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Bebauungsplan Nr. 18 "Einkaufsmarkt Leopoldsbrunnen” in der Stadt Domitz

1.

Rechtsgrundlagen und Plangrundlagen

Der Bebauungsplan basiert auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), in Kraft getreten am 03.11.2017, zuletzt gedndert am 05.01.2018
durch Artikel 2 aufgrund des Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
in Kraft getreten am 21.11.2017

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991, S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (GVBI. | S. 1057)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 13.12.2017

Folgende Planunterlagen wurden zugrunde gelegt:

Der Bebauungsplan basiert auf den Amtlichen Lageplan des 6ffentlich bestellten
Vermessungsingenieurs Dipl.-Ing. Hans-Gerd Jansen, Neu Kalil3 mit Stand 02.02.2018
(Lagesystem: ETRS89 / Hohenbezugssystem: DHHN92).

Nach Auskunft des offentlich bestellten Vermessungsingenieurs betrdgt die Umrechnung
der H6hen von DHHN92 nach DHHN2016 im Domitzer Bereich -0,019 cm.
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2. Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbereich

Die Stadtvertretung der Stadt D6mitz hat gemall 8§ 2 Abs. 1 BauGB in lhrer Sitzung am
07.12.2017 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 18 "Einkaufsmarkt Leo-
poldsbrunnen” in der Stadt Domitz gefasst. Mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes
wurde das Buro Thomas Jansen ¢ Ortsplanung, Blumenthal beauftragt.

Das ca. 0,8 ha grol3e Plangebiet befindet sich im Westen der Stadt Domitz.

Abb. 1:  Ubersicht Topographische Karte
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Bebauungsplan Nr. 18 "Einkaufsmarkt Leopoldsbrunnen” in der Stadt Domitz

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke in der Flur 14 der Gemarkung Domitz:

Flur 14: 353, 354, 355, 356, 485 tlw. (B 195 - Leopoldsbrunnen)

Abb. 2: Lage des Plangebietes
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3. Raumordnung und Landesplanung

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg teilt mit Schreiben vom
31.01.2018 mit, dass "mit dem Vorhaben (...) die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
den Ersatzneubau des am Standort ansassigen Lebensmitteldiscounters NORMA geschaf-
fen werden (sollen). Dieser soll mit einer Verkaufsflache von bis zum 1.100 gm, erganzt
durch einen Béacker und/oder Metzger, neu errichtet werden. Die Flachenerweiterung be-
grindet sich aus der Konzeptumstellung des Lebensmittelmarktes, die eine Erweiterung
der Gangbreiten sowie eine Verringerung der Regalhdhen beinhaltet.

Gemal} Programmsatz 4.3.2 (3) Z LEP M-V sind Einzelhandelsgro3projekte mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten (inklusive nahversorgungsrelevanter Sortimente) nur in Innen-
stadten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen (ZVB) zulassig.
Der Planungsstandort erflillt aus meiner Sicht nicht die Kriterien eines ZVB. Der geplante
groR¥flachige Lebensmittelmarkt befindet sich am Ortsrand des Grundzentrums und ent-
spricht damit nicht den landesplanerischen Zielvorgaben des Landesraumentwicklungspro-
gramms (Programmsatz 4.3.2 (3) Z LEP M-V). (...)

Der Programmsatz 4.3.2 (3) Satz 2 LEP M-V enthélt fir die Ansiedlung nahversorgungsre-
levanter Sortimente auf3erhalb der Zentralen Versorgungsbereiche folgende drei Ausnah-
meregelungen: 'Ausnahmsweise dirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch auf3er-
halb von ZVB angesiedelt werden, wenn nachweislich

» eine integrierte Lage im ZVB aus stadtebaulichen Grinden nicht umsetzbar ist,
» das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt und
» die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.'

Dabei ist es nicht ausreichend, wenn nur ein ‘Merkmal' erfillt wird, die Tatbestandsmerk-
male gelten kumulativ. Ob und inwieweit diese drei Tatbestandsmerkmale fir die angezeig-
te Planung vorliegen, ist den eingereichten Planungsunterlagen nicht zu entnehmen und
bedirfen einer Ergdnzung."”

Diese Erganzung der Angaben zum Ersatzneubau des Lebensmittelmarktes wurden im
Standortgutachten der Firma BBE Handelsberatung GmbH, Hamburg mit Stand:
19.12.2018 vollstandig abgearbeitet. Der Gutachter kommt dabei zu folgendem Ergebnis:
"Die vorstehenden Ausfilhrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der geplanten
Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmittelmarktes am Standort Leopoldsbrunnen in der
Stadt Domitz keine stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten Auswirkungen zu erwar-
ten sind.
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Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

Der Planstandort NORMA Leopoldsbrunnen ist in der Hauptortslage der Gro3gemeinde
Stadt Domitz und gemaf dem Regionalplan Westmecklenburg im Zentralen Ort Grund-
zentrum DOmitz gelegen.

Die geplante Verkaufsflachenerweiterung zielt auf eine Modernisierung des Marktes ab
und soll eine groRRzligige Warenprasentation und eine verbesserte Kundenfiihrung sowie
eine Anpassung an moderne, marktfahige Konzepte ermdglichen. Das Angebotskonzept
des Lebensmittelmarktes und der ergdnzenden Lebensmittelhandwerksbetriebe bleibt
unverandert primar auf nahversorgungsrelevante Sortimente ausgerichtet, die auch zu-
kinftig einen Verkaufsflachenanteil von mehr als 90 % einnehmen werden.

Es entsteht kein neuer Nahversorgungsstandort, vielmehr handelt es sich bei dem Plan-
standort um einen bereits seit langem etablierten Versorgungsstandort, welcher eine
wohnungsnahe Versorgungsfunktionen fur das gesamte Domitzer Stadtgebiet und wich-
tige Versorgungsfunktionen auch fir angrenzende Gemeinden im landesplanerisch defi-
nierten Nahbereich Ubernimmt.

In D6mitz konnte kein zentraler Versorgungsbereich definiert werden. Gewachsene
Strukturen finden sich vielmehr in verkehrsorientierten Lagebeziehungen und sind stad-
tebaulich wie auch funktional integriert. Negative Auswirkungen auf diese vorhandenen
und wichtigen wohnortnahen Versorgungsstrukturen kénnen in jedem Fall ausgeschlos-
sen werden.

Auch fur die weiteren projektrelevanten Anbieter im Untersuchungsgebiet, zu denen im
Schwerpunkt die weiteren Lebensmittelmarkte in den Nachbarkommunen Malli3 und
Neu-Kalif3 zahlen, konnten aus den ermittelten Umverteilungsquoten keine existenziel-
len Wirkungen abgeleitet werden.

Das Vorhaben ist mit den Zielen des Landesentwicklungsplans 2016 des Landes Meck-
lenburg-Vorpommern kompatibel. Der Standort befindet sich in stéadtebaulich integrierter
Lage im Zentralen Ort DOmitz und entspricht der Versorgungsfunktion des Grundzen-
trums. Zudem wird eine gute Erreichbarkeit gewahrleistet.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass sich das Erweiterungsvorhaben in die értlichen

Versorgungsstrukturen der Stadt Domitz einordnet und zu einer Starkung und Sicherung

der Nahversorgung beitragt. Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und
die wohnungsnahe Versorgung nach 8 11 Abs. 3 BauNVO konnen somit ausgeschlossen
werden."
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4. Verfahrensart

Der Bebauungsplan Nr. 18 "Einkaufsmarkt Leopoldsbrunnen™ umfasst einen Geltungsbe-
reich von ca. 0,8 ha. Darin ist ein Sondergebiet - Einzelhandel mit einer GrtéRe von
5.334,8 gm festgesetzt. Das Baufeld wurde mit einer GRZ von 0,8 festgesetzt. Dies ergibt
eine Gesamt-GR von 4.267,84 gm. Demzufolge kann der Bebauungsplan Nr. 18 "Einkaufs-
markt Leopoldsbrunnen" als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB aufgestellt werden.

Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzguter ("die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung und der Europdischen Vogeschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes") liegen nicht vor.

