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1) Ziele und Grundlagen der Planungs

1.1) Plangebiet

1.1.1) Lage des Plangebietes

Das Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplans besteht aus dem Standort des bisherigen
NORMA-Marktes an der Pasewalker Allee mit den Flursticken 101/8, 101/55, 101/83, 101/86, 100,
101/64 der Flur 10, Gemarkung Anklam mit einer Grofle von insgesamt 0,52 ha.

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch eine kleine Grinflache an der Einmindung der Hospitalstraf3e,
- im Osten durch die Pasewalker Allee,
- im Sudwesten durch einen Garagenhof sowie durch Wald.

1.1.2) Plangrundlage

Als Plangrundlage dient ein Auszug aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-informationssystems
(ALKIS) mit Stand Juli 2020. Zur besseren Einordnung wird fir die angrenzenden Bereiche die Plan-
zeichnung des bestandskréftigen Bebauungsplans hinterlegt (Stand 2. Anderung).

1.2) Grundlagen der Planung

1.2.1) Planungsziele

Mit der Planung werden foioende Zieie verfolol:

» Sicherung des bestehenden Einzelhandelsstandorts (NORMA-Einkaufsmarkt) an der Pase-
walker Allee durch Erméglichung eines zeitgemafen Ausbaus (VergroBerung auf 1.200 gm
Verkaufsflache). Ziel bei der Erweiterung ist es, durch eine groRziigigere Gestaltung des
Verkaufsraums und eine optimierte Warenprasentation die Kundenfreundlichkeit des Mark-
tes zu erhéhen, so dass ein an die demografische Entwicklung angepasster Markt etabliert
werden kann. Eine Sortimentsveranderung oder -erweiterung im Vergleich zu der Bestands-
filiale ist nicht vorgesehen.

Mit einer Verkaufsflache von tiber 800 gm wird formal die Schwelle zur Grof3flachigkeit Uberschritten,
so dass der Ausbau innerhalb der bestehenden Festsetzungen (Ausweisung als Allgemeines Wohn-
gebiet) nicht zugelassen werden kann und flir den Standort ein sonstiges Sondergebiet ausgewie-
sen werden muss.

Angesichts der baulichen Vorpréagung (Bestandsbebauung, Baurecht nach § 30 BauGB) wird die
Anderung des Bebauungsplans als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB auf-
gestellt. Der Grenzwert nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB von 20.000 gm wird bei einer zulassigen Grund-
flache von 3.114 gm deutlich unterschritten. Da der Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache
von insgesamt 1.200 gm jedoch eventuell als gro¥flachiger Einzelhandel im Sinne des § 11 (3) Satz
1 BauNVO anzusprechen ist, ist gemalt LUVPG M-V i.V.m. Nr. 18.6 der Anlage 1 zum UVPG eine
UVP-Vorpriifung erforderlich. Die UVP-Vorpriifung (vgl. Anhang) kommt zu dem Ergebnis, dass das
Vorhaben umweltvertraglich und eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich ist.
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1.3) Ubergeordnete Planungen

1.3.1) Ziele und Grundsétze der Raumordnung

Die Stadt Anklam ist entsprechend dem ==
aktuellen Regionalen Raumentwick- —
lungsprogramm Vorpommern von 2010 ...
(RREP) Mittelzentrum. Dem Mittelzent- -
rum Anklam sind die Gemeinden Blese-
witz, Boldekow, Buggenhagen, Butzow,
Grof Polzin, Iven, Klein Biinzow, Krien, .
Krusenfelde, Liepen, Medow, Murchin,
Neetzow, Neuendorf B, Neuenkirchen, =
Pelsin, Postlow, Putzar, Rankwitz, Rub- ; ! s
kow, Sarnow, Schmatzin, Spantekow, et I A Yo e

Stolpe, Stolpe auf Usedom, Usedom, 2 AN A\ o J Anklam "

Ziethen als Nahbereich zugeordnet. £ - N L e

Mittelzentren versorgen nach 3.2.3(2, 3) —
RREP die Bevolkerung ihres Mittelbe- Z"
reichs mit Gutern und Dienstleistungen .-
des gehobenen Bedarfs. Sie sollen als
regional bedeutsame Wirtschaftsstan-
dorte gestarkt und weiterentwickelt wer-
den. Sie sollen fir die Bevolkerung ihres -
Mittelbereichs vielfaltige und attraktive Abbildung 1 Regionales Raumentwicklungsprogramm
Arbeits- und Ausbildungsplatzangebote (Ausschnitt)

bereitstellen. Nach 4.3.2 (1) RREP sind

EinzelhandelsgroRprojekte i. S. des § 11 Abs. 3 der BauNVO nur in Zentralen Orten zulassig. Nach
4..2(2) RREP sind EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten nur an stadtebau-
lich integrierten Standorten zuldssig. Bei Standortentwicklungen auferhalb der Innenstadt ist unter
Berucksichtigung der Entwicklung des Zentralen Ortes (Gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept)
nachzuweisen, dass diese die Funktionsentwicklung und Attraktivitat der Innenstadt nicht gefahrden.

Das Siedlungsgebiet ist dariiber hinaus als Tourismusentwicklungspunktraum ausgewiesen.

Im Jahr 2016 trat das Landesraumentwicklungsprogramm M-V (LEP) in Kraft. Nach 3.2 LEP sollen
alle Zentralen Orte bedarfsgerecht fiir die Bevélkerung ihrer Nahbereiche Einrichtungen der Grund-
versorgung, Mittel- und Oberzentren fiir die Bevélkerung ihrer Mittelbereiche Einrichtungen des ge-
hobenen Bedarfs, Oberzentren fiir die Bevolkerung ihrer Oberbereiche Einrichtungen des speziali-
sierten hoheren Bedarfs, vorhalten.

GemaR des Konzentrationsgebots sind nach 4.3.2(1) LEP EinzelhandelsgroRprojekte und Einzel-
handelsagglomerationen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nur in Zentralen Orten zulassig. Ent-
sprechend des Kongruenzgebots nach 4.3.2(2) LEP sind EinzelhandelsgroRprojekte zudem nur zu-
lassig, wenn die GroRe, 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 sei-
nes Einzugsbereiches nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Zudem fordert 4.3.2(3) LEP die Integration des Einzelhandels, demnach sind EinzelhandelsgroR-
projekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in Innenstadten / Ortszentren und in sonstigen
Zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. Ausnahmsweise diirfen nahversorgungsrelevante Sorti-
mente auch aullerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nachweis-
lich

— eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stidtebaulichen Griinden nicht
umsetzbar ist,

— das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt und
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— die Versorgungsbereiche nicht we- g
sentlich beeintrachtigt werden. e £ Ankiam k

Im Ergebnis der férmlichen Offentlich-

keits- und Behordenbeteiligung wurde

die Erstellung eines Standortgutach-

tens fur das Planvorhaben empfohlen,

u.a. um die Vereinbarkeit der Planung

mit den Vorgaben der Landesplanung

zu untersuchen und nachzuweisen. N
Die Auswirkanalyse findet sich im Ka-

pitel 1.3.4) dieser Begriindung.

Im Ergebnis der Untersuchung wird
festgestellt (s.u.):
e Das Vorhaben ist konform zum
Konzentrations- und Kongru-
enzgebot des LEP M-V 2016.

e Das Vorhaben ist konform zum Abbildung 2: bestehende Nahversorgungsstandorte sud-
Integrationsgebot des LEP M-V i1y des Stadtzentrums und ihre Einzugsbereiche (400 m-
2016 (Ausnahmeregelung). Radien)

Das Planvorhaben ist kongruent zu den relevanten Zielen/Grundséatzen des LEP M-V 2016.

1.3.2) Ableitung aus dem Flachennutzungsplan
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Anklam stellt fir den Planbereich an der Pasewalker
Allee ein Allgemeines Wohngebiet dar.

Die Anderung des Bebauungsplans entspricht mit der Flachendarstellung als Sonstiges Sonderge-
biet ,Nahversorgungsmarkt“ nicht den Vorgaben des Flachennutzungsplans. Der Flachennutzungs-
plan wird nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplans im Wege der Berichtigung nach § 13a BauGB
angepasst.

1.3.3) Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Fir Anklam besteht ein beschlossenes Einzelhandelskonzept (Stand Ende 2012). Im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept wurde der Standort des bestehenden NORMA-Marktes als Nahversorgungs-
zentrum (Pasewalker Allee 49) berlcksichtigt.

Als Empfehlung wird im Einzelhandelskonzept festgestellt (S. 67), dass aufgrund des vorhandenen
umfangreichen Flachenpotenzials keine neuen Sonderstandorte flr groffléachigen Einzelhandel aus-
gewiesen werden sollten. Qualitativ wird eine Verbesserungsmaéglichkeit gesehen, wenn die Disco-
unter mit Gbersichtlicher Beschilderung, klar strukturierten Warengruppen, Regalen nicht hoher als
1,7 m, breiten Gangen und guter Beleuchtung aufwarten kdnnten. Es sollten zudem auch Kommu-
nikationsmdglichkeiten (Sitzecken, Imbiss, Kaffee) bereitgehalten werden.

Das Einzelhandelskonzept (EHK) der Stadt Anklam 2013 befindet sich derzeit in Fortschreibung (3.
Fortschreibung). Im EHK Anklam 2013 findet der Vorhabenstandort noch keine konzeptionelle Be-
achtung. Eine positive Stellungnahme zu dem hier vorliegenden Planvorhaben ist abhangig vom
Ergebnis der 3. Fortschreibung des EHK Anklam bzw. einer entsprechenden Bewertung des Vorha-
benstandortes. Ein Entwurf fiir die 3. Fortschreibung liegt jedoch noch nicht vor und ist auch nicht
vor 2024 zu erwarten. Im Ergebnis der formlichen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung wurde
daher die Erstellung eines Standortgutachtens fiir das Planvorhaben empfohlen, um dieses entspre-
chend bewerten zu kénnen und bei positiver Priifung eine zeitnahe Umsetzung zu erméglichen.
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1.3.4) Auswirkungsanalyse

Die Auswirkanalyse wurde beauftragt und liegt seit Januar 2023 vor. Sie ist als Anhang Bestandteil
der vorliegenden Planung. Mit der Ausarbeitung des Standortgutachtens wurde die ,Stadt + Handel
Beckmann und Féhrer Stadtplaner GmbH" beauftragt. Im Folgenden wird das Gutachten in den
wesentlichen Punkten wiedergegeben, zusammengefasst. Die zitierten Textpassagen des Gutach-
tens sind kursiv dargestellt.

Der gutachterlichen Ausgangssituation liegt die Erweiterungsabsicht des Norma Lebensmitteldis-
counters an der Pasewalker Allee 49 zu Grunde. Vorgesehen ist eine Erweiterung von aktuell 810
m? VKF (inkl. 20 m* VKF Bécker) auf 1.220 m? VKF (inkl. 20 m? VKF Bécker) (+410 m? VKF).

Das Einzelhandelsvorhaben ist grofidchig (> 800 m? VKF/1.200 m? BGF). Das Planvorhaben ist
somit neben Kerngebieten nur in festgesetzten Sondergebieten zuléssig. Mehr als unwesentliche
Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder die
integrierte Nahversorgung kénnen demnach nicht per se ausgeschlossen werden. Mit dem Gutach-
ten sollten die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Plan-
vorhabens untersucht werden. Es solite schlielRlich bewertet werden, ob mit Auswirkungen auf die
Versorgung der Bevélkerung im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Als Grundlage fiir das weitere Planverfahren werden im Gutachten somit folgende Punkte untersucht
und bewertet:

Absatzwirtschaftliche und stidtebauliche Auswirkungen
* Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsméglichkeiten der zentralen Ver-
sorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum,

Einordnung gemiéR landes- und regionalplanerischer Grundlagen
e Einordnung in die relevanten Vorgaben des LEP M-V 2016.

Unter ausflhrlicher Darstellung der Kapitel der Methodik, der Standortbeschreibung, der Markt-
und Standortanalyse sowie der Vorhabendaten gelangt das Gutachten zu der Ergebnisbeschrei-
bung in der Auswirkanalyse. Die Inhalte der einzelnen Kapitel kdnnen dem Gutachten im Anhang
entnommen werden. Die Auswirkanalyse wird im Folgenden gekiirzt wiedergegeben. Dieser sind
die stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens unter Beriicksichtigung der landesplanerischen
Vorgaben zu entnehmen.

Im Ergebnis der Absatzwirtschaftlichen Auswirkungen resultiert von dem Planvorhaben eine Um-
satzumverteilung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von max. rd. 1,0 Mio. Euro,
davon 90 % zu Lasten von Wettbewerbern im Untersuchungsraum. Die stddtebaulichen Konse-
quenzen fiir den ZVB Hauptzentrum Altstadt/Innenstadt und die relevanten sonstigen Lagen (mit
entsprechend vorhandenen Angebotsstrukturen) im Untersuchungsraum werden fiir den Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Folgenden aufgezeigt.

Auswirkungen auf den ZVB Hauptzentrum Altstadt/Innenstadt

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

» Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere den im Zentrum verorteten systemglei-
chen Lebensmitteldiscounter ALDI Nord sowie nachgeordnet die Betreiber Famila und nah-
kauf.

