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Begrindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder Stralle”

1. Gesetzliche Grundlagen

¢ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli
2022 (BGBI. | S. 1353), mit Stand der Anderung durch Artikel 2 des Gesetzes vom
26.04.2022 | 674.

e Planzeichenverordnung (PlanZV) - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleit-
pléne und die Darstellung des Planinhalts vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802).

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zu-
letzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) gedndert
worden ist.

e Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpom-
mern (Landesnaturschutzgesetz — LNatG M-V) vom 22. Oktober 2002, zuletzt gedn-
dert durch Artikel 23 Satz 2 des Gesetzes zur Bereinigung des Landesnaturschutz-
rechts vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66).

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

o Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschiitterungen und ahnliche Vorgénge (Bundes-Immissionsschutzge-
setz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 |
S. 123), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S.
1362).

¢ Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.0ktober 2015
(GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI.
M-V S. 1033).

¢ Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2008; | S. 2986), zuletzt
geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. 1 S. 1353, 1359).
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Begrlindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder Strale”

2. Anlass und Ziel der Planung

Der Standort an der Greifswalder Strafle 9, 17506 Giitzkow (siehe Abb. 1) ist seit 2012
Sitz eines Einzelhandelbetriebes. Fiir eine geplante Erweiterung des Bestandsgebaudes
soll Baurecht fiir eine maximale Verkaufsflache von 1.050 m? geschaffen werden. Diese
Uberschreitung der Grenze zur GrofRfléchigkeit erfordert die Ausweisung des Plangebiets
als Sonderbauflache fiir den grof¥flachigen Einzelhandel und entspricht den gesetzlichen
Anforderungen gem. § 11 Absatz (3) 2. BauNVO. Ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb
ist nicht in dargestellten gewerblichen Bauflachen zuldssig. Daher muss eine Ausweisung
als Sonderbauflache mit Zweckbestimmung des groffiichigen Einzelhandels erfolgen.
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Abbildung 1: Verortung des Plangebiets in der Gemeinde Stadt Giitzkow {schwarz umrandet) — Ubersicht
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Begrliindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder Strafle®

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

» Sicherstellung eines Standortes flir den grof¥flachigen Einzelhandel

» Erfillung der gestiegenen Anforderungen an die Versorgung der Wohnbevélkerung der
Stadt Gltzkow und ihres Nahbereichs

» Sicherstellung der Konkurrenzfahigkeit des Netto-Marktes

» Qualitatssteigerung der Produktpallette

» Ermoglichung einer grofiziigigen und kundenfreundlichen Neugestaltung der Verkaufs-
raumflachen

» Beriicksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch Er-
arbeitung eines Umweltberichts und eines Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags sowie
ggf. Nachweis der notwendigen Ausgleichsmaflnahmen fiir Eingriffe in den Naturhaus-
halt

» Einbindung des Baugebietes in die vorhandene Siedlungsstruktur

3. Raumlicher Geltungsbereich

— .

éebauungsplan Nr. 16 “Net;o-Markt an der Greifswa'lder StralS_e"
- Geltungsbereich -

Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 — Ubersicht
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Begrlindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder Strafie”

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder
Stralle” befindet sich in einem Gewerbegebiet der Stadt Glitzkow, welches de facto ein
Mischgebiet darstellt, nordwestlich des Stadtzentrums, im Ortsteil Wieck, in der Gemar-
kung Wieck C und der Flur 1. Durch den Geltungsbereich wird das Flurstiick 70/5 beplant
(siehe Abb. 2 und Abb. 3). Der Geltungsbereich wird im Norden durch die Greifswalder
Stralle, welche den innerdrtlichen Abschnitt der Bundesstrafie B 111 darstellt und im Os-
ten durch die ErschlieBungsstralle sowie das Gewerbegebiet begrenzt. Stidlich des Plan-
gebiets befindet sich ebenfalls Bestandsbebauung des Gewerbegebietes. Westlich grenzt
das Plangebiet an bestehende Wohnbebauung an. Der Geltungsbereich befindet sich auf
dem Gelénde der Netto-Markt-Filiale an der Greifswalder Strafle 9 und umfasst ca. 0,5
Hektar.