Der Bebauungsplan nach § 13 a BauGB wird im "beschleunigten Verfahren" aufgestellt. Es
wird deshalb vom Umweltbericht und auf die friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB
und auf die Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Fir die Satzung muss die for-
melle Beteiligung nach 8§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchgeftihrt werden.

Die Hinweispflicht des § 3 Abs. 2 Satz 2 2. Halbsatz BauGB, "dass nicht fristgerecht abge-
gebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tber den Bauleitplan unbericksichtigt
bleiben kdnnen", wurde in der 6ffentlichen Bekanntmachung zur Offentlichkeitsbeteiligung
bericksichtigt.

Fur einen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gilt gemals § 13 a Abs. 2 Nr. 4
BauGB, dass Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
zulassig sind. Die gemaf dem Bebauungsplan nach § 13a Abs. 1 BauGB zuléssig werden-
den Vorhaben stellen somit keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung
und vom Umweltbericht abgesehen.

Thomas Jansen ¢ Ortsplanung Seite 8
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5. Anpassung des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Stadt Démitz in der Fassung der 3. Anderung und Ergan-
zung ist mit Bescheid vom 16.12.2009 mit Hinweisen am 11.01.2010 ortsublich bekannt ge-
macht worden. Im Flachennutzungsplan der Domitz ist das Plangebiet, in dem das Vorha-
ben entwickelt werden soll, als Mischbauflache dargestellt.

Ostlich an das Plangebiet angrenzend ist im wirksamen Flachennutzungsplan eine Wohn-
bauflache dargestellt, flir die zumindest in Teilen der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
"Wohnanlage Leopoldsbrunnen” aufgestellt wurde. Dieser Vorhaben- und Erschlie3ungs-
plan ist in der 2. vereinfachten Anderung mit Stand August 2001 wirksam. Mogliche Konflik-
te sind Uber MaRnahmen, die in einem Schallgutachten erarbeitet wurden vor Satzungsbe-
schluss vertraglich abzusichern.

Abb. 3: 2. Anderung Vorhaben- und ErschlieRungsplan "Wohnanlage Leopoldsbrunnen, Stand 08/2001

Thomas Jansen ¢ Ortsplanung Seite 9



Bebauungsplan Nr. 18 "Einkaufsmarkt Leopoldsbrunnen” in der Stadt Domitz

Der Bebauungsplan weicht von den im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen ab.
Dennoch entspricht dieser Bebauungsplan einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.
Demzufolge kann geman § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB der Flachennutzungsplan im Wege der
Berichtigung angepasst werden, nachdem dieser Bebauungsplan wirksam geworden ist.

Abb. 4:  Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan - geanderte Darstellung

Im Kommentar zum BauGB von Ernst / Zinkahn / Bielenberg wird zu § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB wie folgt ausgefuhrt: "8 13a Abs. 2 Nr. 2 ermdglicht es der Gemeinde im beschleu-
nigten Verfahren, durch einen den Voraussetzungen des 8§ 13a Abs. 1 entsprechenden Be-
bauungsplan der Innenentwicklung von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab-
zuweichen, ohne den Flachennutzungsplan in einem gesonderten Verfahren andern oder
erganzen zu muissen. Abs. 2 Nr. 2 kombiniert Verfahrensvereinfachungen beim Bebau-
ungsplan mit der blof3en nachrichtlichen Berichtigung des Flachennutzungsplans. Zusatz-
lich zu den Erleichterungen des beschleunigten Verfahrens nach Abs. 2 Nr. 1 beim Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung entfallen bei der Berichtigung des Flachennutzungsplans
auch das Anderungs- oder Erganzungsverfahren, die aufsichtsbehdrdliche Genehmigung
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und die Umweltprufung auf der Ebene des Flachennutzungsplans, letzteres schon deshalb,
weil der dieselbe Flache betreffende Bebauungsplan gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 nicht UP-
pflichtig ist.

(..)

Der geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf hierbei nicht beein-
trachtigt werden. Vielfach wird der Bebauungsplan der Innenentwicklung die geordnete
stadtebaulichen Entwicklung nicht oder "positiv" beriihren. Ein beschleunigtes Verfahren ist
nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 aber ausgeschlossen, wenn der Inhalt des Bebauungsplans der In-
nenentwicklung die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes beein-
trachtigen wirde. Eine allzu hohe Hurde ist hier aber nicht zu erkennen, muss doch jeder
materiell glltige Bebauungsplan nach den stadtebaulichen Prinzipien des § 1 Abs. 1 und 3
sowie des 8§ 1 Abs. 5, 6 und 7 den stadtebaulichen Ordnungsprinzipien entsprechen. (...)

Die Aussage ist also auch dahin zu verstehen, dass der Bebauungsplan der Innenentwick-
lung die sich aus der gewachsenen gemeindlichen Entwicklung ergebende Situation auf-
greifen und angemessen bertlicksichtigen muss. Er muss sich also mit der gewachsenen
Siedlungsstruktur ebenso auseinandersetzen wie mit deren organischen Fortentwicklung.
Die schlief3t Gbrigens auch ein, dass sich der Bebauungsplan mit den vom Flachennut-
zungsplan vorgegebenen Grundzigen der Planung auseinandersetzt. Er kann vom Fla-
chennutzungsplan abweichen, aber er muss sich mit der vorgefundenen und im Flachen-
nutzungsplan vorgegebenen Entwicklungslinie auseinandersetzen und die Abweichung be-
grinden. Vgl. hierzu OVG Berlin Urt. v. 19.10.2010 - 2 A 15.09, aaO vor Rn. 1.

Das Urteil geht auf die Frage ein, ob die tber den Bereich des Bebauungsplans hinausge-
henden, Ubergeordneten Darstellungen des Flachennutzungsplans beeintrachtigt werden
kénnen. In diesem Zusammenhang sei zu prifen, welches Gewicht der planerischen Ab-
weichung vom Flachennutzungsplan im Rahmen der Gesamtkonzeption des Flachennut-
zungsplans zukomme. Mal3geblich sei "ob der Flachennutzungsplan seine Bedeutung als
kommunales Steuerungsinstrument der stadtebaulichen Entwicklung im "grof3en und gan-
zen" behalten oder verloren hat".

(..)

"Der Flachennutzungsplan, dessen entgegenstehenden Darstellungen mit Inkrafttreten des
Bebauungsplans obsolet werden, ist sodann im Wege der Berichtigung anzupassen. Bei
der Berichtigung handelt es sich um einen redaktionellen Vorgang, auf den die Vorschriften
Uber die Aufstellung von Bauleitplanen keine Anwendung finden; insbesondere bedarf es
keiner ortsuiblichen Bekanntmachung. Es bedarf also insbesondere keiner Genehmigung
des Vorgangs wie es bei einer Anderung des Flachennutzungsplans (etwa in einem Paral-
lelverfahren nach § 8 Abs. 3) erforderlich (§ 6 Abs. 1, 8 Abs. 8) ware. Der Gesetzgeber
geht ersichtlich davon aus, dass die entsprechenden Darstellungen des Flachennutzungs-
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plans gegenstandslos geworden sind; sie sind durch die Entwicklung tberholt und obsolet
geworden. Eines entsprechenden Anderungsverfahrens bedarf es nicht.

(..)

Auch der vom Flachennutzungsplan abweichende Bebauungsplan bedarf nicht der Geneh-
migung durch die hdhere Verwaltungsbehdrde. Das Gesetz regelt das nicht ausdrtcklich.
Dies ergibt sich aus dem unveranderten und abschlieenen Katalog der Félle einer Geneh-
migungsbediirftigkeit in 8 10 Abs. 2 Satz 1 (BauGB).