» Der ZVB weist angesichts der rédumlichen Fahrdistanz von rd. 1,2 km eine gewisse Uber-
schneidung des Einzugsgebietes mit dem Planvorhaben auf.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind aufgrund der einzelbetrieb-
lich als gering zu bezeichnenden monetéren und prozentualen Umsatzumverteilungen nicht zu er-
warten:
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o Die strukturprégenden Mérkte im ZVB verfligen sowohl iiber eine gute MIV- als auch
OPNV-Anbindung, wodurch diese fiir eine nennenswerte Mantelbevolkerung erreichbar
sind.

s Die strukturprégenden Mérkte profitieren aufgrund ihrer Lage im ZVBHZ Altstadt/Innenstadt
und ihrer réumlichen Néhe zu verschiedenen Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten
von Kopplungsvorteilen am Standort.

s Der ALDI Nord weist einen modernen Marktauftritt auf und profitiert von ausgepragten
Kopplungseffekten mit den weiteren Fachmérkten am Standort (u.a. mit Famila, dm, takko
etc.) womit diesem eine hohe Resilienz zuzuschreiben ist.

s Der Famila und nahkauf unterscheiden sich vom Planvorhaben hinsichtlich des Betriebs-
typs, wodurch in einigen Segmenten eher geringe Angebotsiberschneidungen gegeben
sind (insb. Markenprodukte und Sortimentsbreite
und -tiefe).

e Die strukturprdgenden Mérkte weisen eine markadéquate Verkaufsfldchendimensionierung
auf.

Fiir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zumindest
nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind ebenso keine wesentlichen Aus-
wirkungen zu erwarten. Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Hauptzentrum Alt-
stadt/Innenstadt in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsméglichkeiten sind nicht zu
erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Anklam
Vom Planvorhaben gehe :

N N
geiti M.V, Tax

gen in Anklam aus.

« Diese tangieren v.a. die ndchstgelegenen systemgleichen Wettbewerber LIDL und Netto
sudlich des Planvorhabens.

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

s Der Netto weist einen modernen Marktauftritt auf und profitiert von Synergie und Kopp-
lungseffekten mit dem benachbarten Thomas Philipps Sonderposten, womit diesem eine
hinreichende Resilienz zuzuschreiben ist.

s Der Lidl weist ebenso wie das Planvorhaben eine stddtebaulich integrierte Lage auf und
verfiigt Gber eine marktadédquate Verkaufsflachenausstattung.

o Beide Markte verfiigen (iber eine sehr gute MIV- und OPNV-Anbindung, wodurch diese fiir
eine nennenswerte Mantelbevélkerung erreichbar sind.

e Die strukturprdgenden Mérkte 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 auszuge-
hen.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Anklam in ihrem heuti-
gen Bestand und ihren Entwicklungsméglichkeiten sind nicht zu erwarten. Stadtebaulich negative
Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand und die Entwicklungsmaglichkeiten von
zentralen Versorgungsbereichen und/oder die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung in An-
klam im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu erwarten.

Einordnung in die landesplanerischen Zielstellungen (LEP M-V 2016)

Die landesplanerischen Vorgaben bilden eine zu beachtende Grundiage fir die kommunale Einzel-
handelssteuerung. Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsétze entsprechend
den lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu berticksichtigen. Im Folgenden werden die fir die
vorliegende Vertrdglichkeitsanalyse relevanten Vorgaben des Landesrechts (LEP M-V 2016) dar-
gestellt.

Hansestadt Anklam, 3. Anderung B-Plan 2-1895 "Siedlung Erich-Mihsam-Strale " Seite 7 von 36
Satzung, Fassung vom 10.08.2020, Stand 07.08.2023



lars hertelt | stadtplanung und architektur

Ziel 1 Konzentrationsgebot
~EinzelhandelsgroBprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des 8 11 Abs. 3 BauNVO
sind nur in Zentralen Orten zuldssig."

Ziel 2 Kongruenzgebot

~EinzelhandelsgroBprojekte nach (7) sind nur zuldssig, wenn die Gréfle, die Art und die Zweckbe-
stimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes entsprechen, den Ver-
flechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich iiberschreiten und die Funktionen der Zent-
ralen Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden.”

Bzgl. Ziel 1 und 2 ist festzuhalten:

» Die Stadt Anklam ist gem. LEP M-V 2016 als Mittelzentrum ausgewiesen. Der zu versor-
gende Verflechtungsbereich des Mittelzentrums umfasst gemal LEP M-V 2016 die Stadt
Anklam und ihren Nahbereich sowie die Umlandkommune Ducherow inkl. deren Nahbe-
reich, welche den Mittelbereich der Stadt Anklam bilden (vgl. LEP M-V 2016, S. 37).

e Das Einzugsgebiet des Planvorhabens umfasst im Wesentlichen die unmittelbar umliegen-
den Siedlungsbereiche im Kernort von Anklam sowie im erweiterten Einzugsgebiet das wei-
tere Stadigebiet (s. Kapitel 4.1). Folglich wird der Verflechtungsbereich nicht iiberschritten.

» Entsprechend der erfolgten Analyse méglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen und
deren stédtebaulichen Bewertungen (s. Kapitel 6.1 und 6.2 des Gutachtens) werden durch
das Planvorhaben keine wesentlichen Beeintréchtigungen auf zentrale Versorgungsberei-
che ausgelbst.

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

Ziel 3 Integrationsgebot

~Einzelhandelsgrof3projekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in Innenstédte/Ortsze-
ntren und in sonstigen zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. Ausnahmsweise diirfen nahver-
sorgungsrelevante Sortimente auch au8erhalb von zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
werden, wenn nachweislich

- Eine integrierte Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen Griinden
nicht umsetzbar ist

- Das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitrégt

- Die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintréchtigt werden."

Bzgl. Ziel 3 ist festzuhalten:
Der Prifstandort befindet sich au3erhalb der Abgrenzungen eines zentralen Versorgungsberei-
ches (s. Kapitel 3.2 des Gutachtens).

e Im vorliegenden Fall handelt sich um einen Bestandsmarkt und keine Neuansiedlung,
wodurch eine Verlagerung in den ZVB HZ Altstadt/Innenstadt nicht ohne weiteres moglich
ist. Geeignete Potenzialflachen fiir eine entsprechende Verlagerung innerhalb des ZVB
sind zudem gemél EHK Anklam 2013 auch nicht definiert.

» Das Hauptsortiment des Planvorhabens ist geméR der Sortimentsliste fiir die Stadt Anklam
als nahversorgungsrelevant eingeordnet. Diese Sortimente werden i. d. R. wohnortnah be-
reitgestellt.

e Das Erweiterungsvorhaben Norma ist bereits am Standort etabliert und befindet sich in ei-
ner stadtebaulichen integrierten Lage (s. Kapitel 3.2 des Gutachtens).

» Das Planvorhaben leistet einen relevanten Beitrag zur Gewéhrleistung einer wohnortnahen
fuigufigen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (s.u.)

* Eine Vorhabenrealisierung dient der marktgerechten Neuaufstellung und Stérkung der
Wettbewerbsféhigkeit des Norma-Marktes und damit der mittel- bis langfristigen Sicherung
des Standortes und der durch den Markt gewéhrleisteten Nahversorgung im Stdosten der
Stadt Anklam.
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e FEine wesentliche Beeintréchtigung zentraler Versorgungsbereiche sowie der sonstigen Ver-
sorgungslagen in Anklam konnte anhand der stédtebaulichen Einordnung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens ausgeschlossen werden (s. Kapitel 6.1 und
Kapitel 6.1 des Gutachtens).

e Aus stadtebaulicher Sicht erscheint eine Verlagerung angesichts der bereits umfangreiche
Angebotsstrukturen im ZVB HZ Altstadt/Innenstadt (famila, ALDI Nord, nahkauf) zudem we-
nig zielfiihrend, da der Bestandsmarkt NORMA die verbrauchernahe Versorgung im Siidos-
ten des Stadtgebietes optimiert.

Im Folgenden wird gepriift, inwieweit das Planvorhaben zu einer Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung beitrégt. Hierfiir werden die (fulaufigen) Nahbereiche des Planvorhabens und der re-
levanten Wettbewerbsstrukturen im Umfeld dargestellt.

Die Fachdiskussion geht davon aus, ,dass die Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten i.d.R. noch in einer Gehzeit von 10-15 Minuten méglich sein soll” (Fachkommission Stad-
tebau 2077, 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 fiir einen nicht unerhebli-
chen Bereich im Siidosten des Stadtgebiets von Anklam die fulSldufige Nahversorgung exklusiv
sicherstellt. Das Vorhaben leistet folglich einen relevanten Beitrag zur Sicherung der verbraucher-
nahen Versorgung.

Nahversorgungsbedeutung des Planvorhabens

A
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. '-ﬂvo© : @
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+ + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veraffentlicht unter QDbL: Erhebung: Stadt + Handel 0/2022;

klam 2013

Einordnung gemé&fl landesplanerischer Grundlagen (LEP M-V 2016)

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

e Das Planvorhaben erflillt aus fachlicher Sicht die Ausnahmeregelung des Integrationsge-
bots des LEP M-V 2016. Eine Verlagerung des bereits am Markt etablierten, stédtebaulich
integrierten Bestandsbetriebes Norma ist aus stadtebaulichen Griinden im Sinne der Ge-
wahrleistung einer verbrauchernahen Versorgung nicht zielfiihrend. Zentrale Versorgungs-
bereiche sowie die sonstigen Versorgungslagen in Anklam werden durch das Planvorha-
ben nicht negativ beeintréchtigt.

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

Abbildung 4a: Ansicht Gebdude Richtung Norden b: Parkplatz Richtung Osten

1.4.1) Aktuelle Flaichennutzungen im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Im Plangebiet liegt der seit gut 10 Jahren bestehende NORMA-Markt mit 800 gqm Verkaufsflache
(760 gm Lebensmittelmarkt, 40 gm Backshop). Das Marktgeb&ude ist von der Pasewalker Allee zu-
ruckgeschoben, so dass stralRenseitig ein groRer Parkplatz mit 74 Pkw-Kundenstellplatzen entsteht.
GemaR Baugenehmigung ist eine Belieferung des Marktes im Zeitraum zwischen 20.00 und 06.00
Uhr nicht zulassig. Diese Auflage entspricht dem seinerzeit vorgelegten Betriebskonzept mit einer
Offnungszeit von 08.00 bis 20.00 Uhr und zwei Anlieferung im Zeitraum tags mit jeweils rund 40
Minuten Dauer. Die Anlieferung befindet sich im Stiden des Marktes und ist durch eine 25 m lange
sowie 3,7 m hohe Schallschutzwand gegenuber der angrenzenden Wohnbebauung abgeschirmt.

Insgesamt ist der Standort durch einen
hohen Versiegelungsgrad sowie eine
langjahrige Siedlungsnutzung gepragt.
Der bestehende NORMA-Markt wurde
seinerzeit als Ersatz fir eine &ltere
Kaufhalle errichtet. Bereits im Zuge die-
ser Vorgangerbebauung war das
Grundstuick flachig aufgefiillt worden, so
dass zum sudwestlich angrenzenden
Stadtwald eine markante Boschung mit
einem Hohenversprung von bis zu 3 m
entstanden war.

Nordwestlich und siidostlich des Plan-
gebiets grenzt bestehende Wohnbe-
bauung an (HospitalstraRe 30 bis 35,
Pasewalker Allee 51), der angesichts
der planungsrechtlichen Ausweisung
die Schutzwurdigkeit eines Allgemeinen
Wohngebiets zukommt. Die Beriicksich-
tigung der Immissionsorte mit einem
Grenzwert von 55 dB(A) tags und 40
dB(A) nachts wurde als Auflage in der : :
Baugenehmigung verankert. Die Einhal- Abbildung 3: Luftbild (www.umweltkarten.mv-regie-
tung der Immissionsrichtwerte sowie die  rung.de)
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hierzu erforderlichen MaRnahmen (Beschrankung Betriebszeiten, La&rmschutzwand entlang Anlie-
ferzone, Einsatz larmarmer Einkaufskorbe) wurden mit Gutachten des TUV Nord Rostock (Rostock,
Stand 10/2008) nachgewiesen.

Die Bebauung entspricht den Festsetzungen des Bebauungsplans 2-1995 ,Siedlung Erich-Mihsam-
StralRe" im Stand der 2. Anderung (vgl. Abbildung 4). Der Bebauungsplan trifft vorhabenbezogene
Festsetzungen flr den Standort. Ausgewiesen wird ausschlieBlich fir den Bereich der Gberbaubaren
Grundstiicksflache (1.574 gm) ein Allgemeines Wohngebiet mit einer zulassigen Grundflache von
1.350 gm fiir ein eingeschossiges Gebaude mit einer Traufhdhe bis 14,6 m NN und einer Firsthohe
bis 16,50 m NN. Den Nutzungsartenka-

talog des Allgemeinen Wohngebiets
einschrankend wurde fir das Baufeld im
Plangebiet die Errichtung einer Lebens- s
mitteleinzelhandelseinrichtung mit bis
zu 800 gm Verkaufsflache zugelassen.
Die Grundflache darf um 60 gm mit Ne-
benanlagen im Sinne § 14 BauVO sowie
weiter in ungenanntem Umfang mit
Stellplatzen nach § 12 BauNVO uber-
schritten werden. Die festgesetzte ge-
schlossene Bauweise ist nicht umsetz- 2
bar, da das Baufenster an keine seitli- g,
che Grundstiicksgrenze heranreicht.
Die Ubrigen privaten Grundsticksfla-
chen wurden als private Verkehrsfia-
chen mit der Zweckbestimimung Park-
platz sowie als private Grinflachen im
Bereich der randlichen Abstandsflachen
normiert.

