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Begriindung zum Vorentwurf der ,9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Gitzkow"
1. Anlass und Ziel der Planung

Der Standort an der Greifswalder Stralle 9, 17506 Gitzkow (siehe Abb. 1) ist seit 2012
Sitz eines Einzelhandelbetriebes. Fir eine geplante Erweiterung des Bestandsgebéau-
des soll Baurecht fiir eine maximale Verkaufsflache von 1.050 m? geschaffen werden.
Diese Uberschreitung der Grenze zur GroRflachigkeit erfordert die Ausweisung des
Plangebietes als Sonderbauflache fir den grofldchigen Einzelhandel und entspricht
den gesetzlichen Anforderungen nach § 11 Abs. (3) 3. Satz 1 BauNVO. Ein groRfla-
chiger Einzelhandelsbetrieb ist nicht in den dargestellten gewerblichen Bauflachen des
aktuell rechtskraftigen Flachennutzungsplans der Gemeinde Stadt Gltzkow zulassig.
Daher muss eine Ausweisung als Sonderbauflaiche mit Zweckbestimmung des grof3-

flachigen Einzelhandels erfolgen.
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Gemeinde Stadt Giitzkow in den Grenzen des Bundesamtes fiir Kartographie und Geodaisi iiber den
digitalen Topographischen Karten des Landes Mecklenburg-Vorpommern 2021

- Frei und Umwelt GmbH, Eigene Darsteliung: Hintergrund: © GeoBasis-DE /M-V

Andrey Lamzin; {PO Unternet grupp

Abbildung 1: Verortung des Plangebiets in der Gemeinde Stadt Giitzkow (schwarz umrandet) — Ubersicht
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Begriindung zum Vorentwurf der ,9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Giitzkow"

Folgende wesentliche Planungsziele bilden das Grundgeriist der 9. Anderung des Fl&-
chennutzungsplans:

» Sicherstellung eines Standortes fiir den groflachigen Einzelhandel

> Erfullung der gestiegenen Anforderungen an die Versorgung der Wohnbevélkerung
in Gutzkow und ihrem Nahbereich

> Sicherstellung der Konkurrenzfahigkeit des Netto-Markts

> Qualitatssteigerung der Produktpallette

> Ermoglichung einer gro3ziigigen und kundenfreundlichen Neugestaltung der Ver-
kaufsraumflachen

> Bericksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch
Erarbeitung eines Umweltberichts im Rahmen einer strategischen Umweltpriifung
sowie ggf. Nachweis der notwendigen AusgleichsmaBnahmen fir Eingriffe in den
Naturhaushalt

» Einbindung des Baugebietes an die vorhandene Siedlungsstruktur

2. Bemerkungen zum Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss zur 9. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Ge-
meinde 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 Pla-
nungsanzeige vom 29.04.2021 eingeholt.

Bei dem Verfahren handelt es sich um ein zweistufiges Regelverfahren. Die frihzeitige
Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Absatz
(1) BauGB sowie Nachbargemeinden gemaR § 4 Absatz (2) BauGB erfolgte mit Schrei-
ben vom 28.06.2021. Die Bekanntgabe der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
erfolgte am 09.06.2021 im Ziissower Amtsblatt Nr. 06 des Jahrgangs 2021. Die frih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit geméR § 3 Absatz (1) BauGB erfolgte wahrend
einer 6ffentlichen Vorstellung bei der Stadtvertretersitzung am 17.06.2021 um 19:00
Uhr im Saal der Freiwilligen Feuerwehr der Stadt Giutzkow.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz (2) BauGB erfolgt im Rahmen
einer dffentlichen Auslegung des Entwurfs der 9. Anderung des Flachennutzungspla-
NESVOM .....covvvvinnnnnnnnn, biszum ....................... Die offentliche Auslegung wird
im Zussower Amtsblatt Nr. 02 des Jahrgangs 2022 am ........................ ortsiiblich
bekanntgemacht werden. Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gemaR § 4 Absatz (2) BauGB sowie die Beteiligung der Nachbargemein-
den gemaR § 2 Absatz (2) BauGB erfolgt mit Schreibenvom ........................
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Begriindung zum Vorentwurf der ,9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Gutzkow"

Die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Giitzkow erfoigt im Parallelver-
fahren in Verbindung mit dem Bebauungsplanverfahren Nr. 16 ,Netto-Markt an der
Greifswalder Stralie”.

3.

Gesetzliche Grundlagen

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

Planzeichenverordnung (PlanZV) - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleit-
plane und die Darstellung des Planinhalts zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) mit Stand 13.05.2017.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786) Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleit-
pldne 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) geédndert.

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

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

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnatur-
schutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Feb-
ruar 2010 mit letzter Anderung vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerdusche, Erschitterungen und dhnliche Vorgdnge (Bundes-Immissions-
schutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S.
1274; 2021 | S. 123), geandert zuletzt durch Artikel 2 Absatz 1 des Gesetzes vom
9. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2873).

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

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 der ,9. Anderung des Fliachennutzungsplanes der Stadt Gitzkow*

4. Raumlicher Anderungsbereich

Bebauungsplan Nr. 16 "Netto-Markt an der Greifswalder Strale”
- Geltungsbereich -
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Abbildung 2: Ubersicht Geltungsbereich B-Plan Nr. 16 ,,Netto-Markt an der Greifswalder StraBe“

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplans ist die Flache des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder StraRe”. Der Bereich
befindet sich in einem Gewerbegebiet der Stadt Gitzkow, welches de facto ein Misch-
gebiet darstellt, nordwestlich des Stadtzentrums, im Ortsteil Wieck (siehe Abb. 3), in
der Gemarkung Wieck C und Flur 1. Durch den Geltungsbereich wird das Flurstiick
70/5 (siehe Abb. 2) gedndert dargestellt. Der Geltungsbereich wird im Norden durch
die Greifswalder Stral3e, welche den innerértlichen Abschnitt der Bundesstralte B 111
darstellt und im Osten durch die ErschlieRungsstrale sowie das Gewerbegebiet be-
grenzt. Sidlich des Plangebiets befindet sich ebenfalls Bestandsbebauung des Ge-
werbegebiets. Westlich grenzt das Plangebiet an bestehende Wohnbebauung an. Der
Geltungsbereich befindet sich auf dem Geldnde der Netto-Markt-Filiale an der Greifs-
walder Stralle 9 und umfasst ca. 0,5 Hektar.
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_ Bebauungsplan Nr. 16 "Netto-Markt an der Greifswalder Strae™
- Ubersicht: Geltungsbereich und historischer Ortskern der Stadt Giitzkow -
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Andrey Lamzin; IPO Unternehmensgruppe - Freiraum und Umwelt GmbH, Eigene Darstellung; Hintergrund: © GeoBasis-DE /M-V