()"

Auch der zu korrigierende Flachennutzungsplan der Stadt Domitz fuhrt nicht zur Genehmi-
gungsbedurftigkeit dieses Bebauungsplanes.
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Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Domitz
Bereich: NORMA Leopoldsbrunnen

— Randung = Bereich der Berichtigung ca. 0,9 ha

Verwendete Planzeichen im Bereich der Berichtigung

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Gemische Bauflachen = bisherige Darstellung
(§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVvO)
@ Sondergebiet - EZH = Anderung
(8§ 11 BauNVO)
FLACHEN FUR DEN UBERORTLICHEN VERKEHR
0@0 Wichtige 6rtliche Wanderwege

Verwendete Planzeichen auRerhalb des Bereiches,
die fur die Berichtigung nicht von Bedeutung sind

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Wohnbauflachen
(8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVvO)

Gemische Bauflachen = 3. Anderung und Ergénzung
(§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVvO) Anderungsflache Nr. 7
Gemische Bauflachen = wirksame Darstellung

(§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVvO)

Gewerbliche Bauflachen
(§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVvO)

FLACHEN FUR DEN UBERORTLICHEN VERKEHR

[  strarenverkehr

GRUNFLACHEN
Grinflachen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB)
TeTe] Ausschnitt des Flachennutzungsplanes nach § 5 BauGB Ausschnitt
Dauerkleingarten fur die Stadt Démitz geénderte Darstellung

FLACHEN FUR DIE LANDWIRTSCHAFT UND WALD

Flachen fiir die Landwirtschaft = 3. Anderung und Ergénzung
(§ 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB) Anderungsflache Nr. 11

BRI —
Fléachen fur Wald
(§ 5 Abs. 2 Nr. 9b BauGB)

Der Flachennutzungsplan enthalt weitere Darstellungen,
Linien, Symbole und Piktogramme, die fur die Anderung
in diesem Bereich jedoch nicht von Belang sind.

EZH

Ubersicht - Topographische Karte Maf3stab: 1 : 50.000

MafSstab 1: 10.000 )

Berichtigung @

L 195 O Flachennutzungsplan
der Stadt Domitz Auftraggeber
Stadt Domitz

Blatt Nr.: 1/1 Thomas Jansen
Stand: 07/2019 Ortsplanung
MaRstab: 1:10.000 16909 Blumenthal

MaRstab 1: 150.000)
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6. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der in der Stadt Démitz an der StraRe "Leopoldsbrunnen” anzutreffende NORMA-Markt ist
deutlich in die Jahre gekommen, zeigt sich zur B 195 fast schon abweisend mit der Anliefe-
rung. Der Eingang ist versteckt an der Rickseite des Marktes. Diese Situation soll durch ei-
nen Ersatzneubau an gleicher Stelle deutlich verbessert werden.

Abb. 6: NORMA-Markt

Der vorhandene Lebensmitteldiscounter soll im Wesentlichen an gleicher Stelle aber mit
groRerer Verkaufsflache (bis zu 1.200 gm wieder errichtet werden.

Die Ausrichtung des Lebensmittelmarktes wird grundlegend verédndert, so dass der Ein-
gang und die Stellplatze von der StralRe auch eingesehen werden kénnen. Dabei wird im
Wesentlichen zur besseren Préasentation der Ware, insbesondere fir in der Mobilitat einge-
schrankte Personen einerseits breitere Gange zwischen den andererseits niedrigeren Re-
galen (geringere Reichhohe) vorsieht. Dies fihrt zu einer notwendigen Erhéhung der Ver-
kaufsflache fur ein dem Grunde nach vergleichbaren Warenangebot. Zur Erhdhung des
Warenangebotes und der Qualitatserganzung wurde die weitere Verkaufsflache bendtigt.
Demzufolge erhoht sich die Verkaufsflache auch von Lebensmitteldiscountern regelmafig
in die Grol3flachigkeit.
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Abb. 7: Lageplan NORMA (Quelle: Architekturbiro StengerR, Bielefeld; Stand: 15.07.2019)

7. Einzelhandel

Das vom Ministerium fiir Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung Mecklenburg-Vor-
pommern herausgegebene Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
(LEP M-V) mit Stand: 06/2016 fuhrt im Pkt. 4.3.2 Einzelhandelsprojekte unter Ziffer 3 fol-
gendes aus:

"Einzelhandelsgrol3projekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in Innenstad-
ten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zuléssig (Z).
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Ausnahmsweise durfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch auf3erhalb von Zentra-

len Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nachweislich

» eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen Grin-
den nicht umsetzbar ist,

» das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt und

» die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Zentrenrelevante Kernsortimente sind

» die Sortimente gemaf3 Abbildung 21 sowie
» weitere Sortimente, die von einer Gemeinde als zentrenrelevant festgelegt werden
(ortspezifische Sortimentsliste).

Die Zentralen Versorgungsbereiche sind durch die Kommunen im Rahmen ihrer Nahver-
sorgungs- und Zentrenkonzepte zu ermitteln und planerisch zu sichern. (...)

Abbildung 21 - Zentrenrelevante Kernsortimente

« Bekleidung, Wéasche

< Bucher, Papier / Burobedarf / Schreibwaren

e Schuhe, Lederwaren

« Elektrogerate, (ohne Elektrogrol3gerate, Lampen / Leuchten)
Gerate der Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik,
Foto und optische Erzeugnisse

» medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel

* Uhren, Schmuck

e Parfiimeriewaren

» Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

e Spielwaren

« Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Sportgrol3gerate)

und

* Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

¢ Gesundheits- und Koérperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

Um den Anforderungen der Landesplanung und dem Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg Vorpommern (LEP M-V) mit Stand 06/2016 gerecht werden zu kénnen, wurde
die oben zitierte Ausnahmeregelung durch ein Standortgutachten geprift.

Der Gutachter kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis: "Die vorstehenden Aus-
fuhrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der geplanten Verkaufsflachenerwei-
terung des Lebensmittelmarktes am Standort Leopoldsbrunnen in der Stadt Domitz keine
stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten Auswirkungen zu erwarten sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:
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» Der Planstandort NORMA Leopoldsbrunnen ist in der Hauptortslage der GroRgemeinde
Stadt Démitz und gemal dem Regionalplan Westmecklenburg im Zentralen Ort Grund-
zentrum DOmitz gelegen.

» Die geplante Verkaufsflachenerweiterung zielt auf eine Modernisierung des Marktes ab
und soll eine grof3ziigige Warenprasentation und eine verbesserte Kundenfiihrung sowie
eine Anpassung an moderne, marktfahige Konzepte erméglichen. Das Angebotskonzept
des Lebensmittelmarktes und der ergdnzenden Lebensmittelhandwerksbetriebe bleibt
unverandert primar auf nahversorgungsrelevante Sortimente ausgerichtet, die auch zu-
kiinftig einen Verkaufsflachenanteil von mehr als 90 % einnehmen werden.

» Es entsteht kein neuer Nahversorgungsstandort, vielmehr handelt es sich bei dem Plan-
standort um einen bereits seit langem etablierten Versorgungsstandort, welcher eine
wohnungsnahe Versorgungsfunktionen fiir das gesamte Domitzer Stadtgebiet und wich-
tige Versorgungsfunktionen auch fir angrenzende Gemeinden im landesplanerisch defi-
nierten Nahbereich Gbernimmt.

* In Domitz konnte kein zentraler Versorgungsbereich definiert werden. Gewachsene
Strukturen finden sich vielmehr in verkehrsorientierten Lagebeziehungen und sind stad-
tebaulich wie auch funktional integriert. Negative Auswirkungen auf diese vorhandenen
und wichtigen wohnortnahen Versorgungsstrukturen kdnnen in jedem Fall ausgeschlos-
sen werden.

» Auch fiir die weiteren projektrelevanten Anbieter im Untersuchungsgebiet, zu denen im
Schwerpunkt die weiteren Lebensmittelmarkte in den Nachbarkommunen Malli3 und
Neu-Kalif3 zahlen, konnten aus den ermittelten Umverteilungsquoten keine existenziel-
len Wirkungen abgeleitet werden.

» Das Vorhaben ist mit den Zielen des Landesentwicklungsplans 2016 des Landes Meck-
lenburg-Vorpommern kompatibel. Der Standort befindet sich in stddtebaulich integrierter
Lage im Zentralen Ort D6mitz und entspricht der Versorgungsfunktion des Grundzen-
trums. Zudem wird eine gute Erreichbarkeit gewahrleistet.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass sich das Erweiterungsvorhaben in die 6rtlichen
Versorgungsstrukturen der Stadt Domitz einordnet und zu einer Starkung und Sicherung
der Nahversorgung beitragt. Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und
die wohnungsnahe Versorgung nach 8 11 Abs. 3 BauNVO koénnen somit ausgeschlossen
werden."

