Begleit-, Beobachtungs- und Bewertungsinstrument: Monitoring Stadtentwicklung

Bad Doberan, 12.10.2021



Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungs-
konzeptes (ISEK) im Jahr 2015 wurde das Monitoring Stadtentwick-
lung fir die Stadt Bad Doberan als fortschreibungsfahiges Stadt-
beobachtungssystem fiir die Gesamtstadt und flir das Sanierungs-
gebiet Altstadt aufgebaut. Die Fortschreibung der festgelegten
Daten und Indikatoren erfolgt jahrlich zum Stichtag 31.12

Im Teil A erfolgt die Fortschreibung der festgelegten Daten und
Indikatoren flr die Gesamtstadt Bad Doberan und im Teil B die
Fortschreibung fur die stadtebauliche GesamtmaBnahme Altstadt.

Zur Stadt Bad Doberan gehdren die Ortsteile Heiligendamm, Althof
und Vorder Bollhagen. Die Kernstadt gliedert sich in den Altstadt-
bereich und die Wohngebiete Kammerhof und Buchenberg.

Die Altstadt wurde 1994 formlich festgelegtes Sanierungsgebiet,
2004 erfolgte die Sanierungsgebietserweiterung.
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Bevolkerungsentwicklung
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Bevolkerungsentwicklung — auslandische Bevolkerung

© WIMES 2021 o . © WIMES 2021
Auslander in der Stadt Bad Doberan Auslander nach ausgewahliten Altersgruppen und Geschlecht im Jahr 2020
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© WIMES 2021 Natiirliche Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Bad Doberan
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© WIMES 2021 Wanderungen in der Stadt Bad Doberan
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Einwohner nach ausgewahlten Altersgruppen der Stadt Bad Doberan
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Realentwicklung und Bevolkerungsprognose

Entwicklung Kita-Alter von 1 bis 6,5 Jahren in der Stadt Bad Doberan
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In Bad Doberan gibt es sechs Kindertagesstatten mit einer Kapazitat von 596 Platzen, davon
161 Krippenplatze und 435 Kindergartenplatze.
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Realentwicklung und Bevolkerungsprognose

Entwicklung Grundschulalter von 6,5 bis 10,5 Jahren in der Stadt Bad Doberan
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Realentwicklung und Bevolkerungsprognose

Entwicklung Alter weiterfiihrende Schulen von 10,5 bis 18,5 Jahren in der Stadt Bad Doberan
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© WIMES 2021 Arbeitslose und der Anteil der Arbeitslosen an den Personen
im erwerbsfahigen Alter (15-65 Jahre) der Stadt Bad Doberan
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© WIMES 2021 Einpendler und Auspendler der Stadt Bad Doberan
—4—Einpendler —&—Auspendler

4.000
3.500 o 32153.180 3 116 3150 222 32993236 3508

' . : A1 : .

3.006 2,870 3.017 2.997 2.964 3.039 3.031 3.013 3.019 5 93¢3.059
3.000 ~ 3.211 3,157
2.972 3085

2.500 2.789 2.830 2:8%

) 2,617 2.672 2.699%

2.396 2:469 2:509

2.000 2:291-2.298 2.268 2.234 5176 2:268 2.298
1.500
1.000

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Seite 13



Ein- und Auspendler der Stadt Bad Doberan nach
dem Herkunfts- bzw. Zielgebiet

2 0

Hansestadt Rostock

andere Bundeslander Ausland

Herkunfts- und Zielort Einpendler Auspendler Pendlersaldo
Dummerstorf 39 28 L 15 ..
Gustrow, Stadt 31 88 -57
Kropeln, Stadt ] 179 e 98 81 .
Kihlungsborn, Stadt | ] 174 | 287 o 113
Neubukow, Stadt e 127 e, 3 93
SAMZ 30 30
Satow o 177 |3 143 .
Amt Butzow-land |37 ] 10 | 27
AmtCarbak 16 e 0]
Amt Doberan-tand | 999 | 294 | o305
Amt Laage 10 14 -4
Amt Neubukow-Salzhaff | ] 195 B 152
Amt Rostocker Heide | I 12 |\ A 29
AmtSchwaan 1000 NS 5. S A 44
Amt Tessin 14 14
Amt Wamnow-West o] 189 | oo 134 | 55 ..
ohne Zuordnung LK Rostock 166 73 93
LK Rostock 2.053 1.204 849
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© S 20 Wohnungsbestand in der Stadt Bad Doberan
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Wohnungsleerstand

© WIMES 2021

Wohnungsleerstand in der Stadt Bad Doberan
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Haushalte und Haushaltsgroe

2007 | 2008 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Einwohner Hauptwohnsitz | 11.673| 11.633| 11.629| 11.816| 12.012] 12.400] 12.334] 12.518| 12.763| 12.908| 13.014
Einwohner Nebenwohnsitz 638 636 640 519 500 449 472 476 427 428 430
Einwohner in Heimen g6| 169| 171 171] 17| 224] 224 227 227 227 225
‘I’E‘i’:""v';‘r'";gesr““hf’age“de 12.225| 12.100| 12.098| 12.164| 12.341| 12.634| 12.582| 12.767| 12.963| 13.109| 13.219
Wohnungen 6.031] 6.047] 6.140] 6.193] 6.261] 6.337] 6.422] 6.500] 6.643] 6.778] 6.888
leere Wohnungen 370 365 209 180] 145] 126] 112 87 73 65 68
:’_I"°h“:“€5“ac"frage“de 5.661| 5.682| 5.931| 6.013| 6.116| 6.211| 6.310| 6.422| 6.570| 6.713| 6.820
alshailte

@ HaushaltsgroBe

Von 2007 bis 2020 nahm die Zahl der wohnungsnachfragenden Einwohner um 994 Personen und die Zahl wohnungsnachfragender
Haushalte um 1.159 Haushalte zu.

