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Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder StraRe”

1. Gesetzliche Grundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August
2020 (BGBI. 1 S. 1728).

e Planzeichenverordnung (PlanzV) - Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) mit Stand 13.05.2017.

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786) Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 S. 58), zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. | S. 1057) geandert.

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geéndert
worden ist.

e Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-
Vorpommern (Landesnaturschutzgesetz — LNatG M-V) vom 22.10.2002, zuletzt
geéndert am 17.12.2009 (GVOBI. M-V 2009 S. 729).

e Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur  Ausfihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom
23. Februar 2010 mit letzter Anderung vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228).

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Geréausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-
Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. 1 S. 1274; 2021 | S. 123), geandert zuletzt durch Artikel 2 Absatz 1 des
Gesetzes vom 9. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2873).

e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.0ktober 2015
(GVOBI. M-V 2015, S. 344), geandert durch Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI.
M-V S. 682).

e Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2008; | S. 2986), das
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 03. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2694)
geandert worden ist.
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Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder StraRe”

2. Anlass und Ziel der Planung

Der Standort an der Greifswalder Stral3e 9, 17506 Gutzkow (siehe Abb. 1) ist seit 2012
Sitz eines Einzelhandelbetriebes. Fir eine geplante Erweiterung des Bestandsgebaudes
soll Baurecht fir eine maximale Verkaufsflache von 1.050 m2 geschaffen werden. Diese
Uberschreitung der Grenze zur GroRflachigkeit erfordert die Ausweisung des Plangebiets
als Sonderbauflache fur den grof3flachigen Einzelhandel und entspricht den gesetzlichen
Anforderungen gem. § 11 Abs. (3) 2 BauNVO. Ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb ist
nicht in dargestellten gewerblichen Bauflachen zulassig. Daher muss eine Ausweisung
als Sonderbauflache mit Zweckbestimmung des grof3flachigen Einzelhandels erfolgen.

0 km 5 km 10 km 15 km

Gemeinde Stadt Giitzkow in den Grenzen des Bundesamtes fiir Kartographie und Geodasi tiber den
digitalen Topographischen Karten des Landes Mecklenburg-Vorpommern 2021

Andrey Lamzin; IPO Unternehmensgruppe - Freiraum und Umwelt GmbH, Eigene Darstellung; Hintergrund: © GeoBasis-DE /M-V

Abbildung 1: Verortung des Plangebiets in der Gemeinde Stadt Giitzkow (schwarz umrandet) — Ubersicht

Seite 4 von 28



Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder StraRe”

Folgende wesentliche Planungsziele bilden das Grundgeriist des Bebauungsplans Nr. 16:

» Sicherstellung eines Standortes fur den groR3flachigen Einzelhandel

» Erfullung der gestiegenen Anforderungen an die Versorgung der Wohnbevdlkerung der
Stadt Gitzkow und ihres Nahbereichs

» Sicherstellung der Konkurrenzfahigkeit des Netto-Marktes

» Qualitatssteigerung der Produktpallette

» Ermoglichung einer grof3ziigigen und kundenfreundlichen Neugestaltung der
Verkaufsraumflachen

» Berlcksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch
Erarbeitung eines Umweltberichts und eines Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags
sowie ggf. Nachweis der notwendigen Ausgleichsmalinahmen fir Eingriffe in den
Naturhaushalt

» Einbindung des Baugebietes an die vorhandene Siedlungsstruktur

3. Raumlicher Geltungsbereich

Bebauungsplan Nr. 16 "Netto-Markt an der Greifswalder Strae" 20
- Geltungsbereich - =
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Abbildung 2: Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 16 — Ubersicht
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Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder StraRe”

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder
Stral3e“ befindet sich in einem Gewerbegebiet der Stadt Gutzkow, welches de facto ein
Mischgebiet darstellt, nordwestlich des Stadtzentrums, im Ortsteil Wieck, in der
Gemarkung Wieck C und Flur 1. Durch den Geltungsbereich wird das Flurstick 70/5
beplant (siehe Abb. 2 und Abb. 3). Der Geltungsbereich wird im Norden durch die
Greifswalder Stral3e, welche den innerortlichen Abschnitt der Bundesstrale B 111
darstellt und im Osten durch die Erschliel3ungsstral3e sowie das Gewerbegebiet begrenzt.
Sudlich des Plangebiets befindet sich ebenfalls Bestandsbebauung des Gewerbegebiets.
Westlich grenzt das Plangebiet an bestehende Wohnbebauung an. Der Geltungsbereich
befindet sich auf dem Geldnde der Netto-Markt-Filiale an der Greifswalder Strae 9 und
umfasst ca. 0,5 Hektar.

~ Bebauungsplan Nr. 16 "Netto-Markt an der Greifswalder Strae"
- Ubersicht: Geltungsbereich und historischer Ortskern der Stadt Giitzkow -

GELTUNGSBEREICH/

v

ORTSKERN

7 N B

Andrey Lamzin; IPO Unternehmensgruppe - Freiraum und Umwelt GmbH, Eigene Darstellung; Hintergrund: © GeoBasis-DE /M-V

———l

Abbildung 3: Lage des Plangebiets zum Stadtzentrum Gutzkow — Ubersicht
Seite 6 von 28



Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder StraRe”

4. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

Archéologische Funde weisen auf eine durchgehende Besiedlung der bestehenden
Hochlagen seit dem Mesolithikum hin. Nach wechselnder Zugehorigkeit zu verschiedenen
Grafschaften und Herzogtimern wurde das Gemeindegebiet Teil der preufischen
Provinz.

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Wieck C des Stadtteils Wieck, welcher
seit 1928 als ehemaliges Rittergut eingemeindet wurde. Im Stadtteil befanden sich einst
Stallanlagen des ehemaligen Gutshofes die zum Teil noch als Ruinen erhalten geblieben
sind. Im Krieg weitgehend unzerstért wurde die Gemeinde lber die Zuordnung zum Bezirk
Rostock, Kreis Greifswald der DDR seit 1990 auch Teil des Landes Mecklenburg-
Vorpommern. Seit 2011 liegt die Stadt Gutzkow im Landkreis Vorpommern-Greifswald,
unmittelbar an der Abfahrt der Bundesautobahn A 20 in Richtung Insel Usedom.

Ausgehend vom historischen Ortskern, welcher durch den Swinow-Bach im Osten,
Norden und Westen umflossen wird, erfolgte die Entwicklung der Siedlung zunachst in
sidostliche Richtung. Mit der ErschlieBung der dortigen Wohnbauflachen und der
Errichtung der heutigen Peenetal-Schule bis zu Beginn der 1970er Jahre sowie dem
Sportplatz und den Kleingartenanlagen erstreckte sich das Stadtgebiet anschliel3end bis
nahezu an den 6stlich gelegenen Kosenow-See. Nach der politischen Wende zu Beginn
der 1990er Jahre entstand das Gewerbegebiet im nordwestlichen Anschluss an die Stadt
im Ortsteil Wieck, entlang der Greifswalder Stral3e. Mit dem Beginn der 2000er Jahre
wurde die Flachennutzung des gesamten Gemeindegebiets Uber die Aufstellung eines
Flachennutzungsplans konkretisiert. Seitdem konzentrierte sich die Entwicklung
hauptséachlich auf die ErschlieBung neuer Wohngebiete im Siden der Stadt sowie auf
touristische MalRnahmen.

