprogramm formulierte Kongruenzgebot.

"EinzelhandelsgroRprojekte dirfen weder die verbrauchernahe Versorgung der nicht motorisierten Bevolke-
rung noch eine ausgewogene und raumlich funktionsteilig orientierte Entwicklung von Versorgungsschwer-
punkten zwischen Innenstadt / Orts- bzw. Wohngebietszentrum und Randlage gefahrden” [Ziel 4.3.2 (3)]

Der bereits bestehende Projektstandort an der Lindenstraf3e in Malchin ist stadtebaulich integriert. Der
Standort ist raumlich und funktional einem Siedlungsschwerpunkt zugeordnet und befindet sich im Zusam-
menhang einer bestehenden Bebauung. Er ist fir die umliegende Bevdlkerung fuRlaufig gut erreichbar und
besitzt wesentliche Wohnanteile in seinem Nahbereich. Der Standort ist als Nahversorgungsstandort einzu-
stufen und dient selbst der verbrauchernahen Versorgung.

Der Standort ist langjahrig in das Einzelhandelsgeflige von Malchin integriert und stellt zusammen mit ande-
ren Versorgungsstandorten eine anteilige bzw. funktionsteilige Nahversorgung fur Malchin dar.

"Einzelhandelsgrof3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur an stadtebaulich integrierten Stand-
orten zulassig. Bei Standortentwicklungen auRerhalb der Innenstadt ist nachzuweisen, dass diese die Funk-
tionsentwicklung und Attraktivitat der Innenstadt nicht gefahrden.” [Ziel 4.3.2 (4)]

Das stadtebauliche Integrationsgebot fordert, dass vorrangig stadtebaulich integrierte Lagen (Stadt- und
Ortskerne) zur Ansiedlung von groR3flachigem Einzelhandel genutzt werden. Der Projektstandort in Malchin
ist dabei auf Grund seiner Lagecharakteristika als stadtebaulich integriert einzustufen.

Das Sortiment der beiden Lebensmittelméarkte ist als "nahversorgungsrelevant” einzustufen. Somit ist eine
Ansiedlung auch auf3erhalb von Innenstadten, d.h. an wohnortnahen Standorten méglich. Dies ist vorlie-
gend der Fall, da die beiden Lebensmittelmérkte an einem Siedlungsschwerpunkt verortet sind und Uber
wesentliche Wohnanteile in ihrem fuRBlaufigen Einzugsgebiet verfiigen. Der Projektstandort liegt nur ca.
350 m vom Zentrumsrand bzw. der Innenstadt von Malchin entfernt.

Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in der entsprechenden Gréenordnung ist in der Innenstadt nicht
realisierbar, da u.a. entsprechende Grundstiicksformate fehlen, die logistischen Voraussetzungen (u.a. Be-
lieferung) in der Innenstadt nicht gegeben sind und eine hohe Verkehrsbelastung induziert wiirde. Grund-
séatzlich ist das Lebensmittelsortiment fur Innenstéadte nicht mafRgeblich pragend, so dass auch im vorlie-
genden Fall die Erweiterung der Verkaufsflache keine Attraktivitats- oder Funktionsverluste in der Malchiner
Innenstadt nach sich ziehen wirde.

Zusammenfassend ist einzuschatzen, dass sich das Planvorhaben an der Lindenstraf3e in Malchin in die
Ziele des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern einordnet.

47 Zum Nahbereich von Malchin gehéren Basedow, Duckow, Faulenrost, Gielow, Kummerow und Neukalen (vgl. Regionales
Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte 2011, Tabelle 3
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7.2. Einordnung des Vorhabens in die Vorgaben der Regionalplanung

Neben den Zielen des Landesraumentwicklungsprogramms wird in Folge die Kompatibilitdt des Vorhabens
mit den relevanten Zielen des nachgeordneten Raumentwicklungsprogramms* gepruft.

Hierbei werden die Aussagen zu dem Thema ,,Grof3flachiger Einzelhandel” unter dem Punkt 4.3.2 des aktu-
ellen Raumentwicklungsprogramms bericksichtigt. Die MaRgabe dieses Punktes entspricht dabei den in-
haltlichen Zielen 4.3.2 (Grof3flachige Einzelhandelsvorhaben) des Landesraumentwicklungsprogramms
Mecklenburg-Vorpommern, welche im vorstehenden Kapitel bereits diskutiert wurden.