Das vollstédndige Gutachten mit Stand: 19.12.2018 befindet sich im Anhang zu dieser Be-
grindung.
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8. Art und Mal3 der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Am Standort des Lebensmitteldiscounters wird entsprechend § 11 Abs. 3 BauNVO ein
Sondergebiet fur den Einzelhandel festgesetzt. Hier wurde die Festsetzung Nr. 1 getroffen.
Sie lautet: "Die Verkaufsflache (vom Kunden einsehbar) fir den Lebensmittelmarkt darf
maximal 1.200 gm betragen. Dabei missen mindestens 80 % der Verkaufsflache das Sorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und Koérperpflegeartikel umfassen,
die an Endverbraucher verkauft werden (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauN-
VO)."

Die Beschrankung der Ausgestaltung der Verkaufsflache und des Sortiments resultiert aus
den Vorgaben des Landesraumentwicklungsplanes Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V)
mit Stand: 06/2016. Mit dieser Festsetzung wird aus Sicht der Stadt Domitz den Bestim-
mungen des LEP M-V entsprochen. Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche werden von der Stadt Domitz nicht erwartet.

In die Verkaufsflache sind alle Flachen einzubeziehen, die vom Kunden betreten werden
kénnen oder die er einsehen, aber aus hygienischen und anderen Grunden nicht betreten
darf. Der Standort der Kassen ist dabei nicht entscheidend, so dass auch der Bereich, in
den die Kunden nach der Bezahlung der Waren gelangen, in die Verkaufsflache einzube-
ziehen ist.

Nicht zur Verkaufsflache gehdren dagegen die reinen Lagerflachen und abgetrennte Berei-
che, in denen beispielsweise die Waren zubereitet und portioniert werden.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird neben der Festsetzung der Verkaufsflache fur das
Sondergebiet - Einzelhandel Uber die Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 16 BauNVO). Im Sondergebiet - Einzelhandel wird als Mal3 der baulichen
Nutzung die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,8 festgesetzt. Zudem wird eine eingeschossige
Bebauung festgesetzt.

Zur weiteren Prazisierung der Baukdrper wurde entsprechend § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
die max. Hohe baulicher Anlagen auf 12 m tber den néchstgelegenen Héhenbezugspunkt
festgesetzt. Hierzu ist die textliche Festsetzung Nr. 2 getroffen worden. Sie lautet wie folgt:
"Die maximale Hohe (Hmax) von Geb&uden und anderen baulichen Anlagen (Oberkante
Dach) ist auf den néchstgelegenen festgesetzten Héhenbezugspunkt zu beziehen. Sie be-
tragt maximal 12,00 m Uber den nachstgelegenen festgesetzten Hohenbezugspunkt (8 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)."
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Der Hohenbezugspunkt wurde mit 16,85 m Uber DHHN92 in hinreichender stadtplaneri-
scher Genauigkeit festgesetzt. Die Abweichungen zwischen DHHN92 und DHHN2016 mit
weniger als 2 cm ist damit unerheblich.

9. Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist durch ein umfassendes "Baufenster" festgesetzt,
die durch "Baugrenzen" nach § 23 Abs. 3 BauNVO gebildet werden. Die Baugrenze wurde
im Planbild mit zwei Nachkommastellen bemalf3t. Im Norden und Osten halt die Baugrenze
einen regelhaften Abstand von 3 m. Im Siden halt die Baugrenze am Punkt der Verma-
ung einen Abstand von 35 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache. Im Westen grenzt die Bau-
grenze direkt an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Fur die Errichtung des Lebensmitteldiscounters ist eine abweichende Bauweise sowie eine
bedingte Festsetzung getroffen worden.

Entsprechend § 6 Abs. 1 LBauO M-V sind "vor den AuRenwéanden von Gebauden (...) Ab-
standsflachen von oberirdischen Gebauden freizuhalten. Satz 1 gilt entsprechend fiir ande-
re Anlagen, von denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen, gegentber Gebauden
und Grundstticksgrenzen. Eine Abstandsflache ist nicht erforderlich vor AuRenwénden,

1. die an Grundstiicksgrenzen errichtet werden, wenn nach planungsrechtlichen Vorschrif-
ten an die Grenze gebaut werden muss oder gebaut werden darf, oder

2. soweit nach der umgebenden Bebauung im Sinne des § 34 Absatz 1 Satz 1 des Bauge-
setzbuches abweichende Gebaudeabstande zulassig sind.

(.)"

Grenzbebauung

In der Vorplanung fiir den Lebensmittelmarkt ist eine Grenzbebauung zum Flurstiick 357,
Flur 14, Gemarkung Domitz vorgesehen. Hierzu wurde eine bedingte Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen. Die textliche Festsetzung Nr. 5 lautet: "An der westlichen
Grenze des Geltungsbereiches ist an der Grenze zum Flurstiick 357, Flur 14, Gemarkung
Domitz (Flurstiick auRerhalb des Geltungsbereiches) ein bis zu 10,00 m langes Gebaude /
ein Gebdaudeteil, dass sich bis zu 5,00 m Uber den festgesetzten Hohenbezugspunkt er-
hebt, zulassig. Gleiches gilt fir eine bis zu 25,00 m lange Laderampe. (8 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. 8 9 Abs. 2 Nr. 2 BaugB und § 83 LBauO M-V)"
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10. Flachen flr Nebenanlagen

Dem Lebensmittelmarkt sind Stellplatze vorgelagert. Klarstellend wurde festgesetzt, dass in
dem Bereich zwischen der Grundstiicksgrenze zur B 195 und der tberbaubauren Grund-
stucksflache Nebenanlagen wie Stellplatze und Werbeanlagen zuldssig sind. Nebenanla-
gen wie Stellplatze sind aber auch innerhalb des Baufensters (Uberbaubare Grundstiicks-
flache) zulassig.

11.  Anlagen der Aul3enwerbung

Da Anlagen der Aufmerksamkeitssteigerung meist Bestandteil von Gewerbebetrieben sind,
wird auf Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V die Nutzung von Werbe-
anlagen in diesem Bebauungsplan geregelt.

Zunachst regelt die textliche Festsetzung Nr. 8 generell die Ausgestaltung von Werbeanla-
gen: "Werbeanlagen sind im SO-Einzelhandel zuldssig. Die Beleuchtung der Werbeanla-
gen darf nur in weillem oder gelbem Licht erfolgen. Fluoreszierende und reflektierende Far-
ben sowie bewegtes oder wechselndes Licht sind unzulassig. Leucht- oder Signalfarben
(z.B. RAL Farben 1026, 2005, 2007, 3024, 3026) sind nicht zuléassig." So soll eine zu sehr
aufmerksamkeitsgenerierende Gestalt der Werbeflachen vermieden werden.

Die textliche Festsetzung Nr. 9 regelt unter anderem die Grél3e der zu errichtenden Werbe-
anlagen: "Im SO-Einzelhandel ist ein be- oder durchleuchteter Werbepylon (ohne Wechsel-
licht) von bis 7,00 m Héhe und 3,00 m Breite zuldssig. Die Werbeflache darf dabei fur jede
sichtbare Richtung Werbefelder von zusammen 7 gm umfassen. An Einfahrten zum SO-
Einzelhandel sind Werbewegweiser mit einer Flache von 0,50 m x 2,00 m zuldssig. Inner-
halb des SO-Einzelhandel sind 2 x 3 Fahnenmasten mt Fahnen in einer GroR3e von jeweils
2,00 x 4,00 m zulassig. Erganzende Werbeflachen an den Fassaden der Gebaude bis zur
Traufkante bzw. dem oberen Abschluss der Attika bleiben von dieser Festsetzung unbe-
rahrt."

Diese Festsetzungen wurden getroffen, um dem Lebensmittelsdiscounter sachgerechte
Werbung zu ermdglichen und andererseits die negativen Auswirkungen von Werbeanlagen
zu mindern.
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12. Verkehrsflachen

Die aulBere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tGiber die B 195 (Leopoldsbrunnen).