Neben dem Netto-Standort im Plangebiet befindet sich derzeit nur noch ein weiterer
Einzelhandelsbetrieb fur Lebensmittel im Gemeindegebiet. Dabei handelt es sich um den
Lidl-Markt an der Greifswalder Stral3e 1, etwa 500 Meter Ostlich des Netto-Marktes. Im
Stadtgebiet befinden sich verschiedene Einrichtungen der Nahversorgung der Einwohner,
eine Feuerwehr, Kinderbetreuungseinrichtungen sowie zwei Schulen. Es sind Arztpraxen
fur Allgemeinmedizin und eine Apotheke vorhanden. Zudem sind verschiedene Gewerke
zur Ausstattung der umliegenden, landlichen Gewerbe angesiedelt. Im Stadtgebiet und
den weiteren Ortsteilen befinden sich zudem touristische Einrichtungen wie
Caravanstellplatze, Ferienwohnungen und Naherholungsstéatten am Kosenow-See.

Die Stadt wird durch die Bundesstraf3e B 111 direkt erschlossen und erstreckt sich zum
Uberwiegenden Teil entlang eines StraRenzugs beginnend mit der B 111 und deren
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Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder StraRe”

Abzweig Uber die Park-, Pommersche- und August-Bebel-StralRe. Am Ortsausgang fuhrt
sie als LandstralRe L 263 wieder zuriick auf die B 111.

5. Ubergeordnete und oértliche Planungen

5.1.Landes- und Regionalplanung
Die Stadt Gutzkow befindet sich laut aktuell geltenden Regionalen

Raumentwicklungsprogramms Vorpommern des Planungsverbandes Vorpommern in
einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft.
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Versorgungsgebiete im Nahebreich des Grundzentrums Stadt Gutzkow gemaR RREP Vorpommern 2010

Gemeinde | Einwohner (Stand 31.12.2019
[] Gemeinden des Nahbereichs Grundzentrum Giitzkow B:r":::n 5'2';w° e 1518 )
E] Einzugsbereich des Standortes Netto Glitzkow Giitzkow | 2978
[l Standort Netto Gribow | 145
$ " ¥ . Ziissow 1298
@ Orte im Einzugsbereich gem. VZOMV LAV YT pTYT

Andrey Lamzin; IPO Unternehmensgruppe - Freiraum und Umwelt GmbH, Eigene Darstellung; Orte: Verzeichnis der Orte in MV, Nahbereich: Hintergrund: © GeoBasis-DE / BKG 2017 fir
Verwaltungsgrenzen und Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommemn 2010, Standorte: Auszug aus dem IHK-Einzelhandelsregister, Hintergrund: © GeoBasis-DE /M-V

Abbildung 3: Grundzentrum Giltzkow und Nahbereich
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Zudem ist sie mit der zentralortlichen Funktion eines Grundzentrums ausgewiesen und
wird in die Kategorie eines landlichen Raums mit glnstiger wirtschaftlicher Basis gezahlt.
Das bedeutet, dass die Stadt Gutzkow ,weiter gestarkt wird, damit sie als bedeutender
Wirtschaftsstandort ein vielfaltiges Arbeits- und Ausbildungsplatzangebot fir die
Bevdlkerung bereithalten kann“ (RREP Vorpommern 2010, 3.1.1 (3)). Als Grundzentrum
soll die Stadt Gutzkow ,die Bevdlkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen des
qualifizierten Grundbedarfs versorgen. ,Die Grundzentren sollen als uberortlich
bedeutsame Wirtschaftsstandorte gestarkt werden und Arbeitsplatze fur die Bevolkerung
ihres Nahbereiches bereitstellen® (RREP Vorpommern 2010, 3.2.4 (2)). Zum Nahbereich
des Grundzentrums gehdren die Gemeinden Gutzkow, Bandelin, Gribow und Zissow
(siehe Abb. 3).

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V 2016)
befasst sich unter Punkt 4.3.2 mit Einzelhandelsgro3projekten, zu denen dieser Standort
mit Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder Strae”
gezahlt wird. Unter Absatz (3) heil3t es:

,(3) EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in
Innenstadten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zul&ssig

(2).

Zentrenrelevante Kernsortimente sind (gem. LEP 2016, 4.3.2, Abb. 21, Seite 55):

Bekleidung, Wasche

Bicher, Papier / Burobedarf / Schreibwaren

Schuhe, Lederwaren

Elektrogerate (Elektrogro3gerate, Lampen / Leuchten), Gerate der
Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Foto und optische
Erzeugnisse

Medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel

Uhren, Schmuck

Parfumeriewaren

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Sportgro3gerate)
Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
weitere Sortimente, die von einer Gemeinde als zentrenrelevant festgelegt
werden (ortspezifische Sortimentsliste)

VV VY
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Begrundung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder Strale®

Die zentralen Versorgungsbereiche sind durch die Kommunen im Rahmen ihrer
Nahversorgungs- und Zentrenkonzepte zu ermitteln und planerisch zu sichern.”

(LEP 2016, 4.3.2 Abs. (3), Seite 53)
In der Begrindung zu diesem Punkt wird zutreffend bemerkt, dass...

.... Aufgrund der Gro3e der Grundzentren, ..., die Voraussetzungen entsprechend der
Kriterien zur Festlegung von Zentralen Versorgungsbereichen nicht immer gegeben
sind.“! Die Stadt Giitzkow hat in der Vergangenheit weder Einzelhandelskonzepte
aufgestellt noch zentrale Versorgungsbereiche bestimmt. Auch sind derartige
Festlegungen aufgrund der GroRRe als Grundzentrum in Zukunft nicht absehbar. Als
Alternative sieht das LEP M-V 2016 die Ermittlung der Nahversorgungsstruktur des
Grundzentrums vor.