Demnach besteht eine Kompatibilitdt des Vorhabens mit den relevanten Zielen des Raumentwicklungspro-
gramms Mecklenburgische Seenplatte. Zusammenfassend ordnet sich das Vorhaben somit neben den Zie-
len des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern auch in die Maf3gaben der Regio-
nalplanung ein.

48 Regionaler Planungsverband Mecklenburgische Seenplatte, Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (2011)
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8. Fazit

Fur die stadtebauliche Bewertung der geplanten Erweiterungsvorhaben ist entscheidend, ob durch die indu-
zierten Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche oder Nahversorgungslagen in ihrer Funk-
tionalitat beeintrachtigt werden. Diese negativen Effekte wéaren zu unterstellen, wenn im Realisierungsfall
Betriebe, die fur die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren in Malchin wichtig sind, so stark
unter Druck gerieten, dass sie sich von dem betroffenen Standort zurtickziehen.

Die vorstehenden Untersuchungen zu den Auswirkungen der Erweiterung eines Supermarktes und eines
Discounters in Malchin haben gezeigt, dass keine negativen Auswirkungen auf die bestehenden Versor-
gungsstrukturen in Malchin und in umliegenden Gemeinden im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu
erwarten sind. Gemal den Berechnungen wird zwar mehr Wettbewerb stattfinden, mit negativen stadtebau-
lichen Auswirkungen ist jedoch nicht zu rechnen.

Nachfolgend werden die wichtigsten Aspekte der vorliegenden Untersuchung zusammengefasst.

m Der Projektstandort an der Lindenstral3e in Malchin ist st&ddtebaulich integriert sowie verbrauchernah
und stellt raumliche und funktionale Beziige zu den umliegenden Wohnbereichen her. Der Standort
ist an den ortsiiblichen OPNV und an das FuRgangernetz angebunden. Auf Grund der stadtebaulich
integrierten Lage fungiert das Projektvorhaben als Nahversorger. Der Standort kann ful3laufig von
einem grof3en Teil der Bevoélkerung der umliegenden Wohnbebauung und aus der Ortsmitte von
Malchin erreicht werden.

m Der Einzugsbereich der beiden Vorhaben umfasst Malchin und den umliegenden landlichen Bereich
mit insgesamt rd. 13.400 Personen. Der Einzugsbereich entspricht dem landesplanerisch ausgewie-
senen Nahbereich von Malchin und lGberschreitet diesen nicht. Das zentraldrtlich abgestufte Versor-
gungssystem der Region wird durch die Vorhaben demnach nicht beeintrachtigt werden.

m Durch die Erweiterung der beiden Lebensmittelmarkte wird sich die aktuelle Verkaufsflachendichte in
Malchin um rd. 12 % von 0,85 auf 0,95 m2 Lebensmittelverkaufsflache pro Einwohner erhéhen. So-
mit besitzt Malchin eine im Bundesvergleich Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung. Fur
eine qualifizierte Grundversorgung von Malchin und des Nahbereiches ist dieser Flachenbesatz je-
doch als angemessen zu betrachten. Auf Basis des bestehenden differenzierten Lebensmittelange-
bots und dessen teilweise polarisierter Ausrichtung ist eine leistungsfahige und langfristig tragfahige
Nahversorgungsstruktur darstellbar.

m Der Flachenanteil der zu beurteilenden ,Mehrflache” des Supermarktes (510 m?) liegt bei rd. 8 % der
gesamten Lebensmittelverkaufsflache (6.670 m2) von Malchin, der des Discounters (225 m?) bei rd.
3 %. Somit liegt die "Mehrflache" beider Vorhaben sowohl einzeln als auch in Summe deutlich unter
der aktuellen Lebensmittelverkaufsflache von Malchin. Somit kann durch die neu geplante Verkaufs-
flache keine Funktionsstérung der Nahversorgungsstruktur bzw. keine Gberdimensionierte Verkaufs-
flachenerweiterung angenommen werden. Auf Grund des Verkaufsflachenanteils der Neuflache, der
gewachsenen Strukturen im lokalen Lebensmitteleinzelhandel und der Ausrichtung des Neuvorha-
bens auf die Nahversorgung ist auch nach der Realisierung des Projektvorhabens von der Stabilitat
des lokalen Nahversorgungssystems auszugehen.

