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Ausgangssituation und
Zielsetzung

In Anklam ist die Erweiterung des Norma Lebensmitteldiscounters an der Pase-
walker Allee 49 geplant. Vorgesehen ist eine Erweiterung von aktuell 810 m? VKF
(inkl. 20 m2 VKF Bdcker) auf 1.220 m? VKF (inkl. 20 m2 VKF Béacker) (+ 410 m2 VKF).

Das Einzelhandelsvorhaben ist groBfldachig (> 800 m2 VKF/1.200 m? BGF). Das
Planvorhaben ist somit neben Kerngebieten nur in festgesetzten Sondergebieten
zuldssig. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung kén-
nen demnach nicht per se ausgeschlossen werden. Stadt + Handel wurde ange-
fragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswir-
kungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu bewerten, ob mit Aus-
wirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO zu
rechnen ist.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Anklam 20137 befindet sich derzeit in Fort-
schreibung (3. Fortschreibung). Ein Entwurf fir die 3. Fortschreibung liegt noch
nicht vor und ist auch nicht vor 2024 zu erwarten. Nach Auskunft der Hansestadt
Anklam wdre eine positive Stellungnahme zu dem Planvorhaben abhé&ngig von der
3. Fortschreibung des EHK Anklam und einer entsprechenden Bewertung des Vor-
habenstandortes. Im EHK Anklam 2013 findet der Vorhabenstandort noch keine
konzeptionelle Beachtung. Die Hansestadt Anklam empfiehlt deshalb die Erstel-
lung eines Standortgutachtens fir das Planvorhaben um dieses entsprechend be-
werten zu kénnen und bei positiver Prifung eine zeitnahe Umsetzung zu ermagli-
chen.

Stadt + Handel wurde deshalb mit der Ausarbeitung eines entsprechenden Stand-
ortgutachtens beauftragt. Eine Einordung in das derzeit giltige EHK Anklam 2013
erfolgt dabei aufgrund der beschriebenen Umstdnde nicht.

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

= Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwickiungsmaglichkeiten
der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorg-
ung im Untersuchungsraum,

Einordnung gemdB landes- und regionalplanerischer Grundlagen

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

Wimes (2013): Einzethandelskonzept fiir die Hansestadt Anklam, Rostock. Im Folgenden als EHK Anklam 2013
benannt.
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Methodik

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

Angebotsanalyse

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stédtebau-
lichen Ausgangslage die Waren des Grundbedarfs, d.h. Back- und Fleischwaren,
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke)? (= nahversorgungsrelevant gem.
Anklamer Sortimentsliste; vgl. EHK Anklam 2073, S. 35) fUr untersuchungsrele-
vant eingeschatzt.

FUr die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Da-
ten im Untersuchungsraum im Oktober 2022 erhoben. Die Erhebung erfolgte
durch eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsfldchenerfassung
(differenziert nach innen- und auBenliegender Verkaufsflache) der im Sinne der
Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungs-
raum (s. u.) wie folgt:

Innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Be-

stands im untersuchungsrelevanten Sortiment im Haupt- und Randsorti-

ment;

zentraler Varsorgungsoers

Erfassung strukturpragender
Angebotsstandorte im untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind.
300 m? VKF)3.

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

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

nungen.

Umsatzschdtzung (Bestandsumsatz/Umsatzprognose)

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

Im Folgenden als Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel zusammengefasst.

Nach fachlichem Dafirhalten kann, unter Bericksichtigung der spezifischen ortlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fir die Ver-
sorgung der Bevolkerung attestiert werden. Neben der Struktur der &rtlichen Bestandsbetriebe findet insbe-
sondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Bericksichtigung. Im vorliegenden Gutachten
werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturprégende Wettbewerber be-
zeichnet. Konzessiondre des untersuchungsrelevanten Hauptsortiments wurden, sofern diese eine Funktions-
einheit mit dem strukturprégenden Betrieb bilden, mit in die Berechnung mitaufgenommen.

«  Alle Angaben zu Kaufkraft, Fltichenproduktivitaten und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.
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* Branchen- und betriebsUbliche Leistungskennziffern (u. a. EH! handelsda-
ten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

= Kennwerte aus Unternehmensver&ffentlichungen,
= |aufende Auswertung von Fachliteratur,

* Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Umgang mit der Erweiterung des Marktes

Eine isolierte Betrachtung der Erweiterungsfldche und deren Auswirkungen ist un-
zuldssig, da mit einer Verkaufsfldchenerweiterung meist auch qualitative Ander-
ungen einhergehen, welche die Attraktivitdt von Betrieben z. T. mehr als unwe-
sentlich steigern kdnnens. Daher ist der geschdtzte Mehrumsatz des durch die Er-
weiterung neu strukturierten Betriebes, welcher durch die Verkaufsfldchenerwei-
terung einerseits und die Attraktivitatssteigerung anderseits resultiert, in die Be-
rechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einzustellen. Durch dieses
Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des neu strukturierten/erweiterten, mit
einer héheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebes, korrekt in die Berech-
nung der Auswirkungen, unter Bericksichtigung der gegebenen stédtebaulichen
Situation, eingestellt wird. Dieses Vorgehen verpflichtet zu einer intensiven stdd-
tebaulichen Wirdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, da entspre-
chende ~ durch den bestehenden Markt méglicherweise bereits initiierte — Vor-
schadigungen in zentralen Versorgungsbereichen zu beachten sind.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2022 (Eigene Berechnun-
gen) fir die Stadt Anklam sowie auf Einwohnerzahlen auf straBenabschnitts-
ebene seitens der GfK 2021 und des Statistischen Amtes Mecklenburg-Vorpom-
mern 2022.

Stddtebauliche Analyse

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

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

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgeldsten Umsatzumver-
teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen stddtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GroBenordnung

Vgl. Urteile des OVG Minster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/2601/07).
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zu erwarten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungser-
gebnis fest, das RickschiUsse auf diedaraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

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

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Fldchenproduktivitdten
gemdB Unternehmensverdffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. BerUcksichtigung finden innerhalb der
Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

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

s« Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren,
#  Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe,

«  groBraumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-
suchten Betriebe,

Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-
haben.

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

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

Stédtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

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

Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
maéglichst nachteilig fir das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O7. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,..die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. Vgl. BVerw(G, Urteil
vom 27. Mérz 2013, 4 CN 6.11.
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Kenngréflen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im
Sinne eines realitdtsnahen stadtebaulichen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Erweiterung
handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt des erweiterten Norma-Marktes mit
gewisser zeitlicher Verzégerung stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten
Planvorhabens ist in frihestens drei Jahren zu rechnen (Ende 2025). Aufgrund
dieses Zeitrahmens sind Verdnderungen im Nachfragevolumen bis zur vollsténdi-
gen Marktwirksamkeit zu berUcksichtigen. Diesbeziglich relevante Faktoren sind
insbesondere die Bevdlkerungszah! im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwick-
lung pro Einwohner im relevanten Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der Kauf-
kraft fir den stationdren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der
Branche und der Entwicklung der Onlineanteile). In diesem Zusammenhang wird
auf eine umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zurickgegriffen,
welche auf verschiedenen Studien sowie Experteninterviews fut. Die Prognose-
werte der Studie basieren u.a. auf IfH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens Stadt
+ Mandel Verwendung finden, womit aus fachlicher Sicht eine inhaltliche Konsis-
tenz gegeben ist.