Abbildung 3: Lage des Plangebiets zum Stadtzentrum Giitzkow — Ubersicht

5. Ubergeordnete und &rtliche Planungen

5.1.Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Gutzkow befindet sich laut aktuell geltenden Regionalen Raumentwicklungs-
programms Vorpommern des Planungsverbandes Vorpommern in einem Vorbehalts-
gebiet Landwirtschaft. Zudem ist sie mit der zentralértlichen Funktion eines Grundzent-
rums ausgewiesen und wird in die Kategorie eines landlichen Raumes mit glinstiger
wirtschaftlicher Basis gezahlt. Das bedeutet, dass die Gemeinde ,weiter gestéarkt wird,
damit sie als bedeutender Wirtschaftsstandort ein vielfdltiges Arbeits- und Ausbil-
dungsplatzangebot fiir die Bevolkerung bereithalten kann“ (RREP Vorpommern 2010,
3.1.1 (3)). Als Grundzentrum soll die Stadt Giitzkow ,die Bevdlkerung ihres Nahbe-
reichs mit Leistungen des qualifizierten Grundbedarfs versorgen.
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Begriindung zum Vorentwurf der ,9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Gutzkow"
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Nahbereich des Grundzentrums Giitzkow und Einzugsbereich des Netto-Standortes

Standort Netto Gitzkow
o Orte im Einzugsbereich

| Einzugsbereich Standort Netto
[} Nahbereich _Giitzkow gem. RREP Vorpommern 2010

Die betroffenen Siedlungsbereiche wurden ermittelt {iber Voroni-Polygone des Verzeichnisses der Ortschaften in Mecklenburg-Vorpommern in
Uberschneidungen mit dem festgelegten Nahbereich des Grundzentrums Gitzkow. Im Siiden wurde das Peenetal als Begrenzung angenommen,

Andrey Lamzin: IPO Untemahmensgruppe - Freiraum und Umwell GmbH, Eigene D. 9 ich: Ry L gsprogy 2010, Si gsberei
Eigene Berechnung, Orte: VZOMV LAIV Amt fur i ; g DTK© is-DEM-V gs- und Ki jektion UTM Zone 33N

Abbildung 4: Einzugsbereich des Netto-Standortes und Nahbereich Giitzkow

Sie sollen als Uberértlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte gestérkt werden und Ar-
beitsplatze fir die Bevdlkerung ihres Nahbereiches bereitstellen” (RREP Vorpommern
2010, 3.2.4 (2)). Zum Nahbereich des Grundzentrums gehéren die Gemeinden Giitz-
kow, Bandelin, Gribow und Ziissow (siehe Abb. 4 und Abb. 5) Definierte Versorgungs-
bereiche fiir die Stadt Glitzkow sind nicht vorhanden und werden in absehbarer Zeit
nicht erstellt werden.

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

.(3) EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in In-
nenstéddten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zulédssig

(2).
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Begriindung zum Vorentwurf der ,9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Gutzkow"

Ausnahmsweise dlirffen nahversorgungsrelevante Sortimente auch auflerhalb von
Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nachweislich
e Eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebauli-
chen Griinden nicht umsetzbar ist,
e das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt und
o die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

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

Y V¥

YVVV VYV VYVYY Y V¥

Y

Bekleidung, Wéasche

Blcher, Papier / Blirobedarf / Schreibwaren

Schuhe, Lederwaren

Elektrogerate (ElektrogroBgerate, Lampen / Leuchten), Geréate der Un-
terhaltungs- und Kommunikationselektronik, Foto und optische Erzeug-
nisse

Medizinische, orthopédische, pharmazeutische Artikel

Uhren, Schmuck

Parfimeriewaren

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Sportgrofigerate)
Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrele-
vant)

weitere Sortimente, die von einer Gemeinde als zentrenrelevant festge-
legt werden (ortspezifische Sortimentsliste)

,Die Zentralen Versorgungsbereiche sind durch die Kommunen im Rahmen ihrer Nah-
versorgungs- und Zentrenkonzepte zu ermitteln und planerisch zu sichern.”

(LEP 2016, 4.3.2 Abs. (3), Seite 53)

Durch die bauleitplanerischen Mainahmen werden planungsrechtliche Voraussetzun-
gen geschaffen um das Grundzentrum Gitzkow als Versorgungsstandort zu stérken
und zu stabilisieren (Integrationsgebot geméan LEP M-V 2016, 4.3.2 Abs. (3)).

In der Begriindung zu diesem Punkt wird zutreffend bemerkt, dass...

... Aufgrund der GréRe der Grundzentren, ..., die Voraussetzungen entsprechend der
Kriterien zur Festlegung von Zentralen Versorgungsbereichen nicht immer gegeben
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Begriindung zum Vorentwurf der ,9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Giitzkow"

sind."! Die Stadt Gutzkow hat in der Vergangenheit weder Einzelhandelskonzepte auf-
gestelit noch zentrale Versorgungsbereiche bestimmt. Auch sind derartige Festlegun-
gen aufgrund der GréRe als Grundzentrum in Zukunft nicht absehbar. Als Alternative
sieht das LEP M-V 2016 die Ermittlung der Nahversorgungsstruktur des Grundzent-
rums vor.

Zudem werden in der Begriindung auch Zielvorgaben formuliert, welche durch die Ver-
wirklichung von Einzelhandelsgrof3projekten erfillt werden sollen. Dazu zéhlen:

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

Sparsame Flacheninanspruchnahme

Vermeidung motorisierten Individualverkehr

YVV YV VY

Bestehendes Baurecht ftir grofiachigen Einzelhandel

Im Hauptort Giitzkow besteht bereits Baurecht fiir einen groRflachigen Einzelhandel.
Im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens wurde ein Bebauungsplan fiir die Erweiterung
des Lidl-Marktes an der Greifswalder 1, 175056 Giitzkow aufgestellt. Der Satzungsbe-
schluss erfolgte am 15.12.2016. Dabei handelt es sich um den Bebauungsplan Nr. 14
.Erweiterung des Lidl-Marktes an der Greifswalder Strafte".

Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 14 und die im Parallelverfahren
durchgefiihrte 7. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Gutzkow, ist der glei-
che wie bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifs-
walder StraRe“ und der ebenfalls im Parallelverfahren durchgefiihrten 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Gitzkow, die Schaffung des erforderlichen Bau-
rechts um eine Erweiterung des Lidl-Marktes und somit die Uberschreitung zur GroR-
flachigkeit (Verkaufsflache > 999 Quadratmeter) zu ermdéglichen. Trotz bestehenden
Baurechts hat der Lidl-Markt davon bis jetzt noch kein Gebrauch gemacht und keine
Erweiterung umgesetzt. Momentan gibt es seitens des Lidl-Markt-Betreibers keine Ab-
sicht den Markt tatséchlich zu vergréRRern.

Vertréglichkeit des Netto-Marktes mit dem Lidl-Markt

Damit der Netto-Markt auch in Zukunft gegeniiber dem LidI-Markt konkurrenzfahig blei-
ben kann, ist es erforderlich fiir diesen die gleichen bau- und planungsrechtlichen Rah-
menbedingungen zu schaffen und eine Erweiterung zur GrofBflachigkeit zu

TLEP MV 2016; Begriindung zu 4.3.2; Seite 55
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Begriindung zum Vorentwurf der ,9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Gutzkow"

ermdglichen, indem ein Bebauungsplan aufgestellt und eine Anderung des Flachen-

nutzungsplanes im Parallelverfahren durchgefiihrt wird.

Beide Markte befinden sich im Ortsteil Wieck und dienen der Versorgung des Ortsteils,
der Gesamtstadt Guitzkow, sowie vieler anderer sich im Nahbereich der Mérkte befin-
dender Dorfer und Ortschaften. Trotz dhnlicher Lage, eines vergleichbaren Kernsorti-
ment und zum Teil gleichem Kundenkreis ergédnzen sich die beiden Markte an diesem

Standort.
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- B-Plan Nr. 16 "Netto-Markt an der Greifswalder Strale”
- B-Plan Nr.14 “Erweiterung des Lidl-Marktes an der Greifswalder Strafe”
- Historischer Ortskerns er Stadt Gitzkow
.,_’I Kundenstréme der Einzelhandelsmérkte

PV

Andrey Lamzin: IPO Unterr - Frei und Umwelt GmbH, Eigene Darstellung: Hintergrund: © GeoBasis-DE M-V

Abbildung 5: Verortung der B-Pldane Nr. 14 (Lidl) und 16 (Netto) im Stadtraum Giitzkow
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Begrindung zum Vorentwurf der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Gutzkow"

Wesentlicher Unterschied im Kundenkreis der Méarkte ist der, dass der Netto-Markt im
Gegensatz zum Lidl, die néchstgelegene Einkaufsmdglichkeit fiir umiiegende Dérfer
und Ortschaften im nordwestlichen, westlichen und siidwestlichen Bereich des Giitz-
kower Umlandes sowie des Stadtteils Wieck darstellt. Der Lidl-Markt dagegen stellt die
nachstgelegene Versorgungsméglichkeit fiir Bewohner des éstlichen Teilbereichs des
Ortsteils Wieck, sowie des historischen Ortskerns als auch der éstlichen Ortsteile der
Stadt Gutzkow und vieler anderer Dérfer und Ortschaften des Gitzkower Nahbereichs
dar (siehe Abb. 5 und Abb. 6).

Ein besonders wichtiger Kundenkreis fur beide Méarkte ist der touristische Transitver-
kehr entlang der Bundesstrae 111 in Richtung Tourismusregion der Insel Usedom
(siehe Abb. 5). Jahrlich passieren tber eine Million Géaste die Stadt Gutzkow, ohne
dabei den Kernort durchqueren zu missen. Ein groRer Teil dieser Touristen entschei-
det sich auf ihrer Reise in einem der beiden Einzelhandelsmarkte etwas Verpflegung
einzukaufen. Auf Grund der hohen Anzahl an Reisenden sind zur Hauptsaison zwei
Einzelhandelsmérkte an diesen Stadtorten notwendig um der entstehenden Nachfrage
Rechnung zu tragen.
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Begriindung zum Vorentwurf der ,9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Gutzkow*
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1
Andrey Lamzin; IPO Unternehmensgruppe - Freraum und Umweit GmbH, Esgene D Hintergrund. © GeoB: DEM-V

Abbildung 6: Anbindung innerhalb des Stadtgebietes und des Giitzkower Umlandes

Besonderen Vorteil genieRt der Netto-Markt, da dieser als nachstgelegene Versor-
gungsmoglichkeit in der Nahe der Bundesautobahn A20 fungiert (ca. 2.000 Meter)
(siehe Abb. 6) und viele Transitreisende von der Autobahn zu einem erschwinglichen
Einkauf in dem Discounter locken kann.
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Begrindung zum Vorentwurf der ,9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Gitzkow"

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Schaffung bau- und planungs-
rechtlicher Rahmenbedingungen fiir eine Erweiterung fiir beide Markte von gro-
Rem Nutzen ist, da so rechtlich abgesichert ist, dass diese sich erweitern kénnen
um ihre Konkurrenzfihigkeit in der Zukunft zu bewahren und langfristig zu si-
chern. Des Weiteren sind diese MaRnahmen erforderlich um die Versorgungs-
nachfrage in Giitzkow und dessen Nahbereich abzudecken und potentielle Ver-
sorgungsengpasse zu vermeiden.

Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung

Mit der geplanten VergréfRerung der Verkaufsflaiche auf maximal 1.050 m? wird jedoch
keine VergréRBerung des Sortimentes angestrebt. Vielmehr wird das bestehende Sor-
timent breiter aufgefachert. Die Regale werden niedriger gestellt um eine bessere
Ubersicht und ein besseres Raumgefiihl zu erhalten. Die Regalzwischengédnge werden
verbreitert, so dass sich auch besonders im landlichen Raum die dlter werdende Ge-
neration einmal mit Rollator und Einkaufswagen oder Kinderwagen begegnen kénnen.
Durch die kundenfreundlichen niedrigen Regale und breitere Zwischengénge reagiert
man auf die stets dlter 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 Wieder-
verwertung der Wert- und Rohstoffe ist es erforderlich den Pfand- und Leergutbereich
zu verdndern und zu vergréfern. In diesem Fall wird der Leergutbereich komplett aus
dem urspringlichen Lagerbereich herausgenommen und im traufseitigen Anbau se-
parat 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
zahlt daher mit zur Verkaufsfliche. Der eigentliche Pfandautomatenbereich ist dem
Kunden nicht zugénglich und wird nicht zur Verkaufsfliche dazugezahlt.