Der Standort liegt siedlungsstrukturell :
integriert im Stadtgebiet; innerhalb ei- -
nes fuRlaufig gut zu bewaltigenden e T
40_0 m-R.adlus liegen z.B. ,d'e Siedlung Abbildung 5: Planzeichnung, Stand 2. Anderung, Aus-
Erich-Mihsam-Stralie sowie der mehr- gchnitt ohne MaBstab

geschossige Wohnungsbau im Umfeld

des Klinikums (vgl. Abbildung 2).

Die bestehenden nahversorgungsstandorte filhren zu einer guten Abdeckung der bestehenden
Wohngebiete:
e Nahversorgungszentrum Friedlander Strale in 1,1 km Entfernung: Penny mit 800 gm VK
und gut 70 Stellplatzen
e Nahversorgungszentrum Lubecker Strale in 1,4 km Entfernung: NETTO Nord und NETTO
Sud mit insg. ca. 2.000 gm VK und gut 200 Stellplatzen
e Nahversorgungszentrum Pasewalker Allee 84 in rund 350 m Entfernung: LIDL mit 1045 gm
VK und ca. 130 Stellplatzen

1.4.2) Schutzgebiete / -objekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungsgebiets befinden sich im Plangebiet bzw. in dessen na-
herer Umgebung keine Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts.

Sudwestlich grenzt der Stadtwald an, der zum Teil als Wald im Sinne ,§ 2 LWaldG M-V anzuspre-
chen ist. Der 30 m Waldabstand nach § 20 LWaldG M-V wurde aufgrund der 6rtlichen Pragung durch
eine Vorgéngerbebauung nicht eingefordert. Der bestehende Waldabstand wird gesichert, eine wei-
tere Unterschreitung ist nicht zulassig

Im Plangebiet ist der Fundplatz Anklam 46 als Bodendenkmal bekannt. Im Rahmen der Baugeneh-
migung des bestehenden Marktgebaudes wurde die Bergung und Dokumentation (Ausgrabung) der
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betroffenen Teile des Bodendenkmals beauflagt.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Mit der Planung soll der bestehende NORMA-Einkaufsmarkt auf rund 1.300 gm Verkaufsflache er-
weitert und damit als Nahversorgungsstandort im Sudosten des Stadtgebiets langfristig gesichert
werden. Dabei entfallen knapp 1.200 gm auf den Nahversorgungsmarkt, rund 100 gm auf den
Backshop inklusive Sitzplatzflachen (20gm / 80gm). Das Sortiment des NORMA-Marktes umfasst
neben Lebensmitteln (Nahrungs- und Genussmittel) sonstige Artikel des taglichen Bedarfs aus den
Bereichen Gesundheits- und Korperpflege, Putz- und Waschmittel sowie Tabak, Zeitungen und Zeit-
schriften und entspricht damit dem eines ,klassischen® Nahversorgers. Die gegeniiber dem Be-
standsmarkt gréliere Verkaufsflache begriindet sich nicht durch ein ausgeweitetes Warensortiment,
sondern durch breitere Gange, niedrigere Regale und logistische Belange, um eine moderne kun-
denfreundliche Einkaufsatmosphére zu schaffen (vgl. Empfehlung des Einzelhandelskonzepts, vgl.
Abschnitt 1.3.3). Weiterhin resultiert die groRere Verkaufsflache aus betrieblichen Anforderungen,
da so zum einen die Bestlickung des Verkaufsraumes mit Waren vereinfacht wird (Rangieren mit
Hubwagen etc.) und zum anderen die Lagerflachen reduziert werden, indem die Waren verstérkt
direkt im Verkaufsraum gelagert werden (,Verkaufsfliche statt Lager®).
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Der Markt soll wie bisher durch einen Backshop mit Café-Nutzung erganzt werden (max. 100 gm
Verkaufs- / Sitzplatzflache), der von einer Vorzone aus an der nérdlichen Stirnwand des Gebaudes
aus erreicht wird.
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Abbildung 6: Ausbauplanung (Quelle: NORMA)

Die tagliche Offnungszeit des Marktes fur Kunden kann theoretisch ohne immissionsschutzrechtli-
che Konflikte innerhalb des Zeitraums tags auf 07.00 bis 21.00 Uhr ausgeweitet werden. Die Anlie-
ferung wurde gemal Baugenehmigung ebenfalls auf den Zeitraum tags beschrankt. Damit bleibt
sichergestellt, dass auch weiterhin keine gewerbliche Nutzung im Zeitraum nachts (22.00 bis 06.00
Uhr) stattfindet. Zudem ist die im Siiden des bestehenden Gebaudes liegende Anlieferzone durch
eine 25 m lange und 3,7 m hohe Schallschutzwand gegentiber der angrenzenden Wohnbebauung
abgeschirmt. Die Anlieferung von Backwaren fiir den geplanten Backshop erfolgt separat in der Re-
gel mit einem Transporter oder kleinerem Lkw vor dem Ladeneingang.

Die Anlieferzone des Marktes sowie die diesbezliglichen Festsetzungen zum Immissionsschutz wer-
den unveridndert beibehalten, soweit sie Gegenstand planungsrechtlicher Festlegungen werden
konnen. Allgemein stellt der Markt nach § 4 BImSchG eine nicht genehmigungspflichtige Anlage dar.
Nach § 22 BImSchG sind nicht genehmigungsbeddirftige Anlagen so zu errichten und zu betreiben,
dass
e schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der Technik ver-
meidbar sind,
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* nach dem Stand der Technik unvermeidbare schédliche Umwelteinwirkungen auf ein Min-
destmal beschrankt werden (z.B. Einsatz larmarmer Einkaufswagen) und

» die beim Betrieb der Anlagen entstehenden Abfille ordnungsgemaf beseitigt werden kon-
nen.

Fir den NORMA-Einkaufsmarkt bestehen derzeit 74 Stellplatze, die durch die Vergroferung auf
voraussichtlich 65 Stellplatze reduziert werden missen. Auch die verringerte StellplatzgroRe ist fiir
den vergrofRerten Markt jedoch ausreichend.

2.2) Stadtebaulicher Entwurf

Der bisher als gerader Baukdrper konzipierte NORMA-Markt soll im Norden und Osten um jeweils
eine Gebaudeachse (jeweils knapp 5 m) vergroRert werden (vgl. Abbildung 6). Anlieferzone im Si-
den sowie die Nebenraumzone mit Haustechnik im Westen bleiben praktisch unverandert.

Aufgrund des einseitig geneigten Pultdaches wird durch die Verbreiterung die Firsththe um knapp
1,0 m zunehmen, was allerdings in dem durch mehrgeschossige Gebaude gepragten Umfeld nicht
erheblich ist (Hospitalstralle 30-35 mit vier Voligeschossen, vgl. Abbildung 4a).

Insgesamt wird sich der Einkaufsmarkt durch die VergréBerung in seinem Erscheinungsbild jedoch
nicht wesentlich verandern.

2.3) Begriindung zentraler Festsetzungen

Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein sonstiges Sondergebiet gemal § 11 BauNVO ,Nahversorgungsmarkt‘. Die an-
gestrebten Nutzungen entsprechen angesichts der engen Ausrichtung auf einen nahversorgungsre-
levanten Einzelhandel keinem der normierten Baugebiete nach §§ 2 bis 9 BauGB.

Als Nutzungen werden der NORMA-Einkaufsmarkt und der ergénzende Backshop einzeln mit ihrer
jeweiligen maximalen Verkaufsflache aufgefiihrt. Zugelassen wird ein Einzelhandelsbetrieb mit nah-
versorgungsrelevantem Sortiment. Anders als die Zentrenrelevanz, die sich immer nur im konkreten
Einzelfall durch die Ausstattung des jeweiligen Zentrums ergibt, ist der Begriff Nahversorgung nicht
abhangig von der Ausstattung der jeweiligen Gemeinde. Gemeinhin gelten als Einzelhandelsbe-
triebe der Nahversorgung solche mit einem Sortimentsschwerpunkt bei Nahrungs- und Genussmittel
einschlieflich sonstiger Artikel des taglichen Bedarfs aus den Bereichen Gesundheits- und Kérper-
pflege, Putz- und Waschmittel sowie Tabak, Zeitungen und Zeitschriften.

Das Kernsortiment bestimmt dabei in der Regel die Art eines Einzelhandelsbetriebes, Nebensorti-
mente, z.B. Saison- und Aktionsware, sind nicht gesondert zu regeln, da sie nur untergeordnete
Bedeutung haben. Ein Kernsortiment kann daher regelmaRig durch sog. Randsortimente erganzt
werden, ohne dass dies einer besonderen baurechtlichen Zustimmung bedarf. GemaR OVG NRW
besteht zwischen den Begriffen Kernsortiment und Radsortiment ,insofern eine Wechselbeziehung,
als ein Randsortiment zu einem spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses gleichsam
erganzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und Verwandt-
schaft mit den Waren des Kernsortiments haben. Zugleich muss das Angebot des Randsortiments
den Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein. Rand-
sortimente sind damit nur solche Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsor-
timent sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnete Neben-
sortimente sind." (OVG NRW, Urteil vom 22.06.1998 — 7a D 108/96 NE).

Das Randsortiment von (blichen Lebensmittelmarkten der Nahversorgung besteht in der Regel aus
discounttypischen Aktions- und Werbeartikeln sowie saisonal pyrotechnischen Artikeln (d.h. Feuer-
werkskorper zu Neujahr).

Nach dem Urteil des BVerwG vom 24.11.2005 ist abschlieRend entschieden, dass Einzelhandels-
betriebe grofflachig sind, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 gm (iberschreiten. Als Verkaufsfla-
chen gelten dabei alle Flachen, auf der Verkaufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu die-
sem Zweck betreten werden kdnnen. Mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.200 gm Uberschreitet der
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NORMA-Einkaufsmarkt die Schwelie zur Grol¥flachigkeit.

Das Uberschreiten des Schwellenwerts von 800 gm bedeutet jedoch nicht automatisch, dass § 11(3)
BauNVO einschlégig wird. Die Anwendung des § 11 (3) BauNVO setzt namlich stets kumulativ so-
woh! die GroRflachigkeit als auch die Méglichkeit von negativen Auswirkungen voraus.

Ob und welche nicht nur unwesentlichen Auswirkungen maoglich sind, kann nur nach Lage des Ein-
zelfalls unter Wirdigung der vorgegebenen Situation des konkreten Betriebs und seiner Lage beur-
teilt werden, d.h. im vorliegenden Fall unter Berlcksichtigung des fir einen Nahversorger Gblichen
Warenangebots. Dabei sind mogliche negative Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung sowie auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung argu-
mentativ auszuschliefen. Die fur groRe Einzelhandelseinrichtungen allgemein zu vermutenden ne-
gativen Auswirkungen werden in der BauNVO benannt:

- Im Sinne der Ziele und Grundsétze der Raumordnung sind vor allem mdgliche Auswirkungen
auf die zentralortliche Gliederung zu betrachten, d.h. auf die Versorgung der (Wohn)-Bevol-
kerung mit 6ffentlichen und privaten Dienstleistungen, Versorgungseinrichtungen und Ein-
richtungen der technischen, sozialen und kulturellen Infrastruktur. Angesichts der integrierten
Lage des Standorts in Nachbarschaft zu bestehender Wohnnutzung sowie der Ausweisung
von Anklam als Mittelzentrum entspricht die Planung den Zielen der Raumordnung.

- Auswirkungen auf die Versorqung der Bevdlkerung im Einzugsbereich sind nicht zu erwar-
ten. Vielmehr dient die zeitgeméafle Erneuerung dem Erhalt des bestehenden Nahversor-
gunqsstaf‘d orts. Der Standort liegt integriert im Ssed!ungggebaei

Gd die Sortimenisstruidur des NORMA-Markl fyai
darfs) ausgerichtet ist und das Hauptgeschallszenlrum (Aiiaé igh
derstandort Silostrafie Uber entsprechende, deutlich grof¥flachige Angebote verfugt (famila /

ALDI).

Die Méglichkeit negativer Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) Satz 2 BauNVO bestehen folglich vor
allem hinsichtlich umweltrelevanter Auswirkungen:

- Aufdas Verkehrsaufkommen wird sich die im Zuge der Erneuerung angestrebte Erweiterung
der Verkaufsflachen nicht erheblich auswirken. Mit der VergroRerung der Verkaufsflache wird
eine gewisse Verkehrszunahme verbunden sein, allerdings ist der Standort direkt von der
Pasewalker Allee aus erreichbar. Mit der Ausfahrt auf die Pasewalker Allee vermischt sich
der Verkehr, so dass eine getrennte Bewertung der gewerblich bedingten (Kunden- und An-
liefer-)Verkehre nicht moglich ist.

- Schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 BimSchG auf die stdlich und nordwestlich
anschlieBRende Wohnnutzung kénnen unter Berlcksichtigung der einschlagigen Grenzwerte
der TA-Larm von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts angesichts der bereits festgesetzten
und gebauten Schutzeinrichtungen (Larmschutzwand) sowie der eingeschrankten Betriebs-
zeiten wie bisher ausgeschlossen werden. An der Anlieferzone werden keine Anderungen
vorgenommen.

- Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild konnen angesichts der Lage im Siedlungs-
gebiet sowie der nur geringfligigen Veranderung des Erscheinungsbilds ausgeschlossen

werden.
- Auch Auswirkungen auf den Naturhaushalt sind nicht zu beflrchten, da der Standort bereits

baulich vorgenutzt und weitgehend versiegelt ist, Baurecht nach § 30 BauGB besteht und
der Standort mehrseitig an Siedlungsnutzung anschlief3t.

epa"ar‘{*\ mit Hmﬂ Son-

Angesichts der vergleichsweise geringen Vergrolerung auf eine heute bei neuen Nahversorgungs-
markten allgemein Ublichen Grofle bei grundsatzlicher Beibehaltung der bestehenden Sortiments-
struktur entspricht der Betrieb weiterhin einem ,klassischen” Nahversorgungsmarkt, so dass stadte-
baulich nicht von den Wirkungen der Grofflachigkeit im Sinne § 11 (3) BauNVO auszugehen ist.

Als MaR der baulichen Nutzung wird die zuldssige Grundflache fir das Gebdude sowie die
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Gesamtversiegelung im Sinne des § 19 (4) BauNVO separat festgelegt. Mit einer GRZ von 0,6 ori-
entiert sich die Planung an den Obergrenzen nach § 17 BauNVO fiir ein Mischgebiet.

Die Lage und Gr6f3e der Hochbauten wird einschrénkend durch die Darstellung der iiberbaubaren
Grundstucksflachen festgelegt. Mit einer {iberbaubaren Grundstiicksflache von 1.856 gm kann das
zulassige Maf} mit dem Gebéaude selber nicht ausgeschopft werden.

Die Gesamtversiegelung von 4.150 gm fiir das Sondergebiet entspricht mit einem Versiegelungs-
grad von 80% der Kappungsgrenze des § 19 (4) BauNVO. Die hohe Versiegelung ist angesichts der
erforderlichen Nebenflachen (Stellplatze mit Fahrgassen, Anlieferzone) nutzungsbedingt erforder-
lich.

Aus dem Ursprungsplan wird die Festsetzung der Larmschutzwand (zur Abschirmung der Anliefer-
zone) sowie die nachrichtliche Ubernahme des Bodendenkmals ibernommen. Die Beschrankung
der Betriebszeiten (Offnungszeit und Anlieferzeit) ergibt sich aus der vorliegenden Baugenehmi-
gung, planungsrechtliche Festsetzungen hierzu sind regelmaRig nicht erforderlich /zulassig.

Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung umfassen die Ausweisung von insgesamt 15 Einzelbaumpflan-
zungen innerhalb des Plangebiets bzw. auf unmittelbar angrenzenden éffentlichen Griinflachen. Die
tatsachlichen Pflanzungen erfolgten zum Teil abweichend von den festgesetzten Pflanzstandorten,
dabei liegen 6 Pflanzungen auBerhalb des Anderungsbereichs. Die aufgrund der Festsetzungen des
Bebauungsplans gepflanzten Baume unterliegen dem Schutz durch die stadtische Baumschutzsat-
zung.

Im Zuge der Anderung werden die im Plangebiet liegenden Baume nachrichtlich mit Erhaltungsgebot
gekennzeichnet. Ein Baum (7) muss gefallt werden, hierfiir wird ein neuer Pflanzstandort im Nord-
westen des Plangebiets festgelegt. Die Pflanzverpflichtung ergibt sich aus der Baumschutzsatzung
und ist in der erforderlichen Fallgenehmigung als Auflage zu beriicksichtigen.

2.4) Flachenbilanz

Durch die Planung werden 5.190 qm Bauland ausgewiesen, fur das eine Grundflache von 3.114 gm
zugelassen wird. Die zuldssige Gesamtversiegelung entspricht der Kappungsgrenze nach § 19 (4)
BauNVO mit einer GRZ von 0,8.

Flachengrofle Zulassige Zuladssige
Grundflache Versiegelung
SO Nahversorgung 5.190 gm 3.114 gm 4152 gm
Gesamt 5.190 gm 3114 gm 4.152 gm

2.5) ErschlieBung

2.5.1) Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird wie bisher iber die bestehende Zufahrt von der Pasewalker Allee aus erfolgen.
Die Pasewalker Allee stellt im betreffenden Bereich eine angebaute innerdrtliche Hauptverkehrs-
stralle dar.

Da sich durch den Ausbau auch bei verringerter Stellplatzanzahl Anderungen der Verkehrsbelas-
tungen ergeben kdnnen, ist eine Bewertung der verkehrlichen Situation vorzunehmen.

Nach der Bayerischen Parkplatziarmstudie (6. Auflage 2007) wurde fiir die Untergruppe Discounter
bei insgesamt sehr groflen Unterschieden in der Stichprobe eine durchschnittliche stiindliche Bewe-
gungshaufigkeit von bis zu 1,37 KFZ/10 qm Nettoverkaufsflache ermittelt, was fir die Planung eine
stlindliche Bewegungshaufigkeit von 164 Kfz/h ergabe. Bezogen auf einen Zuwachs von 400 gm
Verkaufsflache wéare damit mit einer stiindlichen Verkehrszunahme von 24 bis max. 55 Kfz-Bewe-
gungen/h zu rechnen. Geht man jedoch entsprechend der langjahrigen Erfahrungen an anderen
Standorten mit 1.200 gm VK des Betreibers NORMA von einem Erfahrungswert von 0,06 stiindlichen
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Bewegungen je 1 m? Netto-Verkaufsflache aus (800 Kunden/Tag mit knapp 70% MIV bei 1.200 gm
VK), entstehen stindlich nur gut 70 Parkbewegungen (durch 35 Kunden). Bei einer Offnungszeit
von zukiinftig 14 Stunden (07.00 bis 21.00 Uhr) entspricht dies einem Kundenaufkommen von rund
500 Autokunden/Tag bzw. 3.000 Autokunden/Woche.

Bei der Bewertung der Leistungsfahigkeit der Grundstiickszu-/ausfahrt ist zu berlcksichtigen, dass
das innerortliche Verkehrsaufkommen auf der Pasewalker Allee mit der Inbetriebnahme der Orts-
umgehung sowie erneut mit der Einflihrung einer Durchfahrtsbeschrankung im Zentrumsbereich
deutlich gesunken ist.

Baumalnahmen an éffentlichen Verkehrsflachen im Sinne des StrwwG-MV werden nicht erforderlich.
2.5.2) Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgung

Die trinkwasserseitige Erschlieffung ist durch die Versorgungsleitung des bestehenden Marktes ge-
sichert. Das Plangebiet ist gegenwartig an die 6ffentliche Versorgungseinrichtung angeschlossen.
Die Versorgung mit Trinkwasser ist auch fur die beabsichtigte Entwicklung in ausreichendem Mafe
gesichert.

L8schwasserversorqung

Zur Sicherstellung der ausreichenden Loschwasserversorgung fur das Plangebiet ist entsprechend
dem DVGW Arbeitsbiat‘{ W 405 eine Wassermenge von mindestens 48 m®/h fur mindestens 2 Stun-
rh:m erfordertich. Der Loschwasserbezug aus dem Trinkwassernetz in Hohe des sogenannten
1 m- /i B b o ;

Grundschulzes von 4

moolich Eg besteht Baurecht die incho st
. 2L gt Ly

T iy
EARRICH PSEY Nut

hygienischen Grinden ist der Leitungsbestand tur die Irinkwasserversorgung dimensioniert worden.
In seiner Stellungnahme gestattet der Zweckverband der Feuerwehr zum Zweck der Erstbekamp-
fung von Branden die Entnahme von Trinkwasser (ber die dafir vorgesehenen Unterflurhydranten
aus dem Versorgungsnetz unter Berlicksichtigung des Arbeitsblattes W 405-B1 sowie der Informa-
tion Wasser Nr. 107 des DVGW. Der Unterflurhydrant bei Pasewalker Allee 42 hat bei alleiniger
Inanspruchnahme zur Brandbekampfung eine Leistungsfahigkeit von 75 m3/h bei 1,5 bar. Daruber

hinaus gehende Loschwasserbedarfe sind mit dem Bauantrag ggfls. bauseits nachzuweisen.

Schmutzwasserentsorqung

Die Schmutzwasserentsorgung ist Uber die ErschlieBung des bestehenden Marktes gesichert.

Niederschlagswasserentsorqung

Zur Niederschlagswasserableitung stehen keine Anschlussmoglichkeiten zur Verfligung. Derzeit
wird das Niederschlagswasser zur Oberflachenversickerung in den westlich angrenzenden Park ab-
gegeben. Da sich der Versiegelungsgrad im Plangebiet nicht wesentlich andern wird, hat die Pla-
nung auf die Art der Niederschiagswasserentsorgung sowie die Menge des abzuleitenden Nieder-
schlagswassers keine Auswirkungen.

Strom- und Gasversorqung

Die ErschlieRung mit Strom und Gas kann Uber die anliegenden Netze gesichert werden.

Abfallentsorgung

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfalle satzungsgemal’ durch den Land-
kreis, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft, bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchgeflhrt. Weiterhin
erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen wie Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpa-
ckungen durch hierfir beauftragte private Entsorger.
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3) Auswirkungen der Planung

3.1) Abwagungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Bei der Abwégung ist neben den erklarten Planungszielen (siehe 1.2.1) insbesondere auf die im
Folgenden aufgefiihrten 6ffentlichen Belange einzugehen.

e Die Belange der Wirtschaft, insbesondere im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevoélkerung. Der Erhalt des Versorgungsstandorts sichert die Nahversorgung der an-
grenzenden Wohngebiete sowie des Uber die Pasewalker Allee / B 109 erreichbaren Nah-
bereichs (Ducherow). Zudem dient die Planung der Sicherung der Arbeitsplatze des beste-
henden Einzelhandelsbetriebs. Da der Markt auf das ,klassische” nahversorgungsrelevante
Sortiment ausgerichtet bleibt, ist die Moglichkeit negativer Auswirkungen im Sinne des § 11
(3) Satz 2 BauNVO nicht zu erkennen (vgl. differenziert Abschnitt 3.2).

e Die Belange der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sind nicht erheblich betroffen,
da die Sortimentsstruktur des NORMA-Marktes auf Nahversorgung (Giiter des tiglichen Be-
darfs) ausgerichtet ist und das Hauptgeschaftszentrum (Altstadt / Innenstadt) mit dem Son-
derstandort SilostraRe auch im Bereich der Nahversorgung tiber deutlich gréRere, grof¥fla-
chige Angebote verfligt (famila / ALDI).

e Der Planbereich umfasst intensiv vorgenutzte Flachen bzw. Bereiche mit Baurecht nach §
30 BauGB. Die bauliche Vornutzung des Plangebiets ist zu beriicksichtigen [vgl. § 1a (2)
BauGB: sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Nachverdichtung]. Durch die Pla-
nung wird die Bebauung und Versiegelung im Plangebiet nicht erheblich zunehmen. Nach §
13ai.V.m. § 1a BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans
der Innenentwicklung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Uber das MaR derzeitiger Beeintrachtigungen hin-
ausgehende Auswirkungen auf angrenzende Landschaftsbereiche sind durch das Vorhaben
aufgrund der innerortlichen Lage nicht zu erwarten.

e Angesichts der Betroffenheit von angrenzenden Waldflachen im Sinne § 2 LWaldG M-V ist
den Belangen der Forst Rechnung zu tragen. Dabei sind bestehende Gebaude im Waldab-
stand sowie der durch die Bestandsbebauung 6rtlich geprégte Waldabstand zu beriicksich-
tigen (vgl. § 3 (2) Nr. 1 WAbstVO M-V). Der durch das bestehende Marktgebzude ortlich
gepragte Waldabstand wird nicht weiter zu Lasten des Waldes verringert.

Die privaten Belange sind angemessen zu beriicksichtigen.

e Das Schutzbedlrfnis angrenzender Nutzungen (gesunde Wohnbedingungen, Wert der
Wohngrundstiicke) ist sicherzustellen. Die Grenzwerte nach TA-Larm sind einzuhalten. Die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte sowie die hierzu erforderlichen MaRnahmen wurden mit
Gutachten des TUV Nord Rostock (Rostock, Stand 10/2008) fir den Bestandsmarkt nach-
gewiesen. Dabei sind gemaf} Auflage der Baugenehmigung die Grenz- und Orientierungs-
werte des Allgemeinen Wohngebiets zugrunde zu legen. Die Grenzwerte fiir Gewerbelarm
betragen damit tags (6.00 bis 22.00 Uhr) 55 dB(A) sowie nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) 40
dB(A). Der Larmschutz der Anlieferzone sowie allgemein die gemaR Baugenehmigung auf
den Zeitraum tags beschrankten Betriebszeiten (Kundenoffnungszeit und Anlieferung) blei-
ben unverandert.

3.3) Umweltrelevante Auswirkungen

3.2.1 Aligemeines / Methoden

Bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB entfallt die Notwendigkeit einer um-
fassenden Umweltpriifung. Hinsichtlich umweltrelevanter Auswirkungen wird auf die durchgefihrte
UVP-Vorprifung verwiesen, die im Anhang dokumentiert ist.

Dabei sind folgende mogliche Auswirkungen zu berlicksichtigen.
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e Anlagebedingt wird sich die Gesamtversiegelung im Plangebiet nicht erheblich verandern.
Die Erweiterung des Gebaudes erfolgt im Wesentlichen zulasten von Steliplatzen bzw. sons-
tigen bereits versiegelten Flachen. Es besteht Baurecht nach § 30 BauGB. Das eingeschos-
sige Gebaude wird die Hohe der Nachbarbebauung weiterhin nicht erreichen. Erhebliche
anlagebedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten, da das Plan-
gebiet vollstandig innerhalb des Siedlungsbereichs liegt.

e Betriebsbedingt kommt es durch die Nutzung zu einer Zunahme der Larmemissionen durch
Parkplatzlarm. Angesichts des gem. Bayerischen Parkplatzlarmstudie zu unterstellenden li-
nearen Zusammenhangs zwischen Parkbewegungen und Grole der Verkaufsflache ist the-
oretisch mit einer 50% Zunahme der Verkehrsbewegungen zu rechnen. Anlagengerausche
sowie Larm der Anlieferung werden sich nicht verandern, die bestehende Anlieferzone wird
unverandert weitergenutzt. Mit dem geplanten Einbau einer Warmerlickgewinnung werden
die Gerausche der Abluftanlage zukiinftig sogar verringert. Die tagliche Offnungszeit des
Marktes fir Kunden kann auf 07.00 bis 21.00 Uhr ausgeweitet werden, bleibt damit aber
sicher auf den Zeitraum tags beschrankt.