In den kommenden drei Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorha-
bens) ist gemdB der Prognose vom Statistischen Amt Mecklenburg-Vorpommern
eine negative Entwicklung der Bevdlkerung im Mittelbereich von Anklam zu erwar-
ten (s. Kapitel 3.7).

FUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird seitens der Studie
des BBSR/HDE 2017 eine positive jéhrliche Umsatzentwicklung des stationdren
Handels bis Ende 2025 prognostiziert (+ 2,4 %). Das heif3t, es wird ein Uberdurch-
schnittliches Wachstum der Branche im Vergleich zur Entwicklung der Onlinean-
teile prognostiziert (s. Kapitel 4.3). Im Zuge der mit COVID-19 verbundenen Ef-
fekte ist fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel aus fachlicher
Sicht folgendes festzuhalten:

= kurzfristiger deutlicher Umsatzanstieg im stationdren Einzelhandel sowie
auch online (vgl. handelsdaten 2020; Lebensmittelzeitung Ausgabe 22;
05/2020);

= weiterhin geringes Marktvolumen des Onlinehandels am Gesamtmarkt
(vgl. HDE Standortmonitor 2021) und logistische Herausforderungen
(KUhlkette, Mindestbesteliwert);

= tendenziell hoheres Ausgabevolumen im Lebensmitteleinzelhandel (u. a.
aufgrund der Einschréankungen in der AuBer-Haus-Gastronomie) (vgl. Le-
bensmittelzeitung Ausgabe 22 05/2020);

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

Positive pandemiebedingte Effekte auf die Kaufkraft im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel sind in den fUr die vorliegende Analyse zugrunde geleg-
ten Kaufkraftdaten bereits teilweise bertcksichtigt (IfH 2022). Inwieweit die po-
sitive Entwicklung der Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmitte! der letz-
ten Jahre angesichts der stark positiven (kurzfristigen) Auswirkungen durch die
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COVID-19 Pandemie weiterhin anhdlt, ist derzeit noch nicht abschlieBend abzuse-
hen.

Im weiteren Verlauf werden deshalbi. 5. e. Worst Case-Ansatzes fUr das Progno-
sejahr 2025 die prognostizierten Kaufkraftzuwdchse um + rd. 2,4 % fUr den un-
tersuchungsrelevanten Sortimentsbereich nicht beriicksichtigt. Somit findet le-
diglich die negative Bevélkerungsentwicklung in den weiteren Ausfihrungen Be-
ricksichtigung und die Entwicklung des Kaufkraftvolumens bleibt sowohl auf An-
gebots- als auch auf Nachfrageseite vor dem Hintergrund des Worst Case-An-
satzes unberUcksichtigt.

Gleichwohl werden die fir das Planvorhaben relevanten konkreten und bis zum
erwarteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten Einzelhandelsvorhaben
beriUcksichtigt’”. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesicherten weiteren
Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie absehbare
SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungs-
raum. Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.2.

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

3.1 MAKROSTANDORT

Die Stadt Anklam mit 12.177 Einwohnerns8 befindet sich im Nordosten des Landes
Mecklenburg-Vorpommern und gehért zum Landkreis Vorpommern-Greifswald.
Nach dem System der zentralen Orte ist Anklam als Mittelzentrum ausgewiesen.
Anklam ist in einer Uberwiegend ldndlich geprégten Umgebung verortet, mit den
Stadten Greifswald (rd. 35 km nordwestlich) und Neubrandenbu rg (rd. 45 km sud-
westlich) sind zwei Oberzentren in rdumlicher Nahe verortet.

Abbildung 1: Lage in der Region
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verffentlicht unter ODbL.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt Uber die BundesstraBen B 109, B 110, B 197
und B 199, Uber die u. a. eine Verbindung in die benachbarten Oberzentren Greifs-
wald und Neubrandenburg sowie eine Anbindung an die westlich verlaufende Au-
tobahn A 20 gewdhrleistet wird. Uber die B 110 kann die bei Touristen beliebte
Insel Usedom erreicht werden.

Eine Anbindung an den OPNV erfolgt Uber das Busliniennetz der Anklamer Ver-
kehrsgesellschaft (AVG) sowie Uber das schienengebundene Netz der Bahn. Uber
den Anklamer Bahnhof ist eine Uberregionale Erreichbarkeit gegeben (ICE-, RE-,
Regionalbahn-Verbindungen).

% Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern (Stand: 31.12.2027).
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Bevélkerungsprognose

Nach den Bevélkerungsprognosen des Ministeriums fUr Energie, Infrastruktur und
Digitalisierung Mecklenburg-Vorpommern wird for Anklam (Mittelbereich) bis
Ende 2025 eine negative Bevdlkerungsentwicklung von rd. - 4,2 % prognostiziert.

3.2 MIKROSTANDORT

In Anklam ist die Erweiterung des Norma Lebensmitteldiscounters an der Pase-
walker Allee 49 geplant. Vorgesehen ist eine Erweiterung von aktuell 810 m? VKF
(inkl. 20 m2 VKF Bdacker) auf 1.220 m2 VKF (inkl. 20 m2 VKF Bécker) (+ 410 m? VKF).

Im unmittelbaren Umfeld des Vorhabenstandortes befindet sich sUdwestlich der
Anklamer Stadtwald. In alle anderen Himmelsrichtungen schlieBt Wohnbebauung
in Form von Ein- und Mehrfamilienh&usern an den Vorhabenstandort an. Dieser
weist somit einen unmittelbaren raumlich-funktionalen Bezug zur Wohnbebau-

ung auf und ist als stéddtebaulich integriert einzuordnen.

I Vorhabenstandort

(Y
1)

(H)  OPNV-Haltestelie

MaRsta: 50 m

0

Stadwwvald

Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap — ver&ffentlicht unter ODbL.

Die Erreichbarkeit mittels MIV ist insbesondere Uber den Hauptverkehrszug Pase-
walker Allee unmittelbar 8stlich des Vorhabenstandortes gegeben. Diese mUndet
im Suden in die B 109 und fUhrt im Norden zur Innenstadt von Anklam, wodurch
eine innerértliche sowie regionale Anbindung gegeben ist. Die Zufahrt zum Markt
ist perspektivisch Uber diesen StraBenzug gegeben, zudem besteht eine Zuwe-
gung fUr FuBgénger Uber die Hermann-Scheel-StraBe. Der Vorhabenstandort
verfUgt perspektivisch Uber betriebseigene Parkplétze. Die Erreichbarkeit mittels
MIV ist folglich als sehr gut zu bewerten.

Der Anschluss an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) erfolgt
Uber die unmittelbar nordéstlich gelegene Bushaltestelle ,Pasewalker Allee”. Hier
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verkehren Busse der Linien 1. Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist daher als sehr
gut zu bezeichnen.