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Die Zu- und Ausfahrt zum Lebensmitteldiscounter erfolgt dstlich des Plangebietes von der
B 195. Das Gleiche gilt fur die Anlieferungsfahrzeuge, die durch die Zu- und Ausfahrt tber
die Kundenparkplatze zu ihren Anlieferungseinfahrten gelangen. Hierzu wurde ein Ein-
fahrtsbereich in einer Breite von 8,50 m festgesetzt.

Der westliche "Einfahrtsbereich” in einer Breite von 5,00 m soll nur zur Ausfahrt der Liefer-
fahrzeuge dienen. Hier werden im Rahmen des Vollzuges des Bebauungsplanes entspre-
chende Vorkehrungen vorgesehen.

Entlang der B 195 wurde fur das Sondergebiet ansonsten ein Bereich ohne Ein- und Aus-
fahrt nach 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzt. Somit ist aus Sicht der Stadt Démitz eine
unzulassige Beeintrachtigung des Verkehrs an der B 195 nicht zu erwarten.

13. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist mit Medien erschlossen. Wesentlich hthere Anschlussbedarfe sind der-
zeit nicht erkennbar. Insoweit dies kiinftig notwendig wirde, ware dies im Vollzug des Be-
bauungsplanes mit den Medien bzw. Ver- und Entsorgungstragern abzustimmen.

Niederschlagsversickerung

Zur Niederschlagsversickerung hat das Ingenieurbiiro Nachtigall GmbH, Stendal in seiner
Stellungnahme vom 08.05.2018 zum Bauvorhaben Neubau NORMA Lebensmittelmarkt,
Domitz folgende Aussagen getroffen:

"Vom Verfasser wird empfohlen, fir die Planung und Bemessung von Versickerungsein-
richtungen von einem einheitlichen Rechenwert mit k; = 1 x 10-> m/s fir alle Sandschichten
(...) und dem Oberboden (...) auszugehen.

Der zulassige Bereich nach DWA - A 138 liegt von ---> ki = 1 x 103 m/s - 1 x 106 m/s.

Der nur schwach durchléassigen tonigen Torfe im Untergrund und unter dem Grundwasser-
spiegel sind fur eine mogliche oberflachennahe Versickerung nicht mehr relevant.
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Danach ist eine Versickerung in den v.g. flichenhaft verbreiteten Oberboden und den
Sandbdden aus geotechnischer Sicht ausreichend bis gut moglich.

Eine Versickerung im Einflussbereich von Bauwerken und Verkehrsflachen kann fir diese
auch bauwerksschadigend sein.

Nach den (...) Wasserverhaltnissen und Grundwasserstanden, ist der Abstand zu wasser-
fuhrenden Bodenschichten als Sickerraum (nach DWA - A 138 =1,0 m) bei zeitweilig er-
hohten Wasserstanden sehr gering.

Deshalb sind punktférmig Versickerungseinrichtungen (Sickerbrunnen) nicht geeignet.”

Zur Niederschlagsversickerung ist innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ein ca. 600 gm grol3es Regenwasserriickhalte-
becken / -versickerungsbecken festgesetzt.

Die textliche Festsetzung Nr. 3 lautet: "In der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen ist ein Regenwasserriickhaltebecken und -versicke-
rungsbecken in einer Grofl3e von bis zu ca. 600 gm zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 14 und Nr. 25
BauGB)."

14. Hochwasserschutz

Das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg hat mit Stand
Mai 2019 das "Hochwasserschutzkonzept Elbe" zur Ermittlung und Priorisierung von Maf3-
nahmen zur Verbesserung des Hochwasserschutzes an der Unteren Mittelelbe in Mecklen-
burg-Vorpommern vorgelegt.

Das vollstéandige Gutachten kann in der Verwaltung des Amtes Domitz-Mallil3 eingesehen
werden.

Aus diesem Hochwasserschutzkonzept sollen die fiir die Planung wesentlichen Elemente
vorgetragen werden: "Gemal3 Beschluss der 2. Elbeministerkonferenz vom 10.11.2006
sind auf Grundlage des 100-jahrlichen Hochwasserabflusses "insbesondere funktions- und
standsichere Deiche und Hochwasserschutzanlagen mit angemessenen Hohen" aus-
schlaggebend, was die landerUbergreifende Festlegung eines Bemessungshochwassers
notwendig machte.

Auf Grundlage von Berechnungen des BfG (Bundesanstalt fiir Gewasserkunde, Koblenz)
haben sich der Elberat am 22.02.2008 sowie die Staatssekretdre der Elbeanliegerlander
am 19./20.11.2008 in Speyer auf einen Bemessungsabfluss am Pegel Wittenberge von
4.545 kbm/s, das einem HQ100 (100jahriges Hochwasserereignis) entspricht, geeinigt.”
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Das Ergebnis der Analysen ergab folgendes:

"Mit insgesamt 122,4 km Deichen wird das Land Mecklenburg-Vorpommern vor Elbehoch-
wassern geschitzt. Bezogen auf die von der BfG im Jahr 2015 ermittelte Wasserstandsli-
nie (BHW2015 - Bemessungshochwasserstand) fir einen Abfluss von 4.545 kbm/s am Pe-
gel Wittenberge, weisen von 82,7 km betrachteten Elbe- und Rickstaudeichen, 74,8 km ein
zum Teil erhebliches Defizit auf. Das entspricht einem Anteil von 90 Prozent."

Hierdurch wurden im Gutachten Gefahrenkarten abgeleitet:

(Nummerierung der Abbildungen entsprechend "Hochwasserschutzkonzept Elbe")

Das Plangebiet wiirde also bei Eintritt eines HQ200 tiberschwemmt.
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Maflnahmen zur Herstellung des HQ100-Schutzes

"Entsprechend der ermittelten Defizite und Prioritaten sind in einem vierten Bearbeitungs-
schritt Méglichkeiten zur Herstellung eines HQ100-Schutzes zu ermitteln. Dies kdnnen z.B.
Maflnahmen zur Verbesserung der Abflussleistung im Vorland durch Bau von Flutrinnen,
aber auch Deichrtickverlegungen, Deicherh6hungen sowie die Anlage von Flutpoldern oder
eine Kombination aus mehreren Mal3hahmenkategorien sein. Dabei sind zunéchst alle ge-
nannten Moglichkeiten (Mal3hahmenkategorien) gleichrangig zu betrachten.

Der Schwerpunkt der MaRnahmensteckbriefe liegt in der Sanierung der 17,8 km langen El-
behauptdeichlinie, sowie in der Darstellung von Varianten zu Deichrtickverlegungen und
zur Schaffung von Kompensationsflachen."

Einteilung des Projektgebietes

"Das Projektgebiet umfasst den gesamten Bereich der rechtseitigen Elbe in Mecklenburg-
Vorpommern. Es lassen sich hierbei drei Teilbereiche abgrenzen.

Teilbereich 1 D6mitz Elbe:

Der Teilbereich 1 umfasst alle Elbe Winterdeiche im Umkreis der Stadt Domitz. Der rele-
vante Elbeabschnitt erstreckt sich tiber 9,5 km (Elbe-KM 502,0 bis 511,5) von der Landes-
grenze zu Brandenburg bis zur Landesgrenze nach Niedersachsen."

(Nummerierung der Abbildungen entsprechend "Hochwasserschutzkonzept Elbe")
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Hieraus leiten das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Mecklenburg-Vorpom-
mern bzw. die Gutachter verschiedene MalRhahmen zum Hochwasserschutz fir Démitz zur
Absicherung des HQ100 ab, die in Steckbriefen und Karten zusammengefasst sind.

In dieser Begriindung wird aber auf eine Wiedergabe der Steckbriefe und MalRhahmekar-
ten verzichtet.

Das vollstéandige Gutachten kann in der Verwaltung des Amtes Domitz-Mallil3 eingesehen
werden.

15. Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auRerhalb von Schutzgebieten, insbeson-
dere des Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Mecklenburgisches Elbetal” und wird nach Auf-
fassung der Stadt Démitz keine unzuldssigen Wirkungen auf in gréRerer Entfernung anzu-
treffende Schutzgebiete haben.

Abb. 10: Zusatzkarte zum Flachennutzungsplan "Schutzobjekte und Schutzgebiete des Naturschutzes
in der Stadt Domitz", Stand: 11/2017
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Abb. 11: Ausschnitt aus der Zusatzkarte zum Flachennutzungsplan "Schutzobjekte und Schutzgebiete
des Naturschutzes in der Stadt Domitz", Stand: 11/2017

16. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen und Bepflanzungen

Im Norden des Plangebietes wurde eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt.

Hierzu ist folgende Pflanzfestsetzung vorgesehen: "Die Flache zum Anpflanzen von Béau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist ein zu mindestens 50 % mit Gehdlzen
der Pflanzlisten A und B zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Flache zum Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist dabei mit mindestens 11
Baumen der Pflanzliste A und mit mindestens 110 StrAuchern der Pflanzliste B zu bepflan-
zen und dauerhaft zu erhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)."

Pflanzliste A - Baume (Qualitat mit Ballen, 12-14 cm)

Stieleiche Quercus robur
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Feldahorn Acer campestra
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Pflanzliste B - Straucher (Qualitat verpflanzter Strauch, 75-100 cm)

Weil3dorn Crataegus monogyna
Hasel Corylus avellana
Schlehe Prunus spinosa
Heckenrose Rosa corymbifera
Hundsrose Rosa canina
Schneeball Viburnus opulus
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Hartriegel Cornus sanguinea

17. Schallgutachten / Immissionsschutz
Zum Bebauungsplan wurde eine Schalltechnische Untersuchung erarbeitet.

Das Buro fir Schallschutz, Magdeburg kommt in seiner "Schalltechnischen Untersuchung
im Rahmen des geplanten "Neubau eines NORMA-Lebensmittelmarktes mit Kundenstell-
platz und Anlieferzone" innerhalb des Geltungsbereiches des aufzustellenden Bebauungs-
planes Nr. 18 "Einkaufsmarkt Leopoldsbrunnen” der Stadt Domitz mit Stand 31.07.2019 zu
folgendem zusammenfassenden Ergebnis:

An der Stral3e Leopoldsbrunnen, die gleichzeitig eine Bundesfernstral3e ist (B 195), befin-
det sich derzeitig ein NORMA-Markt, der nicht mehr dem Stand der Technik entspricht. Aus
diesem Grund plant die NORMA Immobilienverwaltung Eins Stiftung GmbH & Co. KG das
derzeitig vorhandene Marktgebdude abzureien und ein neues Marktgebaude mit einer
Verkaufsflache von 1.200 gm zu errichten und zu betreiben. Fiur Kunden des Marktes sind
insgesamt 68 Stellplatze im sudlichen Bereich des zukiinftigen Betriebsgelandes vorgese-
hen. Zu- und Abfahrten der Kunden-Kfz und Lieferfahrzeuge erfolgen tber die Stral3e Leo-
poldsbrunnen (Bundesstrale B 195). Die Anlieferzone fir den NORMA-Markt befindet sich
vor der westlichen Fassade des Markt-Geb&audes.

Im Rahmen der Planungen zum Ersatzneubau des Lebensmitteldiscounters soll der Be-
bauungsplan Nr. 18 "Einkaufsmarkt Leopoldsbrunnen” der Stadt Domitz aufgestellt werden,
dessen Entwurfsfassung vorliegt.

Auf der Ebene der Aufstellung des Bebauungsplanes und des sich anschlielRenden Bauge-
nehmigungsverfahrens ist das Problem gewerblicher Schallimmissionen ausgehend vom
Markt einschlieR3lich des diesem zuzurechnenden Fahrverkehrs und der zuzurechnenden
Parkvorgange auf dem Betriebsgelande und des Schutzes der néchst gelegenen
schutzwirdigen baulichen Nutzungen aulRerhalb des Plangeltungsbereichs durch entspre-
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chende Festsetzungen zu klaren. Die Hohe der gewerblichen Schallimmissionen (Beurtei-
lungspegel) sind auf der Grundlage der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA
Larm vom 11.08.1998) zu ermitteln und mit den dort angefuhrten, von der baulichen Nut-
zung abhéngigen Immissionsrichtwerten (IRW) zu vergleichen.

Schutzwirdige Nutzungen befinden sich dstlich und sudlich des geplanten Betriebsgelan-
des. Vorbelastungen durch Emissionen anderer gewerblicher Einrichtungen (Tankstelle,
Autowaschanlage) sind westlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 18 "Ein-
kaufsmarkt Leopoldsbrunnen” der Stadt Domitz in einem Abstand von ca. 90 Metern und
mehr zu nachstliegenden schutzwirdigen Bebauungen vorhanden.

Folgende Schlussfolgerungen kdnnen aus den Untersuchungsergebnissen bzgl. Gewerbe-
larm gezogen werden:

» Die von der baulichen Art der Nutzung abhangigen Immissionsrichtwerte Tag und Nacht
IRWT und IRWN gemaf TA Larm werden unter Berlicksichtigung aller der Betriebsweise
der Tankstelle mit Autowaschanlage und des NORMA-Marktes zuzurechnenden Schalle-
missionen an allen Immissionsorten und in allen Geschossen mit Ausnahme des Immis-
sionsortes 10 06 (Leopoldsbrunnen 4, Nordostfassade) eingehalten. Am Immissionsort
10 06 (Leopoldsbrunnen 4, Nordostfassade) wird der Immissionsrichtwert Tag IRWT um
0,1 dB(A) sehr geringfligig Uberschritten. Diese Uberschreitung ist tolerierbar. Gemalk TA
Larm Nummer 3.2.1 soll die Genehmigung fiir eine Anlage auch bei einer Uberschreitung
der IRW aufgrund der Vorbelastung aus Griinden des Larmschutzes nicht versagt wer-
den, wenn dauerhaft sichergestellt ist, dass eine Uberschreitung nicht mehr als 1 dB(A)
betragt.

« Fir die Uberschreitung sind die Emissionen vom Kundenparkplatz des NORMA-Marktes
ursachlich.

» Die von der baulichen Art der Nutzung abhangigen Immissionsrichtwerte Tag und Nacht
fur kurzzeitige Geréduschspitzen IRWT,max und IRWN,max gemaf TA Larm werden un-
ter Berlicksichtigung aller der Betriebsweise der Tankstelle mit Autowaschanlage und
des NORMA-Marktes zuzurechnenden Schallemissionen an allen Immissionsorten und
in allen Geschossen sehr sicher eingehalten.

» Voraussetzung fur die Rechenergebnisse ist, dass die Oberflachen der Fahrgassen des
Kundenparkplatzes aus Asphalt oder Betonsteinpflaster mit einer Fugenbreite b <3 mm
bestehen und larmarme Einkaufswagen Verwendung finden.

» Aus 0.g. Ergebnissen kann abgeleitet werden, dass die von der baulichen Art der Nut-
zung abhéngigen Orientierungswerte Tag und Nacht OWT und OWN gemaf3 DIN 18005
unter Berucksichtigung aller der Betriebsweise der Tankstelle mit Autowaschanlage und
des NORMAMarktes zuzurechnenden Schallemissionen an allen Immissionsorten und in
allen Geschossen eingehalten werden. An Immissionsorten innerhalb allgemeiner Wohn-
gebiete fallend die Beurteilungspegel am Tage um 1,2 dB(A) geringer aus, weil bei Be-
rechnungen gemalf DIN 18005 keine Zuschlage fir Zeiten erhdhter Empfindlichkeit be-
ricksichtigt werden.
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Folgende Schlussfolgerungen kdnnen aus den Untersuchungsergebnissen bzgl. Verkehrs-

larm gezogen werden:

» Die Berechnungsergebnisse zu den Verkehrsschallimmissionen zeigen, dass sowohl die
Orientierungswerte gem. DIN 18005, Bbl. 1 als auch der Immissionsgrenzwert Nacht der
16. BImSchV entlang der StraRe Leopoldsbrunnen teilweise tUberschritten werden. Wah-
rend die Verkehrsstérke in der Nachtzeit nicht durch den Betrieb des NORMA-Marktes
beeinflusst wird, kommt es am Tage zu einer Erhéhung der Beurteilungspegel fir die Ge-
samtbelastung gegenliber der Vorbelastung um 0,8 dB(A).