Zudem werden in der Begrindung auch Zielvorgaben formuliert, welche durch die
Verwirklichung von EinzelhandelsgrofRprojekten erfullt werden sollen. Dazu zahlen:

Bestehendes Baurecht fiir grof3flachigen Einzelhandel
Vertraglichkeit des Netto-Marktes mit dem Lidl-Markt
Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung
Weiterentwicklung der gewachsenen Ortsstruktur

Sparsame Flacheninanspruchnahme

Vermeidung motorisierten Individualverkehr

VYV YV VVY

Im Folgenden soll hier der Standort des Netto-Marktes Giitzkow auf die Einhaltung dieser
Zielvorgaben hin untersucht werden:

Bestehendes Baurecht fir grol¥flachigen Einzelhandel

Im Hauptort Gutzkow besteht bereits Baurecht fir einen gro3flachigen Einzelhandel. Im
Rahmen eines Bauleitplanverfahrens wurde ein Bebauungsplan fir die Erweiterung des
Lidl-Marktes an der Greifswalder 1, 175056 Gutzkow aufgestellt. Der Satzungsbeschluss
erfolgte am 15.12.2016. Dabei handelt es sich um den Bebauungsplan Nr. 14
,Erweiterung des Lidl-Marktes an der Greifswalder Stral3e“. Grund fur die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 14 und die im Parallelverfahren durchgefiihrte 7. Anderung des
Flachennutzungsplans der Stadt Gutzkow ist, der gleiche wie bei der Aufstellung des

1 LEP MV 2016; Begrindung zu 4.3.2; Seite 55
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Begrundung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder Strale®

Bebauungsplans Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder Stral’e” und der ebenfalls im
Parallelverfahren durchgefiinrten 9. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt
Gutzkow, die Schaffung des erforderlichen Baurechts um eine Erweiterung des Lidl-
Marktes und somit die Uberschreitung zur GroRflachigkeit (Verkaufsflache > 999
Quadratmeter) zu ermdglichen. Trotz bestehenden Baurechts gibt es seitens des Lidl-
Markt-Betreibers keine Absicht den Markt tatséchlich zu vergroRRern.

,.:j:AT‘“IZK‘Iein bahnRof'
2 o )
\

=y
Bebauungsplan Nr. 14 A
Standort Lidl

O Flittermittel

Bebauungsplan Nr. 16
// Standort NETTO
Historischer Ortskern
der Stadt Giitzkow
0 100 200 300 400 500 m

- B-Plan Nr. 16 "Netto-Markt an der Greifswalder StraRe"
- B-Plan Nr.14 "Erweiterung des Lidl-Marktes an der Greifswalder Strale"
Historischer Ortskerns er Stadt Glitzkow
|—] Kundenstréme der Einzelhandelsmarkte

Andrey Lamzin; IPO Unternehmensgruppe - Freiraum und Umwelt GmbH, Eigene Darstellung; Hintergrund: © GeoBasis-DE /M-V

Abbildung 4: Verortung der Bebauungsplane Nr. 14 (Lidl) und Nr. 16 (Netto) im Stadtraum
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Begrundung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder Strale®

Vertraglichkeit des Netto-Marktes mit dem Lidl-Markt

Damit der Netto-Markt auch in Zukunft gegentiber dem LidI-Markt konkurrenzfahig bleiben
kann, ist es erforderlich fir diesen die gleichen bau- und planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen zu schaffen und eine Erweiterung zur Grof3flachigkeit zu
ermoglichen, indem ein Bebauungsplan aufgestellt und eine Anderung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren durchgefihrt wird.

Beide Markte befinden sich im Ortsteil Wieck und dienen der Versorgung des Ortsteils,
der Gesamtstadt Gutzkow, sowie vieler anderer sich im Nahbereich der Markte
befindender Dorfer und Ortschaften. Trotz &ahnlicher Lage, eines vergleichbaren
Kernsortiments und zum Teil gleichem Kundenkreis ergédnzen sich die beiden Markte an
diesem Standort.

Wesentlicher Unterschied im Kundenkreis der Méarkte ist der, dass der Netto-Markt im
Gegensatz zum Lidl, die nachstgelegene Einkaufsmoglichkeit fir umliegende Do6rfer und
Ortschaften im nordwestlichen, westlichen und siudwestlichen Bereich des Gutzkower
Umlandes sowie des Stadtteils Wieck darstellt. Der Lidl-Markt dagegen stellt die
nachstgelegene Versorgungsmoglichkeit fur Bewohner des 6stlichen Teilbereichs des
Ortsteils Wieck, sowie des historischen Ortskerns als auch der 6stlichen Ortsteile der
Stadt Gutzkow und vieler anderer Doérfer und Ortschaften des Gitzkower Nahbereichs
dar (siehe Abb. 4 und Abb. 5).

Ein besonders wichtiger Kundenkreis fur beide Markte ist der touristische Transitverkehr
entlang der Bundesstral3e 111 in Richtung Tourismusregion der Insel Usedom. Jéahrlich
passieren Uber eine Million Géaste die Stadt Gutzkow, ohne dabei den Kernort
durchqueren zu mussen. Ein grol3er Teil dieser Touristen entscheidet sich auf ihrer Reise
in einem der beiden Einzelhandelsmarkte etwas Verpflegung einzukaufen. Auf Grund der
hohen Anzahl an Reisenden sind zur Hauptsaison zwei Einzelhandelsmarkte an diesen
Standorten notwendig um der entstehenden Nachfrage Rechnung zu tragen.

Besonderen Vorteil genie3t der Netto-Markt, da dieser als néachstgelegene
Versorgungsmoglichkeit in der Nahe der Bundesautobahn A20 fungiert (ca. 2.000 Meter)
und den Transitreisenden von der Autobahn die Mdglichkeit bietet einen Einkauf im
Einzelhandel zu tatigen (siehe Abb. 5).

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Schaffung bau- und
planungsrechtlicher Rahmenbedingungen fur eine Erweiterung fur beide Markte
von grofiem Nutzen ist, da so rechtlich abgesichert ist, dass diese sich erweitern
kdnnen um ihre Konkurrenzféahigkeit in der Zukunft zu bewahren und langfristig zu
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Begrundung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder Strale®

sichern. Des Weiteren sind

diese MalRBnahmen erforderlich um die
Versorgungsnachfrage in Gutzkow und dessen Nachbereich abzudecken und
potentielle Versorgungsengpéasse zu vermeiden.

/'oow-w/"

Anbindung Stadt

gebiet und Umgebun
an Netto-Markt Gilitzkow 0 500 1000 1500 2000 m
! Einzugsradien/Anbindung Stadtgebiet und Umgebung an Netto-Markt i .
g 9 % 4 9 Digitale Topographische Karten
Andrey Lamzin; IPO Unternehmensgruppe - Freiraum und Umwelt GmbH, Eigene Darstellung; Hintergrund: © GeoBasis-DE/M-V
Abbildung 5: Anbindung innerhalb des Stadtgebietes und des Gutzkower Umlandes
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Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung

Mit der geplanten VergroRerung der Verkaufsflache auf maximal 1.050 m? wird jedoch
keine VergréBerung des Sortimentes angestrebt. Vielmehr wird das bestehende
Sortiment breiter aufgefachert. Die Regale werden niedriger gestellt um eine bessere
Ubersicht und ein besseres Raumgefiihl zu erhalten. Die Regalzwischengange werden
verbreitert, so dass sich auch besonders im landlichen Raum die &lter werdende
Generation einmal mit Rollator und Einkaufswagen oder Kinderwagen begegnen kénnen.
Durch die kundenfreundlichen niedrigen Regale und breitere Zwischengdnge reagiert
man auf die stets &lter werdende Generation sowie auf das Einkaufserlebnis- und
Empfinden des Kunden und riickt dieses in den Vordergrund.