Der ndchstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist das HZ Altstadt/Innenstadt
rd. 1.2 km Entfernung nordwestlich des Vorhabenstandortes. Der ndchstgelegene
strukturprédgende Wettbewerber ist der sUddstlich verortete Lebensmitteldis-
counter LIDL an der Pasewalker Allee in rd. 400 m Entfernung.
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4

Markt- und Standortanalyse

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

EBIET UND ABLEITUNG DES

UCHUNGSRAUMES

Einzugsgebiet

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

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

« die zu erwartende Attraktivitat und Anziehungskraft des Planvorhabens
(u. a. Branche, Betreiber, GréRe, Standorteigenschaften);

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

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten
im Untersuchungsraum;

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

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst unter BerUcksichtigung der
Wettbewerbssituation, des siedlungsrdaumlichen Umfeldes und der stadtebaulich
limitierenden Faktoren die unmittelbar umliegenden Wohnsiedlungsbereiche. FUr
diese Bereiche stellt der Norma einen der ndchstgelegenen strukturprégenden Le-
bensmittelanbieter dar. Im Nordosten wird das Kerneinzugsgebiet durch die
Gleisanlagen begrenzt, welche eine stddtebauliche Barriere bilden. Zudem
schlieBt jenseits der Bahntrasse ein Gewerbegebiet ohne relevante Wohnbevolke-
rung an. Jenseits der Gleisanlagen ist, obschon der Barrierewirkung der
Bahntrasse, der zusammenhdngende Siedlungsbereiche um den Gneveziner
Damm ebenfalls zum Kerneinzugsgebiet zu z&hlen. FUr diesen Bereich stellt das
Planvorhaben zusammen mit den Angebotsstrukturenim ZVB HZ Altstadt/Innen-
stadtzentrum einen der ndchstgelegenen strukturprédgenden Lebemittelmdrkte
dar. Im SUden reicht es bis zum Kleinbahnweg. Eine weitere Ausdehnung ist hier
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aufgrund der Wettbewerbsstrukturen (u.a. LIDL, Netto) nicht gegeben. Im Wes-
ten reicht das Kerneinzugsgebiet bis zur RosenstraBe bzw. bis zur StraBe ,Am
Stadion” und im Norden bis zum Reeperstieg. Dort limitieren ebenfalls die Wett-
bewerbsstrukturen sowie zunehmende Raum-Zeit-Distanzen eine weitere Aus-
dehnung. Im Kerneinzugsgebiet ist mit der héchsten Marktdurchdringung des
Planvorhabens zu rechnen.

Das Planvorhaben stellt in Anklam den einzigen Markt der Vertriebsschiene
Norma dar. Das erweiterte Einzugsgebiet des Planvorhabens ist somit diffus und
umfasst das gesamte Stadtgebiet von Anklam. Eine Ausdehnung dariber hinaus
ist aufgrund zunehmender Raum-Zeit-Distanzen und in Anbetracht der umfang-
reichen Wettbewerbsstrukturen in den Nachbarkommunen nicht gegeben. Auf-
grund der gréBeren Raum-Zeit-Distanz ist im erweiterten Einzugsgebiet jedoch
mit einer deutlich geringeren Marktdurchdringung als im Kerneinzugsgebiet zu
rechnen.

Ableitung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum orientiert sich zundchst am oben abgeleiteten Einzugs-
gebiet des Planvorhabens. Angesichts des diffusen und weitldufigen erweiterten
Einzugsgebietes entspricht der Untersuchungsraum ebenso wie das erweiterte
Einzugsgebiet der Kommunalgrenze Anklams. Dies stellt sicher, dass auch die
Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer Angebotsstandorte (insbeson-
dere der systemgleichen Wettbewerber) mit dem Einzugsgebiet des Planvorha-
bens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Bedeutung beriUcksichtigt werden,
Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben sich fir die Angebots-
standorte konsequenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse der absatz-
wirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen berUcksichtigt werden mis-
sen.

Eine weitere Ausdehnung des Untersuchungsraumes ist unter Wirdigung der Di-
mensionierung des Vorhabens sowie angesichts zunehmender Raum-Zeit-Distan-
zen nicht gegeben,

Abbildung 3 stellt den Untersuchungsraum (=Kommunalgrenze Anklam), die
Wettbewerbsstandorte sowie das Einzugsgebiet des Norma-Marktes dar.
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Abbildung 3: Einzugsgebiet des Planvorhabens und Untersuchungsraum
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 10/2022;
ZVB-Abgrenzung: EHK Anklam 2013.

insgesamt befindet sich ein zentraler Versorgungsbereich (ZVB HZ Altstadt/in-
nenstadt) im Untersuchungsraum.

Mobilitédtsaspekte - insbesondere unter BerUcksichtigung der Verkehrsginstigen
Lage des Vorhabenstandorts - und Zufallseink&ufe fUhren zu einer leicht Gber den
Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser
,Streuumsatz” wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel mit 10 %
fur die Berechnungen angenommen. Es handelt sich um einen Bestandsmarkt, so-
dass bereits heute gewisse touristische Umsatzanteile gebunden werden. Im Zuge
der Erweiterung werden diese Umsatzanteile nicht wesentlich ansteigen.

4,2 ANGEBOTSANALYSE

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse
absehbare Verdnderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersu-
chung bericksichtigt. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte wei-
tere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevan-
ten Einzelhandelsbetrieben im dargestellten Untersuchungsraum. Nach Abstim-
mung mit den Kommunen im Untersuchungsraum sind Stadt + Handel zum Zeit-
punkt der Erstellung der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse folgende Marktver-
dnderungen bekannt:

= Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit integriertem Bdcker am Stand-
ort Leipziger Allee/Demminer StrafBe mit 1.920 m? GVKF.
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Die vorstehend genannten Marktverénderungen wurden im vorliegenden Gutach-
ten als Bestandssituation fir das Planvorhaben in der Angebotsanalyse beriick-
sichtigt. Die Umsdtze der weiteren Bestandsmadarkte wurden in diesem Zusam-
menhang angepasst.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum (inkl. vorstehender
Marktverdnderungen)

Im Untersuchungsraum sind acht Lebensmitteldiscounter angesiedelt (inkl. Be-
standsmarkt des Planvorhabens). Die Anbieter weisen Gesamtverkaufsfléchen
zwischen 800 und 1.150 m?2 und durchschnittlich rd. 970 m? VKF auf. Des Weiteren
sind drei Lebensmittelsupermarkte mit Gesamtverkaufsfldchen zwischen 1.030
und 2.100 m? und durchschnittlich rd. 1.680 m? VKF im Untersuchungsraum ver-
ortet. Das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird
durch drei Getrankemarkte und einen strukturprégenden Sonderpostenmarkt ar-
rondiert.

Insgesamt befinden sich vier der 15 strukturprédgenden Anbieter innerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel im Untersuchungsraum ist aktuell als stark Uberdurchschnittlich einzustu-
fen (rd. 1,05 m2 VKF NuG/EW)%. Die Uberdurchschnittliche Verkaufsfldchenaus-
stattung ist dabei insbesondere auf den Zuschnitt des Untersuchungsraums
(Stadtgrenze Anklam) und die mittelzentrale Versorgungsfunktion, welche deut-
lich Gber die Stadt Anklam hinaus geht, zurickzufUhren. So Ubernehmen die um-
fangreichen Angebotsstrukturen der Stadt Anklam eine grundlegende Versor-
gungsfunktion fir die umliegenden Kommunen im Mittelbereich des Mittelzent-
rums. Den Bestandsstrukturen kommt zudem ebenso eine Versorgungsbedeu-
tung fUr Touristen zu (vgl. EHK Anklam 2013, S. 7). So verzeichnete die Stadt An-
klam 2019 19.477 Ubernachtungen (Stadt Anklam 2021, S. 14). Somit ist die stark
Uberdurchschnittliche Ausstattung teilweise zu relativieren.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ergab - unter BerUcksichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen Erhe-

bungsmethodik - folgende Werte fir Verkaufsfldchen und Umsétze:

Tabelle 1: Verkaufsfladche und Umsatz im Untersuchungsraum
Nahrungs- und Genussmittel
Kommune Lagedetail
VKF in m? Umsatz in Mio. Euro

ZVB HZ Altstadt/Innenstadt 4.200 17.5
Anklam

sonstige Lage* 8.500 32,9
GESAMT** 12.700 50,4

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 10/2022; Umsatzschétzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2022 und Hahn Gruppe
2022/2023; VKF auf 100 m?, Umsdatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * inkl. Bestandsmarkt Norma (Planvorhaben); ** Differenzen zur Ge-
samtsumme rundungsbedingt maglich.