Zunéchst ist festzuhalten, dass ,das Kernsortiment eines Einzelhandelsbetriebes, in
Abgrenzung zum Randsortiment, den Hauptteil des Warenangebots bezeichnet, der
nach allgemeiner fachlicher Ubereinkunft einem bestimmten Sortimentsbereich zuzu-
ordnen ist. Das Kernsortiment bestimmt somit in der Regel auch die Art eines Einzel-
handelsbetriebes.”? Demzufolge handelt es sich bei dem Standort um einen Einzel-
handel fiir Nahrungs- und Genussmittel, da das Kernsortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel (Lebensmittel) darstellen. Bei der Abschéatzung von Folgen der geplanten Erwei-
terung auf etwaige andere Einzelhandelsstandorte muss entsprechend innerhalb die-
ser Sortimentskategorie Lebensmittel-Einzelhandel verglichen werden. Zudem muss
auch darauf hingewiesen werden, dass neben dem Kernsortiment Lebensmittel auch
ein umfangreiches Randsortiment angeboten wird.

2 Ebd.
Seite 14 von 26



HE

Begriindung zum Vorentwurf der ,9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Gutzkow"

{3

Die Anforderung nach ,Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung*
besteht aus verschiedenen Teilaspekten, die jeweils fir sich untersucht werden kén-
nen. ,Bevélkerung” wird dabei mit den Einwohnern Gutzkows sowie auch mit den Ein-
wohnern seines Nahbereichs identifiziert. Dartiber hinaus kann der unbestimmte Anteil
an Einwohnern hinzugerechnet werden, die in den Ortsteilen des ermittelten Einzugs-
bereiches liegen. Der Nahbereich umfasst ca. 4.941 Einwohner (Stand 31.12.2019).
Auch kann der saisonale Transitverkehr auf dem Weg von und zur Insel Usedom als
Tourismusdestination bericksichtigt werden.

, Versorgung* kann sich entsprechend des Kernsortiments auf die Versorgung mit Le-
bensmittel des qualifizierten Grundbedarfs beziehen. Dieser Aspekt wird auch nach
der geplanten Erweiterung erfillt.

Der Aspekt der , Verbrauchernédhe” besitzt eine rdumliche Komponente, welche in Ziel-
vorgabe ,Vermeidung motorisierten Individualverkehrs® néher behandelt wird. Vorweg-
nehmend kann bescheinigt werden, dass der Standort des Bebauungsplans Nr. 16
,Netto-Markt an der Greifswalder Stral3e” Uber eine ausgesprochen gunstige Lage ver-
fugt in Bezug auf die Verbraucher als Einwohner der Stadt Gitzkow (siehe Abb. 6) als
auch die Einwohner des Nahbereichs des Grundzentrums Gitzkow.

,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 Wettbewerbs-
fahigkeit des Standortes anspricht. Die geplante Erweiterung ist notwendig geworden,
um den Standort an die veranderten Anforderungen der Logistik des Einzelhandels
anzupassen. Wiirden solche Anpassungsmafinahmen ausbleiben, wére auch die ,Ab-
sicherung“ des Standortes im Wettbewerb mit anderen Einzelhandelsstandorten des
gleichen Sortimentes gefdhrdet. Da der Standort bereits an der Versorgung der Ein-
wohner beteiligt ist, wére diese bei einem solchen Wettbewerbsnachteil ebenfalls ge-

fahrdet.
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Abbildung 7: Nahversorgungsstruktur im Nahbereich Giitzkow

Zusammenfassend kann bei dieser Anforderung davon ausgegangen werden,
dass mit Umsetzung des Vorhabens Bebauungsplan Nr. 16, die ,,Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung* gewihrleistet ist.

Weiterentwicklung der gewachsenen Ortsstruktur

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Wieck der Stadt Giutzkow, welcher 1928 als
ehemaliges Rittergut eingemeindet wurde. Fir den Zeitschnitt 1953 kann bezeugt wer-
den, wie sich die Stadt stidlich gerade bis Hohe der Friedrich-Ludwig-Jahn-Stralle mit
Wohnbebauung ausgedehnt hatte. Bis heute hat sich die Wohnbebauung weiter Rich-
tung Siiden und Osten entwickelt. Stid- siidostlich grenzen Kleingartenanlagen an die
Wohnquartiere an und bilden den abschlieBenden Ortsrand von Glitzkow.

Der Ortsteil Wieck mit dem Plangebiet ist bereits zu diesem Zeitpunkt Gber stralRen-
seitige Wohnbebauung erschlossen. Die Wohngebiete entlang der Greifswalder
Stral3e, der WaldstraRe sowie der Vom HofstraRe sind bereits vorhanden. Im Zuge der
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nachfolgenden stéddtebaulichen Entwicklung wurden diese im Bestand verdichtet und
durch weitere Wohnbebauung und das Gewerbegebiet ,Greifswalder Stralle” ergénzt.

Im Laufe der Entwicklung fand im Stadtgebiet eine Umnutzung von liberwiegend land-
wirtschaftlichen Flachen hin zu Wohnnutzung, Gewerbe und sozialen Eirichtungen
statt. Die Standort-Umnutzung des ehemaligen Wirtschaftsgebdudes auf dem Ge-
lande des Netto-Marktes ist ein gutes Beispiel dafir. Die Erweiterung findet auf einem
Grundstiick statt, welches bereits in der Ausgangssituation vollstdndig durch den Le-
bensmittel-Einzelhandel und seine Nebenanlagen gepragt war. Damit abschlieRend
kann eine Einpassung in die gewachsene Ortsstruktur bescheinigt werden.

Sparsame Fldcheninanspruchnahme

Die Errichtung des Bestandsgebaudes der Netto-Markt-Filiale erfolgte zwischen 2010
und 2012 auf dem Geléande des ehemaligen Wirtschaftsgebédudes der Wiecker Pflan-
zenproduktion. 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 geprégten Grundstiick beschrénkt.
Dadurch wird eine Verdichtung des Standortes erzielt, ohne die Umgebungsnutzungen
negativ zu beeinflussen.