Bebauungsplan Nr. 16 "Netto-Markt an der Greifswalder StraBe” }V
- Ubersicht: Geltungsberelch und historischer Ortskern der Stadt Glitzkow - g
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Andrey Lamzin; IPO Unternehmensgruppe - Freiraum und Umwelt GmbH, Eigene Darstellung; Hintergrund: © GeoBasis-DE /M-V

Abbildung 3: Lage des Plangebietes zum Stadtzentrum Giitzkow — Ubersicht
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Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder Strafle”

4. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

Archéaologische Funde weisen auf eine durchgehende Besiedlung der bestehenden Hoch-
lagen seit dem Mesolithikum hin. Nach wechselnder Zugehdrigkeit zu verschiedenen
Grafschaften und Herzogtliimern wurde das Gemeindegebiet Teil der preuischen Pro-
vinz.

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 Uber die Zuordnung zum Bezirk
Rostock, Kreis Greifswald der DDR seit 1990 auch Teil des Landes Mecklenburg-Vor-
pommern. Seit 2011 liegt die Stadt Glitzkow im Landkreis Vorpommern-Greifswald, un-
mittelbar an der Abfahrt der Bundesautobahn A 20 in Richtung Insel Usedom.

Ausgehend vom historischen Ortskern, welcher durch den Swinow-Bach im Osten, Nor-
den und Westen umflossen wird, erfolgte die Entwicklung der Siedlung zunachst in sid-
ostliche 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 anschlielRend bis nahezu an den
ostlich 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 Stralle. Mit dem Beginn der 2000er Jahre wurde die Fla-
chennutzung des gesamten Gemeindegebietes lber die Aufstellung eines Flachennut-
zungsplanes konkretisiert. Seitdem konzentrierte sich die Entwicklung hauptséachlich auf
die ErschlieRung neuer Wohngebiete im Sliden der Stadt sowie auf touristische MaRnah-
men.

Neben dem Netto-Standort im Plangebiet befindet sich derzeit nur noch ein weiterer Ein-
zelhandelsbetrieb fir Lebensmittel im Gemeindegebiet. Dabei handelt es sich um den
Lidl-Markt an der Greifswalder Stralle 1, etwa 500 Meter 6stlich des Netto-Marktes. Im
Stadtgebiet befinden sich verschiedene Einrichtungen der Nahversorgung der Einwohner,
eine Feuerwehr, Kinderbetreuungseinrichtungen sowie zwei Schulen. Es sind Arztpraxen
fur Aligemeinmedizin und eine Apotheke vorhanden. Zudem sind verschiedene Gewerke
zur Ausstattung der umliegenden, léndlichen Gewerbe angesiedelt. Im Stadtgebiet und
den weiteren Ortsteilen befinden sich zudem touristische Einrichtungen wie Caravanstell-
platze, Ferienwohnungen und Naherholungsstatten am Kosenow-See.

Die Stadt Gutzkow wird durch die Bundesstralle B 111 direkt erschlossen und erstreckt
sich zum Uberwiegenden Teil entlang eines Strallenzugs beginnend mit der B 111 und
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Begrliindung zur Satzung Gber den Bebauungsplan Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder Strale”

deren Abzweig Uber die Park-, Pommersche- und August-Bebel-Stralle. Am Ortsausgang
flhrt sie als Landesstrale L 263 wieder zuriick auf die Bundesstralle B 111.

5. Ubergeordnete und értliche Planungen

5.1.Landes- und Regionalplanung
Die Stadt Gutzkow befindet sich laut aktuell geltenden Regionalen Raumentwicklungs-
programm Vorpommern des Planungsverbandes Vorpommern in einem Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft.
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Abbildung 4: Grundzentrum Giitzkow und dessen Nahbereich
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Begriindung zur Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder Straie®