m Der prospektive Marktanteil des Supermarktes wird in Malchin bei ca. 17 %, der des Discounters bei
rd. 14 % liegen. Diese Werte stellen eine marktgéngige Abschdpfungsquote des Nachfragevolumens
dar. Somit bewirken beide Vorhaben eine anteilige, jedoch keine Gibermafige oder einseitige Orien-
tierung der Konsumenten zum Planstandort. Durch die nur teilweise lokale Abschdpfungsquote be-
stehen weiterhin Umsatzchancen fur andere Marktteilnehmer.

m Der Umsatz der beiden Erweiterungsvorhaben wird naturgemaf zum grof3ten Teil aus den derzeit
am Standort gebundenen Bestandsumsatzen resultieren. Neben einem geringfligigen Umsatzzufluss
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aus Streuumsatzen (v.a. durch Touristen bzw. sonstige Besucher der Stadt) werden die verbleiben-
den Umsatze zu Lasten von bestehenden Lebensmittelanbietern rekrutiert.

m Die prognostizierten Verdrangungsumsatze erreichen fir keinen Anbieter in Malchin eine Hohe, wel-
che auf eine Absiedlung bzw. eine Geschéftsaufgabe schlieRen lassen. Auf Grundlage der Héhe der
Umsatzverluste, der Ausrichtung, Stabilitdt und Marktstarke der betroffenen Lebensmittelanbieter ist
keine Absiedlung von Betrieben zu prognostizieren. Dies trifft sowohl fur strukturpragende Anbieter
(d.h. Supermarkte bzw. Discounter) als auch auf kleinteilige Lebensmittelanbieter zu. Somit sind kei-
ne negativen Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Sinne des
§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu erwarten.

m Die beiden Vorhaben generieren bereits heute Erlése aus ihrem dargestellten Einzugsgebiet, welche
sich mit der Erweiterung der Verkaufsfliche marginal erhéhen werden. Perspektivisch wird der Su-
permarkt nach der Erweiterung im Einzugsgebiet einen durchschnittlichen Marktanteil von 11 %, der
Discounter von rd. 10 % erzielen. Auf Grundlage der nur anteiligen Umsatzbindung bestehen hier
weiterhin Umsatzchancen fur bestehenden Anbieter.

m Ein erhéhter bzw. tGiberdimensionaler Umsatzzufluss aus dem Ferneinzugsgebiet des Standortes
kann durch die beiden Vorhaben nicht induziert werden. Dies ist insbesondere mit der regional ho-
hen Wettbewerbsintensitat und den Fahrzeitradien zum Erreichen des Projektstandortes zu begrin-
den. Somit sind negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche umliegender Stadte au-
Rerhalb des Einzugsgebietes auszuschliel3en.

m Das geplante Projekt entspricht allen Zielen der Landes- und Regionalplanung von Mecklenburg-
Vorpommern (Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2005, Regionales
Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte 2011).

Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fur zukinftige Planungs- und Genehmigungspro-
zesse. Fur Fragen zu unseren Ausarbeitungen stehen wir lhnen ebenso gerne zur Verfiigung wie fur weite-
re beratende Unterstiitzung.

BBE Handelsberatung GmbH

iV. i.V.

i l .
(A - ;
Dipl.- oec. Mathias Vicek Dr. Martin Kattner

Projektleiter

Erfurt, 30. April 2013
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Anlage 1: Einwohner im Einzugsgebiet des Projektvor habens

Orte Einwohner
Malchin 7.820
Basedow 744
Duckow 258
Faulenhorst 682
Gielow 1.344
Kummerow 622
Neukalen 1.974
Gesamt 13.444

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg Vorpommern, Bevélkerungsstand 31.12.2011
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Anlage 2: Strukturprdgende Lebensmittelanbieter in Malchin
Anbieter Standort Verkaufsflache
me
REWE Lindenstralle 940
Sky Heinrich-Heine-Stral3e 730
Aldi Lindenstralle 650
Lidl Stavenhagener StralRe 1.010
Netto GoethestralRe 770
Netto Markendiscount Wargentiner Stral3e 420
Penny Stavenhagener Stral3e 650
Getrankemarkt Getrankeland Stavenhagener Stral3e 620
Getrankemarkt A-Z Stavenhagener StralRe 270
Nahrungsmittelhandwerker (9 Anbieter) 280
Sonstige Lebensmittelgeschéafte (2 Anbieter) 330
Gesamt 6.670