Die alternative Errichtung eines Neubaus in der angestrebten GréRRe auf einem Grund-
stiick am Stadtrand oder auf der ,griinen Wiese" ist aus raumplanerischer und stadte-
baulicher Sicht unsinnig. Wird das wirtschaftliche Erfordernis nach Erweiterung der
Verkaufsfliche als gegeben angenommen, entspricht das Vorhaben Bebauungs-
plan Nr. 16 ,,Netto-Markt an der Greifswalder StraBe“ einer sparsamen Flachen-
inanspruchnahme.

Vermeidung motorisierten Individualverkehrs

Der Nahbereich Giitzkow besteht aus vier Gemeinden mit einer Fldche von rund
111 km? In diesen Gemeinden sind ca. 4.941 Einwohner (Stand 31.12.2019) verteilt
auf 28 dispers gelegene Orte (VzO M-V 2016 Stand 29.06.2018). Die sich ergebene
Einwohnerdichte von ca. 45 Einwohnern je km? ist sogar fiir Verhéltnisse in Mecklen-
burg-Vorpommern sehr gering.® Im Nahbereich des Grundzentrums Gitzkow befinden
sich mehrere Landwirtschaftsbetriebe, welche auch Lebensmittel anbauen und sogar
Hofladen betreiben. Lebensmittel-Einzelhandelsstandorte mit Anteilen an Kernsorti-
menten gem. Punkt 4.3.2 LEP M-V 2016 sind jedoch bersichtlich in der Anzahl. Ein
gewisser Anteil motorisierten Individualverkehrs ist somit unvermeidbar, um die unter

3 Nach Aussagen des Statistischen Jahrbuchs 2017 mit den Daten fur das Jahr 2015 liegt die Einwoh-
nerdichte M-Vs bei 69 Einwohnern je km?, welches bereits der geringste Wert unter den 16 Bundeslén-

dern darstellt.
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3.1.1 (1) RREP Vorpommern erwahnten gleichwertigen Lebensverhaltnisse in landli-
chen Raumen zu gewéhrleisten.

Um die Erweiterung des Netto-Marktes auf dem Flurstiick 70/5 zu ermé&glichen bedarf
es einer Reduktion der vorhandenen Anzahl an PKW-Stellplatzen. Zu Gunsten der
Gebaudeerweiterung kommt es zu einer Verringerung der Stellplatzkapazitdten von
83 auf 69 Stellpldtze. Im Rahmen des Bauvorhabens werden 17 Stellplatze entfernt
und drei neue Stellpldtze hinzugefugt.

Die Lage an der Bundesstral’e B 111 ermdglicht 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 Tourismusregio-
nen der Insel Usedom, welche zumindest anteilig mit dem Pkw anreisen®.

Fur die Einwohner des westlichen Bereichs des Ortsteils Wieck, sowie der umliegen-
den Ortschaften wie Giutzkow Meierei, Neuendorf und Bandelin liegt der Netto-Markt
an der Greifswalder Stral’e 9 als nachstgelegener Standort fiir Kernsortimente im Um-
kreis von 500 m — 3.000 m von den Wohngebieten (siehe Abb. 6). Fir die Bewohner
des Stadtkerns der Stadt Glitzkow ist der Standort, die zweitnadchstgelegene Einkaufs-
mdglichkeit, nach dem Lidl-Markt an der Greifswalder Stral3e 1. Auch die far die Wohn-
bebauung vorgesehenen Plangebiete des Bebauungsplans Nr. 12 befinden sich inner-
halb dieser Erreichbarkeiten.

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

Zielvorgabe an Einzelhandelsgrofprojekte Status B-Plan Nr. 16
» Sicherung der verbrauchernahen Ver- ik
) el =1 (11| SRS

sorgung der Bevélkerung

> ) . _ :
Weiterentwicklung der gewachsenen fvm ot e I o
Ortsstruktur

» sparsamen Flacheninanspruchnahme (R iy S T
Vermeidung motorisierten Individual R LA e
verkehrs :

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

4 Landesamt flr innere Verwaltung unter: https://www.laiv-mv.de/Statistik/Zahlen-und-Fakten/Wirt-
schaftsbereiche/Gastgewerbe-und-Tourismus; zuletzt eingesehen am 27.08.2018
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Zentralitatskennziffer liegt fir die Bereiche von Giitzkow und Zissow bei 56,0 und
31,6.5 Die geringen Werte gelten fiir das gesamte Spektrum der Sortimente und nicht
nur fur Nahrungs- und Genussmittel. Zudem sind diese Werte auf den gesamten Nah-
bereich erhoben, welcher groe Bereiche nordéstlich von Gltzkow umfasst und sehr
nah an den Werten der Ober- bzw. Mittelzentren der Planungsregion Vorpommern ori-
entiert ist. Ein Abfluss an Kaufkraft, die nicht der Nahversorgung mit qualifiziertem
Grundbedarf dient, ist daher verstandlich. Zentralitdtskennziffern, die auf einzelne Sor-
timente 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 Stérkung dieses Standortes wiirde dazu
beitragen den bescheinigten Abfluss an Kaufkraft nicht zu verstéarken.

Vergleichend kann hier der Standort des Grundzentrums Jarmen herangezogen wer-
den. Mit der gleichen Funktion als Grundzentrum und einem etwas gréReren Nahbe-
reich sowie einer vergleichbaren Einwohnerzahl befinden sich allein im dortigen Stadt-
gebiet fiinf Lebensmittelméarkte mit vergleichbarer Verkaufsflache .