Zuriickzufuhren ist diese Entwicklung auf die Veranderung der durchschnittlichen HaushaltsgroBe. Lag diese im Jahr 2007 noch bei
2,16 Personen je Haushalt, so sank der Wert zu 2020 auf 1,94 Personen je Haushalt ab.
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Prognose des Wohnbedarfs

Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Regional-realistisches Szenario Ba;:)siashr Re;(:‘;_';rt Reza‘;v;grt Prog;g;;_]ahr Prog;g;gjahr Veranderung
Einwohner (Hauptwohnsitz) 12.763 12.908 13.014 13.435 13.216 453
Einwohner (Nebenwohnsitz) 427 428 430 430 430 3
Einwohner Heime/Einrichtungen 227 227 225 230 230 3
Einwohner gesamt* 12.963 13.109 13.219 13.635 13.416 453
*wohnungsnachfragende Einwohner = Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz ohne Einwohner in Heimen
) Basisjahr Realwert Realwert Prognosejahr | Prognosejahr Veranderung
Haushalte und HaushaltsgroBBe 2018 2019 2020 2025 2030
Annahme 1 1,97 1,95 1,94 1,94 1,92 -0,05
wohnungsnachfragende Haushalte 6.570 6.713 6.820 7.028 6.988 418
Annahme IT 1,97 1,95 1,94 1,92 1,90 -0,07
wohnungsnachfragende Haushalte 6.570 6.713 6.820 7.102 7.061 491
Annahme I 1,97 1,95 1,94 1,90 1,87 -0,10
wohnungsnachfragende Haushalte 6.570 6.713 6.820 7.176 7.174 604

Ein Uberangebot von Wohnungen gibt es nicht, aber eine Nachfrage in allen Wohnungsteilmérkten.
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Gebaude WE in diesen Gebduden

Sanierungsstand Anteil an Anteil an

absolut esamt (% absolut esamt (%
Neubau : —
voll saniert 364 71,8 942 708
teisaniert 64 12,6 134 10,1 /
unsaniert 14 2,8 35 2,6
ruinds 2 0,4 3 B 0,2/
|gesamt 507 100,0 1.330 =

© WIMES 2021
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Leitbild

Strategische .
Ziele .

Handlungsziele

Bad Doberan & Heiligendamm
Moderner Ostsee-Kurort mit groBer Tradition .

Ein facettenreiches Kultur- und Heilbad in einzigarfiger Naturlandschaft bietet erlebbare  *
Geschichte_ zeitgemaile Lebensqualitat und Wirtschafiskraft fiir eine nachhaltige Zukunft

Die Malnahmen und Projekie sind entsprechend ihres
Umsetzungsstandes farblich gekenntlich — Stand 31.12.2020

reglisierte Malnahmen
in Durchfiihrungforbereitung baw.
geplante Malnshmen und Projekte

aufende Malnahman

* Erhalf des kulturellen Erbes und Schaffung von attrakiiven Wohnbaufiachen auf in den Stadiorganismus integrierien Standorten
Zukunftssicherung Bad Doberan & Heilgendamm als attraktiver Standort fir Tourismus- und Gesundheitswirtschaft

Verwirklichung hoher Bildungsstandards auf Grundlage regionalspezifischer Bedirfnisse
= Stabilisierung und Aufwertung der sozialen Dienste und Angebote, Forderung der Inklusion und Bekampfung von Armut und Diskriminierung
= Verbessemng der wirtschaftsnahen Infrastrukiuren, Umweltschutz und Forderung der Ressourcenefizienz

Stadtkulour, Denkmalschutz, Wohnen Tourismus, Natur, Wohnumfeld

1 Stadiebauliche Malknahmen zur Sicherung
und Bewahrung des kulturellen Erbes sowie
Erweiterung des Angebotes an Kulturgitem

2 Vielfalige Wohnungsangebote bei Erhalt
charaktenstischer stadtebaulicher Merkmale

1 Stadtebauliche Malknahmen zur ErschiieRung
und Entwicklung stadinaher Brachflachen,
Wohnumfeldgestaltung und Grilnvernetzung

2 Machhaltige Entwicklung als Zentrum einer
Gesundheitsregion mit Kur- und Heilbadstatus

Wirtschaft und Verkehr

1 Umweltrelevante Malknahmen zur Verkehrs-
nfrastrukdur und zur technischen Infrastrubdur

2 Ausbau der verkehrlichen Infrasirukdur und
Umnuizung nicht mehr benttigier Flachen

3 investorenfreundliche Stadi — Ansiedlung aller

Wintschafisbereiche u. Brachiiachenentvickiung

1 Erhalt und Bewahrung von hochwertigen
baukulturellen Anlagen durch Verbesserung
der dauerhaften Mutzung des Kulturerbes
und Herstellung stadtebaulich wachBiger Wege-
wverbindung zu Objekten des Kulturerbes

1 Ausbau des kuiturellen Netzes durch Errich-
tung weiterer Angebote an Kulturgitern

2 Fortfiihrung der Gebaudesanierungen unter
Beachtung von Barrierefreiheit und Energie-
effizienz mit dem Ziel der Schaffung won
vielfaligem Wohnraum fiir alle Generationen

2 Verbesserung stadtrdumlicher Cualitaten
durch Lickenschiiefungen und Ausweisung
attraktiver Wohnstandorie

1 Verbesserung der stadiischen Umweliqualitat
durch Entwicklung won Erachen

1 Steigerung des Anteils der Erholungsfiachen
an der Siedlungs-/ Verkehrsflache durch
Anlegen von Grin-fSpielflachen, Umnutzung
ungenutzter Siedlungsflachen fiir Freizeit,
Zur Maherholung

1 Erhidhung der Lebensqualitat der Bewohner
in GroRwechnsiediungen durch Aufwertung
des Waohnumfeldes mit Grinvemetzungen