Tatsachlich wird die Kundenfrequenz nicht linear zur Verkaufsflachenvergrofierung zuneh-
men. Geht man entsprechend der langjahrigen Erfahrungen an anderen Standorten mit
1.200 gm VK des Betreibers NORMA von einem Erfahrungswert von 0,06 stundiichen Be-
wegungen je 1 m? Netto-Verkaufsflache aus (800 Kunden/Tag mit knapp 70% MIV bei 1.200
gm VK), entstehen stlindlich nur gut 70 Parkbewegungen (durch 35 Kunden). Bei einer Off-
nungszeit von zukinftig 14 Stunden (07.00 bis 21.00 Uhr) entspricht dies einem Kundenauf-
kemmen von fund SOO Autokundenﬂ ag btfw 3 000 Autokunden/\/\lache Geqenuber dem

—H

Wi zugrunde le-
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emer Lunahme der Parkgerausme uper dig bisherigen nﬂaatm hinaus zu rechnen.

damit mcht mit

o Die baubedingten Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfihrung als nicht

erheblich eingeschatzt und kénnen daher vernachlassigt werden. Insgesamt handelt es sich
um eine vergleichsweise geringe Anderung am bestehenden, erst rund 10 Jahre alten Ge-
baude.
Temporare Larm- und Lichtemissionen durch den Baustellenbetrieb unterliegen den Bestim-
mungen der 32. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-immissionsschutzgesetzes (Ge-
rate- und Maschinenlarmschutzverordnung - 32. BImSchV) sowie den Immissionsrichtwerten
der Aligemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm in der jeweils aktuellen
Fassung. Die allgemeinen Sorgfaltspflichten (z.B. Schutz des Oberbodens) sind zu beach-
ten.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig. Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichs-
verpflichtung sind geschiitzte Biotope und Landschaftsbestandteile wie Baume.

Proanose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfuhrung der Planung: Grundsatzlich
orientiert sich die Planung hinsichtlich der zukiinftigen Bebauung an der bestehenden Bebauung
innerhalb des Plangebiets. Zugelassen wird eine VergrofRerung des bestehenden Marktes durch
Anbau in nordlicher bzw. dstlicher Richtung auf bereits versiegelten Flachen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung: Ohne Pla-
nung wiirde voraussichtlich kurzfristig keine Anderung des Status-Quo erfolgen. Der bestehende
Markt wirde weiterbetrieben werden.

Alternativen: Planerische Alternativen zur geordneten Entwicklung des Grundstiicks bestehen nicht.
Es handelt sich beim Plangebiet insgesamt um ein innerstadtisches Grundstlick. Durch die Bebau-
ung werden innerstadtische Baulandpotenziale fiir die Erweiterung einer bestehenden Nutzung ver-
wendet, was grundsétzlich dem Gebot eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entspricht
(vgl. § 1a BauGB).
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3.2.2) Natur und Landschaft

Klima / Luft / Folgen des Klimawandels

Bestand / Bewertung: Das Plangebiet ist bebaut und stark versiegelt. Die Lage im Stadtgebiet be-
dingt eine gewisse lufthygienische Vorbelastung durch verkehrsbedingte Abgase. Bedeutende Luft-
austauschbahnen sowie klimatisch wirksame Flachen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Um-
gebung ist reich mit Griin strukturiert (Stadtwald), so dass keine thermischen Belastungen auftreten.
Das bereits bebaute Plangebiet ibernimmt keine im Giberdrtlichen Zusammenhang bedeutende kli-
matische Funktion.

Zustand nach Durchfiihrung: Die vorliegende Planung beeintrachtigt die allgemein glinstige lokalkli-
matische Situation nicht, so dass kein schutzgutgebundener Kompensationsbedarf entsteht. Es sind
keine erheblichen Emissionen / keine Veranderungen des Klimas absehbar.

Das Maf der zusétzlich zuldssigen Bebauung ist nicht geeignet, anlage- und betriebsbedingte Ver-
anderungen mit erheblichen nachhaltigen Beeintrachtigungen der klimatischen Situation zu verur-
sachen.

Flache / Boden

Bestand / Bewertung: Fir das Plangebiet sind im Umweltkartenportal des Landes flachig Sande
grundwasserbestimmt (Bodenfunktionsbereich: fb02) ausgewiesen. Angesichts verschiedener bau-
licher Vornutzungen handelt es sich um einen stark anthropogen veranderten, vor allem im westli-
chen Bereich auch kinstlich aufgeschiitteten Standort.

Altlasten-Verdachtsflachen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Plangebiet weist angesichts
grofflachig vorhandener Bebauung bereits Vorbeeintrachtigungen im Sinne des Schutzgutes auf.
Das Vorhaben beansprucht keine ungestérten Boden.

Zustand nach Durchfiihrung: Die Versiegelung wird auf vorbeeintrachtigten Béden nicht erheblich
erhoht. Auf eine Ausweisung von Gebieten auf ungestérten Standorten wird zugunsten einer Ergan-
zung von Flachen in baulich bereits vorgepragten Strukturen verzichtet.

Wasser

Bestand / Bewertung: Im Plangebiet bestehen keine FlieR- oder Stiligewasser. Im unmitteloaren
Wirkbereich des Vorhabens sind keine nach Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) berichtpflichtigen Ge-
wasser vorhanden.

Das Untersuchungsgebiet liegt auerhalb von Wasserschutzgebieten. Der Grundwasserflurabstand
wird in den Umweltkarten M-V mit >5 bis 10 m angegeben. Es handelt sich um ein potentiell nutz-
bares Dargebot mit chemischen Einschréankungen (grofiflachig Sulfatproblematik aufgrund fandwirt-
schaftlicher Nutzungen).

Das Vorhaben beansprucht einen innerstadtischen, im Sinne der Planung bereits langjéhrig baulich
genutzten Bereich und vermeidet Eingriffe in bisher unveranderte Naturrdume.

Zustand nach Durchfiihrung: Die Versieglung innerhalb des Plangebiets wird nicht wesentlich ver-
andert. Im Gebiet anfallendes Oberflachenwasser kann auch zukiinftig zur Versickerung in den west-
lich angrenzenden Griinbereich abgeleitet werden. Vorhabenbedingt sind keine erheblichen Veran-
derungen / Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser abzusehen.

Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Im Plangebiet sowie in dessen Wirkbereich befinden sich keine gemal} § 30 BNatSchG bzw. § 20
NatSchAG M-V besonders geschiitzten Biotope. FFH-Arten bzw. F FH-Lebensraumtypen wurden im
Plangebiet nicht registriert. Die vorgefundenen Biotoptypen weisen keine wertgebenden Strukturen
auf.

Der Einzelbaumbestand ist nach stadtischer Baumschutzsatzung geschiitzt.
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Bestand Pflanzen: Die Karte der Heutigen potenziellen natlirlichen Vegetation Mecklenburg-Vor-
pommerns (Schriftenreihe des LUNG M-V 2005, Heft 1) weist fiir das Plangebiet aufgrund seiner
urbanen Lage keine Pflanzengesellschaft aus.

Der angrenzende Stadtwald wird unter der Obereinheit Buchenwalder mesophiler Standorte als
Waldmeister-Buchenwald einschlieRlich der Auspragung als Perlgras-Buchenwald geflhrt. Es ist
davon auszugehen, dass sich einer dieser Komplexe auch im Plangebiet einstellt, sollten die Nut-
zung aufgegeben werden.

Der Einzelbaumbestand im Gebiet besteht ausschliefllich aus jungen, erst im Zuge des Marktneu-
baus vor ca. 10 Jahren gepflanzten Ahorn und prasentiert sich wie folgt:

Nr. | Baumart StU in | Kronen | Bemerkungen Sta- gepl.

cm ginm tus Um-

gang
1 Ahorn 40 3.5 Langsriss im unteren Stammbe- S E

reich

2 | Ahorn 40 3,0 S E
3 Ahorn 40 3,0 S E
4 Ahorn 55 3.5 S E
5 | Ahorn 40 3,0 S E
6 Ahorn 35 2,0 S E
7 Ahorn 35 3,0 S F

Aufnahme vom 12.08.2020

* Stammumfang aufgrund schlechter Zuganglichkert geschatzt

§ geschitzt nach NatSchAG, $ geschlitzt nach Baumschutzsatzung

F Fallung vorhabenbedingt erforderlich

Weitere sechs Ahorn wurden auf der nordlich anschlieRenden &ffentlichen Griinflache im Einman-
dungsbereich der Hospitalstral’e gepflanzt.

Der Uiberwiegende Anteil des Geltungsbereiches ist iberbaut oder durch vorhandene PKW-Stellfla-
chen versiegelt. Die im Plangebiet befindlichen Vegetationsflachen stellen sich als Rasenflache dar,
welche intensiv regelmafig gepflegt werden.

12.08.2020

Abbildung 7a: Parkplatz mit Baum 4-6 b: Riickseite mit Baum 8 und 9

Zustand nach Durchfiihrung: Innerhalb des Geltungsbereichs wird der vorhandene Einkaufsmarkt
durch einen Anbau auf bereits weitgehend versiegelten Flachen vergréfiert. Baum 7 muss fir den
Anbau gefallt werden; ein Ersatzstandort wird im Nordwesten an der Zufahrt zum angrenzenden
Garagenhof vorgesehen.

Das Vorhaben beansprucht mit den Uberbauten und versiegelten Flachen des bestehenden
NORMA-Marktes ausschlieBlich Biotoptypen der Siedlungsbereiche. Die Beeintrachtigung
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naturnaher Landschaftsflachen (Stadtwald) wird vermieden. Wertgebende Elemente des Natur-
raums werden nicht beeintrachtigt.

Tiere / Besonderer Artenschutz nach § 44 BNatSchG:

Bestand/Bewertung: Fiir Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und fiir die eu-
ropaischen Vogelarten ist im Rahmen umsetzungsorientierter Planungen zu priifen, ob durch die
Umsetzung der Planung Verbotstatbestande entsprechend § 44 BNatSchG eintreten kénnen.

Entsprechend der Hinweise zu den artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten des § 44(1) BNatSchG
bei der Planung und Durchfiinrung von Eingriffen sind bei zuldssigen Eingriffen gemaR § 14
BNatSchG folgende Arten prifrelevant:

- alle wildlebenden Vogelarten
- Arten des Anhanges 1V der FFH-Richtlinie

Kartierungen wurden nach erster Einschatzung aufgrund der Struktur des Geléndes nicht beauftragt.

In der nachfolgenden Tabelle werden die fiir die weiteren Betrachtungen relevanten Arten des An-

hangs IV der FFH-RL ermittelt. Sofern eine weitere Betrachtung erforderlich ist, werden diese vertieft

betrachtet. Flr die anderen Arten erfolgt eine kurze Begriindung, warum sie von den weiteren Priif-

schritten ausgeschlossen werden.
| Wissen | Deutsc

Saugetiere Kein geeigneter Im Vorfeld aus- nein, nicht notwen-

Lebensraum im zuschliellen dig
Plangebiet vor-
handen.
Canis lupus Europai-
scher Wolf
Castor fiber Biber
Lutra lutra Fischotter
Muscardinus Haselmaus
avellanarius
Phocoena Schweinswal
phocoena
Fledermiuse Artengruppe nein, nicht notwen-
(alle Arten) wird bei Umbau- dig
maflinahme be-
frachtet
Fische kein geeigneter im Vorfeld aus- nein, nicht notwen-
Lebensraum im zuschliellen dig
Plangebiet vor-
handen.
Acipenser stu- | Baltischer
rio Stor
Reptilien kein geeigneter im Vorfeld aus- nein, nicht notwen-
Lebensraum im zuschlielRen dig
Plangebiet vor-
handen.
Coronella aus- | Schiingnatter
triaca
Lacerta agilis Zaun-ei-
dechse
Emys orbicula- | Européische
ris Sumpfschild-
krote
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simus