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, April 2013

Anmerkung: Die aufgefuhrten Flachen beziehen sich lediglich auf die genannten Anbieter. Vorhandene Nahrungsmittelhandwerker in der Vor
kassenzone o0.&. werden an dieser Stelle nicht mit aufgefuhrt.

47



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse zur Erweiterung von zwei Lebensmittelmarkten in Malchin

Anlage 3: Definitionen verschiedener Lebensmittel-V  ertriebsformen

Lebensmittel SB-Markt

- ,Kleiner Supermarkt‘ mit bis zu 400 m2 Verkaufsfliche mit einem eingeschrénkten Sortiment.

- In kleinen Orten anzutreffen, in denen aus betriebswirtschaftlichen Grinden kein Supermarkt oder
Discounter rentabel ist.

Beispiele: Edeka-Nachbarschaftsladen (nah & gut), Rewe (Nahkauf), Um’s Eck.

Convenience- oder Nachbarschaftsladen

- Kleinflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von 100 bis 400 mz2.
- Eng begrenztes Sortiment an Waren des taglichen Bedarfs zu einem eher hohen Preisniveau.

- Haufig gekennzeichnet durch erganzende Dienstleistungen (bspw. Lotto, Toto, Reinigung, Postservice,
Geldautomaten).

- Lage i.d.R. an einem wohnungsnahen oder frequenzintensiven Standort.
- Offnungszeiten bis zu 24 Stunden iiblich.

Lebensmittel-Discountmarkt
- Meist BetriebsgréRen zwischen ca. 400 und 1.200 m?2 Verkaufsflache.

- Ausgewahltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl, ca. 800 Artikel
bei Hard-Discountern (bspw. Aldi), ca. 1.700 Artikel bei Soft- bzw. Markendiscountern (bspw. Lidl) und bis
zu 3.000 Artikeln bei Supermarkt-Discounter-Hybriden (bspw. Netto).

- Non-Food-Umsatzanteil ca. 10 - 13 % (Non-Food | + II).

- Schwerpunkt ist ein Trockensortiment (erganzt um Getrénke), seit geraumer Zeit kontinuierlicher Ausbau
des Frischesortiments (Obst, Gemuse, Fleisch, teilweise auch Backwaren).

- Ohne Bedienungsabteilungen (Ausnahme: einige Netto-Filialen) und weiteren Dienstleistungen,
preisaggressiv, werbeintensiv.

Beispiele: Aldi, Lidl, Penny, Norma, Netto, Diska, NP-Discount.

Supermarkt

- ca. 400 bis 1.500 m2, neue Konzepte auch bis zu 3.000 m2 Verkaufsflache.

- Lebensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, ab 800 m2 Verkaufsflache bereits ebenfalls Non-Food-Anteil.
- Non-Food-Umsatzanteil ca. 5 - 10 % (Non-Food | + II).

- Standorte in verkehrsguinstigen Lagen mit Wohngebietsorientierung.

- Als ,City-Supermarkt“ in gut frequentierten und verdichteten Stadtteillagen von Grol3stadten auf Flachen
von 400 - 800 m2.

- Hohe Kompetenz im Frische-Bereich.
Beispiele: Tengelmann, Tegut, Rewe, Edeka, Kaiser’s, Sky.
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Verbrauchermarkt
- Verkaufsflache tber 1.500 bis 5.000 m2.

- Breites und tiefes Lebensmittelvollsortiment, mit zunehmender Flache stark ansteigender Flachenanteil an
Non-Food-Abteilungen (Ge- und Verbrauchsguiter des kurz- und mittelfristigen Bedarfs), Non-Food-
Umsatzanteil ca. 20 - 40 %, Non-Food-Flachenanteil ca. 30 - 60 %.

- Autokundenorientierter Standort.
- Ab ca. 5.000 m2 Ubergang zum Betriebstyp SB-Warenhaus.
Beispiele: E-Center/Herkules, Handelshof, Kaufland, REWE-Center, Famila.