Auf Grund gesetzlicher Regelungen zum Thema Pfand, Pfandriickgabe und
Wiederverwertung der Wert- und Rohstoffe ist es erforderlich den Pfand- und
Leergutbereich zu verandern und zu vergro3ern. In diesem Fall wird der Leergutbereich
komplett aus dem urspriinglichen Lagerbereich herausgenommen und im traufseitigen
Anbau separat geplant. Hierfur wird ein separater Pfandbereich entstehen, aus dessen
Wand die Pfandautomaten zum Kunden gerichtet sind. Hier kann der Kunde sein Leergut
abgeben. Nur die Flache vor den Pfandautomaten ist dem Kunden zugénglich und z&hlt
daher mit zur Verkaufsflache. Der eigentliche Pfandautomatenbereich ist dem Kunden
nicht zugénglich und wird nicht zur Verkaufsflache dazugezahlt.

Zunachst ist festzuhalten, dass ,das Kernsortiment eines Einzelhandelsbetriebs, in
Abgrenzung zum Randsortiment, den Hauptteil des Warenangebotes bezeichnet, der
nach allgemeiner fachlicher Ubereinkunft einem bestimmten Sortimentsbereich
zuzuordnen ist. Das Kernsortiment bestimmt somit in der Regel auch die Art eines
Einzelhandelsbetriebes.“> Demzufolge handelt es sich bei dem Standort um einen
Einzelhandel fur Nahrungs- und Genussmittel, da das Kernsortiment Nahrungs- und
Genussmittel (Lebensmittel) darstellen. Bei der Abschéatzung von Folgen der geplanten
Erweiterung auf etwaige andere Einzelhandelsstandorte muss entsprechend innerhalb
dieser Sortimentskategorie Lebensmittel-Einzelhandel verglichen werden. Zudem muss
auch darauf hingewiesen werden, dass neben dem Kernsortiment Lebensmittel auch ein
umfangreiches Randsortiment angeboten wird.

Die Anforderung an ,Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung®
besteht aus verschiedenen Teilaspekten, die jeweils fir sich untersucht werden kénnen.
,Bevélkerung® wird dabei mit den Einwohnern Gitzkows sowie auch mit den Einwohnern
seines Nahbereichs identifiziert. Darlber hinaus kann der unbestimmte Anteil an

2 Ebd.
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Einwohnern hinzugerechnet werden, die in den Ortsteilen des ermittelten
Einzugsbereiches liegen. Der Nahbereich umfasst ca. 4.941 Einwohner (Siehe Abbildung
3). Auch kann, wie im Punkt ,Vertraglichkeit des Netto-Marktes mit dem Lidl-Markt* bereits
genannt, der saisonale Transitverkehr auf dem Weg von und zur Insel Usedom als
Tourismusdestination berucksichtigt werden.

L,versorgung” kann sich entsprechend des Kernsortiments auf die Versorgung mit
Lebensmittel des qualifizierten Grundbedarfs beziehen. Dieser Aspekt wird auch nach der
geplanten Erweiterung erfullt.

Der Aspekt der ,Verbraucherndhe® besitzt eine raumliche Komponente, welche in
Zielvorgabe ,Vermeidung motorisierten Individualverkehrs® naher behandelt wird.
Vorwegnehmend kann bescheinigt werden, dass der Standort des Bebauungsplans Nr.
16 ,Netto-Markt an der Greifswalder Stral’e“ Uber eine ausgesprochen glnstige Lage
verfugt in Bezug auf die Verbraucher als Einwohner der Stadt Glutzkow (siehe Abb. 7))
als auch die Einwohner des Nahbereichs des Grundzentrums Gutzkow.

,Sicherung” ist ein Teilaspekt, der in verschiedener Art und Weise beschrieben werden
muss. Dass dieser Lebensmittel-Einzelhandel die Einwohner mit Lebensmittel versorgt
bzw. absichert ist mit Hinblick auf das Kernsortiment offenkundig. ,Sicherung“ muss
hierbei jedoch auch unter dem Gesichtspunkt betrachtet werden, der die
Wettbewerbsfahigkeit des Standortes anspricht. Die geplante Erweiterung ist notwendig
geworden, um den Standort an die veranderten Anforderungen der Logistik des
Einzelhandels anzupassen. Wirden solche Anpassungsmalinahmen ausbleiben, wére
auch die ,Absicherung® des Standortes im Wettbewerb mit anderen
Einzelhandelsstandorten des gleichen Sortimentes gefahrdet. Da der Standort bereits an
der Versorgung der Einwohner beteiligt ist, wére diese bei einem solchen
Wettbewerbsnachteil ebenfalls gefahrdet.

Zusammenfassend kann bei dieser Anforderung davon ausgegangen werden, dass
mit Umsetzung des Vorhabens Bebauungsplan Nr. 16 ,Netto-Markt an der
Greifswalder StraBe” die ,,Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung“ gewabhrleistet ist.
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Abbildung 7: Nahversorgungsstruktur im Nahbereich Gutzkow

Weiterentwicklung der gewachsenen Ortsstruktur

Wie unter Punkt ,Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich” bereits
angesprochen wurde, befindet sich das Plangebiet im Ortsteil Wieck der Stadt Gutzkow,
welcher 1928 als ehemaliges Rittergut eingemeindet wurde. Fur den Zeitschnitt 1953
kann bezeugt werden, wie sich die Stadt sudlich gerade bis Hohe der Friedrich-Ludwig-
Jahn-StralRe mit Wohnbebauung ausgedehnt hatte. Bis heute hat sich die Wohnbebauung
weiter Richtung Suden und Osten entwickelt. Std- stddstlich grenzen Kleingartenanlagen
an die Wohnquartiere an und bilden den abschlieRenden Ortsrand von Gutzkow.

Der Ortsteil Wieck mit dem Plangebiet ist bereits zu diesem Zeitpunkt Uber stralRenseitige
Wohnbebauung erschlossen. Die Wohngebiete entlang der Greifswalder StralRe, der
WaldstralRe sowie der Vom Hofstral3e sind bereits vorhanden. Im Zuge der nachfolgenden
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stadtebaulichen Entwicklung wurden diese im Bestand verdichtet und durch weitere
Wohnbebauung und das Gewerbegebiet ,Greifswalder Stral’e* erganzt.

Im Laufe der Entwicklung fand im Stadtgebiet eine Umnutzung von uberwiegend
landwirtschaftlichen Flachen hin zu Wohnnutzung, Gewerbe und sozialen Eirichtungen
statt. Die Standort-Umnutzung des ehemaligen Wirtschaftsgeb&dudes auf dem Gelande
des Netto-Marktes ist ein gutes Beispiel daftr. Die Erweiterung findet auf einem
Grundstick statt, welches bereits in der Ausgangssituation vollstandig durch den
Lebensmittel-Einzelhandel und seine Nebenanlagen gepréagt war. Damit abschliel3end
kann eine Einpassung in die gewachsene Ortsstruktur bescheinigt werden.

