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1. Planungsanlass und Grundlagen der Planung

Die Stadtvertretung beschloss am 03.02.2023, dass der rechtswirksame Fla-
chennutzungsplan der Stadt Grimmen (vom 11.10.2012) in Teilbereichen ge-
dndert werden soll. Die Anderungen betreffen die Betriebsfldchen der ehema-
ligen Produktionsgesellschaft Hochbau Grimmen mbH.

Der Stadt Grimmen liegen konkrete Investitionsabsichten eines Investors vor,
der auf diesen Flachen einen Lebensmitteldiscounter mit Backshop errichten
mochte. Dementsprechend hat die Stadtvertretung der Stadt Grimmen in ihrer
Sitzung am 15.12.2022 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 26 ,Sonder-
gebiet Einzelhandel Tribseeser StraBe an der Bahn" beschlossen. Der Rege-
lungsbedarf dieses Bebauungsplans umfasst die Schaffung der planungsrecht-
lichen Voraussetzungen eines Lebensmitteldiscounters als groBflachiger Ein-
zelhandel im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO. Die mit der Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr.26 formulierten Ziele lassen sich aus dem rechtswirksamen
Flachennutzungsplan nicht entwickeln.
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Abbildung 1: Ubersichtskarte Geltungsbereich

Der aktuell rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Grimmen weist derzeit
diese Flache als ,Wohnbaufldche" aus. Untergeordnet betrifft diese Anderung auch eine
kleine offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Dauerkleingarten. Diese wird
allerdings seit Jahren nicht mehr so genutzt und liegt brach.

Fir die Umsetzung der Investitionsabsichten ist es somit erforderlich die Flache als
~Sondergebiet Einzelhandel™ auszuweisen, um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs.
2 BauGB gerecht zu werden.
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Das Planungsziel ist die Ausweisung einer ,Sondergebietsflache Einzelhandel®. Mit die-
ser Planung soll eine gezielte Weiterentwicklung des lokalen Einzelhandels gemaB dem
Einzelhandelskonzept der Stadt Grimmen auf stadtebaulich integrierten Flachen erfol-

gen.

Die Anderung des Flachennutzungsplans fiir den dargestellten Geltungsbereich erfolgt
im Parallelverfahren gemaB §8 Abs. 3 BauGB erfolgen.

2.1

Vorgaben und Rahmenbedingungen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. I. S 3634) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezem-
ber 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. I S.3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt gedandert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzge-
setz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. I S. 2240)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des Bun-
desnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom
23.02.2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546)

Hauptsatzung der Stadt Grimmen in der aktuellen Fassung.
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2.2 Planungsbindungen

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. Dabei
sind die einzelnen Bundeslander gebunden, Gbergeordnete und zusammenfassende
Plane oder Programme aufzustellen.

Fir Planungen und MaBnahmen der Gemeinde Feldberger Seenlandschaft ergeben sich
die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus folgenden
Rechtsgrundlagen:

¢ Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. I S. 2986), zu-
letzt gedndert Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI 2023 I Nr. 88)

e Landesplanungsgesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LPIG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Mai 1998 zuletzt gedndert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 9. April 2020 (GVOBI. M-V S. 166)

¢ Landesverordnung iiber das Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern (LEP MV) vom 27. Mai 2016

¢ Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP)
vom 20.09.2010, zuletzt geandert am 07.10.2013 (GS Meckl.-Vorp. GL
Nr. 230-1-17)

GemaB § 4 Abs. 1 ROG sind die Ziele der Raumordnung von &ffentlichen Stellen bei
ihren raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen zu beachten. Im Verlauf des Auf-
stellungsverfahrens ist die Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen der Raum-
ordnung zu priufen. Rechtsgrundlage hierfur ist der § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach § 3 Nr. 6 ROG sind solche Vorhaben, die die raumliche Entwicklung und Ordnung
eines Gebietes beeinflussen, als raumbedeutsam zu beurteilen. In diesem Zusammen-
hang entscheiden also die Dimension des Baugebietes die Besonderheit des Standortes
sowie die vorhersehbaren Auswirkungen auf gesicherte Raumfunktionen, die Raumbe-
deutsamkeit.

Folgende Ziele der Raumordnung sind fiir die 4. Anderung des Flachennutzungsplans
zu berlcksichtigen (Bertcksichtigungspflicht):

Ziel 4.1 (5) LEP M-V: In den Stadten und Gemeinden sind die Innenentwick-
lungspotenziale sowie Mdglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen.
Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Sied-
lungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen. Diesem Grundsatz fol-
gend wurden im Rahmen der Planung Standortalternativen geprift, die diese
Innenentwicklungspotenziale aufweisen.
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Standortalternativen

Flr die Umsetzung des beschriebenen Planungsziels wurden bisher im rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan ausgewiesene Sonderbauflachen ,Einzelhan-
del® geprift (siehe Abbildung 2). Diese Standorte Nr. 1, 2 und 3 kbénnen als
komplett entwickelt und bebaut eingestuft werden. Dementsprechend sind alle
ausgewiesenen Sonderbauflachen ,Einzelhandel™ nicht nutzbar, um das Pla-
nungsziel auf diesen Flachen umzusetzen.