“Wissen- | Deutscher | Habitatstruktu- | Betroffenheit | Ist die Skologische | Weitere Betrach-
schaftlicher Name ren vorhanden? | durch Vorha- Funktion der vor tung erforderlich?
Name Potenzielles Vor- | ben dem Eingriff be-

kommen im UR/ | Konflikt-poten- | troffenen Fortpflan-
Plangebiet zial zungs- oder Ruhe-
stétte im raumlichen
Zusammenhang
weiterhin erfiillt
Ampbhibien kein geeigneter IZrSS\é;)[rif:édesus— Irﬂ1erx]n, nicht erforder-
Lebensraum im 1
Plangebiet vor-
handen.
Bombina bom- | Rotbauch-
bina unke
Bufo calamita Kreuzkrote
Bufo viridis Wechsel-
krote
Hyla arborea Laubfrosch
Pelobates fus- | Knoblauch-
cus krote
Rana arvalis Moorfrosch
Rana dalma- Springfrosch
- t‘na R
Rana lessonae | Kleiner Was-
) | serfrosch
Triturus crista- | Kammmaolch
tus
Weichtiere Kein geeigneter im Vorfeld aus- nein, nicht notwen-
Lebensraum im zuschliellen dig
Plangebiet vor-
handen.
Anisus vorticu- | Zierliche Tel-
lus lerschnecke
Unio crassus Gemeine
Flussmu-
schel
Libellen Kein geeigneter im Vorfeld aus- nein, nicht notwen-
Lebensraum im zuschliellen dig
Plangebiet vor-
handen.
Aeshna viridis | Grune
Mosaikjung-
fer
Gomphus fla- | Asiatische
vipes (Stylurus | Keiljungfer
flavipes)
Leucorrhinia Ostliche
albifrons Moosjungfer
Leucorrhinia Zierliche
caudalis Moosjungfer
Leucorrhinia Grole
pectoralis Moosjungfer
Sympecma Sibirische
paedisca Winterlibelle
Kafer Kein geeigneter Im Vorfeld aus- nein, nicht notwen-
Lebensraum im zuschlieflen dig
Plangebiet vor-
handen
Cerambyx Grofer Ei-
cerdo chenbock
Dytiscus latis- | Breitrand
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Graphoderus Schmalbindi-
bilineatus ger BreitflG-
gel-Tauchka-
fer
Osmoderma Eremit,
eremita Juchtenkafer
Falter Kein geeigneter tm Vorfeld aus- nein, nicht notwen-
Lebensraum im zuschlieflen dig
Plangebiet vor-
handen.
Lycaena dis- Groller Feu-
par erfalter
Lycaena helle | Blauschil-
lernder Feu-
erfalter
Proserpinus Nachtker-
proserpina zen-schwar-
mer
GefaBpflan- Kein geeigneter Im Vorfeld aus- nein, nicht notwen-
zen Lebensraum im zuschliefien dig
Plangebiet vor-
handen.
Angelica Sumpf-En-
palustris gelwurz
Apium repens | Kriechender
Sellerie
Cypripedium Frauenschuh
calceolus
Jurinea cyano- | Sand-Silber-
ides scharte
Liparis loeselii | Sumpf-
Glanzkraut,
Torf-Glanz-
kraut
Luronium Schwimmen-
natans des Frosch-
kraut

Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie Anlage | (Datengrundlage LUNG Stand: Februar 2016)

Das Plangebiet weist keine Vegetationsstrukturen auf, welche auf das Vorhandensein streng ge-
schitzter Arten hindeuten. Der bestehende NORMA-Markt wurde erst vor rund 10 Jahren errichtet
und weist keine Spuren einer Besiedelung auf.

Végel: Die vergleichsweise noch jungen Baume im Plangebiet bieten ein gewisses Habitatpotenzial
fur Arten der Generalisten unter den Brutvogeln. Im Zuge der Begehung konnten aktuell keine Nester
oder relevanten Hohlungen gesichtet werden.

Flederméuse: Der Baumbestand des Plangebietes weist keine Eigenschaften auf, welche der Ar-
tengruppe Fledermause als Tagesquartier dienen kénnen. Die geringen Vegetationsflachen im Gel-
tungsbereich sind als Nahrungshabitate nicht geeignet.

Der Altbaumbestand der Umgebung (Stadtwald) bleibt erhalten. Ein Konfliktpotenzial im derzeitigen
Planungsstand nicht erkennbar.

Zustand nach Durchfiihrung: Das Vorhaben beansprucht keine ungestérten Landschaftsraume und
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keine wertgebenden Habitatstrukturen. Unter Beibehalten der aktuellen Nutzung wird der Siedlungs-
bereich weiterentwickelt. Das Vorhaben sieht keine Veranderungen vor, welche den derzeitigen Zu-
stand des Schutzgutes Tiere / Besonderer Artenschutz erheblich beeintrachtigen kénnten.

Landschaftsbild

Bestand / Bewertung: Das Plangebiet liegt innerhalb des stadtisch gepragten Siedlungsgebiets von
Anklam.

Zustand nach Durchfiihrung: Das Landschaftsbild wird durch die Vergrof3erung des Bestandsgebau-
des nicht verandert.

3.2.3) Eingriffsregelung, Vermeidung und Ausgleich

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschitzte Bio-
tope und Landschaftsbestandteile wie Baume. Geman § 18 NatSchAG M-V sind erst Baume mit
sinem Stammumfang von mindestens 100 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m Gber dem Erd-
boden, gesetzlich geschitzt. Die vergleichsweise jungen Baume im Plangebiet unterliegen damit
nicht dem gesetzlichen Baumschutz.

Erganzend besteht Schutz flir Baume durch die stadtische Baumschutzsatzung, die ohne Riicksicht
auf den Stammumfang flir Baume, die aufgrund von Festsetzungen (%’\ Bebauungsplanen zu erhalten
n i m Zuge der Erweiterung wird ein nach Baumschuizsatzung

-

sind o

rneu :.ELHH

gtfb\, wikzter Saum \1,

Das Kompensationserfordernis fur Eingriffe in geschlitzte Landschaftsbestandteile wie Baume grin-
det auf § 29 (2) BNatSchG. Nach allgemeiner Kommentariage (vgl. Litkes/Ewer, Kommentar zum
BNatSchG, S. 310) ist dabei nicht vorzusehen, dass in jedem Fall die Entfernung eines Baumes
zwingend immer eine Ersatzpflanzung erfordert. ,Die Entscheidung (ber die Anordnung einer Er-
satzpflanzung erfordert vielmehr eine abwagende Einzelfallpriifung unter Wirdigung der von der von
dem betroffenen Baum w.a. nach seinem Zustand, Alter und Standort ausgehenden Wohifahrtswir-
kung einerseits und den mit der Unterschutzstellung bzw. deren Fortflhrung in Form der Ersatz-
pflanzung zu verbindenden Belastungen fiir den privaten Eigentlimer andererseits (OVG Minster,
NuR 1999, 526 ff.)." Diese Einzelfallpriifung obliegt der Genehmigungsbehorde. Es ist davon aus-
zugehen, dass der betroffene vitale, aber junge Baum durch Neupflanzung im Verhaltnis 1:1 ausge-
glichen werden muss. Ein Standort fur eine Ersatzpflanzung auf dem Grundstuck wird in der Planung
berlicksichtigt

3.2.4) Schutzgebiete

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts sind im rdumlich-funktionalen Umfeld des Plange-
biets nicht vorhanden.

3.2.5) Kultur und Sachgiiter, kulturelles Erbe

Denkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden. Vorhabenbedingt werden auch keine Bau- oder Kul-
turdenkmale in ihrer Denkmaleigenschaft einschlieRlich der schiitzenswerten Umgebung (Ensem-
bleschutz) beeintrachtigt.

Im Plangebiet ist der Fundplatz Anklam 46 als Bodendenkmal bekannt. Vor Beginn jeglicher Erdar-
beiten im Bereich des Bodendenkmals muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation (Aus-
grabung) der betroffenen Teile des Bodendenkmals sichergestellt werden. Die Kosten fiir diese
MaRnahme tragt der Verursacher des Eingriffs. Bei den in Aussicht genommenen Maltnahmen zur
Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals ist das Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege
rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

Werden bei Erdarbeiten weitere Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemaf § 11
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DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und
die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter
in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir die Entdecker, der Leiter der Ar-
beiten, der Grundstlickseigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Unter Bericksichtigung des Hinweises ist vorhabenbedingt keine Gefahr firr das kulturelle Erbe ab-
sehbar.

3.2.6) Mensch / menschliche Gesundheit

Das Vorhaben umfasst die Vergroferung eines Nahversorgungsmarktes und zielt auf eine verbes-
serte Versorgung der Anwohner ab. Es entstehen keine Risiken fir die menschliche Gesundheit.

Nutzungskonflikte sind nicht erkennbar. Die zuldssige Nutzung (Nahversorgungsmarkt) entspricht
der vorhandenen Nutzung. Die durch eine Larmschutzwand gegeniiber der sidlich angrenzenden
Wohnbebauung abgeschirmte Anlieferzone wird unveréndert weiter genutzt. Die Einhaltung der Im-
missionsrichtwerte sowie die hierzu erforderlichen Mafinahmen wurden fiir den Bau des Marktes mit
Gutachten des TUV Nord Rostock (Rostock, Stand 10/2008) nachgewiesen.

Die bestehende LUftungsanlage liegt an der der Wohnbebauung angewandten Westfassade in Rich-
tung des Stadtwalds. Die Auflagen hinsichtlich der Betriebszeiten (Kundenéffnungszeit und Zeiten
der Anlieferung) aus der urspriinglichen Baugenehmigung des Marktes haben weiterhin Bestand;
eine Ausweitung der Kundendffnungszeit ist nur im Zeitraum tags maéglich. Die Verpflichtung zur
Einhaltung der Immissionsgrenzwerte nach TA-Larm (55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts) ist Be-
standteil der Baugenehmigung.

Durch die Vergroferung der Verkaufsflache wird theoretisch die Kundenfrequenz und damit die Hau-
figkeit von Parkbewegungen zunehmen. Nach der Bayerischen Parkplatzlarmstudie (6. Auflage
2007) wurde fur die Untergruppe Discounter bei insgesamt sehr groften Unterschieden in der Stich-
probe eine durchschnittliche stiindliche Bewegungshaufigkeit von bis zu 1,37 KFZ/10 gm Nettover-
kaufsflache ermittelt, was fiir die Planung eine stiindliche Bewegungshaufigkeit von 164 Kfz/h
ergabe. Geht man jedoch entsprechend der Erfahrungen an anderen Standorten mit 1.200 gm VK
des Betreibers NORMA von einem Erfahrungswert von 0,06 stiindlichen Bewegungen je 1 m? Netto-
Verkaufsflache aus (800 Kunden/Tag mit knapp 70% MIV bei 1.200 gm VK], entstehen stiindlich gut
70 Parkbewegungen (durch 35 Kunden). Da bereits im Schalltechnischen Untersuchung zum Be-
standsmarkt (TUV Nord, Rostock 10/2008) beim Nachweis der Einhaltung der Grenzwerte nach TA-
Larm von stlindlich 110 Bewegungen (bzw. 55 Autokunden/h) wahrend der gesamten Tageszeit
ausgegangen wurde, bleiben die bisherigen Nachweise guiltig.

Nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut sind nicht erkennbar.

3.2.7) Zusammenfassung

Die Auswirkungen der mit dieser Planung verbundenen Mafinahmen sind aufgrund der innerstadti-
schen Lage, der bestehenden Nutzung sowie der vergleichsweise geringen GroRe des Plangebiets
insgesamt von geringer Erheblichkeit.

MaRnahmen zur Vermeidung, Ver-

Schutzgut Erheblichkeit ringerung und Ausgleich

Boden/ Wasser keine erhebliche Beeintrachtigung )
absehbar

Klima keine erhebliche Beeintrachtigung )
! absehbar

keine erhebliche Beeintrachtigung

Ersatz eines fallenden Baums
absehbar

Tiere und Pflanzen

Landschaft / Landschaftsbild keine erhebliche Beeintrachtigung )
absehbar

Hansestadt Anklam, 3. Anderung B-Plan 2-1995 "Siedlung Erich-Miihsam-StraRe " Seite 26 von 36
Satzung, Fassung vom 10.08.2020, Stand 07.08.2023



lars hertelt | stadtplanung und architektur

keine erhebliche Beeintrachtigung

Kultur- und Sachguter absehbar i

Beibehaltung bisheriger Festsetzun-
gen des Bebauungsplans und Aufia-
gen der Baugenehmigung

keine erhebliche Beeintrachtigung

Mensch absehbar

Wechselwirkungen zwischen umweltrelevanten Belangen sind nicht zu erwarten.

Hansestadt Anklam, August 2023

Quellenverzeichnis
Baugenehmigung 02909-08-14 und 02911-08-14 vom 24.08.2009

TUV Nord Schalltechnische Untersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 — 1996 ,Sied-
lung Erich Mihsam-Strae” der Stadt Anklam, Rostock 10/2008

Landesraumentwicklungsprogramm M-V (LEP)
Regionales Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock 2011 (RREP)
Parkplatzlarmstudie, hrsg. vom Bayerischen Landesamt flr Umwelt, 6. Auflage 2007

Auswirkungsanalyse fir die geplante Erweiterung eines Norma-Marktes in Anklam, Pasewalker
Allee 49, gem. § 11 Abs. 3 BauNVO; Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner GmbH,

ook tivees , L6./0. 2023
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Anhang:
A) UVP-Vorpriifung
A.1 Allgemeines

Nach § 3a UVPG stellt die zustandige Behorde nach Beginn des Verfahrens, das der Entscheidung
Uber die Zuldssigkeit des Vorhabens dient, auf der Grundlage geeigneter Angaben zum Vorhaben
sowie eigener Informationen unverziglich fest, ob nach den §§ 3b bis 3f fiir das Vorhaben eine
Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht. Diese Feststellung ist,
sofern eine Vorpriifung des Einzelfalls nach § 3c vorgenommen worden ist, der Offentlichkeit nach
den Bestimmungen des Bundes und der Lander (iber den Zugang zu Umweltinformationen zugang-
lich zu machen; soll eine Umweltvertraglichkeitspriifung unterbleiben, ist dies bekannt zu geben.

Der nachfolgenden Vorpriifung des Einzelfalls liegt der Entwurf des Vorhaben- und Erschlielfungs-
plans sowie des Lageplans zum Bauantrag zugrunde.