7 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2022; Ver-
kaufsflachen strukturprégender (VKF > 300 m?, inkl. Nonfood-Fléchen).
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Die Angebotssituation im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilt
sich im Bereich der strukturpréagenden Betriebe hauptsdchlich auf die sonstigen
Lagen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und dort sowoh! auf Einzel-
standorte als auch Kopplungsstandorte (insbesondere Netto Markendiscount und
Thomas Philipps-Sonderpostenmarkt (Rudolf-Diesel-StraBe), Netto Dansk und
Getrdnkemarkt (Demminer LandstraBe), Netto Markendiscount, Netto Dansk
und Getrdnkemarkt (LUbecker StraBe)). Der leistungsstérkste Kopplungsstand-
ort befindet sich mit einem ALDI Nord-Markt, nahkauf und famila (inkl. Getran-
kemarkt) dabei innerhalb des ZVB HZ Altstadt/Innenstadt.

4.3 NACHFRAGEANALYSE

= 2

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

In der Stadt Anklam wird eine deutlich unterdurchschnittliche Kaufkraftkennzif-
fer von rd. 89 erreicht (IfH Kéln 2022). Die 12.177 Einwohner'® Anklams weisen eine
einzelhandelsrelevante Kaufkraft von rd. 32,0 Mio. Euroim untersuchungsrelevan-

tem Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel auf'.

Die Zentralitdt™? im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betrdgt so-
mit aktuell - bezogen auf die Stadt Anklam und auf die erfassten Bestandsstruk-
turen - rd. 162 %. Es kommt somit zu deutlichen KaufkraftzuflUssen. Diese sind
zum einen auf die mittelzentrale Versorgungsfunktion Anklams fUr die Kommu-
nen im Umland ohne relevante Angebotsstrukturen sowie auf nicht unrelevante
Kaufkraftzuflisse durch Touristen zurUckzufUhren.

Beriicksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Wie in Kapitel 2 ausgefUhrt, bleiben i. S. e. Worst Case-Ansatzes fUr das Progno-
sejahr 2025 prognostizierten Kaufkraftzuwdchse um + rd. 2,4 % fUr den untersu-
chungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel unbericksich-
tigt. Somit findet lediglich die in Kapitel 3.1 dargestellte negative Bevdlkerungs-
entwicklung in den weiteren AusfUhrungen Berucksichtigung. Die Entwicklung des
Kaufkraftvolumens wird somit i. S. d. Worst Case-Ansatzes in der folgenden ab-
satzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.1) ausgeblendet.

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern (Stand: 31.12.2021).

Quelle: IfH (2022).

Die Einzelhandelszentralitdt (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo Kaufkraftzuflisse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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Unter BerUcksichtigung der negativen Bevdlkerungsentwicklung ergibt sich for die
Stadt Anklam eine durchschnittliche Entwicklung der Nachfrage im Sortiments-
bereich Nahrungs- und Genussmittel um - rd. 4,2 % bzw. rd. - 1,3 Mio. Euro auf rd.
30,7 Mio. Euro.

4.4 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IM UNTERSUCHUNGSRAUM

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

FUr die stddtebaulichen Analysen des im Untersuchungsraum gelegenen zentra-
len Versorgungsbereichs wurde auf das EHK Anklam 2013 sowie auf eigene Vor-
Ort-Analysen zurUckgegriffen. Nachfolgend wird die stadtebauliche Analyse mit
den wesentlichen Inhalten dargestellt.
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Tabelle 2: Steckbrief ZVB HZ Altstadt/Innenstadt

Lage

Verortung

Innenstadt Anklam

Distanz zum Vorhaben

1,2 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Stédtebaulich integriertes Zentrum mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung und
hoher Mantelbevélkerung. Nérdlich des Zentrums flieBt die Peene, im Suden bildet der
Stadtpark eine zentrale Grinflache. Ostlich des Stadtkerns befindet sich ein Wohnge-
biet.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur in Anklam ist hauptsdchlich durch Angebote aus dem kurz- bis
mittelfristigen Bedarfsbereich geprdgt. Insbesondere der Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel dominiert das Angebot. Hier finden sich umfassende grof3fla-
chige Angebotsstrukturen (Famila mit Getrénkemarkt, nahkauf, ALDI Nord) welche zu-
dem durch zwei Drogeriemdrkte arrondiert werden. Ergdnzt wird das Einzelhandels-
angebot durch Gastronomie, welche vor allem am und um den Marktplatz herum an-
gesiedelt ist. Im Nord-Osten bietet ein Fachmarktzentrum mit diversen Einzelhandels-
betrieben eine vielfdaltige Einkaufsmdglichkeit.

relevante Magnetbetriebe

Famila, nahkauf, ALDI Nord

Verkehriiche Anbindung

=

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber den
westlich gelegenen Kreisverkehr an der B 109/B10 oder Uber den &stlich gelegenen
Kreisverkehr Uber die Pasewalker und Friedldnder Str. erreichbar. Die Anbindungan den
OPNV erfolgt Uber diverse Bushaltepunkte in der Innenstadt sowie Uber den Anklamer
Hauptbahnhof.

Stadtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Bei dem Stadtzentrum handelt es sich um eine Mischung aus offener und teilwiese ge-
schlossener Blockrandbebauung. Im Kern des Zentrums befindet sich der Marktplatz
und ein kleines Einkaufszentrum, das ,Lilienthal-Center”. Die teilweise offenen Stadt-
strukturen bieten Platz fUr Grinfldchen, welche jedoch kaum zum Verweilen einladen.
Teilweise geringe funktionale Dichte durch Unterbrechung der Wohnbebauung in Form
von Mehrfamilienhdusern, insbesondere zwischen dem Marktplatz und dem Fach-
marktzentrum.

Versorgungsfunktion

Einschdtzung der Versor-
gungsfunktion

Versorgungsfunktion fir die Stadt Anklam und die umliegenden Gemeinden, welche

Abgrenzung des ZVB

(Verdnderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatzmoglich)

= =~

weitestgehend erfollt wird.

® |

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Anklam 2013; B

rot = eher unginstige Ausgangslage.
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4.5 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN
STRUKTUREN

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

* Ausnahversorgungsstruktureller bzw. rédumlicher Sicht ist die Ausstattung
mit nahversorgungsrelevanten Angeboten im hergeleiteten Untersu-
chungsraum als weitestgehend fldchendeckend zu bewerten. Lediglich in
den léndlichen Ortsteilen und Siedlungsbereichen, in denen kein ausrei-
chendes Nachfragepotenzial vorhanden ist, sind keine relevanten Nahver-
sorgungsangebote vorhanden (s. Kapitel 4.1). Die Bestandsstrukturen wei-
sen weitestgehend marktgdngige Verkaufsflachendimensionierungen auf
wodurch eine deutlich Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung
erreicht wird.

* Der Untersuchungsstandort befindet sich in stédtebaulich integrierter
Lage und weist eine sehr gute inner- und Uberértliche MIV-Anbindung auf.
Der Standort ist zudem Uber die Bushaltestelle ,Pasewalker Allee” an das
OPNV-Netz angeschlossen (s. Kapitel 3.1).