Sparsame Flacheninanspruchnahme

Die Errichtung des Bestandsgebaudes der Netto-Markt-Filiale erfolgte zwischen 2010 und
2012 auf dem Gelande der ehemaligen Wirtschaftsgebdudes der Wiecker
Pflanzenproduktion. Die Erweiterung des Bestandes folgt der Anpassung an
wirtschaftliche und logistische Entwicklungen im Lebensmittel-Einzelhandel. Des
Weiteren bleibt das Vorhaben auf dem bisher durch den Einzelhandel gepragten
Grundstuick beschrankt. Dadurch wird eine Verdichtung des Standortes erzielt, ohne die
Umgebungsnutzungen negativ zu beeinflussen.

Die alternative Errichtung eines Neubaus in der angestrebten Grol3e auf einem
Grundstuck am Stadtrand oder auf der ,grinen Wiese® ist aus raumplanerischer und
stadtebaulicher Sicht unsinnig. Wird das wirtschaftliche Erfordernis nach Erweiterung der
Verkaufsflache als gegeben angenommen, entspricht das Vorhaben Bebauungsplan
Nr.16 ,Netto-Markt an der Greifswalder StraBe“ einer sparsamen
Flacheninanspruchnahme.

Vermeidung motorisierten Individualverkehrs

Der Nahbereich Gutzkow besteht aus vier Gemeinden mit einer Flache von rund 111 km?2.
In diesen Gemeinden sind 4.941 Einwohner (Stand 31.12.2019) verteilt auf 28 dispers
gelegene Orte (VzO M-V 2016 Stand 29.06.2018, siehe auch Abbildung 3). Die sich
ergebene Einwohnerdichte von ca. 45 Einwohnern je km? ist sogar fur Verhaltnisse in
Mecklenburg-Vorpommern sehr gering.® Im Nahbereich des Grundzentrums Giitzkow
befinden sich mehrere Landwirtschaftsbetriebe, welche auch Lebensmittel anbauen und

3 Nach Aussagen des Statistischen Jahrbuchs 2017 mit den Daten fur das Jahr 2015 liegt die
Einwohnerdichte M-Vs bei 69 Einwohnern je km2, welches bereits der geringste Wert unter den 16
Bundesléndern darstellt.
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sogar Hofladen betreiben. Lebensmittel-Einzelhandelsstandorte mit Anteilen an
Kernsortimenten gemafl Punkt 4.3.2 LEP M-V 2016 sind jedoch ubersichtlich in der
Anzahl. Ein gewisser Anteil motorisierten Individualverkehrs ist somit unvermeidbar, um
die unter 3.1.1 (1) RREP Vorpommern erwéhnten gleichwertigen Lebensverhéltnisse in
landlichen Raumen zu gewéhrleisten.

Die Lage an der BundesstraBe B 111 ermoglicht fur Einwohner des Nahbereichs eine
Durchquerung des Stadtgebietes zu vermeiden. Gleiches gilt fir den touristischen
Transitverkehr von jahrlich Gber einer Million Gasten in Richtung der Tourismusregionen
der Insel Usedom, welche zumindest anteilig mit dem PKW anreisen®.

Fur die Einwohner des westlichen Bereichs des Ortsteils Wieck, sowie der umliegenden
Ortschaften wie Gutzkow Meierei, Neuendorf und Bandelin liegt der Netto-Markt an der
Greifswalder Stral3e 9 als nachstgelegener Standort fur Kernsortimente im Umkreis von
500 m — 3.000 m von den Wohngebieten (siehe Abb. 5). Fur die Bewohner des Stadtkerns
der Stadt Gutzkow ist der Standort, die zweitnachstgelegene Einkaufsméglichkeit, nach
dem Lidl-Markt an der Greifswalder Stralle 1 (sieche Abb. 4). Auch die fir die
Wohnbebauung vorgesehenen Plangebiete des Bebauungsplans Nr. 12 befinden sich
innerhalb dieser Erreichbarkeiten.

Einer Vermeidung unndtigen motorisierten Individualverkehrs wird mit diesem
Vorhaben zumindest teilweise entsprochen.

Zielvorgabe an Einzelhandelsgro3projekte Status B-Plan Nr. 16
» Sicherung der verbrauchernahen .
o mmmmmmmmmemeen Erfullt ---------------
Versorgung der Bevdlkerung
» Weiterentwicklung der gewachsenen .
-------------- Erfullt ---------------
Ortsstruktur
» Sparsame Flacheninanspruchnahme =~ EFfUllt —oommmmmeeemem

» Vermeidung motorisierten
Individualverkehrs

Die Statistik bescheinigt dem Postleitzahlenbereich, welcher den Nahbereich des
Grundzentrums  Gltzkow  umfasst  einen hohen Kaufkraftabfluss. Die

4 Landesamt fur innere Verwaltung unter: https://www.laiv-mv.de/Statistik/Zahlen-und-
Fakten/Wirtschaftsbereiche/Gastgewerbe-und-Tourismus; zuletzt eingesehen am 27.08.2018
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Zentralitatskennziffer liegt fur die Bereiche von Giitzkow und Ziissow bei 56,0 und 31,6.°
Die geringen Werte gelten fir das gesamte Spektrum der Sortimente und nicht nur fur
Nahrungs- und Genussmittel. Zudem sind diese Werte auf den gesamten Nahbereich
erhoben, welcher groR3e Bereiche norddstlich von Giutzkow umfasst und sehr nah an den
Werten der Ober- bzw. Mittelzentren der Planungsregion Vorpommern orientiert ist. Ein
Abfluss an Kaufkraft, die nicht der Nahversorgung mit qualifiziertem Grundbedarf dient,
ist daher verstandlich. Zentralitatskennziffern, die auf einzelne Sortimente bezogen sind,
liegen nicht vor. Zumindest kann davon ausgegangen werden, dass die Versorgung mit
Nahrungs- und Genussmitteln sowie Waren des taglichen Bedarfes ihren Absatz vor Ort
finden. Eine Starkung dieses Standortes wiirde dazu beitragen den bescheinigten Abfluss
an Kaufkraft nicht zu verstarken.

Vergleichend kann hier der Standort des Grundzentrums Jarmen herangezogen werden.
Mit der gleichen Funktion als Grundzentrum und einem etwas grol3eren Nahbereich sowie
einer vergleichbaren Einwohnerzahl befinden sich allein im dortigen Stadtgebiet funf
Lebensmittelméarkte mit vergleichbarer Verkaufsflache.®

5.2. Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Gutzkow hat seit seiner Aufstellung im Jahr 2001
bereits acht Anderungen erfahren. Sieben der acht Anderungen betrafen dabei den
Gemeindehauptort Stadt Gutzkow. Der rechtskréftige Flachennutzungsplan weist fir den
Anderungsbereich der 9. Anderung, die im Parallelverfahren in Verbindung mit dem
Bebauungsplan Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder Stral3e” erfolgt, bisher
eingeschrankte Gewerbegebiete aus. Weitere relevante Rahmenplane, stadtische
Satzungen oder Konzepte liegen nicht vor. Die Stadt Gutzkow hat keine
Versorgungsbereiche definiert und sieht auch keine Veranlassung dies in naher Zukunft
durchzufihren.