5.2.Versorgungsstandorte der Region

Die Gemeinde Stadt Glitzkow ist als Grundzentrum ausgewiesen und zahlt somit als
wichtiger Versorgungsstandort in der Region. Den néchstgelegenen Versorgungs-
standort stellt die ca. 5 Kilometer westlich von Giitzkow befindende Landstadt Jarmen
dar. Trotz der Bedeutung als wichtiger Versorgungsstandort, ist Jarmen nicht als
Grundzentrum ausgewiesen, verfigt aber dennoch tber ein umfangreiches Versor-
gungsangebot, welches aus finf Einzelhandelslebensmittelmérkten besteht. Bei der
Betrachtung der Abbildung 8 ist erkennbar, dass Giitzkow und Jarmen die einzigen
bedeutenden Versorgungsstandorte im Umkreis von 10-15 km darstellen. Kleinere
Versorgungsstandorte wie zum Beispiel Ziissow, Karlsburg oder Tutow fiillen die Ver-
sorgungsliicken im landlichen Raum und ergénzen die bedeutenden Versorgungstan-
dorte durch eine gleichméBige Verteilung der Lebensmitteleinzelhandelsstandorte in
der Einzelhandelsstruktur der Region. Die nédchstgroBen Versorgungsstandorte im
Gutzkower Umland sind die rund 15 km nérdlich gelegene Universitats- und Hanse-
stadt Greifswald, sowie die ca. 15 — 20 km entfernten Gemeinden Wolgast (nordéstlich
von Gitzkow), Anklam (stidéstlich von Gutzkow) und Demmin (westlich von Giitzkow).
Bis auf die Stadt Greifswald, welche ein Oberzentrum der Region darstellt, sind Wol-
gast, Anklam und Demmin als Mittelzentren ausgewiesen. Die néchsten, als Grund-
zentren ausgewiesenen Gemeinden sind Altentreptow und Friedland, etwa 25 km siid-
lich von Gltzkow (siehe Abb. 8).

5 Auskunft der IHK Neubrandenburg zu einzelhandelsrelevanten Kenngré3en vom 22.08.2018.
6 Die Zentralitatskennziffer fur den Postleitzahlenbereich um Jarmen belauft sich auf 139,2.
Seite 19 von 26



Begriindung zum Vorentwurf der ,9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Gutzkow*

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Region liber eine gleichma-
Rige Einzelhandelsstruktur verfiigt. In den Ober-, Mittel- und Grundzentren
kommt es der Versorgungsfunktion und der Einwohnerdichte des jeweiligen Or-
tes entsprechend zu einer deutlichen Ballung der Einzelhandelsstandorte. In den
peripheren Bereichen lassen sich nur vereinzelt Einzelhandelsstandorte vorfin-
den. Dennoch ist eine gleichmé&Rige sowie der Einwohnerdichte und Nachfrage
gerechte Versorgung der Region sichergestelit.
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Abbildung 8: Ausgewiesene Zentren sowie Einzelhandelsstandorte in Giitzkow und Umland

5.3. Auswirkungen auf bestehende Versorgungsstandorte

Durch die Erweiterung des Netto-Marktes zu einem grofflichigen Einzelhandel steigt
die Verkaufsflache auf maximal 1.0560 m2. Es ist nicht davon auszugehen, dass durch
diese MaRnahme nachteilige Auswirkungen auf andere, benachbarte Einzelhandels-
standorte entstehen werden. Auf Grund der Tatsache, dass es sich lediglich um eine
Erweiterung des bestehenden Netto-Marktgebdudes handelt, wird sich die Anzahl der
Einzelhandelsstandorte in der Region nicht verdndern. Wie in Punkt 5.1. Landes- und
Regionalplanung - Sicherung der verbrauchernahen Versorqung der Bevélkerung ge-
nannt, soll durch die ErweiterungsmaRnahme des Bestandsgeb&dudes das Sortiment
nicht erweitert, sondern lediglich breiter aufgefdchert werden. Dies wird durch eine
groRziigige und kundenfreundliche Neugestaltung der Verkaufsraumflachen
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ermoglicht. Diese Intervention wird sich keinesfalls nachteilig auf die Einzelhandels-
struktur der Region auswirken, da das Sortiment und die Menge der angebotenen
Produkte, die in der Region verkauflich sein werden, die Gleichen bleiben wie vor der
Erweiterung des Netto-Marktes.

Es ist ggf. anzunehmen, dass die Erweiterung der Netto-Markt-Filiale einen geringfu-
gigen (zeitweisen) Einfluss auf die Einkaufsstréme und das Einkaufsverhalten der Be-
volkerung der Stadt Gitzkow und Jarmen haben wird.

Die Stadt Gitzkow verfugt Gber zwei filialisierte Einzelhandelsstandorte. Dabei handelt
es sich um den Netto-Markt and der Greifswalder Stral3e 9 und den Lidl-Markt an der
Greifswalder Strafe 1. Nach Durchfiihrung der o. g. BauleitplanmalRnahmen (Bebau-
ungsplan Nr. 16 und 9. Anderung des Flachennutzungsplanes Gitzkow) wird der
Netto-Markt, ebenfalls wie der Lidl tiber die notwendigen bauleitplanerischen Voraus-
setzungen verfiigen um sich zu einem grof¥flachigen Einzelhandel zu entwickeln / er-
weitern. Es wird eingeschétzt, dass nach Beendigung der Erweiterungsmaflinahme die
Neugier der Kunden diese davon (iberzeugen wird, in dem erweiterten Netto-Markt
einzukaufen. Somit kénnten bestimmte Kundenkreise voriibergehend vom Lidl-Markt
zum Netto-Markt wechseln. Allerdings ist auch davon auszugehen, dass auf Grund der
Beibehaltung des urspriinglichen Produktsortiments / Angebots, sich die Kunden-
strome auf die gewohnten Einzelhandelsstandorte zuriickverteilen werden. Es ist un-
wahrscheinlich, dass auf Grund der Gebaudeerweiterung und Neugestaltung der Ver-
kaufsraumflichen hohe Kundenzahlen allein deswegen langfristig zum Netto-Markt
wechseln.

Da sich durch die Umsetzung der bauleitplanerischen MalRnahmen geographisch an
den Einzelhandelsstandorten in Gutzkow und der gesamten Region nichts dndert, blei-
ben durch die gleiche Standortlage auch das Kaufverhalten und die Kundenstréme
nahezu unverandert.

Darlber hinaus bestehen Baurecht fir eine Erweiterung des Lidl-Marktes zu einem
grof¥flachigen Einzelhandel und somit wie beim Netto-Markt, gleichwertige bauleitpla-
nerische Voraussetzungen fiir eine Expansion. Auf Grund der o. g. Griinde bleibt durch
die ErweiterungsmaRnahme des Netto-Marktes die Konkurrenzfahigkeit des Lidl-
Marktes bestehen und die Einzelhandelsstruktur der Stadt Giitzkow und der gesamten
Region nahezu unveréndert.