Das Vorhaben besteht aus der Erweiterung eines bestehenden NORMA-Einkaufsmarkts mit Ver-
groBerung der Verkaufsflache auf rund 1.200 gm (statt bisher 800 gm). Mit der Erweiterung soll einer
veranderten Angebotsstruktur Rechnung getragen werden (Vergréferung der Flachen fir Kiihire-
gale, Obst, GemUse und Aktionsartikel). Planungsrechtlich wird das Gebaude einschlieRlich der er-
forderlichen Nebenflachen (Lager, Anlieferung) durch die Ausweisung der iiberbaubaren Grund-
stlicksflache auf rund 1.850 gm Grundflache beschrankt.

Flr den NORMA-Einkaufsmarkt werden rund 65 Stellplatze vorgesehen. Insgesamt wird eine Ge-
samtversiegelung im Plangebiet von bis zu 4.152 gm zugelassen.

Durch den NORMA-Einkaufsmarkt entstehen im Betrieb Gerduschemissionen vor allem durch Park-
platzlarm. Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte sowie die hierzu erforderlichen Mafnahmen wur-
den flr den urspringlichen Bau des Marktes mit Gutachten des TUV Nord Rostock (Rostock, Stand
10/2008) nachgewiesen. Die Grenzwerte nach TA-Larm sind gemaf Auflage der Baugenehmigung
einzuhalten; dabei ist die angrenzende Wohnnutzung angesichts der planungsrechtlichen Festle-
gungen als Allgemeines Wohngebiet anzusprechen.

Auf Anlieferung und Anlagengerausche (LUfter der Warmetauscher der Kiihlung und Zu- und Abluft
der Luftungsanlage) hat die Erweiterung keine negativen Auswirkungen. Mit dem geplanten Einbau
einer Warmeriickgewinnung werden die Gerdusche der Abluftanlage zukUnftig verringert.

Die bestehende Medienversorgung des Marktes wird unverandert beibehalten (Anschluss an die
offentliche Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung).

A.2 Merkmale des Vorhabens

liberschldgige Angaben zu den Kriterien

Kriterien hinsichtlich Bauphase und Betriebsphase

1 Grofle des Vorhabens

- Einzelhandelsbetrieb mit 1.200 gm Verkaufsflache | Bauphase:
(NORMA-Markt) einschlieBlich 100 gm Café / Voraussichtliche Bauzeit: ab 2021
Backshop

- geringe temporare Larm- und Lichtemissionen
- Gebdudegrundfldche bis ca. 1.850 gm; Gesamtver- | durch den Baustellenbetrieb

siegelung ca. 4.150 gm, Baurecht nach § 30 BauGB | _ geringe temporire visuelle Stérung durch den Bau-
fur Nahversorgungsmarkt bis 800 gm Verkaufsfldche | sialienbetrieb und menschiiche Prasenz

bei &hnlicher zuldssiger Versiegelung Betriebsohase:
petriebspnase:

- zukinftig 65 PKW-Stellplatze (vorhanden 74Stell- | Storwirkungen durch menschliche Prasenz, Licht-

platze) und Bewegung im Gelande, PKW- und Anlieferungs-
verkehr im Rahmen der immissionsschutzrechtlichen
Zulassigkeit;

- gegenlber bestehendem Markt keine erheblichen
umweltrelevanten Auswirkungen erkennbar

2 Zusammenwirken mit anderen bestehenden oder
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Kriterien

iiberschidgige Angaben zu den Kriterien
hinsichtlich Bauphase und Betriebsphase

zugelassenen Vorhaben und Tatigkeiten

Bauphase: Weitere umfassende Bautatigkeiten im
unmittelbaren Umfeld sind nicht bekannt.

Betriebsphase: keine

3 Nutzung Natirlicher Ressourcen

Flache: seit langem bestehender Nahversorgungs-
standort

Bauphase: Das VVorhaben beansprucht eine bereits
baulich vorgenutzte Flache innerhalb der Ortslage.

Betriebsphase: kein weiterer Flachenentzug

Boden: Versiegelung, Verdichtung, Nutzungsénde-
rung, Bodenabtrag / -auftrag, Entwasserung, Ein-
trag von Schadstoffen

- Sande grundwasserbestimmt (Bodenfunktionsbe-
reich: tb02), durch langjahrige Siedlungsnutzug
stark anthropogen verandert

- keine zusétzliche Versiegelung

Bauphase: Herstellung des neuen Baukorpers sowie
flachiger Versiegelungen auf bereits versiegeiten
Flachen (v.a. Stellplatze).

- Bauarbeiten ausschliellich in bereits gestdrtem Bo-
den.

Betriebsphase: keine Auswirkungen

| Wasser: Art eines Gewasserausbaus, Flachen-,
Volumen- oder Qualitdisveranderung,

- keine Oberflachengewasser vorhanden, keine

Schutzaebiete im Umfeld vorhanden

em b e 4
anmen von

Grungwasser Ein
Grung- oder Oberflachenwasser

- bestehende Versiegelung mit weitgehender Ablei-
tung des Niederschlagswassers

- keine dauerhafte Wasserentnahmen geplant

swasserausvauten keine daverhaile Enl-
- keine Beeintrachtigung des Schutzgutes.

Betriebsphase: Anschiuss an offentliche Trinkwas-
serversorgung und Abwasserentsorgung bzw. an
bestehende Regenwasserableitung in westlich an-
grenzenden Grinbereich.

- keine Auswirkungen.

Tiere und Pflanzen

Angaben zur Nutzung und Gestaltung von Flora,
Fauna, Biotopen und des Landschaftsbildes durch
das Vorhaben.

- Beanspruchung siedlungsgepragter Biotoptypen
ohne besonderen Wert

Bauphase: Fallung von 1 kompensationspflichtigen
Baum,

Das Vorhandensein streng geschutzter Arten im ver-
gleichsweise neuen Bestandsgebaude ist nicht er-
kennbar. Lebensraume geschitzter Arten werden
nicht beeintrachtigt.

Temporér auftretender Baularm wirkt lokal.

Betriebsphase: - keine erheblichen Auswirkungen er-
kennbar, Storwirkungen durch allgemeine Bewegung
im Gelande werden sich nicht erheblich verandern
das Ortsbild wird durch Ersatz des innerorts beste-
henden Gebaudes weiterentwickelt. Die neuen Ge-
baude flgen sich in ihren Ausmalien und der Gestal-
tung in den ortlichen Zusammenhang ein.

Biologische Vielfalt:

- keine Beanspruchung von Biotopverbundsyste-
men oder wertgebenden Biotop- bzw. Lebens-
raumtypen

Bauphase Das Vorhaben beansprucht keine wertge-
benden Biotope bzw. Teile von Ubergeordneten Ver-
bundsystemen.

Betriebsphase: keine Auswirkungen

4 Abfallerzeugung

-i.8:von § 3 Abs. 1 und 8 des Kreislaufwirtschafts-
gesetzes

Bauphase: keine schadstoffbelasteten Erdstoffe be-
kannt, im Zuge von Abrissarbeiten am
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Kriterien

Gberschldgige Angaben zu den Kriterien
hinsichtlich Bauphase und Betriebsphase

Bestandsgebaude sind anfallende Stoffe fachgerecht
Zu entsorgen.

Betriebsphase: Anfall von gewerblichen Abfalien (vor
allem recyclingfahige Verpackungen und hausmdllar-
tige Abfélle) die wie bisher ordnungsgemal entsorgt
werden.

5 Umweltverschmutzung und Beldstigungen

- deutlich wahrnehm- bzw. messbare Belastung der
Umgebung durch Stoffeintrage in Boden und Was-
ser, (Ab)Warme, Erschiitterungen, Gerausche

- Belastigungen oder Gesundheitsgefahrdungen
von Mensch oder Tier

Bauphase: Wahrend der notwendigen Bauarbeiten
werden voriibergehend Larmbelastungen auftreten,
die aber nicht (iber dem rechtlich zuldssigen Rah-
men (AVV Bauldrm) liegen. Kurzfristige Erschiitte-
rungen sind moglich. Stoffeintrage in den Boden
bzw. das Wasser sind bei Einhaltung der allgemei-
nen Vorschriften ausgeschlossen.

Betriebsphase: Erhebliche stoffliche Emissionen
werden nicht auftreten, Anlieferung und Haustechni-
sche Anlagen bleiben unveréndert, hinsichtlich der
Betriebszeiten (Kundendffnungszeit und Anlieferung)
gelten die Auflagen der Baugenehmigung (keine
Ausweitung tber den Zeitraum tags hinaus).

Gewisse zusatzliche Larmbelastung ausschlieBlich
im Zeitraum tags durch theoretisch verstarkten Kun-
denverkehr auf dem Parkplatz. Tatsachlich liegen die
bisherigen Ansatze jedoch (iber den realistischen
Annahmen fur vergleichbare Markte des Betreibers
auch fur den vergroRerten Marki. Bestehende
Grundstlckszufahrt berlicksichtigt Abstand zu an-
grenzender Wohnbebauung. Erhebliche akustische
Emissionen (oberhalb der bisher beriicksichtigten
Ansétze bzw. oberhalb der zulassigen Werte) wer-
den nicht auftreten.

6 Risiken von Stérfallen, Unfallen und Katastro-
phen, die fiir das Vorhaben von Bedeutung sind,
einschlieBlich Storfalle, Unfalle und Katastrophen,
die wissenschaftlichen Erkenntnissen zufolge durch
den Klimawandel bedingt sind, insbesondere mit
Blick auf

1.6.1 verwendete Stoffe und Technologien

erfordert das Vorhaben das Lagern, den Umgang,
die Nutzung oder die Produktion von geféhrlichen
Stoffen i.S. des ChemG bzw. der GefStoffV, was-
sergefadhrdenden Stoffen i.S. des WHG, Gefahrgii-
teri.S. des Gesetzes Uber die Beforderung gefahrli-
cher Guter oder radioaktiven Stoffen?

Bauphase: nicht absehbar, es werden allgemeine
Bautatigkeiten ausgefihrt.

Betriebsphase: Bei geplanter Einzelhandelsnutzung
nicht absehbar.

1.6.2 die Anfalligkeit des Vorhabens flur Storfalle im
Sinne des § 2 Nummer 7 der Stérfall-Verordnung,
insbesondere aufgrund seiner Verwirklichung inner-
halb des angemessenen Sicherheitsabstandes zu
Betriebsbereichen im Sinne des §3 Absatz 5a des
Bundesimmissionsschutzgesetzes. (z.B. bei der La-
gerung, Handhabung Beférderung von explosiven,
giftigen, radioaktiven, krebserregenden, erbgutver-
andernden Stoffen)

Das Vorhaben liegt nicht_innerhaib von Sicherheits-
bereichen zu Betriebsbereichen im Sinne des § 3
Abs. 5a des Bundesimmissionsschutzgesetzes.

Das Vorhaben umfasst weder in der Bau- noch in
der Betriebsphase die Lagerung, Handhabung oder
Befdrderung von explosiven, giftigen, radioaktiven,
krebserregenden bzw. erbgutverédndernden Stoffen

1.7 Risiken fir die menschliche Gesundheit
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{iberschidgige Angaben zu den Kriterien

Kriterien hinsichtlich Bauphase und Betriebsphase

z.B. durch Verunreinigung von Wasser und Luft Bauphase: nicht absehbar
Betriebsphase: nicht absehbar

A.3 Standort des Vorhabens
2.1 bestehende Nutzung des Gebietes, insbesondere als Fléche fiir Siediung und Erholung, fir land-
. forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzungen, flir sonstige wirtschaftliche und &ffentliche Nutzun-
gen, Verkehr, Ver- und Entsorgung (Nutzungskriterien)

- Das Vorhaben liegt im Siedlungsbereich der Stadt Anklam und ist mit dem bisherigen

NORMA-Markt bebaut; es besteht Baurecht nach § 30 BauGB.
- Der Standort ist Uber die angrenzende Pasewalker Allee als ortliche Hauptverkehrsstralle

gut erreichbar.

- Am Grundstiick liegen alle fir die Ver- und Entsorgung benétigten Medien an. Es erfolgt ein
Anschiuss an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung.

- Anlieferzone und haustechnische Anlagen bieiben praktisch unverandert. Durch Warmerlck-
gew8innung werden die Emissionen der Abluftaniage zukunftig verringert werden.

2.2 Reichtum, Verfiigbarkeit, Qualitdt und Regenerationsfdhigkeit der natirlichen Ressourcen ins-
besondere Flache, Boden, Landschaft, Wasser, Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt des Gebietes
und seines Untergrunds {Qualitatskriterien)

Das Plangebiet ist vollsiandig bebaul

tryy

- Neben einzeinen jungen Baumen, die vor ca. 10 Jahren zui Begrunung des Markigrund-
stlicks gepflanzt wurden, sind keine wertgebenden Elemente des Naturraums im Plangebiet
vorhanden.

2.3 Belastbarkeit der Schutzgiiter unter besonderer Berticksichtigung folgender Gebiete und von Art
und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schulzes (Schutzkriterien):

2.3.1 Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes,
- In der naheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.

2.3.2 Naturschutzgebiete nach § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits von den
Buchstaben 2.3.1 erfasst,

- In der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.

2.3.3 Nationalparke und Nationale Naturmonumente nach § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes,
soweit nicht bereits von den Buchstaben 2.3.1 erfasst,

- In der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.