2 Erhohung touristischer Anziehungskraft durch
Verbesserung und Enveiterung der Angebote

Bildung, Kultur, Freizeit, Soziales

1 Verbesserung stadtischer Infrastrukdur in
Bereichen Bildung, Kultur, Sport, Soziales
2 Sicherung des Netzes sozialer Infrastrukiur
mit Angeboten filr ditere Menschen, sozial

Schwache und Benachteiligte

1 Fortsetzung der Sanierung offentlicher
Erschliiefungsaniagen unter Beachtung der
Earrierefreiheit und Larmmindereng mit dem
Ziel der Erhishung der Urmweligualitat

1 Ausbau, Verbesserung des Radwegensizes unter
Benicksichtigung okologkscher Gesichtspunkie

2 Sichemung der Emeichbarkeit durch Optimierung
innerstaditischer Verkehrsablaufe, Verbessemung
der Verkniipfung zw. OPNIndividuatverkehr

3 Ansiedung mittelstandischer Unternehmen durch
akdive Vermarktung bestehender und potenfieller
Standorte sowie durch Um-' Newgestaltung von
‘Gewerbebrachen, Sicherung der Nahversongung

1 Verbesserung der Maglichkeiten zur Integrafion
in Bildung, Arbeit, Gesellschaft durch Ausbau
der Infrastruktur (Kitas, Schulen, Spielplatze,
Sparistatten-platze, Kultur) und Durchfithrung
von Erschiiefungzsmalnahmen mit Bezug zur
forderfahigen stadtischen Infrastruktur

1 Reduzierung des Anteils von Schulab-
solventeniinnen ohne Abschluss

2 Anpassung sozialer Infrastruktur an die
Bedirnisse der Bewohner durch bauliche
Aufwertung anim offentlichen Gebauden
und Verkehrsraum unter Beachtung der
Barrierefreiheit und der Energiesffizienz

MaBnahmen und Projekte
Es handelt sich teils um Mehrzielprojekte
d.h. sle kdnnen in mehreren Handlungsfeldern wirken,

zu 1 Sanierung Kloster Mihlen-AVirischafisgebaude

zu 1 Sanierung Marstall

zu 1 Sicherung und Sanierung Klostermauer

zu 1 Riickbau ehem. Jugendherberge

zu 1 Entwicklung Areal des alten Moorbades

zu 1 Sanierung der stadtebaulich bedeut-
samen Bausubstanz in Heiligendamm

zu 1 Sicherung der Ruine VWolfsscheune

zu 1 Sanierung denkmalgeschiitzie Gebaude
A -Bebel-Strale 1 und 3 (Wohngebaude)

zu 1 Sanierung denkmalgeschiitzie Gebaude
Goethestralie 26 und 30

zu 1 Sanierung weiterer zwei ruingser und 16
unsanierter Gebaude in der Alistadt

zu 1 Errichtung einer offentlichen Toilette im
Berasich Alexandrinenplatz

zu 1 Ferhgshehng Gefallenendenkmal , Backen-

n" — Mamenstafeln wund Lh'niek:l

zu 2 Samer'ung und Umnutzung ehem.
Grundschule Lessingssiralie 1

zu 2 Sanierung ehem. Hotel, spater Alten-
heim Kithlungsbomer Str. fiir Mehr-
generationswohnen

zu 2 Entwicklung Wehnbauflachen nahe Innen-
stadt B-Plan 12 und B-Plan 41 Nienhagener
Chaussee und E-Plan 33 in Heiligendamm

zu 2 Schiiefung von Bauliicken -; Markt 8,
Severinstr.8, 4 Baulicken Altstadt

zu 1 Beraumung und Umnutzung der Industrie-
brache im Stilower Weg (ehem. Ziegelel)

zu 1 Umgestaltung Alexandrinenplatz, Kleiner
Kamp, Kamp (historischer Kurpark)

zu 1 Gestaliung westlicher Klosterbereich, Alter
Friedhof im Klester, Wegebeziehung Klester
— Innenstadt (lber Bachgarten)

zu 1 Emeuerung Holzbricken im Klosterareal

zu 1 Gestaliung Grinanlage und Stutzmauer
Schmariteich, Spiegelsee Renaturierung mit
Banken und Erholungsmaglichkeiten

zu 1 Grinzige Wohngebiet Kammerhof, Anbindung
an die Altstadt mit Emrichtung eines zentralen
Platzes der Begegnung, auch firr SportiSpiel

zu 1 Gestaliung der Rudolf-Tamow-Strale

zu 2 Fortschreibung Kursntwicklungskonzeplion

zu 2 bamerefreier Ersatzneubau Treppe Kinder-
strand, Schaffung behinderengerechter Strand-
zugang, Anlegen zweier Strandiibergange,
MNeubau WC und Strandimbizs Seedeichstr.

zu 2 Tourstische Beschilderung Heiligendamm

zu 2 Kurpark / Kurwald / Umsetzungskonzeption
fur "Heihwaldprojeki” (Kneippanlage, Ruhe-
bereiche, Moblierung, Beschilderung)

zu 2 Adlerhorstprojekt nahe Kistermaald (Turm)

zu 2 Verdangerung Seebriicke in Heiligendamm

zu 2 Danenterrasse mit Zugang zum Strand

zu 2 NeubawMeuanschaffung mobile Buhne

zu 1 Emevening Siralenraum: Mozartsiralle, Am
Viege, M.-Luther-Siralte, Mollistr/Anschluss
B 105, Hasenberg Fuchsberg, Waldstrale/
Topferberg, Am e,
Lindenstrale, Kaslaruens‘iraﬂe Dr-Leber-
Stralle, Iﬂusiers‘h'aﬂe, P-Rilla-Strale,
Nexandrinerp{aizi.ﬂ..-ﬂebel-SharseJKamp.
H.-Heine- Feldstralle, Rosemwinkel