Zudem ist sie mit der zentralortlichen Funktion eines Grundzentrums ausgewiesen und
wird in die Kategorie eines landlichen Raums mit glinstiger wirtschaftlicher Basis gez&hit.
Das bedeutet, dass die Stadt Gitzkow ,weiter gestarkt wird, damit sie als bedeutender
Wirtschaftsstandort ein vielfaltiges Arbeits- und Ausbildungsplatzangebot fiir die Bevdlke-
rung bereithalten kann (RREP Vorpommern 2010, 3.1.1 (3)). Als Grundzentrum soll die
Stadt Gltzkow ,die Bevodlkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen des qualifizierten
Grundbedarfs versorgen. ,Die Grundzentren sollen als Uberortlich bedeutsame Wirt-
schaftsstandorte gestarkt werden und Arbeitsplatze fiir die Bevolkerung ihres Nahberei-
ches bereitstellen” (RREP Vorpommern 2010, 3.2.4 (2)). Zum Nahbereich des Grundzent-
rums gehoren die Gemeinden Gilitzkow, Bandelin, Gribow und Ziissow (siehe Abb. 4).

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V 2016) be-
fasst sich unter Punkt 4.3.2 mit EinzelhandelsgroRprojekten, zu denen dieser Standort mit
Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder Strale“ ge-
zahlt wird. Unter Absatz (3) heil3t es:

+(3) Einzelhandelsgrolprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in Innen-
stadten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zulassig (2).

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

Zentrenrelevante Kernsortimente sind (geman LEP M-V 2016, 4.3.2, Abb. 21, Seite 55):

» Bekleidung, Wasche

» Bicher, Papier / Blirobedarf / Schreibwaren

» Schuhe, Lederwaren

» Elektrogerate (ElektrogroRgerdte, Lampen / Leuchten), Gerate der Unter-
haltungs- und Kommunikationselektronik, Foto und optische Erzeugnisse

» Medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel

» Uhren, Schmuck

» Parfliimeriewaren

» Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik
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Begrliindung zur Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder Stralle®

» Spielwaren

» Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Sportgrofigerate)

» Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

» Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

> weitere Sortimente, die von einer Gemeinde als zentrenrelevant festgelegt
werden (ortspezifische Sortimentsliste)

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

(LEP M-V 2016, 4.3.2 Abs. (3), Seite 53)

Durch die bauleitpianerischen Mallnahmen werden planungsrechtliche Voraussetzungen
geschaffen um das Grundzentrum Giitzkow als Versorgungsstandort zu starken und zu
stabilisieren (Integrationsgebot gemanR LEP M-V 2016, 4.3.2 Abs. (3)).

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

.... Aufgrund der Groe der Grundzentren, ..., die Voraussetzungen entsprechend der
Kriterien zur Festlegung von Zentralen Versorgungsbereichen nicht immer gegeben
sind."! Die Stadt Glitzkow hat in der Vergangenheit weder Einzelhandelskonzepte aufge-
stellt noch zentrale Versorgungsbereiche bestimmt. Auch sind derartige Festlegungen
aufgrund der GroRe 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 Begriindung auch Zielvorgaben formuliert, welche durch die Ver-
wirklichung von Einzelhandelsgrof3projekten erfiillt werden sollen. Dazu zahlen:

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

Sparsame Flacheninanspruchnahme

Vermeidung des motorisierten Individualverkehrs

YV VY VY VY

TLEP MV 2016; Begrindung zu 4.3.2; Seite 55
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Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder Stralle”

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

Bestehendes Baurecht fiir grof3fldchigen Einzelhandel

Im Hauptort Gutzkow besteht bereits Baurecht fiir einen grof3flachigen Einzelhandel. Im
Rahmen eines Bauleitplanverfahrens wurde ein Bebauungsplan fiir die Erweiterung des
Lidl-Marktes an der Greifswalder 1, 175056 Gitzkow aufgestellt. Der Satzungsbeschluss
erfolgte am 15.12.2016. Dabei handelt es sich um den Bebauungsplan Nr. 14 ,Erweite-
rung des Lidl-Marktes an der Greifswalder Straf’e“. Grund fiir die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 14 und die im Parallelverfahren durchgefiihrte 7. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Gutzkow ist, der gleiche wie bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder StralRe” und der ebenfalls im Paral-
lelverfahren durchgefiihrten 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Giitzkow,
die Schaffung des erforderlichen Baurechts um eine Erweiterung des Lidl-Marktes und
somit die Uberschreitung zur GroRflachigkeit (Verkaufsflache > 999 Quadratmeter) zu er-
moglichen. Trotz bestehenden Baurechts gibt es seitens des Lidl-Markt-Betreibers keine
Absicht den Markt tatsachlich zu vergréRRern.