= Die quantitative Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel in der Stadt Hennigsdorf ist aktuell als deutlich
Uberdurchschnittlich einzustufen (rd. 1,05 m2 VKF NuG/EW). Die Uber-
durchschnittliche Verkaufsfldchenausstattung ist insbesondere auf den
Zuschnitt des Untersuchungsraums und die mittelzentrale Versorgungs-
funktion Anklams zurickzufihren. So kommt den umfangreichen Ange-
botsstrukturen in Anklam eine Versorgungsfunktion Uber den Untersu-
chungsraum hinaus zu, womit die hohe Ausstattung teilweise zu relativie-
renist. Zudem weisen die Bestandsstrukturen eine relevante Versorgungs-
bedeutung fir die Touristen auf.

= Die Zentralitdt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel be-
tragtin Anklam rd. 162 %. Es kommt folglich entsprechend der mittelzent-
ralen Versorgungsfunktion zu deutlichen Kaufkraftzuflissen aus dem Um-
land. Angesichts der deutlichen KaufkraftzuflUsse ist die sehr hohe Ver-
kaufsfldchenausstattung in Teilen zu relativieren, wenngleich angesichts
der vielzdhligen Angebotsstrukturen von einem erhdhten Wettbewerbs-
druckin Anklam auszugehen ist. Dies ist insbesondere bei der Umsatzprog-
nose des Vorhabens sowie der stddtebaulichen Einordnung vorhabenbe-
dingter Auswirkungen zu bericksichtigen.

= Der Untersuchungsraum weist eine deutlich unterdurchschnittliche Kauf-
kraftkennziffer von rd. 89 (IfH 2022) auf. Dies gilt es insbesondere bei der
Umsatzprognose zu bertcksichtigen.

= Bis zum Prognosehorizont (Ende 2025) ist fUr die Stadt Anklam ein durch-
schnittlicher Rickgang der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel um - rd. 4,2 % bzw. rd. 1,3 Mio. Euro auf rd. 30,7 Mio.
Euro zu erwarten (s. Kapitel 4.3). Demnach ist perspektivisch von einer

STADTHANDEL Markt- und Standertanalyse 17



niedrigeren Nachfragebasis auszugehen. Die zu erwartenden Umsatzum-
verteilungen werden somit teilweise leicht verstarkt. Die negative Prog-
nose wirkt sich auf das Planvorhaben sowie auf die Bestandsstrukturen

gleichermaf3en aus.

Die qualitative Angebotssituation stellt sich als weitestgehend homogen
dar. Die meisten Mdarkte in Anklam sind modern und fUr den jeweiligen Be-
treiber marktgdngig mit einer addquaten Verkaufsfldchendimensionie-

rung aufgestellt.

Im Hinblick auf magliche Auswirkungen ist relevant: vier der 15 genannten
strukturprégenden Anbieter befinden sich innerhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches. Es ist anzunehmen, dass vorhabenbedingte Um-
satzumverteilungen sich insbesondere fir die in rdumlicher N&he befindli-
chen Lebensmittelanbieter (insb. systemdhnliche Lebensmitteldiscounter)

in Anklam ergeben werden.
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Vorhabendaten

In diesem Kapitel erfolgt, unter Bericksichtigung der verschiedenen Einflussgro-
Ben, die Herleitung einer Umsatzprognose fur das Planvorhaben.

Die geplante Erweiterung des Lebensmitteldiscounters wird aus Betreibersicht
insbesondere hinsichtlich der Verbesserung der Warenprasentation und Uber-
sichtlichkeit notwendig. In Folge einer verbesserten Warenpré&sentation sind Ubli-
cherweise mehr Regalmeter nétig, um die Produkte eher in der Breite anstatt in
der Tiefe anzubieten und insb. druckempfindliche Waren wie z. B. Obst und Ge-
muse breitfldchiger auslegen zu kdnnen. Eine Reduktion der Regalhdhen fihrt
weiterhin zu einer besseren Ubersichtlichkeit und Erreichbarkeit der Produkte v. a.
fUr die Gltere Generation. Die geplante Verkaufsflachenerweiterung dient letztlich
einer Verbesserung der Filialausstattung.

51 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen groBfldchigen Einzelhandelsbe-
trieb mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der innen-
stadtrelevanten Sortimente liegt bei Lebensmitteldiscountern in der Regel bei
max. 10 %, dies ist auch vorliegend der Fall. Der Sortimentsschwerpunkt des Plan-
vorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten unterglie-
dert wie folgt dar.

Tabelle 3: Sortimente und Verkaufsfldchen des Planvorhabens
. VKF-Anteil VKF Bestand VKF Planung  VKF-Differenz

Sortimente 3 . . .
in% inm2 inm? inm?2

Norma

Nahrungs- und Genussmittel 80 632 960 +328

Drogeriewaren 10 79 120 + 41

sonstige Sortimente

(Uberwiegend Aktionswaren) 10 " 120 4

Norma Gesamt 100 790 1.200 +410

Bdcker (exkl. Café-Bereich®)

Nahrungs- und Genussmittel 100 20 20 +/-0

GESAMT 100 810 1.220 + 410

Gesamt Nahrungs- und Genussmittel - 652 980 +328

Quelle: Verkaufsfldche: Angaben des Vorhabentragers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von
Stadt + Handel 2008 - 2022.

" GemdB Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes (u. a. BVerwG Urteil
vom 09.11.2016 - 4 C 116 und VG Ansbach Urteil vom 25.06.2013 - AN 9 K 11.02368) zédhlen lediglich die Theken-
bereiche, nicht aber Cafés oder Imbisse (Gastronomie), Dienstleistungsbereiche usw. die in Einzelhandelsbe-
trieben integriert sind zur Verkaufsfléche.

STADTHANDEL

Vorhabendaten 19



FUr das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsfldche von
1.220 m2 (+ 410 m?2). Die Verkaufsflache fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel wird mit 980 m? projektiert (+ 328 m?).

Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsfldche von 120 m? erreicht
(+ 41 m2). Die sonstigen Sortimente werden ebenfalls auf 120 m? Verkaufsfldche
angeboten (+ 41m?2). Beiden sonstigen Sortimenten handelt es sich um Artikel aus
mehreren unterschiedlichen Sortimentsbereichen. Pro Sortiment wird somit eine
relativ geringe Verkaufsfldche erreicht.

Waren aus dem Sortiment Drogeriewaren sowie den sonstigen Sortimenten stel-
len Ublicherweise , klassische" Mitnahmeartikel dar und werden i. d. R. im Zuge ei-
nes reguldren Versorgungseinkaufs nachgefragt. Insofern werden die sonstigen
Sortimente sowie das Sortiment Drogeriewaren im weiteren Verlauf der Analyse
nicht tiefergehend betrachtet. Dies gilt insb. auch aufgrund des jeweils geringen
Umsatzanteils (s. folgendes Kapitel) der genannten Sortimente.

Die vorstehenden Ausfihrungen zeigen, dass der Anteil der zentrenrelevanten
Sortimente des Planvorhabens nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsfldche be-

tragt.

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und
den Mikrostandort wird die derzeitige Fladchenproduktivitdt des Bestandsmarktes
abgeleitet.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat™ des Betreibers Norma betrdagt rd.
4.070 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsfldache
von rd. 752 m2.

Auf dieser Basis ldsst sich anhand folgender Faktoren eine zu erwartende Fla-
chenproduktivitét des Bestandsmarktes Norma ableiten.