zu 1 Schrttweise Umsetzung der Maknahmen
aus dem Larmminderungssplan

zu 1 Neugestaltung Parkentiner Weg, Treppe
Buchenberg

zu 1 Radweg E9 in Heiligendamm von Parkplaiz
Kindersirand bis Gemarkung Wittenbeck

zu 1 Verbesserung des Radwegenetzes im
Bereich Buchenberg sowie Kammerhof -
Erschiieung innerhalb des Gebietes,
Anbindung an Radweg an der B 105 und
durchgangiger Radweg in die Innenstadt
und Eau weiterer Radwege

zu 1 Temainwegenetz — Wander- und Walking-
wege Doberan und Heiligendamm

zu 2 Emeuerung Stralen, Rad- und Gehwege
Thiinensiraie einschl. Mewordnung
ruhender Verkehr im Wohngebiet
Kammerhof und Grilmsemetzung

zu 2 Stellplatzmaglichkeiten im Bereich der
Brinckman-Stralte

Zu 3 Fortschreibung Einzelhandelskonzept

zu 1 Sanierung Ehm-Welk-Haus

zu 1 Sanierung Schulkomplex Buchenberg
(Hauptgebaude, Schulhof, Spielplatz)

zu 1 Neubau Sporthalle am Schulcampus

zu 1 Meubau einer Kindertagessiatte mit Hort

zu 1 Aufwertung und Vermarkiung Galopprennbahn

zu 1 Entwicklung des Klosterareals als bildungstou-
nistischer Anziehungspunkt — Miihlenprojekt
(Wassermad und Turbine, Schaumihle)

Zu 1 Ausbau der Strandinfrastrukiur in Heiligendamm

zu 1 Emchtung Natur-"Erfebnis-Pfad durch Wiesen-
grund-Gelande zw. Klostern Doberan und Althof

zu 1 Neuanlage von Spielplatzen im Bereich "alter”
EBuchenberg (Tamow-Strale, Seidel-Stralke)

zu 1 Aufwertung Spielplatz Brinckman-Stralie

zu 1 Neuanlage von Spielplatzen im Wehngebiet
Kammerhof in Zusammenhang mit der
Gesamtmalknahme Grinzug

zu 1 Emchitung eines Spielplatzes in der Innenstadt

zu 1 Emichtung Spielplaiz in Vorder Bollhagen

zu 2 Amtsgebiude-Gemeindehaus ev -luth. Kirche:
(Suppenkiiche, Veranstaltungen)

zu 2 Unterstiitzung/Projekientwicklung Begegnungs-
statte der AWG im Wohngebiet Buchenberg

Zu ﬁ Schaffung weiterer Einkaufsmiaglichkeiten in

der Innenstadt Kaufhaus Stolz (2017)
zu 3 BeraumungUmnuizung der Industriebrache
Chemiefabrik (ehem. Tabakfabrik Valkenhagen

Seite 20



Quelle: bad-doberan-heiligendamm.de

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bad Doberan -
Fortschreibung 2021

12. Oktober 2021
Julia Lemke



Einfiihrung: Einzelhandelskonzept Bad Doberan cima.

= Der Gesetzgeber hat den Kommunen umfangreiche Mdéglichkeiten eingeraumt, die Entwicklung des groBflachigen
Einzelhandels planungsrechtlich zu steuern.

= Den rechtlichen Rahmen stecken in diesem Zusammenhang vor allem das Baugesetzbuch (BauGB) und die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) ab.

= Allerdings darf eine Anwendung dieser Gesetze durch die Kommune nicht willkirlich erfolgen, sondern muss
durch eine qualifizierte Planung (= Einzelhandelskonzept) unterlegt bzw. begriindet sein.

Ein Einzelhandelskonzept ...

= schafft Planungs- und Rechtssicherheit zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung im Rahmen der Bauleitplanung

= dient der politischen Willensbildung und Entscheidungsfindung
= ersetzt nicht die formelle Bauleitplanung und politische Diskussion

= auch weiterhin ist die bauplanungsrechtliche Situation fur die Zulassigkeit von
Planvorhaben maBgeblich

= fir bestehende bzw. genehmigte Unternehmen gilt der Bestandsschutz



Einfiihrung: Einzelhandelskonzept Bad Doberan cima.

= Fir die Stadt Bad Doberan liegt ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus
dem Jahr 2016 vor

= Aber die Rahmenbedingungen verandern sich:

» nationale und europaische Rechtsprechungen mit Auswirkungen auf
die kommunale Bauleitplanung

= allgemeiner Strukturwandel und wachsende Bedeutung des Online-
Handels beeinflussen den stationaren Handel, Auswirkungen der
Corona-Pandemie verstarken und beschleunigen die
Veranderungsprozesse

= faktische Veranderungen auf der Angebots- und Nachfrageseite in
Bad Doberan (Innenstadt, Kammerhof und Walkenhagen etc.)

—> Fortschreibung der konzeptionellen Grundlagen notwendig




Zusammenfassung: Einzelhandelsanalyse

cima.