5.3. Verbindliche Bauleitplane
Fir das betroffene Flurstiick 70/5 bestehen noch keine verbindlichen Bauleitplane.

e Nordlich des Plangebiets besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 2
,Gewerbegebiet Greifswalder StraBe“ in der 1. Anderungsfassung fur das
Gewerbegebiet ,Greifswalder Stral3e".

» (Datum des Inkrafttretens 13.05.1999)

5 Auskunft der IHK Neubrandenburg zu einzelhandelsrelevanten KenngréRen vom 22.08.2018.
6 Die Zentralitatskennziffer fir den Postleitzahlenbereich um Jarmen belauft sich auf 139,2.
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e FEtwa 500 Meter 0Ostlich des Netto-Standortes befindet sich der unter Punkt
.Bestehendes Baurecht fur grof¥flachigen Einzelhandel” bereits genannte
Bebauungsplan Nr. 14 ,Erweiterung des Lidl-Marktes an der Greifswalder Stral3e“.

» (Datum des Inkrafttretens 10.12.2020)

e Daruber hinaus verflugt die Gemeinde Gltzkow im stdlichen Bereich des Ortsteils
Wieck Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 6 ,Wohnanlage fur Behinderte
Alte Peenestralie”.

» (Datum des Inkrafttretens 09.11.2006)

e Des Weiteren existieren in den, sich am suddostlichen Ortsrand des
Gemeindehauptortes Gutzkow befindenden Wohngebieten der Bebauungsplan Nr.
1 ,Gebiet zwischen Mascowstrale und Gebrider-Kreesmann-Stral3e®,
> (Datum des Inkrafttretens 25.03.1993)

e der Bebauungsplan Nr. 5 ,Reines Wohngebiet zwischen Gebruder-Kreessmann-
Stral3e und Kleingarten,
» (Datum des Inkrafttretens 15.06.2017)

e sowie der Bebauungsplan Nr. 12 ,Wohngebiet Seeblick®.
> (Datum des Inkrafttretens 15.06.2017)

e Weiter Ostlich, unmittelbar am Kosenowsee besteht der Bebauungsplan Nr. 10
.Seeperle, Mehrzweckhalle und Caravancampingplatz am Kosenowsee“.
» (Datum des Inkrafttretens 15.10.2015)

e AuBRerhalb des Gemeindehauptortes, ca. 1.200 Meter sidlich des historischen
Ortskerns, im Liebental befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
9 ,Photovoltaik Deponie®.
> (Datum des Inkrafttretens 09.05.20212)
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Zusammenfassend bestehen auf dem Gemeindegebiet Stadt Gutzkow insgesamt
acht rechtskraftige Bebauungspldne und der sich in Aufstellung befindende
Bebauungsplan Nr.16 ,Netto-Markt an der Greifswalder“. Acht Bebauungsplane
(einschl. B-Plan Nr. 16) betreffen dabei den Gemeindehauptort.

6. Nachrichtliche Ubernahme

6.1.Hochwasserschutz
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16 befinden sich keine Anlagen des
Hochwasserschutzes. Das Plangebiet befindet sich in ca. 700 m Entfernung zum
nachstgelegenen Vorfluter, dem Swinow-Bach, welcher in die Peene entwassert. Eine
Ausweisung als Hochwasserrisikogebiet ist nicht erfolgt.

6.2.Baugrund

Das Gelande féllt von Norden nach Siuden leicht ab. Der Hohenunterschied betragt, je
nach Vermessungspunkt 20 cm bis 30 cm und ist somit unwesentlich. Im Bereich
Bestandsgebdudes und der nérdlichen PKW-Stellplatzinsel, sowie des parallel zur
Greifswalder StralRe verlaufenden griinen Randstreifens gibt es eine leichte Erhéhung, so
dass auf dem Gelande in einigen Bereichen ein maximaler H6henunterschied von bis zu
55 cm festzustellen ist. Durch die Vornutzung als Wirtschaftsgebaude fiir die Wiecker
Pflanzenproduktion und die bauliche ErschlieBung des Bestandsgebaudes der Netto-
Markt-Filiale ist von einem tragfahigen Baugrund auszugehen.

7. Erlauterung des Bebauungsplans

7.1.Bemerkungen zum Verfahren
Der Aufstellungsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 16 ,Netto-Markt an
der Greifswalder StralRe“ der Stadt Gltzkow wurde durch die Stadtvertretung am
17.12.2020 gefasst und am 10.02.2021 bekannt gemacht. Auf Grund des geringen
Anderungsinhalts wurde ein Scoping-Termin als fiir nicht notwendig erachtet.
Entsprechende Anmerkungen zum Untersuchungsumfang wurden mit dem Eingang der
Stellungnahmen auf die Planungsanzeige vom 29.04.2021 eingeholt.

Beim Verfahren handelt es sich um ein zweistufiges Regelverfahren. Die frihzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. (1)
und 8 3 Abs. (1) erfolgte mit Schreiben vom 28.06.2021. Die Bekanntgabe der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte am 09.06.2021 im Zussower Amtsblatt Nr. 06. Die
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frihzeitige Beteiligung erfolgte wahrend einer Offentlichen Vorstellung in der
Stadtvertretersitzung am 17.06.2021.

In Verbindung mit dem Bebauungsplanverfahren Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder
Strale“ erfolgt im Parallelverfahren die 9. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt
Gutzkow.

7.2. Stadtebauliche und verkehrsplanerische Konzeption

Ziel des Bebauungsplans ist die Anpassung des Einzelhandelsstandortes an der
Greifswalder Strale an die gestiegenen Anforderungen an die Versorgung der
Bevolkerung. Aus diesem Grund soll der bestehenden Netto-Markt-Filiale die Moglichkeit
gegeben werden ihre Verkaufsflache auf maximal 1.050 m2 zu erweitern. Bei der
Erweiterung wird von einer Verlangerung der Kubatur des Bestandsgebaudes um 7 Meter
in oOstliche Richtung zum Parkplatz des Marktes ausgegangen. Die flachenhafte
VergroRerung soll der Verbesserung logistischer Vorgange und Ausstattung mit
hoherwertigem Inventar dienen.

Der Bestandsbau wird nach Erweiterung eine Lange von 50 m nicht tGberschreiten. Aus
diesem Grund werden keine Festsetzungen zur Bauweise getroffen. Somit sind geman §
22 (1) BauGB die Vorschriften Uber die offene Bauweise anzuwenden. Um die geplante
Erweiterung durchzufihren und zuklnftig flexibel aufgestellt zu sein, werden die
Baugrenzen dem zukinftigen Erweiterungsbau einige Meter Puffer lassen. Wéahrend die,
durch die Baugrenzen eingerahmte Flache 46,02 m x 48,13 m misst, wird das erweiterte
Marktgebaude eine Groéf3e von lediglich 40,51 m (inkl. 5,00 m Rampe) x 41,69 m haben
und somit aus allen Himmelsrichtungen nicht vollstandig an die Baugrenze heranriicken
(siehe Abb. 8).