~ 10215
}

Abbildung 2: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Grimmen mit Darstellung
der Einzelhandelsflachen rot markiert

Des Weiteren sind derzeit ein Vollsortimenter (Standort Nr.4, siehe Abbildung
2) und ein Discounter (Standort Nr. 5, siehe Abbildung 2) zur Versorgung der
Ostlichen zentrumsnahen Wohnbauquartiere der Stadt Grimmen vorhanden. Ein
weiterer Discounter (Standort Nr. 6, siehe Abbildung 2) mit einer Verkaufsflache
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von 799m2 erflllt derzeit auch nicht mehr die Anforderungen an moderne Ein-
zelhandelsmarktstrukturen. Zudem liegt dieser Standort am Rande des Sied-
lungskorpers der Stadt Grimmen und erflllt somit nur bedingt die Anforderun-
gen an stadtebaulich integrierte Einzelhandelsstandorte gemaB dem LEP MV
vom 27. Mai 2016. Aufgrund der EinbahnstraBenregelung in der siudlichen
Stralsunder StraBe sowie der historischen Altstadt ist dieser Standort nur ein-
geschrankt anfahrbar. Deshalb soll der Lebensmitteldiscountmarkt an diesem
Standort aufgegeben und umgenutzt werden. Die Nachnutzung soll nicht durch
Lebensmitteleinzelhandel erfolgen.

Anhand dieser vorhandenen Strukturen lasst sich feststellen, dass die Stadt
Grimmen keine freien Sonderbauflachen Einzelhandel hat, um groBflachigen
Einzelhandel gemaB §11 Abs. 3 BauNVO zu entwickeln. Des Weiteren ist fest-
zustellen, dass vorhandene Einzelhandelsstrukturen Bereiche von Mischbaufla-
chen und Wohnbauflachen in Anspruch nehmen und diese aufgrund ihrer Lage
im Stadtgebiet hauptsachlich die Nahversorgung der dstlichen zentrumsnahen
Wohnbebauungen abdeckt (Standorte Nr. 4 und 5, siehe Abbildung 2). Aller-
dings lassen diese Standorte auch keine weiteren durch den rechtswirksamen
Fldchennutzungsplan gedeckten Entwicklungen zu. Somit sind aus Sicht der im
rechtswirksamen Flachennutzugsplan ausgewiesenen Sonderbauflachen Einzel-
handel keine Potenziale fir die Entwicklung von groBflachigem Einzelhandel
gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO vorhanden.

Mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes flr die Stadt Grimmen (De-
zember 2022) wurden die vorhandenen Standortstrukturen und perspektivische
Nahversorgungsstandortentwicklungspotenziale geprift. Unter Berlicksichti-
gung, dass der Lidl-Markt am Standort in der Stralsunder (Standort Nr.6 siehe
Abbildung 2) aus beschriebenen Griinden aufgegeben wird, soll ein entspre-
chender moderner Ersatzstandort in stadtebaulich integrierter Lage diese Funk-
tion iUbernehmen. Da die Versorgung der historischen Innenstadt durch die vor-
handenen Markte als ausreichend sichergestellt gelten, ergab sich mit Blick auf
die Verteilung der vorhandenen Markte im Stadtgebiet Potenzialareale nord-
westlich des Bahnhofs. Zudem wirde hier die fuBlaufige Versorgung der Bewoh-
ner der Tribseeser Vorstadt und der GroBwohnsiedlung an der StraBe der Be-
freiung deutlich verbessert werden.

GemaB dem Ziel 4.1 (5) LEP M-V sollen in den Stadten und Gemeinden haupt-
sachlich die Innenentwicklungspotenziale sowie Méglichkeiten der Nachver-
dichtung vorrangig genutzt werden. Diesem Ziel folgend wurde nunmehr im
Bereich westlich der durch die Stadt verlaufenden Bahnstrecke nach unge-
nutzten oder brachliegenden Potenzialflachen in einer ausreichenden Flachen-
gréBe von mind. 1,5 ha und die verkehrlich gut angebunden sind gesucht.

Die unter diesen Pramissen weiter durchgefiihrte Standortsuche konnte nur
noch einen geeigneten Standort ausweisen. Dieser betrifft die Flache des ehe-
maligen Betriebsstandortes der Produktionsgesellschaft Hochbau Grimmen
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mbH. Dieser Potenzialstandort an der Tribseeser StraBe (L19, An der Bahn) ist
stadtebaulich integriert und kann die fuBlaufige Versorgung der GroBwohn-
siedlung an der StraBe der Befreiung und der Tribseeser Vorstadt deutlich ver-
bessern. Zudem ist er als verkehrlich GUber die direkte Lage an der L19 bes-
tens angebunden.