» Damit kann Kriterium 1 (Erhéhung der Beurteilungspegel fur Verkehrsgerausche um min-
destens 3 dB(A)) und Kriterium 3 (die Immissionsgrenzwerte (IGW) der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV) werden erstmals oder weitergehend Uberschritten) aus-
geschlossen werden (...).

* Mafnahmen organisatorischer Art zur Verminderung der Verkehrsgerausche auf offentli-
chen Verkehrswegen sind deshalb nicht notwendig.

Aus schallschutztechnischer Sicht ist die Errichtung und der Betrieb des NORMA-Marktes
innerhalb des Bebauungsplangebietes Nr. 18 "Einkaufsmarkt Leopoldsbrunnen” der Stadt
DoOmitz entsprechend der vorliegenden Planungen genehmigungsfahig.

Textvorschlage fur Begrindung und Festsetzungen
Begriindung

Vom Larmschutz her ist die Fragestellung des Schutzes der schutzwirdigen Nutzungen
auBBerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Entwurfs zum Bebauungsplan Nr. 18
"Einkaufsmarkt Leopoldsbrunnen” der Stadt Démitz gegeniuiber Verkehrs- und Gewerbe-
larm durch innerhalb des Plangebietes gelegene Schallquellen des geplanten NORMA-
Marktes unter Berlcksichtigung der Gerauschvorbelastung durch eine Tankstelle mit Auto-
waschanlage innerhalb des westlich befindlichen Gewerbegebietes durch entsprechende
Festsetzungen zu klaren. Eine durch das Buro fir Schallschutz Magdeburg erstellte schall-
technische Untersuchung, deren Ergebnisse in Berichtsform vorliegen, sind Bestandteil der
Planunterlagen.

In Bezug auf die o. g. Fragestellung ergeben sich folgende Aussagen:

* Die Berechnungsergebnisse zu den Verkehrsschallimmissionen zeigen, dass sowohl die
Orientierungswerte (OW) gem. DIN 18005, Bbl. 1 als auch Immissionsgrenzwerte (IGW)
der 16. BImSchV an Bebauungen entlang der stidlichen StraRenseite der Strafl3e Leo-
poldsbrunnen in beiden Beurteilungszeiten teilweise Uberschritten werden. In der Nacht
tragt der Betrieb des NORMA-Marktes zu den Uberschreitungen der IGW bzw. OW nicht
bei. Am Tage erhéhen sich die Beurteilungspegel fur die Gesamtbelastung gegeniiber
der Vorbelastung um 0,8 dB(A).
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» Die Berechnungsergebnisse zu den Gewerbeldrmimmissionen zeigen, dass die Orientie-
rungswerte Tag und Nacht fur Gewerbelarm gem. DIN 18005, Bbl. 1 bzw. die Immissi-
onsrichtwerte Tag und Nacht gem. TA Larm sowie die Immissionsrichtwerte Tag und
Nacht fir kurzzeitige Gerauschspitzen unter Berticksichtigung der Vorbelastung durch
eine Tankstelle mit Autowaschanlage jeweils eingehalten werden.

Festsetzungen

Aufgrund der ermittelten Larmbeaufschlagung schutzwirdiger Nutzungen auf3erhalb des
Plangeltungsbereichs durch Verkehrs- und Gewerbelarm ausgehend vom zu errichtenden
NORMA-Markt innerhalb des Bebauungsplangebietes Nr. 18 "Einkaufsmarkt Leopolds-
brunnen" der Stadt D6mitz sind folgende Festsetzungen aus schallschutztechnischer Sicht
erforderlich:

» Eine Nachtbelieferung des NORMA-Marktes in der Zeit von 22.00 bis 06.00 ist nicht
maoglich.

» Fur die Pflasterung der Oberflachen der Fahrgassen des Kundenparkplatzes ist Asphalt
oder Betonsteinpflaster mit einer Fugenbreite b < 3 mm zu verwenden.

» Fur den Marktbetrieb sind larmarme Einkaufswagen zu verwenden.

Die vom Schallgutachter empfohlenen Festsetzungen kénnen im Bebauungsplan mangels
Erméchtigungsgrundlage gemaf § 9 Abs. 1 BauGB nicht festgesetzt werden. Die erforderli-
chen MalRnahmen werden in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Vorhabentrager
und der Stadt Domitz abgesichert.

Ein entsprechender Hinweis ist auf dem Planbild abgedruckt.

Der Gutachter stellt fest, dass keine baulichen MaRnahmen erforderlich sind. Die Stadt D6-
mitz setzt aber vorsorglich im "Bauwich" zu den zum Markt direkt benachbarten Flurstik-
ken eine Flache fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes nach § 9 Abs. 1
Nr. 6 BauGB fir eine optionale Larmschutzwand fest. Damit soll die Option gesichert wer-
den eine (ggf. auch freiwillige) La&rmschutzwand zu errichten.
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18. Artenschutz

Der Landschaftsplaner kommt in seiner artenschutzrechtlichen Potentialabschatzung mit
Stand: 07/2019 zu folgendem Ergebnis:

"Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wurden samtliche nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie streng geschuitzten Tier- und Pflanzenarten und alle européischen Vogelarten
hinsichtlich moglicher Beeintrachtigungen durch das Vorhaben untersucht. Grundlage hier-
fur bildete eine umfangreiche Datenrecherche sowie eine Potentialabschatzung und Gelan-
debegehungen.

Zum Schutz vor baubedingten Konflikten wird eine Bauzeitenregelung empfohlen, wobei
bei Beachtung von bestimmten Auflagen auch eine Bauzeit innerhalb des Brutzeitraums er-
folgen kann.

Eine Kompensation des anlagenbedingten Verlustes an Bruthabitaten durch geeignete,
bauvorgezogene CEF- MalRhahmen im rAdumlichen Zusammenhang zum Vorhaben, ist er-
forderlich. Es werden 13 Nistkasten in den verbleibenden Baumen und am Baukdrper an-
gebracht. AuRerdem werden innerhalb des Plangebietes Baume und Straucher gepflanzt.

Die Prufung aller weiteren streng geschitzten Artengruppen ergab keine Beeintrachtigung
durch das Vorhaben. Weiterer Untersuchungsbedarf wird nicht gesehen."

Vermeidungs- und Minimierungsmafl3nahmen

"Die Beseitigung von Baumen und Strauchern ist nur innerhalb des Zeitraumes 01.10. bis
28.02. eines jeden Jahres zulassig."

19. Gestalterische Festsetzungen

Ergénzend zu den stadtebaulichen Festsetzungen sowie den Festsetzungen zu Werbean-
lagen wurden gemafR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V die Festsetzungen Nr. 4
und Nr. 5 getroffen.

Die Festsetzung Nr. 6 lautet wie folgt: "Die Ausstattung der Dachhaut mit gro3flachigen,
metallenen hochglanzenden (mit Blendwirkung verbundenen) Eindeckungsmaterialien,
Wellbetonplatten, Holzschindeln und Kunststofffolien, weiRen sowie blauen Ziegel- oder
Betondachsteinen ist nicht zul&ssig."

Die Festsetzung Nr. 7 lautet wie folgt: "Fir die Fassade sind nicht zuldssig: geflammte,
fluoreszierende, glanzende und glasierte Materialien. Blaue Fassaden sind ebenfalls nicht
zulassig."
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20. Baugrund

In der Stellungnahme zu den Baugrundverhéltnissen zum Bauvorhaben Neubau NORMA
Lebensmittelmarkt, Domitz hat das Ingenieurbiro Nachtigall GmbH, Stendal mit Stand:
08.05.2018 zur Bodenbelastung wie folgt ausgefihrt:

"Untersuchungsgegenstand sind oberflachennah aufgeschittete Sande Uberwiegend unter
Pflaster (Bettungsschichten), tw. auch unter dem Oberboden ohne, oder nur mit geringen
Bauschuttbestandteilen.