Die bisherige Verkehrsplanung bleibt in ihrem Kern unberthrt. Die derzeitige Zufahrt in
das Plangebiet befindet sich an der nordéstlichen Ecke. Hier flhrt von der Greifswalder
Stral3e aus eine ErschlieBungsstral3e Richtung Suden und erschliel3t den Parkplatz des
Netto-Marktes sowie das sudlich anschlieBende Gewerbegebiet. Die Anlieferung erfolgt
ebenfalls Uber die ErschlieungsstralBe und den Parkplatz zu einer Rampe an der
Sldseite des Marktes. Die bisherigen Stellplatze fur PKW belaufen sich auf 83 Stick.
Durch die geplante Erweiterung auf 1.050 m? Verkaufsflache muss mit einem Verlust von
17 Stellplatzen gerechnet werden. Durch Umgestaltung der bisherigen Stellplatzflachen
kénnen jedoch 3 neue Stellplatze hinzugefiigt werden. Die Gesamtanzahl belauft sich
demnach auf 69 PKW-Stellplatze. Dies entspricht einem Verhéltnis von einem Stellplatz
je 15 m2 Verkaufsflache. Bei der vorherigen Verkaufsflache von 790 m2 lag das Verhéltnis
bei einem Stellplatz je 10 m2 Verkaufsflache. Da keine VergroRerung des
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Einzugsbereiches angestrebt wird, ist nicht von einer wesentlichen Erhdhung des Zu- und

Abfahrverkehres auszugehen.

Bebauungsplan Nr. 16 ,Netto-Markt an der
Greifswalder Stral3e”
Stadt Gutzkow
Vorentwurf: Planzeichnung (Teil A)
Stand: Juni 2021

N
N
r\;‘j

Plangrundlage: ALKIS-Datensatz (Stand: Februar 2018) mit Aktualisierung 2020

Planzeichen ohne Normcharakter

I Bestandsunterlagen
] vorhandenes Gebaude Flurstiicksgrenze

Grenze des ra

des

4 Flurstiicksnummer E:J

(gem. § 9 Abs. 7 BauGB)

Planzeichenerklarung gem. PlanZV 90 und BauNVO

Il. Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO)

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

038 Grundflachenzahl (GRZ)

1 Zahl der Voligeschosse als HochstmaR

3. Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 und § 23 BauNVO)

== Baugrenze

Abbildung 8: Planzeichnung (Teil A) des Bebauungsplans Nr. 16 ,,Netto-Markt an der Greifswalder Strae“
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7.3. Textliche Festsetzungen
Aufgabe des Bebauungsplans ist es, die bauliche und sonstige Nutzung sowie
die Sicherung der ErschlieRung vorzubereiten und zu leiten.

7.3.1. Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Sonstiges Sondergebiet (SO) Einzelhandel gemaR § 11 Abs. (3)
3. BauNVO ausgewiesen. Das entspricht den gesetzlichen Normen bei Uberschreitung
der Grenze zur Grol3flachigkeit, welche bei einer Geschossflache von 1.200 m? festgelegt
ist.” Das festgesetzte Gebiet SO Einzelhandel soll der Entwicklung dieses Standortes und
einer verbrauchernahen Versorgung der Einwohner des Nahbereiches dienen.
Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben wird eine maximale Gberbaubare Grundflache
mit einer Grundflachenzahl (GRZ) gleich 0,8 festgesetzt (siehe Abb. 8). Gleichzeitig ist
die Verkaufsflache auf 1.050 m2 begrenzt.

7.3.2. Bauweise, Uiberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiucksflachen
Gemal 8 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88§ 22 Abs. (4) und 23 BauNVO sind Baugrenzen
festgesetzt. Durch die festgesetzten Baugrenzen sind die Uberbaubaren Flachen
festgelegt (siehe Abb. 8).

7.3.3. Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung
Durch ortliche Bauvorschriften soll eine gestalterische Ausprdgung der Bebauung
festgesetzt werden. Um sich an Veranderungen der Umwelt und Gesellschaft anpassen
zu kénnen, werden im Plangebiet Dachbegrinungen und das Aufstellen von Solaranlagen
zugelassen.

7.3.4. Planungsalternativen
Der Standort an der Greifswalder Stralle eignet sich optimal zur Errichtung eines
gro3flachigen Einzelhandels (Siehe Landes- und Regionalplanung). Das Flurstick liegtin
guter Erreichbarkeit der Einwohner und mit der Lage an der B 111 ist der Standort auch
fur den Nahbereich des Grundzentrums Gitzkow sehr schnell erreichbar.

Alternativen ergeben sich noch aus der planerischen Gestaltung der Festsetzungen.
Neben den vorliegenden Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 16 ,Netto-Markt an der
Greifswalder Straf3e” waren auch weitere Festsetzungen maoglich. Im Plangebiet kdnnten

7 Siehe § 11 Abs. (3) 3.Satz 3 BauNVO
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detailreiche Festsetzungen zur Ausgestaltung der Flache getroffen werden. Eine
mogliche Alternative ware es, einen Bereich fir ein separates Béckerei-Café mit
Sitzflache zu integrieren und diesen Uber genau festgesetzte Gehwege an das Markt-
Gebéaude, die PKW-Stellplatzflachen und die Erschliel3ungsstral3e anzubinden. Darlber
hinaus besteht auch die Madglichkeit landschaftliche / landschaftsarchitektonische
Elemente im Bebauungsplan einzupflegen um rechtliche Grundlagen fir gestalterische
Aspekte der Planung, wie Grunflachen oder Baumbepflanzungen schon im Zuge der
Bauleitplanung zu regeln und zu ordnen.

Des Weiteren bleibt der Standort auch fir nachnutzende Einzelhandelsbetriebe attraktiv.
Grof3flachiger Einzelhandel ist sowohl in speziell bestimmten Sondergebieten zul&ssig,
jedoch auch in Kerngebieten. Obwohl es sich bei dem Einzelhandelsstandort um eine
wichtige Versorgungseinrichtung der Stadt und ihres Nahbereichs handelt, kann aufgrund
des geringen rdumlichen und funktionalen Umfanges nicht von einem Siedlungskern
gesprochen werden.

7.4.Ver- und Entsorgung

7.4.1. Leitungsbestand
Durch die Vornutzung als Wirtschaftsgebaude fur die Wiecker Pflanzenproduktion und die
aktuelle Nutzung des Bestandsgebaudes der Netto-Markt-Filiale ist von einem
Leitungsbestand und einer medientechnischen ErschlieRung im Plangebiet auszugehen.
FUr die Regenentwésserung liegt das Konzept der Bestandsbebauung vor. Die Stadt
Gutzkow fuhrt Regen- und Schmutzwasser getrennt voneinander ab. Die Leitungen zur
Trinkwasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung dirfen nicht tberbaut werden.