Bad Doberan 2021

107 Einzelhandelsbetriebe

Bad Doberan 2016*

119 Einzelhandelsbetriebe

= Attraktivitatssteigerung im

Einzelhandel: Qualitatsoffensive

21.925 m? VKF

im innerstadtischen
Facheinzelhandel und z.T. auch
im filialisierten Einzelhandel

Steigerung der Ortlichen

78,5 Mio. € Umsatz

63,7 Mio. € Umsatz

Kaufkraftplattform: Erfreuliche

E3)
EHE
f 22.950 m? VKF

22 70,8 Mio. € Kaufkraft

59,7 Mio. € Kaufkraft

Einwohnerentwicklung (+ 8 %)

Reqgionaler und Uberregionaler

(touristischer)

Bedeutungsgewinn: Positive

12.755 Einwohner

11.853 Einwohner

)n\ f 1.80 m2 VKF/ Einwohner

1,82 m? VKF je Einwohner

ﬁ 3.420 € Umsatz/ m2 VKF
[ o ]

2.905 € Umsatz/ m? VKF

Entwicklung der touristischen
Kennzahlen = Zunahme der
Kaufkraftzuflisse

Zentralitatsgewinn: Steigerung
von 107 im Jahr 2016 auf heute
111 (+ 4 %-Punkte)

* Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bad Doberan 2016; cima



. cima.
Zusammenfassung: Einzelhandelsanalyse

= 62 % der Einzelhandelsbetriebe
befinden sich in der Innenstadt

= Sehr gutes Angebot im
Facheinzelhandel (Quantitat,
Qualitat und Diversitat)

= Angebotsschwerpunkt in den

s et 27 Na il S S\ Warengruppen Bekleidung/
Wé“% 7 : Wasche, Schuhe/ Lederwaren,
1 . ¢ = I ,4,\'\" A . .
% ’/gf/éwmmfﬁ/ ; Wohnaccessoires und Souvenirs

it e
= ¢ = Gutes Nahversorgungsangebot

(z.B. Lebensmitteldiscounter NETTO
DANSK, KAUFMANNS LADEN,
Reformhaus, Fleischerei,

® Backereien, Spezialitaten)

Einzelhandelsstandorte
Hauptzentrum Innenstadt (ZVB)

5(\ - l:ahversorgungszentrt..lm Kammerhof (ZVB) n Umfangrelches Gastronom|e‘ Und
\ A achmarktagglomeration Walkenhagen D I . b R h
’Nx (I) ' Wohnortnahe Grundversorgung IenSt eIStungsange Ot' at aus
AT oot SIS LW und andere 6ffentliche
S e T Einrichtungen, Molli als touristische

Attraktion, Wochenmarkt als
erganzender Frequenzbringer 5



Zusammenfassung: Einzelhandelsanalyse

cima.

\
|
l\ [ Legende
N I” 4 verdichtete Wohnbebauung
| Einzelhandelsstandorte
' / Hauptzentrum Innenstadt (ZVB)
) "I Nahversorgungszentrum Kammerhof (ZVB)
Fachmarktagglomeration Walkenhagen
) Wohnortnahe Grundversorgung
700 m-Nahversorgungsradien
LM-Vollsortimenter
LM-Vollsortimenter (geplant)

1.000 Meter \ y/ W J '
J I / \ / 2 A LM-Discounter
Stulowenmil . ) ) k/\ O~ SN <

Kartenbasis: WebAtlas DE/MV 2021
Bearbeitung: cima 2021

» Insgesamt sechs Nahversorger im
Stadtgebiet vorhanden; darunter
ein Lebensmittelfrischemarkt
(EDEKA) und sechs
Lebensmitteldiscounter

=  |[ebensmittelfrischemarkt REWE
am Standort Kammerhof im Bau

= Weitere kleinteilige Anbieter
(z.B. KAUFMANNS LADEN,
Reformhaus, Fleischerei,
Backereien, Spezialitaten) und der
Wochenmarkt in der Innenstadt
erganzen das Angebot

- Analyse der raumlichen
Verteilung der Nahversorger
verdeutlicht, dass nicht alle
Wohngebietslagen ausreichend
.nah”-versorgt sind



Einzelhandelskonzept: Grundlagen cima.

—> Funktion der Innenstadt als lebendiges Zentrum und Ort des Miteinanders sichern und starken !
- Nahversorgung in der Flache erhalten — Weichen fir den Erhalt der wohnortnahen Versorgungsstandorte stellen !

—> Spielregeln fir die Einzelhandelsentwicklung am Standort Walkenhagen fortschreiben und aktualisieren — klare
Aufgaben- und Funktionsteilung !

- Unternehmerische Initiativen sollen nicht
aus Bad Doberan vertrieben oder
Konkurrenzen vermieden werden !

—> Ziel ist eine ,gesunde” Konkurrenz der
Unternehmen und nicht eine Konkurrenz
der Standorte !

S oohh

et Yau
(s




Einzelhandelskonzept: Standortkonzept

cima.

~

2 Hauptzentrum Innenstadt (ZVB)
| Nahversorgungszentrum Kammerhof (ZVB)
Fachmarktagglomeration Walkenhagen

) Wohnortnahe Grundversorgung

(2
25

700 m-Nahversorgungsradien
LM-Vollsortimenter

LM-Vollsortimenter (geplant)
1.000 Meter

Stillow

LM-Discounter

Kartenbasis: WebAtlas DE/MV 2021
Bearbeitung: cima 2021
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Zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt Bad Doberan

Nahversorgungszentrum
Kammerhof

Erganzende solitare
Nahversorgungsstandorte:

= Rostocker StraBe (LIDL)

= Nienhager StraBe (NETTO)
Standort der wohnortnahen

Grundversorgung Buchenberg
(Ehm-Welk-Stral3e)

Fachmarktagglomeration
Walkenhagen



Einzelhandelskonzept: Standortkonzept cima.

Zentrale Versorgungsbereiche sind ,raumlich abgrenzbare Bereiche, denen auf Grund vorhandener
Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine
Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt”

.Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die Versorgung der
Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist nicht geographisch im
Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Zentralitat kann durchaus auch
kleinteilig sein...”