Vertrdglichkeit des Netto-Marktes mit dem Lidl-Markt

Damit der Netto-Markt auch in Zukunft gegeniiber dem Lidl-Markt konkurrenzféhig bleiben
kann, ist es erforderlich flr diesen die gleichen bau- und planungsrechtlichen Rahmenbe-
dingungen zu schaffen und eine Erweiterung zur Grof¥flachigkeit zu ermoglichen, indem
ein Bebauungsplan aufgestellt und eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Paral-
lelverfahren gemaf § 8 Absatz (3) BauGB durchgefiihrt wird.

Beide Markte befinden sich im Ortsteil Wieck und dienen der Versorgung des Ortsteils,
der Gesamtstadt Glitzkow, sowie vieler anderer sich im Nahbereich der Mérkte befinden-
der Dorfer und Ortschaften. Trotz ahnlicher Lage, eines vergleichbaren Kernsortiments
und zum Teil gleichem Kundenkreis ergénzen 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 fiir umliegende Dérfer und
Ortschaften im nordwestlichen, westlichen und siidwestlichen Bereich des Glitzkower
Umlandes sowie des Stadtteils Wieck darstellt. Der Lidl-Markt dagegen stellt die nachst-
gelegene Versorgungsmaglichkeit flir Bewohner des Ostlichen Teilbereichs des Ortsteils
Wieck, sowie des historischen Ortskerns als auch der Ostlichen Ortsteile der Stadt Giitz-
kow und vieler anderer Dérfer und Ortschaften des Gilitzkower Nahbereichs dar (siehe
Abb. 5 und Abb. 6).
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Abbildung 5: Verortung der Bebauungspldne Nr. 14 (Lidl) und Nr. 16 {(Netto) im Stadtraum Giitzkow

Ein besonders wichtiger Kundenkreis fiir beide Markte ist der touristische Transitverkehr
entlang der Bundesstrafle B 111 in Richtung Tourismusregion der Insel Usedom. Jahrlich
passieren liber eine Million Gaste die Stadt Glitzkow, ohne dabei den Kernort durchque-
ren zu miissen. Ein groRer Teil dieser Touristen entscheidet sich auf ihrer Reise in einem
der beiden Einzelhandelsmarkte etwas Verpflegung einzukaufen. Auf Grund der hohen
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Anzahl an Reisenden sind zur Hauptsaison zwei Einzelhandelsméarkte an diesen Stand-
orten notwendig um der entstehenden Nachfrage Rechnung zu tragen. Besonderen Vor-
teil geniel3t der Netto-Markt, da dieser als nachstgelegene Versorgungsmaglichkeit in der
Néhe der Bundesautobahn A20 fungiert (ca. 2.000 m) und den Transitreisenden von der
Autobahn die M&glichkeit bietet einen Einkauf im Einzelhandel zu tatigen (siehe Abb. 6).

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Schaffung bau- und planungs-
rechtlicher Rahmenbedingungen fiir eine Erweiterung beider Mérkte von groRem
Nutzen ist, da so rechtlich abgesichert ist, dass diese sich erweitern kénnen, um
ihre Konkurrenzfahigkeit in der Zukunft zu bewahren und langfristig zu sichern. Des
Weiteren sind diese MaRnahmen erforderlich um die Versorgungsnachfrage in
Giitzkow und dessen Nachbereich abzudecken und potentielle Versorgungseng-
passe zu vermeiden.

Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung

Mit der geplanten Vergroerung der Verkaufsflache auf maximal 1.050 m? wird jedoch
keine Vergroferung des Sortimentes angestrebt. Vielmehr wird das bestehende Sorti-
ment breiter aufgefachert. Die Regale werden niedriger gestellt um eine bessere Uber-
sicht und ein besseres Raumgefiihl zu erhalten. Die Regalzwischengénge werden ver-
breitert, so dass sich auch besonders im landlichen Raum die élter werdende Generation
mit Rollator und Einkaufswagen oder Kinderwagen begegnen kénnen. Durch die kunden-
freundlichen niedrigen Regale und breitere Zwischengange reagiert man auf die stets al-
ter werdende Generation sowie auf das Einkaufserlebnis- und empfinden des Kunden und
rickt dieses in den Vordergrund.

Auf Grund gesetzlicher Regelungen zum Thema Pfand, Pfandriickgabe und Wiederver-
wertung der Wert- und Rohstoffe ist es erforderlich den Pfand- und Leergutbereich zu
verandern und zu vergroRern. In diesem Fall wird der Leergutbereich komplett aus dem
urspriinglichen Lagerbereich herausgenommen und im traufseitigen Anbau separat ge-
plant. Hierflr wird ein separater Pfandbereich entstehen, aus dessen Wand die Pfandau-
tomaten zum Kunden gerichtet sind. Hier kann der Kunde sein Leergut abgeben. Nur die
Flache vor den Pfandautomaten ist dem Kunden zuganglich und zahlt daher mit zur Ver-
kaufsflache. Der eigentliche Pfandautomatenbereich ist dem Kunden nicht zugénglich und
wird nicht zur Verkaufsflache dazugezahit.
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Abbildung 6: Anbindung innerhalb des Stadtgebietes und des Giitzkower Umlandes an den Netto-Markt

Zunachst ist festzuhalten, dass ,das Kernsortiment eines Einzelhandelsbetriebs, in Ab-
grenzung 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
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Einzelhandelsbetriebes."? Demzufolge handelt es sich bei dem Standort um einen Einzel-
handel fur Nahrungs- und Genussmittel, da das Kernsortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel (Lebensmittel) darstellen. Bei der Abschatzung von Folgen der geplanten Erweite-
rung 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 um-
fangreiches Randsortiment angeboten wird.

Die Anforderung an ,Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung” be-
steht aus verschiedenen Teilaspekten, die jeweils fiir sich untersucht werden koénnen.
~Bevélkerung® wird dabei mit den Einwohnern Giitzkows sowie auch mit den Einwohnern
seines Nahbereichs identifiziert. Darliber hinaus kann der unbestimmte Anteil an Einwoh-
nern hinzugerechnet werden, die in den Ortsteilen des ermittelten Einzugsbereiches lie-
gen. Der Nahbereich umfasst ca. 4.941 Einwohner (Siehe Abb. 4). Auch kann, wie im
Punkt ,Vertraglichkeit des Netto-Marktes mit dem Lidl-Markt“ bereits genannt, der saiso-
nale Transitverkehr auf dem Weg von und zur Insel Usedom als Tourismusdestination
bertcksichtigt werden.

»Versorgung“kann sich entsprechend des Kernsortiments auf die Versorgung mit Lebens-
mittel des qualifizierten Grundbedarfs beziehen. Dieser Aspekt wird auch nach der ge-
planten Erweiterung erfiillt.

Der Aspekt der ,Verbraucherndhe” besitzt eine raumliche Komponente, welche in Zielvor-
gabe ,Vermeidung motorisierten Individualverkehrs” naher behandelt wird. Vorwegneh-
mend kann bescheinigt werden, dass der Standort des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Netto-
Markt an der Greifswalder Stralle” liber eine ausgesprochen glinstige Lage verfligt in Be-
zug auf die Verbraucher als Einwohner der Stadt Gitzkow (siehe Abb. 6 und Abb. 7) als
auch die Einwohner des Nahbereichs des Grundzentrums Giitzkow.