SB-Warenhaus
- Verkaufsflache tber 5.000 mz2.

- Neben einer leistungsféhigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil i.d.R. tGber 50 %) umfangreiche Non-
Food-Abteilungen, Non-Food-Umsatzanteil ca. 35 - 50 %, Non-Food-Flachenanteil ca. 50 - 60 %.

- Ganz oder Uberwiegend in Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kundendienst.
- Hohe Werbeaktivitat, Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik.

- Autokundenorientierter, haufig peripherer Standort.

- Haufig als Mittelpunkt einer gréRBeren Fachmarktagglomeration.

Beispiele: Globus, Toom, Marktkauf, Real.
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Anlage 4: Differenzierung Non-Food-Sortimente

Non-Food |

Wasch-, Putz-, und Reinigungsmittel, Schuh-, Kleiderpflege, Hygieneartikel, Hygienepapiere, Sauglings-
pflege, Watte, Verbandsstoffe, Haar-, Haut-, Mund und Koérperpflege, Sonnen- und Insektenschutz, Kos-
metika, Fu3pflegemittel, Tiernahrung/Tierpflegeartikel.

Non-Food Il

Textilien, Heimtextilien, Kurzwaren, Schuhe, Lederwaren, Koffer, Schirme, Haushaltswaren, Bilderrah-
men, Galanteriewaren, Camping-, Garten und Sportartikel, Unterhaltungselektronik, Elektrogerate und -
artikel, Elektrogro3gerate, Schmuck, Foto, Uhren, Brillen, Spielwaren, Papier-, Biiro- und Schreibwaren,
Bicher, Zeitungen, Zeitschriften, EDV, Kommunikation, Do-it-Yourself-Artikel (Baumarktartikel), Eisen-
kurzwaren, Farben, Lacke, Autozubehdr, Fahrradzubehor, Blumen, Pflanzen, Samen, Dingemittel, Insek-
tizide, Sonstiges wie Mébel und Sanitarbedarf

Quelle: EHI Retail Institute Kéln, 2006
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in Malchin

Die BBE Handelsberatung GmbH hat mit Datum vom 30.04.2013 eine Auswirkungsanalyse zur Erweiterung
der beiden Lebensmittelmarkte REWE und Aldi an der LindenstralRe in Malchin erstellt (nachfolgend BBE-
Auswirkungsanalyse genannt). Angabengemalf hat sich aktuell das geplante flachenseitige Konzept hin-
sichtlich der zum damaligen Zeitpunkt angesetzten Verkaufsflachen verandert. In Bezug zu diesen Abwei-
chungen wiinscht der Vorhabentrager nun eine kurze gutachterliche Stellungnahme, welche veranderten
Auswirkungen sich von dem geplanten neuen Vorhaben im Vergleich zu den urspriinglich angenommenen
Flachengrol3en ergeben.

Die Verkaufsflache fir den REWE-Supermarkt betragt nun knapp 1.800 m2 und erhéht sich gegentiber der
ursprunglichen Planung um 350 m2. Die Erweiterung des Discounters Aldi auf urspriinglich 875 m2 wird
nicht vollzogen, da sich Aldi vom Standort Malchin prinzipiell zurtickziehen wird. Im Verhéltnis zu den in der
0.9. Auswirkungsanalyse angesetzten Flachenwerten (2.325 m2 VK) ergibt sich nun eine um 525 mz2 ver-
minderte Verkaufsflache.

Folgende Projektdarstellung verdeutlicht die rAumliche Situation vor Ort bzw. die Lage des geplanten Le-
bensmittelmarktes gemafl dem veranderten Konzept.

Abbildung 1: Lage des Projektvorhabens an der Lind enstraf3e in Malchin
% i I/ i w - % - @- ua ..'
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Quelle: Terra GrundstUcksgeséllschaft mbH Weimar

Fur das gesamte Projektvorhaben ist gegeniber der Ursprungsplanung* ein sinkender Umsatz anzuneh-
men. Dies ergibt sich aus der grundsatzlichen Absiedlung des Aldi-Marktes vom Standort Malchin, so dass
der damals angesetzte Planumsatz des Discounters nicht zum Tragen kommt.