7.4.2. Regenentwasserung

Durch die MalRnahme wird die Vorflutsituation fir das Entwasserungsgebiet Gutzkow
geringfigig geadndert. Durch die Erweiterung des Marktes vergrol3ert sich das
Entwasserungsgebiet unwesentlich. Die nachstgelegene naturliche Vorflut befindet sich
ca. 650 m ostlich des Plangebietes in Gestalt eines Grabens, welcher in den Swinow-
Bach entwéssert. Dieser befindet sich im Verantwortungsbereich des Wasser- und
Bodenverbandes Untere Peene. Das anfallende Schmutzwasser wird in Zukunft wie
bereits aktuell Uber die angeschlossene Kanalisation entsorgt. Auf Grund der Vornutzung
des Bestandsgebdudes des Netto-Marktes ist davon auszugehen, dass ein
funktionierendes Regenentwasserungssystem bereits vorhanden ist und dieses auch
nach der Umsetzung ErweiterungsmalRnahme zur Entwédsserung der Flache weiterhin
genutzt wird.
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7.4.3. Loéschwasser

Fir die Loschwasserbereitstellung im Plangebiet kann auf den Bestandsplan des Amtes
Zussow, Abteilung Brandschutz zuruckgegriffen werden. Die Entnahme erfolgt aus
Unterflurhydranten der Trinkwasserversorgung. Die Stadtwerke Greifswald sind Uber
einen Konzessionsvertrag verpflichtet®, Wasser fiir Feuerléschzwecke im Stadtgebiet
Gutzkow zur Verfigung zu stellen bzw. die Nutzung zu o. g. Zwecken zu ermdglichen.
Aufgrund der Personalsituation der Freiwilligen Feuerwehr Gitzkow sind durch die
Anlagenbetreiber eigenstandig Konzepte zur Menschenrettung zu erstellen.

8. Immissionsschutz
FUr Gerauschimmissionen nach der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA
Larm liegen die Grenzwerte in

Mischgebieten: bei 60 dB(A) tags und bei 45 dB(A) nachts

Die Einhaltung oder Unterschreitung dieser Orientierungswerte und ist zu erwarten.
Uberschreitungen der Grenzwerte durch kurzzeitige Gerauschspitzen sollen vermieden
werden. Aufgrund des geringen Abstandes zur Bundesstrale B 111 und dem
Gewerbegebiet Greifswalder StralRe ist am Tage nicht von einer Uberschreitung der
Grenzwerte durch Emissionen aus dem Plangebiet auszugehen. Die Anlieferung in der
Nachtzeit ist nicht vorgesehen. Die Anlieferung und Entsorgung des Einzelhandels
werden in der Zeit von 06:00 Uhr und 22:00 Uhr erfolgen, so dass eine Uberschreitung
der Grenzwerte in der Nachtzeit vermieden und die Nachtruhe gesichert werden kann.
Storungen der Anwohner durch Schallimmissionen der Abluftvorgange, die durch den
Betrieb der Luftungsanlage entstehen, werden durch entsprechenden Stand der Technik
der Anlage verhindert.

9. Artenschutzrechtliche Belange

Durch die Uberplanung im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 16 kommt es nicht zur
Flacheninanspruchnahme von Biotoptypen ohne Versiegelung. Fir die angrenzenden
Biotope sind keine erheblichen Beeintrachtigungen durch die MalRnahme zu erwarten.
KompensationsmalRnahmen sind nicht erforderlich, da sich das Bauvorhaben auf bereits
versiegelter Flache (Parkplatz des Netto-Marktes) abspielt und eine Neuversiegelung
nicht geplant ist. Zusammenfassend kann gesagt werden, dass keine

8 § 5 Abs. 4 Konzessionsvertrag Uber die Nutzung 6ffentlicher Verkehrswege der Gemeinde zum Bau und
Betrieb eines Wasserversorgungsnetzes der allgemeinen Versorgung im Gebiet der Stadt Gltzkow von
2011.
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Konfliktpotentiale mit der Umwelt bestehen und aus der ,griinen Perspektive*
nichts gegen das Vorhaben spricht. Nahere Aspekte werden im Umweltbericht (UB)
sowie dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (AFB) behandelt.

10. Abfallwirtschaft

Die Beseitigung des anfallenden Verpackungs- und Restmdlls erfolgt durch die ortliche
Mullabfuhr. Das zustandige Entsorgungsunternehmen des Landkreises nutzt 3-achsige
Einsatzfahrzeuge mit einer Lange von bis zu 12,00 m und einem Aufl3enwenderadius von
ca. 12,00 m. Eine Befahrung durch diese Fahrzeuge ist gewahrleistet.

Die neue Satzung des Landkreises Vorpommern-Greifswald tber die Abfallentsorgung
(Abfallwirtschaftssatzung — AwS), in Kraft seit 1. Januar 2017, ist einzuhalten. Diese
Satzung ist Uber das Umweltamt des Landkreises zu erhalten oder tber die Internetseiten
des Landkreises (http://www.kreis-vg.de) sowie der Ver- und Entsorgungsgesellschaft
des Landkreises Vorpommern-Greifswald mbH (http://www.vevg-karlsurg.de/) verflgbar.
Eventuell anfallender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften
entsprechenden Entsorgung zuzufihren.

11. Altlasten - Altablagerungen

Das Plangebiet ist nicht als Altlastverdachtsflache oder kampfmittelbelasteter Bereich
bekannt. Gleichwohl kénnen derartige Bodenfunde nie ausgeschlossen werden, so dass
Bauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren sind. Fir den Fall von Funden
sind die entsprechenden Bestimmungen zu beachten und die untere Abfallbehdérde des
Landkreises Ostvorpommern sofort zu benachrichtigen.

12. Denkmalschutz, Archaologie

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden im Plangebiet keine Flachen fir
Bodendenkmaler gefuhrt. Im Bereich des Plangebietes befand sich vor Errichtung des
Netto-Marktes ein Wirtschaftshaus der Wiecker Pflanzenproduktion. Sollten wéhrend der
Arbeiten aufféllige Bodenverfarbungen auftreten oder Fundstiicke zutage gefordert
werden, wird die Arbeit unterbrochen und die Bodendenkmalpflege kontaktiert.

13. Aufnahmepunkte Katasteramt
Es ist derzeit nicht bekannt, dass sich ein Festpunkt im Plangebiet befindet. Nahere
Informationen werden nach Beteiligung des zustdndigen Amtes eingearbeitet.
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14. Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Plangebietes umfasst ca. 0,5 Hektar. Davon entfallt auf das
Sondergebiet Einzelhandel die gesamte Flache. Grinflachen, Gehwege und sonstige, fir
anderweitige Nutzung vorgesehene Flachen sind im Plangebiet nicht gesondert
ausgewiesen.

Anlage [:

Umweltbericht

Anlage Il

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
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