Fir den Netto-Markt ist die Erweiterung zu einem grof¥flachigen Einzelhandel eine
sinnvolle MaRnahme, um innerhalb des Grundzentrums Gitzkow konkurrenzféhig zu
bleiben und das Bestehen sowie die positive Entwicklung der Filiale zu sichern.

Was den benachbarten Versorgungsstandort Jarmen anbetrifft, so kann gesagt wer-
den, dass dieser durch die Erweiterung des Netto-Marktes in Gitzkow kaum
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beeinflusst werden wird. Auf Grund der ungeféahren Entfernung von 5 km, werden sich
die Kundenstréme in Jarmen durch die Netto-Erweiterung in Gitzkow nicht verdndern.
Es ist nicht davon auszugehen, dass sich die Bewohner der Landstadt Jarmen auf
Grund einer Discounter-Erweiterung fir einen deutlich langeren Weg zum Einkaufen
entscheiden werden. Somit kann eine Gefédhrdung der Konkurrenzféhigkeit der Einzel-
handelsstandorte in Jarmen ausgeschlossen werden.

Bei der Betrachtung des Gutzkower Umlandes und der umliegenden Versorgungs-
standorte, wird angenommen, dass diese auf Grund der Entfernung zu Gitzkow durch
die ErweiterungsmafBnahme des Netto-Marktes nicht nachteilig beeinflusst werden.
Die Auswirkungen der Netto-Erweiterung betreffen auf Grund der geographischen
Standortlage im Wesentlichen nur die Gemeinde Stadt Gutzkow sowie die Landstadt
Jarmen.

Durch das Planvorhaben sind keine strukturschadigenden Effekte / Auswirkun-
gen auf umliegende Versorgungsstandorte gemaR § 34 Absatz (3) BauNVO so-
wie keine gravierenden Umsatzumverteilungen zu erwarten. Durch die Erweite-
rung der Netto-Markt-Filiale wird die Einzelhandelsstruktur der Region und ins-
besondere der Stadt Giitzkow gestarkt und modernisiert, indem diese den aktu-
ellen Anforderungen an die Versorgung angepasst wird.

5.4. Stadtebauliche Einordnung im Rahmen der Einzelhandelsstruktur des
Grundzentrums Giitzkow

Die Erweiterung des Netto-Marktes spielt sich auf dem Grundstiick der bestehenden
Netto-Markt-Filiale ab. Auf Grund des bestehenden Markt-Geb&audes finden durch die
ErweiterungsmaBnahme keine nachteiligen Eingriffe in das Stadtbild statt. Gemaf §
11 BauNVO Absatz (3) werden die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Ge-
meindehauptortes nicht wesentlich beeinflusst. Durch die Umbaumafnahme zu einem
modern gestalteten Lebensmittel-Discounter kann eine Aufwertung des Stadtbildes er-
reicht werden. Die stédtebauliche Einordnung in die Einzelhandelsstruktur des Grund-
zentrums Gltzkow bleibt auf Grund der gleichbleibenden Zahl der Einzelhandelsstand-
orte unverandert. Lediglich die GroRflachigkeit des Marktes wird zusétzlich die groRRe
Bedeutung dieses Einzelhandels am Standort Giitzkow unterstreichen. Die Art und das
Mal der baulichen Nutzung, die Bauweise sowie die Grundstiicksflache, die Giberbaut
werden soll verdndern sich nur geringfiigig oder gar nicht und fiigen sich somit optimal
in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.
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5.5 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 Gltzkow. Der rechtskréftige Flachennutzungsplan weist fir
den Anderungsbereich der 9. Anderung bisher eingeschrinkte Gewerbegebiete aus
(siehe Abb. 8).
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Planzeichenerklérung nachrichtliche Darstellung
gem. PlanZV80 uber die A itung der i und die D g des P sowie
ey ohne N A

Umgrenzung von Flschen fur Mainshmen zum Schutz. zur Pllege und zur
Wohnbauflachen (gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) N von Natwr und L (§5Ab8 2Ns 10und Abs 4,60
Abs_ 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

EZZZ A g ém gattigen Fl Straucher (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauG8)
W

Fiachen fur die Landwrtschaft (gem. § 5 Abs. 2 Ne. § 3) BauGB) vorhandene Gebsude {gem. § 5 Abs. 2 Nr. 2. a) BauGB)
Gewerbliche Bauftachen (gem. § 8 BauNVO) und
Sonstige iche und drtiiche (gem. § SAbs. 2 Nr 3 BauGB)

AAAAA Boschungen

Baume (gem. § 8 Abs 1 Nr. 25 und Abs. 8 BauGB)

Abbildung 9: Derzeitiger Flichennutzungsplan der Stadt Giitzkow und der Anderungsbereich (rot) der 9.
Anderung
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Begriindung zum Vorentwurf der ,9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Giitzkow*

Im Rahmen des Anderungsverfahrens wird die im Geltungsbereich dargestelite ge-
werbliche Bauflache zu einer Sonderbauflache mit Zwecknutzung Einzelhandel geédn-
dert (siehe Abb. 9). Weitere relevante Rahmenplédne, stadtische Satzungen oder Kon-
zepte liegen nicht vor. Die Stadt Gitzkow hat keine Versorgungsbereiche definiert und
sieht auch keine Veranlassung dies in naher Zukunft durchzufiihren.

9. Anderung des Fliachennutzungsplans der Stadt Gutzkow:
i. V. m. Bebauungsplan Nr. 16 ,Netto-Markt an der
Greifswalder Strafe”
Entwurf: Planzeichnung (Teil A)
Sflaﬂst Januar2022.