Angebots- und nachfrageseitige Faktoren

«  Die Stadt Anklam weist ein deutlich unterdurchschnittliches Kaufkraftni-
veau auf (rd. 89 vgl. IfH 2022). Das heit das Kaufkraftniveau liegt rd. 11 %
unterhalb des Bundesdurchschnittswertes.

« Die Zentralitdt im Untersuchungsraum ist mit rd. 162 % als deutlich Gber-
durchschnittlich zu bewerten. Dies ist auf die Versorgungsfunktion der
Stadt Anklam fUr die umliegenden Gemeinden im Mittelbereich des Mittel-
zentrums und die Kaufkraftzuflisse durch Touristen zurUckzufihren.

= Die Verkaufsfldchenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel im Untersuchungsraum ist mit 1,05 m? VKF NuG/EW als deut-
lich Uberdurchschnittlich im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (rd. 0,41 m?

Quelle: Hahn Retail Estate Report 2022/2023.
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VKF NuG/EW)™ einzustufen. Die Uberdurchschnittliche Verkaufsflachen-
ausstattung ist zum Teil auf die Versorgungsfunktion der Angebotsstruk-
turen des Mittelzentrums zurickzufUhren, welche deutlich Uber die Stadt
Anklam hinaus geht. Den Bestandsstrukturen kommt zudem ebenso eine
Versorgungsbedeutung fiur Touristen zu.

Das Angebotsnetz stellt sich als weitestgehend fléchendeckend dar. Le-
diglich in den landlichen Ortsteilen und Siedlungsbereichen, in denen kein
ausreichendes Nachfragepotenzial vorhanden ist, sind keine relevanten
Nahversorgungsangebote vorhanden (s. Kapitel 4.1).

Im Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens bzw. unmittelbar angrenzend
sind relevante Wettbewerbsstrukturen vorhanden (LIDL, Netto, Penny). In
der Stadt Anklam besteht insgesamt ein erhdhter Wettbewerbsdruck.

Im Untersuchungsraum ist eine deutlich Uberdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung und auch unter Wisrdigung der Kauf-
kraftzuflisse (mittelzentrale Versorgungsfunktion, Tourismus)
eine ausgeprdgte Wettbewerbssituation im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel, insbesondere auch im Kerneinzugs-
gebiet des Planvorhabens, festzustellen. Unter BerUcksichtigung
dieses Bewertungsaspektes ist ein Absinken der Flachenprodukti-
vitét des Bestandsmarktes im Vergleich zur bundesdurchschnittli-

O

chen Flachenproduktivitdt des Betreibers Norma anzunehmen.

Standortspezifische Rahmenbedingungen

Der Vorhabenstandort befindet sich an der Pasewalker Allee in stddtebau-
lich integrierter Lage und profitiert von einer hohen Mantelbevélkerung.
Am Vorhabenstandort bestehen keine nennenswerten Kopplungseffekte.

Der ndchstgelegene systemgleiche Wettbewerber befindet sich in rd.
400 m Entfernung zum Vorhabenstandort (LIDL an der Pasewalker Allee).
Das Planvorhaben stellt den einzigen Lebensmitteldiscounter der Ver-
triebsschiene Norma im gesamten Untersuchungsraum dar.

Der Lebensmittelmarkt ist in den bestehenden Wettbewerbsstrukturen
bereits etabliert (Erweiterungsvorhaben) und verfUgt aktuell Uber eine
nicht mehr vollkommen marktgdngige Verkaufsfldchendimensionierung.

Der Standort des Planvorhabens weist eine sehr gute MIV- und OPNV-An-
bindung auf.

Eine gute MIV-Anbindung und ein OPNV-Anschluss entsprechen
grundsdtzlichen Standortanforderungen von Lebensmittelmark-
ten. Nennenswerte Kopplungseffekte sind nicht gegeben, wodurch
angesichts der integrierten Lage von einer durchschnittlichen La-
gegunstauszugehen ist.

»  Eigene Berechnung auf Basis EHI 2022.

h
-
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Ableitung Fldchenproduktivitat

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen,
dass der Bestandsbetrieb Norma eine Fldchenproduktivitat erzielt, die leicht un-
ter dem Bundesdurchschnitt des Betreibers liegt. Die aktuelle Flachenprodukti-
vitat wird somit mit 3.800 Euro/m?2 VKF pro Jahr fir den Lebensmitteldiscoun-
ter angenommen.

FUr den Backer wird auf Basis von Auswertungen handelsspezifischer Fachlite-
ratur ein Umsatz von rd. 0,2 Mio. Euro im Bestand angenommen.

5.3 UMSATZPROGNOSE FUR DAS PLANVORHABEN

Durch die vorgesehene Verkaufsfldchenerweiterung des Lebensmittelmarktes
wird es zu einer Modernisierung und Attraktivierung des Betriebes kommen. Die
folgende Herleitung der kinftigen Flachenproduktivitdt des Planvorhabens be-
rocksichtigt diese Verdnderung in Form einer Bewertung der Wirkung des Ge-
samtvorhabens unter Bericksichtigung der Verkaufsflachenzunahme um 410 m?2.
Ergdnzend werden die damit einhergehende gesteigerte Gesamtattraktivitdt des
VVorhabenstandortes, die Umsatzrelevanz sowie die sich dadurch verdndernde
Flachenproduktivitat berUcksichtigt.

Folgendes ist diesbezUglich zu berUcksichtigen:

Die im Zuge der Erweiterung des Marktes avisierte GVKF von 1.200 m? liegt
Uber der, der Flachenproduktivitat zu Grunde liegenden, Durchschnitts-
werte des Betreibers Norma, wenngleich der Markt Ublichen Expansions-
formaten des Betreibers entspricht.

= Es wird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung u. a. zu einer Optimie-
rung logistischer und arbeitsprozessualer Abldufe beitragen wird. Diese
Effekte werden auf der Kostenseite relevant und beeinflussen den Umsatz
nicht.

= Miteiner Erweiterung werden insbesondere auch breitere Gange und Gber-
sichtlichere Sortimentsprdsentationen realisiert, woraus ein hdherer Fla-
chenbedarf je Sortiment resultiert. Die Artikelanzahl bleibt in diesem Zu-
sammenhang gleich.

= Esist jedoch ebenfalls zu beriUcksichtigen, dass es durch die vorgesehene
Verkaufsfldchenerweiterung des Betriebes Norma zu einer Modernisierung
und Optimierung des Vorhabens in Relation zu Wettbewerbsstrukturen
(Verkaufsflachendimensionierung, Sortimentsstruktur, Angebotsprésen-
tation) kommen wird.

*« |m Rahmen der Einwohnerentwicklung fur die Stadt Anklam ist mit einem
Riuckgang des Nachfragepotenzials um - rd. 4,2 % bis Ende 2025 zu rech-
nen.

Der neu strukturierte Betrieb Norma wird eine leicht héhere
Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsgebiet erreichen. An-

gesichts der projektierten Verkaufsflachenerweiterung um 410 m? 0
sinkt die Flachenleistung pro m2 VKF dennoch insgesamt ab.
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In der Zusammenfihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass der
- Norma nach der Erweiterung eine im Vergleich zum Bestandsmarkt niedrigere
und fUr den Betreiber unterdurchschnittliche Flachenproduktivitét von rd. 3.400
Euro/m? erreichen wird. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird in einer obe-
_ ren Variante eine Flachenproduktivitat von rd. 3.600 Euro/m? VKF angenom-
© men.