»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 hier-
bei jedoch auch unter dem Gesichtspunkt betrachtet werden, der die Wettbewerbsfahig-
keit des Standortes anspricht. Die geplante Erweiterung ist notwendig geworden, um den
Standort an die veranderten Anforderungen der Logistik des Einzelhandels anzupassen.
Wiirden solche Anpassungsmaflnahmen ausbleiben, wére auch die ,Absicherung” des
Standortes im Wettbewerb mit anderen Einzelhandelsstandorten des gleichen

2 Ebd.
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Sortimentes geféhrdet. Da der Standort bereits an der Versorgung der Einwohner beteiligt
ist, wéare 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 Greifs-
walder StraBe“ die ,,Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlke-
rung“ gewahrleistet ist.
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Abbildung 7: Nahversorgungsstruktur im Nahbereich Giitzkow

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 Giitzkow,

welcher 1928 als ehemaliges Rittergut eingemeindet wurde. Fiir den Zeitschnitt 1953
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kann bezeugt werden, wie sich die Stadt stdlich gerade bis Hohe der Friedrich-Ludwig-
Jahn-Stralle mit Wohnbebauung ausgedehnt hatte. Bis heute hat sich die Wohnbebauung
weiter Richtung Stiiden und Osten entwickelt. Stiid- sliddstlich grenzen Kleingartenanlagen
an die Wohnquartiere an und bilden den abschlielenden Ortsrand von Glitzkow.

Der Ortsteil Wieck mit dem Plangebiet ist bereits zu diesem Zeitpunkt {iber stralenseitige
Wohnbebauung erschlossen. Die Wohngebiete entlang der Greifswalder Strafle, der
Waldstralle sowie der Vom Hofstrafle sind bereits vorhanden. im Zuge der nachfolgenden
stédtebaulichen Entwicklung wurden diese im Bestand verdichtet und durch weitere
Wohnbebauung und das Gewerbegebiet ,Greifswalder Stralle” erganzt.

Im Laufe der Entwicklung fand im Stadtgebiet eine Umnutzung von iberwiegend landwirt-
schaftlichen Flachen hin zu Wohnnutzung, Gewerbe und sozialen Einrichtungen statt. Die
Standort-Umnutzung des ehemaligen Wirtschaftsgebaudes auf dem Gelande des Netto-
Marktes ist ein gutes Beispiel daflir. Die Erweiterung findet auf einem Grundstiick statt,
welches bereits in der Ausgangssituation vollstandig durch den Lebensmittel-Einzelhan-
del und seine Nebenanlagen gepragt war. Damit abschlieBend kann eine Einpassung
in die gewachsene Ortsstruktur bescheinigt werden.

Sparsame Flécheninanspruchnahme

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

Die alternative Errichtung eines Neubaus in der angestrebten Grof3e auf einem Grund-
stiick am Stadtrand oder auf der ,griinen Wiese" ist aus raumplanerischer und stadtebau-
licher Sicht unsinnig. Wird das wirtschaftliche Erfordernis nach Erweiterung der Verkaufs-
flache als gegeben angenommen, entspricht das Vorhaben Bebauungsplan Nr. 16
»Netto-Markt an der Greifswalder Strale* einer sparsamen Fldcheninanspruch-
nahme.
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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 4). Die sich er-
gebene Einwohnerdichte von ca. 45 Einwohnern je km? ist sogar fiir Verhaltnisse in Meck-
lenburg-Vorpommern sehr gering.® Im Nahbereich des Grundzentrums Giitzkow befinden
sich mehrere Landwirtschaftsbetriebe, welche auch Lebensmittel anbauen und sogar Hof-
l&dden betreiben. Lebensmittel-Einzelhandelsstandorte mit Anteilen an Kernsortimenten
gemal 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 erwahnten gleichwertigen Lebensverhaltnisse in landlichen Rdumen
zu gewahrleisten.

Die Lage an der Bundesstrafle B 111 ermdglicht fir Einwohner des Nahbereichs eine
Durchquerung des Stadtgebietes zu vermeiden. Gleiches gilt fiir den touristischen Tran-
sitverkehr von jahrlich iber einer Million Gasten in Richtung der Tourismusregionen der
Insel Usedom, welche zumindest anteilig mit dem PKW anreisen*.