BVerwG v. 17.12.2009 4C.1.08 und 4C.2.08

.Isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bilden keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn sie
Uber einen weiten Einzugsbereich verfligen und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillen mégen”

BVerwG v. 17.12.2009 4C.1.08 und 4C.2.08



. cima.
Einzelhandelskonzept: Standortkonzept

= Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches
Innenstadt ist unverandert
gegenulber 2016

= ‘_ ’ = Abgrenzung orientiert sich an
G - i den vorhandenen Nutzungen

'%W%;',‘{;;’/ f) D : ° . Haup'-ceinkaufslagen MollistralBe,
Gt 7 7 SeverinstraBBe, Am Kamp,
7 Alexandrinenplatz und Am
Markt sind in die Abgrenzung
aufgenommen

S8
755,
AN
é"@i‘mﬁ
= \‘/

2 /
7 ﬁ;ﬁhm . /o/

¢ %

7

G

7 70N
%

Einzelhandelsstandorte

b~ -~ Hauptzentrum Innenstadt (ZVB)
3( "1 Nahversorgungszentrum Kammerhof (ZVB)
-
’\X\ _- = 1 Fachmarktagglomeration Walkenhagen
=0
= 0 ' Wohnortnahe Grundversorgung
15T mostocker SUEES ) e EPIEEA
Kartenbasis: WebAtlas DE/MV 2021
Bearbeitung: cima 2021
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Einzelhandelskonzept: Standortkonzept cima.

= Nahversorgungszentrum
Kammerhof ist neu in das
Standortkonzept aufgenommen

» |ebensmitteldiscounter PENNY
und NORMA sind vorhanden,
Lebensmittelfrischemarkt REWE
Im Bau

Stegekanal

= Kleinteilige Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebote
erganzen die
Versorgungsfunktion

= Anders als 2016 ist der
Nahversorgungsstandort sowohl

Einzelhandelsstandorte

~ [ZAHauptzentrum Innenstadt (ZVB) = stadtebaulich als auch funktional
1 B . ! Nahversorgungszentrum Kammerhof (ZVB) b . . H
< //I % ki ] Fachmarktagglomeration Walkenhagen ! an d 1€ WOhnSIedlu nngereICh
S J— S2DRA et ) Wohnortnahe Grundversorgung (WO h n g e b I et Ka mme rh Of)
A l VN A S NN

angebunden - integrierter
Kartenbasis: WebAtlas DE/MV 2021
Bearbeitung:  cima 2021 Nahversorgungsstandort
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Einzelhandelskonzept: Standortkonzept cima.

= Die empfohlene Abgrenzung
beinhaltet die vorhandenen
Einzelhandelsnutzungen Am
Handelspark

- N
ol

-
g

= Angebotsschwerpunkt im
nahversorgungsrelevanten und

AR —
\;‘;&:5&\\\\&\ \\‘\S . zentrenrelevanten Einzelhandel
\ 8 \§§\‘\;\\\ . = Die planerischen Empfehlungen

8
‘ N zur Zulassigkeit von
Einzelhandel sind auf den

3 B-Plan 1 der Stadt Bad Doberan
“““““ begrenzt

e i
—
S o

77

_—

~

i SR = = Die umliegenden

O Hauptzentrum Innenstadt (ZVE) Standortbereiche sind der

0 —
= 1 Nahversorgungszentrum Kammerhof (ZVB) . .
H mder Suienanig, ] Fachmarktagglomeration Walkenhagen B gewerbl IChen EntWICkl u ng
[0 ‘ , .. ' ) Wohnortnahe Grundversorgung VO rbeha |ten
. ] - — N5V
Kartenbasis: WebAtlas DE/MV 2021
Bearbeitung: cima 2021
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Einzelhandelskonzept: Branchenkonzept cima

= GemaB der Rechtsprechung (u.a. Urteil OVG Munster vom 22. April 2004 — 7a D 142/02 NE) kann eine Kommune
unter anderem zur Verfolgung des Ziels ,,Schutz und Starkung der Attraktivitdt und Einzelhandelsfunktion der
Innenstadt” den Einzelhandel mit bestimmten Sortimenten innerhalb eines Bebauungsplanes ausschlieBen

= Auch das BVG kommt in einem Urteil vom 26.03.2009 (4 C 21.07) zu dem Ergebnis, dass ein ,(nahezu) vollstandiger
Einzelhandelsausschluss durch das Ziel einer Starkung der in einem Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept
ausgewiesenen Stadtbezirks- und Ortsteilzentren als stadtebaulich gerechtfertigt angesehen” werden kann

= Ein Ausschluss von Sortimenten kann diejenigen Sortimente umfassen, deren Verkauf typischerweise in den
zentralen Versorgungsbereichen einer Stadt erfolgt und in einer konkreten ortlichen Situation fiir die
jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche von erheblicher Bedeutung ist

Der Rechtsprechung folgend miissen solche Ausschlisse stadtebaulich gerechtfertigt sein (siehe § 1 Abs. 9 BauNVO)

13



Einzelhandelskonzept: Branchenkonzept

cima.

zentrenrelevante Sortimente

Antiquitaten

Augenoptik, Horgerateakustik
Bekleidung, Wasche

Blicher

Computer und Kommunikationselektronik,
einschlieBlich Zubehor

Foto und Zubehor

Hausrat, Glaswaren, Porzellan
und Keramik,

Haus- und Heimtextilien (Stoffe, Kurzwaren,
Gardinen usw.)

Lederwaren, Koffer und Taschen
Musikalien, Musikinstrumente
Papier-, Schreibwaren, Blirobedarf
Sanitatswaren

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Anglerbedarf, Jagdsport-,
Campingartikel usw.)

Uhren, Schmuck
Unterhaltungselektronik

nahversorgungsrelevante
Sortimente

Arzneimittel (Apotheken)
Drogerieartikel (Korperpflege,
Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel)
Nahrungs- und Genussmittel
Parfimeriewaren
Pharmazeutische Artikel
Schnittblumen, Floristik
Zeitungen und Zeitschriften

nicht-zentrenrelevante Sortimente

* baumarktspezifisches Kernsortiment
(Eisenwaren, Werkzeuge,
Baustoffe usw.)