Es ist festzuhalten, dass der hier als Worst Case unterstellte Mehrumsatz von

- rd. 41 % i. S. einer moglichst negativen Auslegung des Planvorhabens als sehr

hoch zu bewerten ist. Ublicherweise bewegt sich der Mehrumsatz bei vergleich-

baren Erweiterungen im Bereich von 15 - 25 %,
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Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsicht-
lich der im Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Un-
ter Berucksichtigung der landesplanerischen Vorgaben werden folgende Fragen
beantwortet:

= Welche absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen gehen

von dem Planvorhaben aus?

= Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landesplanung ein?

6.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

Die Umsatzumverteilungen in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel liefern eine wichtige Grundlage fir die weiterge-
hende stddtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Unter Bericksichtigung der negativen Entwicklung des sortimentsspezifischen
Kaufkraftvolumens (s. Kapitel 4.3) werden die zu erwartenden Umsatzumvertei-
lungen des Planvorhabens im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ins-
gesamt leicht verstdrkt. Die Darstellung der absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen sowie die stddtebauliche Wirdigung erfolgt aufgrund der Aufgaben- und
Zielstellung dieses Gutachtens fur den Prognosehorizont 2025.

Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkdufe fuhren aufgrund der guten Einsehbarkeit
und der guten Verkehrsanbindung des Vorhabenstandortes zu einer leicht Uber
den Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser
,Streuumsatz” wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel mit 10 %
fur die Berechnungen angenommen. Es handelt sich um einen Bestandsmarkt, so-
dass bereits heute gewisse touristische Umsatzanteile gebunden werden. Im Zuge
der Erweiterung werden diese Umsatzanteile nicht wesentlich ansteigen. Dem-
nach werden im Sinne des Worst Case-Ansatzes 90 % des Vorhabenumsatzes
umverteilungsrelevant fur die Betriebe in Anklam.

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planvorhaben resultieren, stellen sich
in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
wie folgt dar:
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Tabelle 4:

Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
(Worst Case)

Prognose 2025
Kommune Lagedetail Perspekflwsche max. Umsatzumverteilung
Umsdtze
in Mio. Euro in %

ZVB HZ Altstadt/Innenstadt 16,8 0,2 1
Anklam

sonstige Lagen* 29,2 0.7 3
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz - 01
(,Streuumsatz’) i. H. v. 10 % des Vorhabenum- '
satzes . - — I
GESAMT** (Worst Case) 46,0 1,0 -

Quelle: Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 10/2022; Umsatzschdtzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2022
und Hahn Gruppe 2022/2023 sowie sténdige Auswertung von Fachliteratur; Verkaufsfidchen auf 100 m? gerundet, Umsdtze auf 0,1 Mio.
Euro gerundet; * ohne Planvorhaben; ** Differenzen zur Gesamt-/Zwischensumme rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel von max. rd. 1,0 Mio. Euro, davon 90 % zu Lasten
von Wettbewerbern im Untersuchungsraum.

6.2 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
ABSATZWIRTSCHAFTLICHEN AUSWIRKUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die st&dtebauli-
chen Konsequenzen fir den ZVB Hauptzentrum Altstadt/Innenstadt und die re-
levanten sonstigen Lagen (mit entsprechend vorhandenen Angebotsstrukturen)
im Untersuchungsraum werden fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel im Folgenden aufgezeigt.

Auswirkungen auf den ZVB Hauptzentrum Altstadt/Innenstadt

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
gen i. H. v. max. 0,2 Mio. Euro bzw. max. 1% auf die Bestandsstrukturen im ZVB
Hauptzentrum Altstadt/Innenstadt induziert.

* Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere den im Zentrum veror-
teten systemgleichen Lebensmitteldiscounter ALDI Nord sowie nachge-
ordnet die Betreiber Famila und nahkauf.

* Der ZVB weist angesichts der rédumlichen Fahrdistanz von rd. 1,2 km eine
gewisse Uberschneidung des Einzugsgebietes mit dem Planvorhaben auf,

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind aufgrund
der einzelbetrieblich als gering zu bezeichnenden monetdren und prozentualen
Umsatzumverteilungen nicht zu erwarten:

* Die strukturprédgenden Mdarkte im ZVB verfigen sowohl Uber eine gute
MIV- als auch OPNV-Anbindung, wodurch diese fir eine nennenswerte
Mantelbevélkerung erreichbar sind.
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= Die strukturprdgenden Markte profitieren aufgrund ihrer Lage im ZVB HZ
Altstadt/Innenstadt und ihrer raumlichen Ndhe zu verschiedenen Einzel-
handels- und Dienstleistungsangeboten von Kopplungsvorteilen am
Standort.

«  Der ALDI Nord weist einen modernen Marktauftritt auf und profitiert von
ausgeprdagten Kopplungseffekten mit den weiteren Fachmdarkten am
Standort (u.a. mit Famila, dm, takko etc.) womit diesem eine hohe Resili-
enz zuzuschreiben ist.

= Der Famila und nahkauf unterscheiden sich vom Planvorhaben hinsichtlich
des Betriebstyps, wodurch in einigen Segmenten eher geringe Angebots-
Uberschneidungen gegeben sind (insb. Markenprodukte und Sortiments-
breite und -tiefe).

= Die strukturprdgenden Markte weisen eine markaddquate Verkaufsfla-
chendimensionierung auf.

Fur die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,
sind ebenso keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Hauptzentrum Altstadt/In-
nenstadt in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten

sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Anklam

Vom Planvorhaben gehen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
Umsatzumverteilungen i. H. v. max. rd. 0,7 Mio. Euro bzw. max. 3 % auf die Be-
standsstrukturen in den sonstigen Lagen in Anklam aus.

» Diese tangieren v. a. die néchstgelegenen systemgleichen Wettbewerber
LIDL und Netto sudlich des Planvorhabens.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind aufgrund
nur moderater einzelbetrieblicher prozentualer Umsatzumverteilungen nicht zu
erwarten:

= Der Netto weist einen modernen Marktauftritt auf und profitiert von Sy-
nergie- und Kopplungseffekten mit dem benachbarten Thomas Philipps
Sonderposten, womit diesem eine hinreichende Resilienz zuzuschreiben ist.

= Der Lidl weist ebenso wie das Planvorhaben eine stadtebaulich integrierte
Lage auf und verfigt Uber eine marktad&quate Verkaufsfldchenausstat-
tung.

= Beide Mdrkte verfUgen Uber eine sehr gute MIV- und OPNV-Anbindung,
wodurch diese fiur eine nennenswerte Mantelbevélkerung erreichbar sind.

= Die strukturprégenden Markte sind bereits am Markt etabliert und stehen
bereits heute im Wettbewerb mit dem Bestandsmarkt des Planvorhabens.
Im Rahmen der angedachten Verkaufsflachenerweiterung ist von keiner
grundlegenden Kundenumorientierung auszugehen.
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Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in An-
klam in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht
ZU erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsmdglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen
und/oder die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung in Anklam sind nicht zu
erwarten.

6.3 EINORDNUNG IN DIE LANDESPLANERISCHEN
ZIELSTELLUNGEN (LEP M-V 2016)

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden die lan-
desplanerischen Vorgaben. Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und
Grundsdtze entsprechend den lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu be-
rocksichtigen. Im Folgenden werden die fir die vorliegende Vertraglichkeitsana-
lyse relevanten Vorgaben des Landesrechts (LEP M-V 2016) dargestellt.

Ziel 1 Konzentrationsgebot

* EinzelhandelsgroBprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in Zentralen Orten zuldssig.”