Ein Teil des Umsatzes wird durch die Erh6hung der Flache des Supermarktes substituiert. Fir den Super-
markt ist - bei einer Flachenerhéhung um rd. 350 m2 - von einem gestiegenen Umsatz auf rd. 4,97 Mio. EUR
auszugehen. Dieser Planumsatz liegt mit rd. 0,96 Mio. EUR Uber dem vormals in der Auswirkungsanalyse
angesetzten Prognoseumsatz.?

1 vgl. BBE-Auswirkungsanalyse vom 30.04.2013, Tab. 9 — 11 unter Punkt 6.4.
2 Der urspringlich angesetzte Planumsatz lag bei 4,01 Mio. EUR (vgl. BBE-Auswirkungsanalyse, Tab. 9).
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Tabelle 1: Prognoseumsatz und prospektive Raumleis  tung des Supermarktes

Branche Betriebstyp Umsatzprognose Verkaufsflache Raumleistung
Mio. EUR m2 TEUR/m?
Lebensmittel Supermarkt 4,97 1.800 2,8

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

In Bezug auf die Umsatzherkunft ist zu unterstellen, dass der um rd. 0,96 Mio. EUR erhdhte Umsatz des
Supermarktes von den restlichen Marktteilnehmern in Malchin zusatzlich zu den bereits prognostizierten
Umsatzrickgangen des Supermarktes von 0,72 Mio. EUR® zu verkraften ist. Somit ergeben sich in Summe
mit der Erweiterung des REWE-Marktes Umsatzverluste fir den ortlichen Lebensmittelhandel in Malchin
von rd. 1,68 Mio. EUR.

Auf der anderen Seite wird Aldi den Standort Malchin verlassen, so dass sich die aktuell generierten Erlose
des Discounters von rd. 2,91 Mio. EUR auf die anderen bestehenden Lebensmittelméarkte in Malchin ,zu-
riickverteilen“ werden. Diese Ruckverteilung der Umséatze des Aldi-Marktes wird nicht vollstandig erfolgen,
da z.T. auch Kunden weiterhin bei Aldi einkaufen werden und so bspw. Aldi-Méarkte in Stavenhagen (rd.

12 km) oder Teterow (rd. 14 km) aufsuchen werden. Bei einer unterstellten Bindungsquote der auswartigen
Aldi-Méarkte von maximal rd. 20 % wirde dies bedeuten, dass mit dem Riickzug von Aldi dem Malchiner
Lebensmittelhandel rd. 2,33 Mio. EUR an freiwerdenden Umsatzvolumen zuflieRen wirde.

Hinsichtlich der Erweiterung des REWE-Marktes ist festzustellen, dass der avisierte Mehrumsatz von
REWE von rd. 1,68 Mio. EUR somit nicht zu Umsatzverlusten des lokalen Lebensmittelhandels fiihren wiir-
de. Dies ergibt sich aus der Tatsache, dass der Aldi-Umsatz (2,33 Mio. EUR) - der sich nach der Schliel3ung
des Marktes auf den lokalen Lebensmittelhandel zurtickverteilt - deutlich iber dem Mehrumsatz der REWE-
Erweiterungsflachen liegt (1,68 Mio. EUR).

Demnach wird die geplante Umstrukturierung des Nahversorgungsstandortes Lindenstral3e — trotz der er-
weiterten Verkaufsflache des REWE-Marktes — durch die Absiedlung des Aldi-Marktes zu einer deutlichen
Entspannung der értlichen Wettbewerbssituation fiihren. Im Fazit ist daher mit der geplanten Umstrukturie-
rung des Nahversorgungsstandortes Lindenstra3e definitiv keine Gefahrdung von zentralen Versorgungsbe-
reichen oder ein Abbau von verbrauchernaher Versorgung in Malchin im Sinne von

§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu erwarten.

Vorstehende Stellungnahme dient als Beurteilungsgrundlage fiir den Planungs- und Genehmigungsprozess
und ist im Zusammenhang mit der Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung vom 30.04.2013 zu se-
hen.

BBE Handelsberatung GmbH

e Pz

i.V. Mathias Vicek
Erfurt, 8. September 2015

3 vgl. BBE-Auswirkungsanalyse vom 03.12.2014, Tab. 12.
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