Da auch im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Grimmen dieser Standort unter der Voraussetzung, dass der Discountermarkt
in der Stralsunder StraBe aufgegeben wird, als sehr gut geeignet ausgewiesen
wurde, hat sich die Stadt entschieden diesen Standort planungsrechtlich als
Sonderbauflache fir ,Einzelhandel™ zu entwickeln.

Die vertragliche Verkaufsflache wird dann im Rahmen des bereits aufgestell-
ten Bebauungsplanverfahrens zum B-Plan Nr. 26 ,Sondergebiet Einzelhandel
an der Tribseeser StraBe™ festgesetzt werden.

Die weitere Prufungen erfolgte gemaB den raumordnerischen Vorgaben wie
folgt:

e GemaB dem Programmsatz 4.1(6) LEP M-V soll die Zersiedlung der
Landschaft, die bandartige Entwicklung der Siedlungsstruktur sowie die
Verfestigung von Siedlungssplittern vermieden werden. (Ziel der Raum-
ordnung) Dieses Ziel wird durch den Standort erfillt.

e« Im RREP VR ist mit Programmsatz 4.1 (6) festgelegt, dass grundsatz-
lich der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener Bauge-
biete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben
ist. Dieser Grundsatz wird durch den Standort erfullt.

e Im RREP VR ist mit Programmsatz 4.1 (7) festgelegt, dass grundsatz-
lich die Siedlungsentwicklung unter Berlicksichtigung sparsamer Inan-
spruchnahme von Natur und Landschaft vollziehen soll. Dabei ist den An-
sprichen an eine ressourcenschonende dkologische Bauweise Rechnung
zu tragen. Dieser Grundsatz wird durch den Standort erfullt.

e GemaB dem Grundsatz 4.1 (7) LEP M-V: Stadte und Dorfer sollen in
ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhalten und behutsam weiterentwi-
ckelt werden. Dabei haben sich Stadtebau und Architektur den land-
schaftstypischen Siedlungsformen, dem Ortsbild, der Landschaft, den his-
torischen und regionalen Gegebenheiten anzupassen. Das Erscheinungs-
bild historisch wertvoller Gebdude und Ensembles soll erhalten bleiben.
Dieser Grundsatz wird durch den Standort erfullt.

Berucksichtigt man dementsprechend die Ziele und Grundsatze vorhandener
Ubergeordneter Vorgaben der Landes- und Regionalplanung, bleibt insgesamt
festzuhalten, dass diesen mit der vorliegenden Planung nicht widersprochen
wird.

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung unterliegen dem planerischen Ab-
wagungsgebot. Sie sind fiir die 4. Anderung des Fldchennutzungsplans zu be-
achten.

Bearbeitungsstand: Mdrz 2024 4. Anderung des Fldchennutzungsplanes
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3. Entwicklungsziele der Flachennutzungsplananderung

Ziel der Stadt ist die Festsetzung einer Sonderbaudflache ,Einzelhandel®™ die
als Planungsrechtliche Grundlage fur die Errichtung eines Lebensmitteldis-
counters mit Backshop dienen soll. Zudem soll dadurch das fuBlaufige Nah-
versorgungsangebot Angebot flir die GroBwohnsiedlung an der StraBe der Be-
freiung und der Tribseeser Vorstadt deutlich verbessert werden.

Der Anderungsbereich der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Grimmen betrifft Flachen, auf denen derzeit von der Planung abweichende
Nutzungen zuldssig sind (Wohnbaufldchen und Grinflachen). Mit dem Ande-
rungsverfahren sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen im Sinne des
Entwicklungsgebotes gem. § 8 Abs. 2 BauGB fur die nachgelagerte Planungs-
ebenen geschaffen werden.

Grimmen
-

0,8 km

Abbildung 3: Auszug aus dem Einzelhandelskonzept (Stand Dezember 2022), Darstellung von ge-
eigneten Perspektivstandorten fur den Einzelhandel (roter Punkt)
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Einzelhandelskonzept!?

Zur Sicherung und gezielten Weiterentwicklung des lokalen Einzelhandels ist
die Verabschiedung eines Einzelhandelskonzeptes zu empfehlen, welches
kiinftig als Grundlage zur Beurteilung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvor-
haben im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung herange-
zogen werden sollte. Dieses bericksichtigt auch die Gbergeordneten Ziele der
Landesplanung (LEP Mecklenburg-Vorpommern) und insbesondere die Versor-
gungsaufgabe als Mittelzentrum. Hierzu wurde durch die Stadt Grimmen das
Einzelhandelskonzept mit Stand Dezember 2022 fortgeschrieben.