S
Grol¥flachiger
Einzelhandel

ALKIS (Stand; Februar 2018) mit g 2020

Planzeichenerkldrung 9. Anderung des Fléchennutzungsplanes
gem. PlanZV90 Gber dle Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts sowie

Planzeichen ohne Normcharakter

::3 Geltungabereich der 7. Anderung (gem. § 5 Abs 1 BauGB) |I] Gewerbliiche Baufilcha (gem. § 8 BauNvO)

mit - von Fixchen fir Zum Schuz, 2 Pllege und zur
(gem. §1 Abs. 1 Nr. 4. BauNVO) I I Erdwickiing von Natur und Landschaft (§ 5 Abs. 2Nr. 10und Abs. 4. § 9

Abs 1 Nr.20 und Abs. 8 BeuGB)
" Wohnbaufiichen (gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO)

E Flachen fur die Lanciwirtschaft (gemn. § 5 Abs. 2 Nr. 8. a) BauGB)

[ oy
(gem. § SAbs. 2 Nr. 3. BauGB)

vorhandens Gebaude (gem. § 5 Abs. 2 Nr. 2. 8) BauGB)

vorhendene Flursticiegrenzen (gam. § 5 Abs. 4 BauGB)

Abbildung 10: 9. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Glitzkow mit Anderungsbereich (Umwid-
mung gewerblicher Bauflichen zu einer ,Sonderbaufliche mit Zwecknutzung Einzelhandel“)
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Begriindung zum Vorentwurf der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Gutzkow"

6. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

Archéologische Funde weisen auf eine durchgehende Besiedlung der bestehenden
Hochlagen seit dem Mesolithikum hin. Nach wechselnder Zugehérigkeit zu verschie-
denen Grafschaften und Herzogtiimern wurde das Gemeindegebiet Teil der preul3i-
schen Provinz.

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Wieck C des gleichnamigen Stadttei-
les, welcher seit 1928 als ehemaliges Rittergut eingemeindet wurde. Im Krieg weitge-
hend unzerstért, wurde die Gemeinde uber die Zuordnung zum Bezirk Rostock der
DDR seit 1990 auch Teil des Landes Mecklenburg-Vorpommern. Seit 2011 liegt die
Gemeinde 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 zunéchst
in siid6stliche Richtung. Mit der Erschliefung 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 anschlieRend
bis nahezu an den 0stlich 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 Strale. Mit dem Beginn der
2000er Jahre wurde die Flachennutzung des gesamten Gemeindegebietes Uber die
Aufstellung eines Flachennutzungsplanes konkretisiert. Seitdem konzentrierte sich die
Entwicklung hauptséachlich auf die ErschlieBung neuer Wohngebiete im Stden der
Stadt sowie auf touristische MaRnahmen.

Neben dem Netto-Standort im Plangebiet befindet sich derzeit nur noch ein weiterer
Einzelhandelsbetrieb fiir Lebensmittel im Gemeindegebiet. Dabei handelt es sich um
den LidlI-Markt an der Greifswalder Stral’e 1, etwa 500 Meter éstlich des Netto-Mark-
tes. Im Stadtgebiet befinden sich verschiedene Einrichtungen der Nahversorgung der
Einwohner, eine Feuerwehr, Kinderbetreuungseinrichtungen sowie zwei Schulen. Es
sind Arztpraxen fir Allgemeinmedizin und eine Apotheke vorhanden. Zudem sind ver-
schiedene Gewerke zur Ausstattung der umliegenden, ldndlichen Gewerbe angesie-
delt. Im Stadtgebiet und den weiteren Ortsteilen befinden sich zudem touristische Ein-
richtungen wie Caravanstellplatze, Ferienwohnungen und Naherholungsstéatten am
Kosenow-See.

Die Stadt wird durch die Bundesstrale B 111 direkt erschlossen und erstreckt sich
zum Uberwiegenden Teil entlang eines Stralenzugs beginnend mit der B 111 und de-
ren Abzweig Uber die Park-, Pommersche- und August-Bebel-Stralle. Am Ortsaus-
gang fuhrt sie als LandstraBe L 263 wieder zuriick auf die B 111.
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Begriindung zum Vorentwurf der ,9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Gutzkow"
7. Planungsalternativen

Der Standort an der Greifswalder StralRe eignet sich optimal zur Errichtung eines gro3-
flachigen Einzelhandels. Das Flurstick liegt in guter Erreichbarkeit der Einwohner und
mit der Lage an der B 111 ist der Standort auch fiir den Nahbereich des Grundzent-
rums Gitzkow sehr schnell erreichbar.

Das Anderungsgebiet befindet sich innerhalb des rechtsgiiltigen Fléchennutzungspla-
nes der Stadt Giitzkow in Darstellungen fir Gewerbebauflachen. Das Bebauungsplan-
verfahren mit paralleler Flachennutzungsplandnderung soll dazu dienen, den beste-
henden Einzelhandel zu erweitern. Die damit verbundene Uberschreitung zur GroRfla-
chigkeit erfordert eine besondere Ausweisung als groRflachiger Einzelhandel.

Alternativen ergeben sich noch aus der planerischen Gestaltung der Festsetzungen.
Neben den vorliegenden Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 16 ,Netto-Markt an der
Greifswalder StraRe” wéren auch weitere Festsetzungen méglich. Im Plangebiet kénn-
ten detailreiche Festsetzungen zur Ausgestaltung der Flache getroffen werden. Eine
mogliche Alternative wére es, einen Bereich fiir ein separates Backerei-Café mit Sitz-
flache zu integrieren und diesen iber genau festgesetzte Gehwege an das Markt-Ge-
baude, die PKW-Stellplatzflichen und die ErschlieBungsstrale anzubinden. Dariiber
hinaus besteht auch die Méglichkeit landschaftliche/ landschaftsarchitektonische Ele-
mente im Bebauungsplan einzupflegen um rechtliche Grundlagen fur gestalterische
Aspekte der Planung, wie Grinflachen oder Baumbepflanzungen schon im Zuge der
Bauleitplanung zu regeln und zu ordnen.

8. Auswirkungen

Mit der Anderung des Fldchennutzungsplanes wird die kommunale Flachenplanung
auf einen zeitgemaRen Stand gebracht. Zudem wird der Standort langfristig fir einen
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb gesichert und die Versorgung der Gemeinde und
des Nahbereiches der Stadt Gitzkow sichergestelit.

Da die Erweiterung nicht das Ziel verfolgt den bisherigen Einzugsbereich zu erweitern,
wird auch nicht mit einem deutlich héheren Verkehrsaufkommen gerechnet. Somit ist
davon auszugehen, dass diese Anderung des Flachennutzungsplanes die bisherige
Verkehrssituation nicht negativ beeintréachtigen wird. Auch umweltrelevante Auswir-
kungen sind durch Erweiterung des Gebdudes auf die Seite des Parkplatzes nicht zu
erwarten.

Anlage [:
Umweltbericht (Strategische Umweltp fgﬁg()"HJF Anderung des Flachennutzungs-
planes der Stadt Gutzkow" éﬂv'
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