» Fahrrader und Zubehor

= Farben und Lacke, Tapeten
= Kfz-Zubehor

» Leuchten und Leuchtmittel

= Mobel (inkl. Blromobel, Kiichen,
Matratzen usw.)

= Pflanzen, Pflanzgefale und
Gartenbedarf

» Tiernahrung, Tiere, zoolog. Artikel
= Teppiche und Bodenbelage




. . cima
Einzelhandelskonzept: Ansiedlungsvoraussetzungen

Ansiedlungsvoraussetzungen in der Innenstadt

= Die Innenstadt genieB3t Entwicklungsprioritat. Fir die Innenstadt gelten grundsatzlich keine
Ansiedlungsbeschrankungen.

Ansiedlungsvoraussetzungen im Nahversorgungszentrum Kammerhof

= Im Nahversorgungszentrum Kammerhof ist die Entwicklung von groBflachigem Einzelhandel mit
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (Nahrung und Genussmittel, Drogerieartikel, Apothekenwaren, Blumen und
Zeitschriften) moglich, wenn die Versorgungsfunktion der Innenstadt und das bestehende Netz an integrierten
Nahversorgungsstandorten nicht gefahrdet werden.

= Zentrenrelevanter Einzelhandel sollte nicht genehmigt werden.

= Nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen sollten im Sinne der Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereiches nur unterhalb der Schwelle zur GroBflachigkeit (< 800 m? Verkaufsflache) umgesetzt werden.

15



Einzelhandelskonzept: Ansiedlungsvoraussetzungen

cima

Ansiedlungsvoraussetzungen in Wohn- und Mischgebieten

Weitere (neue) Nahversorgungsstandorte konnen an siedlungsstrukturell integrierten Standorten in Wohn- und
Mischgebieten realisiert werden, wenn eine wohnortnahe Versorgung der Bewohner*innen im Nahbereich des
Planvorhabenstandortes heute nicht gewahrleistet ist (z.B. Buchenberg, Fritz-Reuter-StraBe, Parkentiner Landweg,
Fuchsberg) und die Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche nicht gefahrdet wird.

Zentrenrelevanter Einzelhandel sollte auch zuklnftig nicht genehmigt werden.

Nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen sollten unter Berlicksichtigung des Gebietscharakters nur unterhalb
der Schwelle zur GroBflachigkeit (< 800 m? Verkaufsflache) zuldssig sein.

Ansiedlungsvoraussetzung im Fachmarktzentrum Walkenhagen

Fir den bestehenden nahversorgungsrelevanten Einzelhandel besteht Bestandsschutz; weitere Neuansiedlungen mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollten nicht realisiert werden.

Zentrenrelevanter Einzelhandel sollte zukiinftig nicht genehmigt werden. Darliber hinaus besteht Bestandsschutz.

Weiteres Gestaltungspotenzial besteht im groBflachigen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel. Die Beschrankung der
zentrenrelevanten Randsortimente ergibt sich aus den Vorgaben der Raumordnung Mecklenburg-Vorpommern.

16



. . cima
Einzelhandelskonzept: Ansiedlungsvoraussetzungen

Ansiedlungsvoraussetzungen in sonstigen nicht-integrierten Lagen und Gewerbegebieten

= |n Gewerbegebieten sind ausschlieBlich kleinflachige, nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen zulassig;
zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter sollte bauplanungsrechtlich vollstandig ausgeschlossen werden.

= An sonstigen, nicht-integrierten Standorten im Stadtgebiet von Bad Doberan ist nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel
(auch grofBflachig) ausnahmsweise moglich; die Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente ergibt sich aus
den Vorgaben der Raumordnung Mecklenburg-Vorpommern.

= Zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Einzelhandelsnutzungen sind nicht zulassig.

> Grundsatzlich ist bei allen relevanten Ansiedlungsvorhaben abzuklaren, dass die Versorgungsfunktion der zentralen
Versorgungsbereiche nicht beeintrachtigt wird. Dieser Grundsatz darf nicht als bloBer Wettbewerbsschutz verstanden
werden, vielmehr geht es um eine qualitative Absicherung der Versorgungsstrukturen.

17



cima.

Herzlichen Dank fir
lhre Aufmerksamkeit!

lhre Ansprechpartner:

Julia Lemke
lemke@cima.de

Mark Hadicke
haedicke@cima.de

Weitere Informationen zur cima und unseren
Projekten finden Sie auf unserer Homepage

www.cima.de

Mehr Vielfalt:
Einkaufen, Sport und

Freizeit, Kultur und
Treffpunkte — wir
brauchen mehr
Angebote in unseren
Innenstadten. Und
mussen diese
miteinander
verknipfen.

Wir brauchen mehr
erlebbares
Miteinander: Es fehlt
an Wir-Gefuhl,
Nachbarschaftlichkeit
und Gemeinschafts-
aktionen in den
Stadtzentren.

Nach innen mussen
wir unsere Koope-
ration starken.