Die wesentlichen Ziele flir die Einzelhandelsentwicklung in Grimmen werden
in diesem Gutachten wie folgt benannt:

e Sicherung der Versorgungsfunktion als Mittelzentrum durch:

o Starkung der Innenstadt gegenlber dezentralen Standorten, d.h.
keine Ansiedlungen bzw. Erweiterungen groBflachiger Betriebe mit
zentrenrelevantem Kernsortiment auBerhalb der Innenstadt

o Sicherung der Versorgungsfunktion im kurzfristigen Bedarf flir die
Gemeinden des Nahbereichs

o Ausbau der mittelzentralen Funktion durch Sicherung der Versor-
gungsfunktion fur die Gemeinden des Mittelbereichs im mittelfris-
tigen Bedarf

e Sicherung der wohnortnahen Versorgung mit Angeboten des kurzfristi-
gen Bedarfs durch:

o Sicherung und Starkung der Nahversorgungszentren und ggf. Aus-
bau des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels

Mit dieser Planung wird der in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Grimmen benannten Einzelhandelsentwicklung entsprochen. Die be-
nannte Empfehlung zur Entwicklung des Standortpotenzials am Standort der
Betriebsflachen der ehemaligen Produktionsgesellschaft Hochbau Grimmen
mbH wurden aufgegriffen und sollen mit dieser Planung umgesetzt werden.

1 GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung: Fortschreibung EHK der Stadt Grimmen (Dezember 2022)
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4, Auswirkungen der Flachennutzungsanderung

GemaB § 2 Absatz 4 Satz 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen
die Belange des Umweltschutzes im Rahmen einer Umweltprifung zu Uberpri-
fen. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden im Umweltbericht dargestellt,
welcher einen gesonderten Teil der Begrindung bildet (§ 2 a BauGB).

Betroffen ist das Plangebiet in einer GréBe von 2,82 Hektar. Diese Flachen im
Plangebiet werden im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbaufla-
che, offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Dauerkleingarten und
Flachen flar den Uberdrtlichen Verkehr dargestellt.

Die Flachen der unterschiedlichen Klassifizierungen werden in der folgenden
Tabelle durch Vergleich der derzeitigen Flachenausweisungen (wirksamer FNP)
mit den geplanten Flachenausweisungen (4. Anderung des FNP) gegeniiberge-
stellt.

Flachenbezeichnung wirksamer FNP 4. Anderung des FNP

Wohnbauflache 25.703,0 m? 0,0 m?

Offentliche Griinfliche mit
der Zweckbestimmung 957,0 m2 0,0 m2
Dauerkleingarten

Flachen fir den Uberortli-

chen Verkehr 1.516,0 m2 1.516,0 m2
ﬁ::g:;\bauﬂéche ~Einzel- 0,0 m2 10.700,0 m2
Private Grinflachen 0,0 m2 10.800,0 m=2
Zweakbestimmung RRG 0,0 m? 5.160,0 m?
Geltungsbereich 28.176,0 m2 28.176,0 m?

Abbildung 4: Flachenbilanz zur Darstellung der Flachenverdnderungen der 4. FNP Anderung

Es besteht die Mdglichkeit, die schwerpunktmaBige Ermittlung bestimmter Um-
weltauswirkungen einer nachfolgenden Planungsebene zuzuordnen (Abschich-
tung). Eine angemessene und abschlieBende Konfliktbewaltigung der zu erwar-
tenden Auswirkungen ist auf der Ebene der Flachennutzungsplanung nicht
zweckmaBig.

MafB3geblich fiir die Betrachtungen der Umweltauswirkungen sind deshalb
dem parallel aufgestellten Bebauungsplanverfahren des B-Plan Nr. 26 ,Sonder-
gebiet Einzelhandel Tribseer StraBe an der Bahn“ der Stadt Grimmen zu
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entnehmen. In der Umweltprifung auf der Ebene des Flachennutzungsplanes
kénnen Auswirkungen durch mogliche Flacheninanspruchnahme sowie die vor-
hersehbaren bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen der Fremden-
beherbergung auf die zu untersuchenden Schutzguter nur in einer gréberen De-
tailscharfe erfolgen.

Die detailliertere Prifung der Wirkungen der Planung auf der Ebene des nach-
gelagerten Bebauungsplanverfahrens lasst sich aufgrund der bestehenden Zu-
sammenhédnge beider Bauleitplanverfahren auf die 4. Anderung des Flachennut-
zungsplans Ubertragen, so dass im Rahmen der Entwurfserarbeitung die Ergeb-
nisse der Umweltprifung aus dem Verfahren zur Aufstellung des Bebauungs-
plans nachrichtlich Ubernommen werden.
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