(...)
Beprobung

Die Bebprobung erfolgte aus Kleinschirfen nach Pflasteraufnahme und auch aus den
Bohrsonden bei der Baugrunderkundung.

Im Erdstofflabor wurde aus allen Einzelproben eine organoleptisch beurteilt reprasentative
Mischprobe fur die chemische Analytik zusammengestellt.

Analytik

Die Analytik erfolgte in einem akkreditierten Priflabor mit folgendem Untersuchungsergeb-
nis:

Mischprobe fir die Entnahme Verwertungs- / Laborbericht
Analytik 0,00 = OKG Einbauklasse Anlage
Entnahmestellen 0,8-0,65m Z2 Prufbericht
BP1,63,4u.8 Nr.: 2018-0293
Anlage 10
Verwertung

Die untersuchte Mischprobe ist mit umweltrelevanten Schadstoffen belastet und der Ver-
wertungs-/Einbauklasse Z 2 zuzuordnen.

Damit bestehen fir deren Verwertung abfallrechtlich Einschréankungen.

Folgende Grenzwertiiberschreitungen gegeniber Verwertungs- / Einbauklasse Z 1.2 wur-
den am Feststoff analysiert:

- PAK 4,2 mg/kg TS >3 -—> Z2

Es wird empfohlen, die Verwertung mit der zustandigen Umweltbehorde abzustimmen.

Thomas Jansen ¢ Ortsplanung Seite 32



Bebauungsplan Nr. 18 "Einkaufsmarkt Leopoldsbrunnen” in der Stadt Domitz

Die Bewertung bezieht sich auf die entnommenen Bodenproben. Durch anthropogene Be-
einflussung von Zwischenbereichen in den Aufschiittungen, kann eine mégliche andere Zu-
ordnung nicht ausgeschlossen werden.

Zur Optimierung des Aufwandes fir die Verwertung kann es sinnvoll sein, abschnittsweise
weitere Untersuchungen fir eine raumliche Abgrenzung durchzufiihren, da die aufgeschit-
teten Sandbdden (...) entsprechend ihren bauphysikalischen Eigenschaften bautechnisch
verwertbar sind."

Diese Abstimmungen werden im Rahmen des Vollzuges des Bebauungsplanes vorgenom-
men. Insoweit schon im Bebauungsplan weitere Hinweise aufgegriffen werden sollen, wird
um entsprechende Informationen gebeten.

21. Altlasten / Munitionsbelastung
Altlasten

Der Stadt Démitz sind neben den Erkenntnissen des Baugrundgutachtens (siehe Kapi-
tel 18) fur das Plangebiet keine den vorgesehenen Nutzungen entgegenstehenden Altla-
sten, Altlastenverdachtsflachen, Altablagerungen oder andere Kontaminitionen bzw. Boden-
verunreinigungen bekannt.

Werden bei den Bauarbeiten schadliche Bodenverdnderungen, Altlasten oder altlastenver-
dachtige Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, ist
der Vorhabentrager auf Grundlage von 8 2 des Gesetzes zum Schutz des Bodens im Land
Mecklenburg-Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz - LBodSchG M-V) verpflichtet, den
unteren Bodenschutzbehérden der Landkreise und kreisfreien Stadte hieriber Mitteilung zu
machen.

Sollten Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen im Zuge der Realisierung des Vor-

habens zutage treten bzw. Anzeichen flr bisher unbekannte Belastungen des Untergrun-

des angetroffen werden, wie

» abartiger Geruch, anormale Farbung

» Austritt von verunreinigten Flussigkeiten, Ausgasungen

* Reste alter Ablagerungen (Hausmill, gewerbliche Abfalle etc.)

hat dies (auf der Grundlage 8§ 23 Abfallwirtschafts- und Altlastengesetz M-V) der Antragstel-
ler dem Bodenschutz des Landkreises Ludwigslust-Parchim anzuzeigen. Es sind sofort vor
Ort Sicherungsmafl3nahmen einzuleiten, die eine Ausbreitung der Schadstoffe ausschliel3en.
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Munitionsbelastung

Der Stadt D6mitz liegen fir das Plangebiet keine Informationen Uber eine Munitionsbela-
stung vor.

Folgende Hinweise zur Kampfmittelbelastung wurde in den Bebauungsplan aufgenommen:

AuBBerhalb der 6ffentlichen Belange sind in Mecklenburg-Vorpommern Munitionsfunde nicht
auszuschlieRen. Konkrete und aktuelle Angaben tber die Kampfmittelbelastung (Kampfmit-
telbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache erhalt man gebihrenpflichtig beim
Munitionsbergungsdienst des Landesamtes flr zentrale Aufgaben und Technik der Polizei,
Brand- und Katastrophenschutz Mecklenburg-Vorpommern (LPBK). Ein entsprechendes
Auskunftsersuchen empfiehlt der LPBK rechtzeitig vor Bauausfiihrung.

Rechtshinweis:

Gemal 8 70 Abs. 1 Sicherheits- und Ordnungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (SOG M-
V) ist der Eigentumer einer Sache, die die 6ffentlichen Sicherheit oder Ordnung stort, fur
diese Sache verantwortlich. Ihm obliegt die Verkehrssicherungspflicht fur sein Eigentum.

Der Bauherr ist gemafR § 52 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)
i.V.m. VOB Teil C/ DIN 18299 analog verpflichtet, Angaben zu vermuteten Kampfmitteln im
Bereich der Baustelle zu machen sowie Ergebnisse von Erkundungs- und Berdumungs-
maflinahmen mitzuteilen.

Im Weiteren wird an dieser Stelle auf die Pflichten des Bauherren und des Bauunterneh-
mers gemald 8§ 4 und § 5 Arbeitsschutzgesetz, der BGR 161 "Arbeiten im Spezialtiefbau"
Pkt. 4.1.2 "Gefardungsermittlung und Unterweisung”, Pkt. 4.1.8 "MalRnahmen vor Arbeits-
beginn" sowie der BGI 5103 "Tiefbauarbeiten" Pkt. B 141 "Rammen", B 142 "Bohrgerate im
Spezialtiefbau”, D 150 "Arbeiten in kontaminierten Bereichen" verwiesen. Hiernach sind vor
Baubeginn Erkundungen uber eine mégliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuho-
len.

Ein Pflichtverstol kann zu Schadenersatzanspriichen fiihren. Im Schadensfall, d.h. bei der
Explosion eines Munitionskorpers kann auch § 319 StGB "Baugefahrdung" herangezogen
werden.
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22. Belange des Denkmalschutzes
Folgender Hinweis zu Bodendenkmalen wurde in den Bebauungsplan aufgenommen:

"Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféallige Bodenverfarbungen entdeckt wer-
den, ist gemal § 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehdérde zu benach-
richtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauf-
tragten des Landesamtes in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hier-
fur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen,
die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige."

23. Flachenbilanz

Sondergebiet Einzelhandel 7.180,0 gm 88,2 %

StraRenverkehrsflache 959,9 gm 11,8 %

Flachen fir Nebenanlagen und Stellplétze - Gberlagernd 2.465,2 gm 30,3 %

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern

_ 1.792,4 gm 22,0 %
und sonstigen Bepflanzungen - Giberlagernd

Flache fur besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen

] _ o 113,3 gm 1.4 %
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

- Larmschutzwand - Giberlagernd

Gesamt 8.139,9 gm 100,0 %

Hinweis zu Normen:

Die im Bebauungsplan, seiner Begriindung und dem Umweltbericht, beigefiigten Anlagen,
sonstige zum Bebauungsplan erstellten Texte angegebenen Normen (z.B. DIN-Normen)
oder technische Anleitungen etc. kdnnen in der Verwaltung der planaufstellenden Kommu-
ne jederzeit wahrend der Dienststunden eingesehen werden. Die entsprechenden DIN-Nor-
men kénnen auch kostenpflichtig beim Beuth Verlag, 10772 Berlin, bezogen werden.
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