2.3.4 Biosphérenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaf den §§ 25 und 26 des Bundesna-
turschutzgesetzes,

- In der naheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.
2.3.5 Naturdenkmale nach § 28 des Bundesnaturschutzgesetzes,
- In der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.

2.3.6 geschitzte Landschaftsbestandteile, nach § 29 des Bundesnaturschutzgesetzes ein-schlief-
lich Alleen nach § 19 des Naturschutzausfihrungsgesetzes,

- In der naheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.
2.3.7 gesetzlich geschitzte Biotope nach §30 des Bundesnaturschutzgesetzes bzw. § 20 des Na-
turschutzausfiihrungsgesetzes

- In der naheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.
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2.3.8 Wasserschutzgebiete nach § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellenschutzgebiete
nach § 53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes, Risikogebiete nach § 73 Absatz 1 des Wasser-
haushaltsgesetzes sowie Uberschwemmungsgebiete nach § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes

- In der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.
2.3.9 Gebiete, in denen die in Vorschriften der europaischen Union festgelegten Umweltqualitats-
normen bereits Uberschritten sind,

- Inder ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.
2.3.10 Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des §2 Abs. 2
Nr. 2 des Raumordnungsgesetzes,

- Gemal RREP VP ist die Stadt Anklam Mittelzentrum.
2.3.11 in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles, Bodendenk-

male oder Gebiete, die von der durch die Léander bestimmten Denkmalschutzbehorde als archiolo-
gisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind.

- Im Plangebiet Fundplatz Anklam 46 als Bodendenkmal bekannt. Auflagen zu Bergung und
Dokumentation bereits im Zuge des Marktneubaus 2009 beriicksichtigt

Abfrage www.umweltkarten.mv-regierung.de bzw. Denkmalliste des Landkreises Vorpommern-
Greifswald.

A.4 Merkmale der moglichen Auswirkungen
A.4.1 Verbleibende Auswirkungen des Vorhabens
Das Vorhaben liegt im Siedlungsgebiet der Stadt Anklam.

Schutzgut

Uberschligige Beschreibung der mégli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen
auf Grundlage der Merkmale des Vorha-
bens und des Standortes

Beurteilung der Erheblichkeit der Auswir-
kungen auf die Umwelt unter Verwendung
der Kriterien AusmaR, grenziiberschrei-
tender Charakter, Schwere und Komplexi-
tat, Wahrscheinlichkeit von Auswirkun-
gen, Dauer, Haufigkeit, Reversibilitat*

Flache

- keine Betroffenheit, da Nachverdichtung
eines langjahrig baulich genutzten Sied-
lungsbereichs

Boden

Die Planung umfasst durch Bebauung und
umfassende Bodenveranderung gepragte
Flachen des bestehenden Marktes

Bdéden mit besonderen Funktionen fiir den
Naturhaushalt (z.B. Béden mit besonderen
Standorteigenschaften, mit Kultur-/ naturhis-
torischer Bedeutung, Hochmoore, alte Wald-
standorte) sind nicht betroffen

keine wertgebenden Bodenbildungen vor-
handen

Wasser

Grundwasser

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Was-
serschutzgebieten.

Oberflachenwasser

- Oberflachenwasser mit besonderer Be-
deutung nicht vorhanden

- Niederschlagswasserentsorgung bleibt

Hansestadt Anklam, 3.

Anderung B-Plan 2-1995 "Siedlung Erich-Mihsam-Strale "

Satzung, Fassung vom 10.08.2020, Stand 07.08.2023

Seite 32 von 36




lars hertelt | stadtplanung und architektur

Schutzgut

Uberschidgige Beschreibung der mégli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen
auf Grundiage der Merkmale des Vorha-
bens und des Standortes

Beurteilung der Erheblichkeit der Auswir-
kungen auf die Umweit unter Verwendung
der Kriterien AusmaR, grenziberschrei-
tender Charakter, Schwere und Komplexi-
tat, Wahrscheinlichkeit von Auswirkun-
gen, Dauer, Haufigkeit, Reversibilitat”

unverandert (Niederschlagswasser wird
derzeit zur Oberflachenversickerung in
westlich angrenzenden Park abgegeben).

Die lokale Grundwasserneubildung wird
nicht beeintrachtigt. Das Vorhaben wird den
Wasserhaushalt der Umgebung nicht ver-
andern.

Anlage- und betriebsbedingte Veranderun-
gen mit nachhaltigen Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Wasser sind nicht abzuse-
hen.

Klima / Luft

Flachen mit besonderer klimatischer Be-
deutung (Kaltluftentstehungsgebiete,
Frischiuftbahnen) oder besonderer Emp-
findlichkeit (Belastungsgebiete mit kritischer

| Vorbelastung) sind nicht betroffen.

- eine Wahrscheinlichkeit von klimatischen
Beeintrachtigungen ist vorhabenbedingt
nicht gegeben

Anpassung
an den Kli-
mawandel

- projektbezogene Auswirkungen auf den
Klimawandel sind nicht erkennbar, auch
keine mit moglichen Extremwetterereignis-
sen einhergehende projekibezogene Um-
weltrisiken auf andere Schutzgiter (z.B. La-
gerung von Giftstoffen / Uberschwemmung

)

- klimawandelinduzierte Risiken wie Hoch-
wasser werden durch das Vorhaben nicht
befordert

- menschiliche Gesundheit und Wohibefin-
den werden nicht durch extreme Strah-
lungssituationen oder Hitzestress beein-
trachtigt

Tiere / Pflan-
zen, biologi-
sche Vielfalt

- der Standort ist durch das vorhandene
Gebaude mit Parkplatz sowie die benach-
barte Bebauung gepragt und weist im Land-
schaftsraum keine besondere Bedeutung
hinsichtlich einer Biotopverbundfunktion
bzw. als Habitat wertgebender Arten auf.

- es werden keine Trennwirkungen im Bio-
topverbund verursacht.

Landschaft

Flr das Landschaftsbild bedeutende Land-
schaftselemente oder Landschaftsteile sind
nicht betroffen. Der eingeschossige Anbau
liegt vollstéandig innerhalb des
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Schutzgut

Uberschlégige Beschreibung der mégli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen
auf Grundlage der Merkmale des Vorha-
bens und des Standortes

Beurteilung der Erheblichkeit der Auswir-
kungen auf die Umwelt unter Verwendung
der Kriterien AusmaR, grenziiberschrei-
tender Charakter, Schwere und Komplexi-
tat, Wahrscheinlichkeit von Auswirkun-
gen, Dauer, Haufigkeit, Reversibilitit*

Siedlungsgebiets und wird sich in die Sil-
houette des Ortes einfligen.

Das Landschaftsbild wird durch die Vergrs-
Rerung des bestehenden Supermarktes
nicht erheblich verdndert bzw. beeintrich-
tigt.

Sichtbeziehungen wertgebender baulicher
Ensembles oder Landschaftsparke sind
nicht betroffen.

Kultur- und
Sachgiter

- Im Plangebiet liegt das Bodendenkmal
Fundplatz Anklam 46. Vor Beginn jeglicher
Erdarbeiten im Bereich des Bodendenk-
mals muss die fachgerechte Bergung und
Dokumentation (Ausgrabung) der betroffe-
nen Teile des Bodendenkmals sicherge-
stellt werden.

- ansonsten keine Baudenkmale sowie
sonstige Kulturglter am unmittelbaren
Standort vorhanden.

Abfallerzeu-
gung

i.S. von § 3 Abs. 1 und 8 des Kreisiaufwirt-
schaftsgesetzes

- kein Vorhandensein schadstoffbelasteter
Erdstoffe absehbar, fachgerechte Entsor-

gung schadstoffhaltiger Baumaterialien im
Zuge der Umbaus des Gebaudes.

- Im Betrieb fallen gewerbliche Abfélle (Ver-
packungen, geringe Mengen Hausmdll) an,
die einer ordnungsgemaflen Entsorgung
zugeflhrt werden.

Umweltver-
schmutzung
und Belasti-
gungen

Larm- und Schadstoffbelastung, Funktions-
beeintrachtigung im Wohnumfeld, Grenz-
werte nach TA-Larm sind als Auflage der
Baugenehmigung einzuhalten.

- das Vorhaben dient der wohnungsnahen
(z.T. auch fuBlaufigen) Nahversorgung,

- theoretische Larmzunahme durch Park-
platznutzung aufgrund Verkaufsflachenver-
groBerung im Zeitraum tags; bisherig im
Nachweis angenommene Werte liegen je-
doch weiterhin ber den realistischen An-
nahmen auch fiir den vergroBerten Markt

Anlieferung sowie Anlagengerdusche blei-
ben unverandert bzw. werden verringert
(Einbau Warmerlickgewinnung)

- deutlich wahrnehm- bzw. messbare Belas-
tung der Umgebung durch Stoffeintrage in
Boden und Wasser, (Ab)Warme,
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Schutzgut

Uberschligige Beschreibung der mogli-
chen nachteiligen Umwelitauswirkungen
auf Grundlage der Merkmale des Vorha-
bens und des Standortes

Beurteilung der Erheblichkeit der Auswir-
kungen auf die Umwelt unter Verwendung
der Kriterien Ausmal, grenziberschrei-

tender Charakter, Schwere und Komplexi-

tat, Wahrscheinlichkeit von Auswirkun-
gen, Dauer, Haufigkeit, Reversibilitat*

Erschitterungen, Gerausche sind nicht ge-
geben: ebenso keine Beldstigungen oder
Gesundheitsgefahrdungen von Mensch
oder Tier.

- keine Betroffenheit aufgrund der verwen- -
deten Stoffe und Technologien, keine Nut-
zung oder Produktion von geféhrlichen
Stoffen i.S. des ChemG bzw. der GefStoffV,
wassergefahrdenden Stoffen i.S. des WHG,
Gefahrguter i.S. des Gesetzes lber die Be-
forderung gefahriicher Giiter oder radioakti-
ven Stoffen

Risiken von
Storfallen,
Unfallen und
Katastro-
phen,

- keine Anfalligkeit des Vorhabens flr Stor-
falle im Sinne des § 2 Nummer 7 der Stor-
fall-Verordnung, keine Verwirklichung inner-
halb des angemessenen Sicherheitsabstan-
des 7u Betriebsbereichen im Sinne des § 3

e i D pey ey s e e v Rartal
Bundasimmissionsschutzge-

Das Vorhaben dient der Nahversorgung der -
Stadt Anklam und fugt sich als Erweiterung
in die gewachsene Stadtstruktur ein. Es
verursacht keine erheblichen Emissionen
mit etwaigen Verunreinigungen von Wasser
und Luft.

Risiken far
die menschli-
che Gesund-
heit

Die Hauptzufahrt des Baugebiets erfolgt
von Sidosten Uber die Pasewalker Allee,
so dass Wohngebiete frei von Zu- und Ab-
gangsverkehr aus dem Plangebiet bleiben.

Es wurden keine erheblichen Auswirkungen
festgestellt.

Zusammenfassung / Gesamteinschéatzung erheblicher Um-
welteinwirkungen

* . pedeutet unerheblich, eine festgestellte Erheblichkeit wiirde mit + gekennzeichnet.

A.4.2 etwaiger grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

- keine Betroffenheit

A.4.3 Schwere und Komplexitat der Auswirkungen

- keine Betroffenheit

A.4.4 Wahrscheinlichkeit Auswirkungen

- keine Betroffenheit

A.4.5 Voraussichtlicher Zeitrahmen der Auswirkungen

- keine Betroffenheit

A.4.6 Zusammenwirken mit anderen, bestehenden oder zugelassenen Vorhaben

- keine Betroffenheit
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A.4.7 Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen

Fir das Vorhaben sind aufgrund des geringen Umfangs und der weitgehend unerheblichen Auswir-
kungen nur kieinere Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen ausweisbar.

Der zu féllende Baum ist durch Neupflanzung auszugleichen.

Grundsétzlich sind die allgemeinen Sorgfaltspflichten (z.B. Bauzeiteneinschrankungen gem. § 39
BNatSchG, Schutz des Oberbodens gem. BodSchG, etc.) zu beachten.

A.5 Zusammenfassende Beurteilung

Durch die VergroRerung des NORMA-Marktes auf dem bisherigen Standort im Siedlungsbereich der
Stadt Anklam erfahren die Schutzglter Flache, Boden, Wasser, Klima/Luft einschi. Anpassung an
den Klimawandel, Pflanzen / Tiere und biologische Vielfalt, Landschaft, Kultur- und Sachgiiter keine
wesentliche nachhaltige Verschlechterung im Vergleich zur Ausgangslage.

Es werden im Betrieb keine Abfalle im Sinne von § 3 Abs. 1 und 8 des Kreislaufwirtschaftsgesetzes
erzeugt. Umweltverschmutzung und Belastigungen gehen vom Vorhaben nicht aus. Risiken von
Storfallen, Unfallen und Katastrophen bzw. Risiken fiir die menschliche Gesundheit sind nicht gege-
ben.

Zusammenfassend ist durch das Vorhaben auf einem bebauten bzw. nach § 30 BauGB bebaubaren
Grundstiick nicht mit erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu rechnen.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.

Aufgrund der geringen Auswirkungen des Vorhabens ist es nicht méglich, umfassende Minimie-
rungsmafnahmen auszuweisen.

Stralsund, August 2022

Anhang

B) Auswirkungsanalyse fiir die geplante Erweiterung eines Norma-Mark-
tes in Ankiam

Hansestadt Anklam, 3. Anderung B-Plan 2-1995 "Siedlung Erich-MUhsam-Strale " Seite 36 von 36
Satzung, Fassung vom 10.08.2020, Stand 07.08.2023