Ziel 2 Kongruenzgebot

= ,EinzelhandelsgroBprojekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die GréBe, die
Art und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion
des Zentralen Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen
Ortes nicht wesentlich Uberschreiten und die Funktionen der Zentralen
Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches
nicht wesentlich beeintréchtigt werden.”

Bzgl. Ziel Tund 2 ist festzuhalten:

= Die Stadt Anklam ist gem. LEP M-V 2016 als Mittelzentrum ausgewiesen.
Der zu versorgende Verflechtungsbereich des Mittelzentrums umfasst ge-
maB LEP M-V 2016 die Stadt Anklam und ihren Nahbereich sowie die Um-
landkommune Ducherow inkl. deren Nahbereich, welche den Mittelbereich
der Stadt Anklam bilden (vgl. LEP M-V 2016, S. 37).

= DasEinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst im Wesentlichen die unmit-
telbar umliegenden Siedlungsbereiche im Kernort von Anklam sowie im er-
weiterten Einzugsgebiet das weitere Stadtgebiet (s. Kapitel 4.1). Folglich
wird der Verflechtungsbereich nicht Uberschritten.

* Entsprechend der erfolgten Analyse méglicher absatzwirtschaftlicher
Auswirkungen und deren stadtebaulichen Bewertungen (s. Kapitel 6.1 und
6.2) werden durch das Planvorhaben keine wesentlichen Beeintrdachtigun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgel&st.

Das Vorhaben ist konform zum Konzentrations- und Kongruenzgebot des LEP
M-V 2016.
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Ziel 3 Integrationsgebot

.EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
nur in Innenstddte/Ortszentren und in sonstigen zentralen Versorgungs-
bereichen zuldssig. Ausnahmsweise dirfen nahversorgungsrelevante Sor-
timente auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
werden, wenn nachweislich

Eine integrierte Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus
stddtebaulichen Grinden nicht umsetzbar ist

Das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung bei-
tragt

Die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.”

Bzgl. Ziel 3 ist festzuhalten:

E

-

Der PrUfstandort befindet sich auBerhalb der Abgrenzungen eines zentra-
len Versorgungsbereiches (s. Kapitel 3.2).

Im vorliegenden Fall handelt sich um einen Bestandsmarkt und keine Neu-
ansiedlung, wodurch eine Verlagerung in den ZVB HZ Altstadt/Innenstadt
nicht ohne weiteres méglich ist. Geeignete Potenzialfldchen fUr eine ent-
sprechende Verlagerung innerhalb des ZVB sind zudem gemd&B EHK An-
klam 2013 auch nicht definiert.

Das Hauptsortiment des Pianvorhabens ist gemaBl der Sortimentsliste fir
die Stadt Anklam als nahversorgungsrelevant eingeordnet. Diese Sorti-
mente werden i. d. R. wohnortnah bereitgestellt.

Das Erweiterungsvorhaben Norma ist bereits am Standort etabliert und
befindet sich in einer stddtebaulichen integrierten Lage (s. Kapitel 3.2).

Das Planvorhaben leistet einen relevanten Beitrag zur Gewdhrleistung ei-
ner wohnortnahen fuBldufigen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten (s.u.)

Eine Vorhabenrealisierung dient der marktgerechten Neuaufstellung und
Starkung der Wettbewerbsfahigkeit des Norma-Marktes und damit der
mittel- bis langfristigen Sicherung des Standortes und der durch den
Markt gewdhrleisteten Nahversorgung im Sidosten der Stadt Anklam.

Eine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche sowie
der sonstigen Versorgungslagen in Anklam konnte anhand der st&dtebau-
lichen Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvor-
habens ausgeschlossen werden (s. Kapitel 6.1 und Kapitel 6.1).

Aus stadtebaulicher Sicht erscheint eine Verlagerung angesichts der be-
reits umfangreiche Angebotsstrukturen im ZVB HZ Altstadt/Innenstadt
(famila, ALD! Nord, nahkauf) zudem wenig zielfGUhrend, da der Bestands-
markt NORMA die verbrauchernahe Versorgung im Sidosten des Stadt-
gebietes optimiert.
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Im Folgenden wird geprift, inwieweit das Planvorhaben zu einer Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung beitragt. Hierfir werden die (fuBlaufigen) Nah-
bereiche des Planvorhabens und der relevanten Wettbewerbsstrukturen im
Umfeld dargestellt.

Die Fachdiskussion geht davon aus, ,dass die Versorgung mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenteni. d. R. noch in einer Gehzeit von 10-15 Minuten moglich
sein soll" (Fachkommission Stadtebau 2017, S. 10) um einer verbrauchernahen
Versorgung gerecht zu werden. Abbildung 4 zeigt die 10 Minuten Isochrone um
das Planvorhaben und um die relevanten Wettbewerbsstrukturen im Umfeld
des Planvorhabens. Es wird ersichtlich, dass das Planvorhaben fur einen nicht
unerheblichen Bereich im SUdosten des Stadtgebiets von Anklam die fuBldu-
fige Nahversorgung exklusiv sicherstellt. Das Vorhaben leistet folglich einen
relevanten Beitrag zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung.

Abbildung 4: Nahversorgungsbedeutung des Planvorhabens
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 10/2022;
ZVB-Abgrenzung: EHK Anklam 2013.

Das Vorhaben ist konform zum Integrationsgebot des LEP M-V 2016 (Ausnah-
meregelung).

Das Planvorhaben ist kongruent zu den relevanten Zielen/Grundsé&tzen des LEP
M-V 2016.
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Zusammenfassung der
Ergebnisse

In Anklam ist die Erweiterung des Norma Lebensmitteldiscounters an der Pase-
walker Allee 49 geplant. Vorgesehen ist eine Erweiterung von aktuell 810 m? VKF
(inkl. 20 m2 VKF Bdcker) auf 1.220 m2 VKF (inkl. 20 m? VKF Bdcker) (+ 410 m? VKF).
Das Einzelhandelsvorhaben ist groBfléchig (> 800 m? VKF/1.200 m? BGF).

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und
stédtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu
bewerten, ob mit Auswirkungen fUr die Versorgung der Bevdlkerung im Sinne § 11
Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen:

St&dtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsméglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder die
integrierte Nahversorgung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu erwar-

ten.

Einordnung gemd&B landesplanerischer Grundlagen (LEP M-V 2016)

Das Planvorhaben ist angesichts der Lage im Mittelzentrum Anklam sowie
des nicht Uber den Verflechtungsbereich hinausgehenden Einzugsgebietes
konform zum Konzentrations- und Kongruenzgebot des LEP M-V 2016
(s. Kapitel 6.3).

= Das Planvorhaben erfillt aus fachlicher Sicht die Ausnahmeregelung des
Integrationsgebots des LEP M-V 2016. Eine Verlagerung des bereits am
Markt etablierten, stddtebaulich integrierten Bestandsbetriebes Norma
ist aus stddtebaulichen Grinden im Sinne der Gewdhrleistung einer ver-
brauchernahen Versorgung nicht zielfUhrend. Zentrale Versorgungsberei-
che sowie die sonstigen Versorgungslagen in Anklam werden durch das
Planvorhaben nicht negativ beeintréchtigt.

Das Planvorhaben ist konform zu den landesplanerischen Zielstellungen des LEP
M-V 2016.

Das Planvorhaben ist konform zu den normativen Aspekten (§ 11 Abs. 3 BauNVO
sowie LEP M-V).
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