Mehr Grin, schone
Banke, mehr
Dekoration, mehr
Beleuchtung — die
Innenstadte sollten
einladender werden
und mehr
Aufenthaltsqualitat
bieten.
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4. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS (FNP) Begrundung
STADT BAD DOBERAN Entwurf

4.2.1.2 Altes Moorbad 4212

7", R
e - Xy - |
Oa;'mllunq im wirkaaeron F| Tachennutzungsplan Darstedung in 4, Anderung des Flachennutzungsplans
(ohne Mallstab) (ohrme Maflstab)
Seit der Grundung des ersten deutschen Seebades in Hedigendamm war Doberan ein
Anziehungspunk! fur Kurgaste, Doberan war Wohn- und Vergnigungsort der Heiligendammer
Badeghste. Auf Veranlassung Friedrich Franz |. wurde 1822 mit dem Stahibad (spiiter Moorbad) der
Grundstein fir einen eigenen Kurbelrieb gelegt. Urspringlich wurde das Stahibad von Card Theodor

Severn eingeschossig als Putzbau mt Walmdach emchtet, 1802 wurde das Gebdude um ein
Stockwerk erwestert,

Zunbichst war Doberan hauptsachlich fUr seine Eisenquelle bekannt, Der Schwerpunkt verlagerte sich
spater auf Moorbader, 1948 wurde der Name der Einnchtung in der Bahnhofsirale
in Eisenmoorbad geandert. spaler folgte eine emeute Umbenennung in Moorbad,

1996 wurde durch die Dr.-Ebel-Fachkliniken ein neues Moorbad etwa 800 Meter sudlich des alten
Standorts emchtet, Das alte Moorbad steht seddem leer, Am 12, Dezember 2006 kam es zu einam
Brand. bei dem der Dachstuhl zerstort wurde. Das Gebdudeinnere ist seitdem der Witterung
ausgesotzt und vorfbiit, (htps /ide. wikipedia.org)

Auf dem Geldnde des alten Moorbades ist im wirksamen Flachennutzungsplan die Wohnbaufidche
W21 dargestelll, Die zentraltrifiche Lage entspricht zwar dem Ziel des LEP M-V",
Planungsstrateglen  konsequent auf  Innenentwickiungspotenziale  auszurichten, aber  eine

&0-./-'}%"\
e 43} S
o W \
S 4% —
R e e O Wohnbebauung an dlesem Standort ist unter dem Gesichtspunkt der SchutzbedUrftigkeit der

Waohnnutzung besonders in Hinblick auf Lermimmessionen, die van den unwedt der Wohnbauflache
STADT BAD DOBERAN verfaufenden Bahnlinien und von der Gewerbefliche GE 1 ausgehen, schwer zu realisseren,

% Der jetz entimer des alten Moorbades mochte e Hotel met Gastronomie emchten, Die Stadt
FLACHENNUTZUNGSPLAN Bad D'?:og hilt eine Hoteloutzung in  Kombination mit Gesundheits- Wellness- und
In der Fassung der 3. Anderung Sporteinrichtungen an diesem Standort flr sinnvoll, Das wirde eine erwlnschle Ergnzung 2u den
bestehenden Einrichtungen des Gesundheststourismus in Bad Doberan darstellen und entspricht auch
wirksam selt 01.09,2016 den raumordnerischen Vorgaben (RREP MM/R™ 3,1.3 G (9)), wonach besonders die traditionelien
Kur- und Erholungsorte sich aufgrund der bereits vorhandenen speziellen Infrastrukiur als Standorte
o S & des Gesundheits- und Welinesstourismus entwickeln sollen,

e Um mit einer entsprechenden Darstellung im Flschennutzungsplan die Voraussetzung fur die
N4 Aufstellung eines Bebauungsplans zu schaffen, wird die darzustellende Sonderbaufldche fur die
. . Nutzungen Gesundhelt, Sport. Hotel und Gastronomie ausgewiesen, Das erméglicht eine Bandbrete
o von baulichen Nutzungen. die in einem aufzustelienden Bebauungsplan konkretisiert werden missan.

"i'\:"'_ Die Landesforst Forstamt Bad Doberan, hat in der Stellungnahme vom 18,07,2018 daraul
A LR hingewiesen, dass sich im Bereich des Alten Mooarbades Wald Im Sinne des § 2 LWaldG'" befindet,

A 2 Der Wald hat sich im Laufe der Jahre durch Ausdleiben der Bewirtschaftung entwickelt, Sowon die
: . Nutzung der noch vorhandensn baddichen Anfagen als auch ene eventuelle Erwelterung dieser
machen eine Waldumwandiung erforderlich. Eine Waldumwandlung setzt ein offentliches Interosse an
der geplanten Nutzung voraus. In der Stellungnahme der Landesfors! heillt es: Mt Aufstellung des

Lanthews fad Comerss | Larst Mock argasy Vaoavemers

— Fi8 " Landesraumertmichlurgsprogramm Mecklenbueg-Voroammenm, Jund 2018
y " - ' Raumentwichungsorogranm Mittiems Mec! Vsl Augumt 2011
r 'T Lanceswaldgesetz - L WakiG
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Einreicher: AMU, JUS, DL

Anderungsantrag zur BV 097-21 ,,B-Plan Areal Jahnweg”

Das Gebiet wird gem. Anlage wie folgt erweitert:
B105, B-Plan 37 (Stahlbad), Schwaaner Chaussee, Stilower Weg, B31 (Sommerrodelbahn)
Bahnstrecke Bad Doberan — Wismar.

Begriindung:

Die Stadtvertretung Bad Doberan sieht an dieser Stelle zwingenden Anlass zu einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung, fiir dieses, bisher nicht stadtebaulich betrachtete Gebiet.

Nach jetzigem Kenntnisstand besteht besonderer Planungsbedarf fiir folgende Punkte:
Geordnete stadtebauliche Entwicklung und Flachen-, bzw. Raumordnung
Bedarfsanalyse, -deckung in diesem Gebiet (z.B.: Wohnen, Gewerbe, Erholung,
Versorgung, soziale Trager, etc.)

Hochwasserschutzmanahmen und Reserveflachen
Flachen fir das Mobilitatskonzept

Flachen fir ggf. notwendige Ausgleichsmalinahmen
Nachverdichtung von Nutzungen

Die bisherige BV greift zu kurz. Im Sinne einer effektiven Arbeit der Verwaltung sollten nicht Klein-
Klein-Bauleitplanungen (doppelter, bzw. mehrfacher Aufwand), sondern grundsatzliche ,Gebiets-
Bauleitplanungen priorisiert werden.

Bad Doberan, den 07.10.2021
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