Far die Einwohner des westlichen Bereiches des Ortsteils Wieck, sowie der umliegenden
Ortschaften wie Gutzkow Meierei, Neuendorf und Bandelin liegt der Netto-Markt an der
Greifswalder Strafle 9 als nachstgelegener Standort fiir Kernsortimente im Umkreis von
500 m — 3.000 m von den Wohngebieten (siehe Abb. 6). Fir die Bewohner des Stadtkerns
der Stadt Glitzkow ist der Standort, die zweitn&dchstgelegene Einkaufsmaoglichkeit, nach
dem Lidl-Markt an der Greifswalder Stral3e 1 (siehe Abb. 5). Auch die fiir die Wohnbebau-
ung vorgesehenen Plangebiete des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Wohngebiet Seeblick” be-
finden sich innerhalb dieser Erreichbarkeiten.

3 Nach Aussagen des Statistischen Jahrbuchs 2017 mit den Daten fiir das Jahr 2015 liegt die Einwohner-
dichte M-Vs bei 69 Einwohnern je km? welches bereits der geringste Wert unter den 16 Bundeslandern
darstelit.

4 Landesamt fiir innere Verwaltung unter: https://www.laiv-mv.de/Statistik/Zahlen-und-Fakten/Wirtschafts-
bereiche/Gastgewerbe-und-Tourismus; zuletzt eingesehen am 27.08.2018
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Einer Vermeidung unnoétigen motorisierten Individualverkehrs wird mit diesem Vor-
haben zumindest teilweise entsprochen.

Zielvorgabe an EinzelhandelsgroBprojekte Status B-Plan Nr. 16
» Sicherung der verbrauchernahen Ver- .
T s Erfullt -—-------—-- e
sorgung der Bevolkerung |
» Weiterentwicklung der gewachsenen 5 .
Ortsstruktur =gl :
» Sparsame Flacheninanspruchnahme A Erfiillt

» Vermeidung motorisierten Individualver- [TEEE Teilweise erfilllt e
kehrs
Die Statistik bescheinigt dem Postleitzahlenbereich, welcher den Nahbereich des Grund-
zentrums Gltzkow umfasst einen hohen Kaufkraftabfluss. Die Zentralitatskennziffer liegt
fir die Bereiche von Glitzkow und Ziissow bei 56,0 und 31,6.° Die geringen Werte gelten
flr das gesamte Spektrum der Sortimente und nicht nur fir Nahrungs- und Genussmittel.
Zudem sind diese Werte auf den gesamten Nahbereich erhoben, welcher groe Bereiche
nordostlich von Gltzkow umfasst und sehr nah an den Werten der Ober- bzw. Mittelzen-
tren der Planungsregion Vorpommern orientiert ist. Ein Abfluss an Kaufkraft, die nicht der
Nahversorgung mit qualifiziertem Grundbedarf dient, ist daher verstandlich. Zentralitats-
kennziffern, die auf einzelne Sortimente bezogen sind, liegen nicht vor. Zumindest kann
davon ausgegangen werden, dass die Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln so-
wie Waren des taglichen Bedarfes ihren Absatz vor Ort finden. Eine Starkung dieses Stan-
dortes wirde dazu beitragen den bescheinigten Abfluss an Kaufkraft nicht zu verstérken.

Vergleichend kann hier der Standort Jarmen herangezogen werden. Zwar ist Jarmen nicht
als Grundzentrum ausgewiesen, erfiillt aber die gleichen Funktionen eines Grundzent-
rums. Mit einem etwas groferen Nahbereich sowie einer vergleichbaren Einwohnerzahl
befinden sich allein im dortigen Stadtgebiet finf Lebensmittelmérkte mit vergleichbarer
Verkaufsflache.®

5.2.Versorgungsstandorte der Region
Die Gemeinde Stadt Glitzkow ist als Grundzentrum ausgewiesen und zahlt somit als wich-
tiger Versorgungsstandort in der Region. Den nachstgelegenen Versorgungsstandort

5 Auskunft der IHK Neubrandenburg zu einzelhandelsrelevanten Kenngré3en vom 22.08.2018.
5 Die Zentralitatskennziffer flir den Postleitzahlenbereich um Jarmen belduft sich auf 139,2.
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stellt die ca. 5 Kilometer westlich von Glitzkow befindende Landstadt Jarmen dar. Trotz
der Bedeutung als wichtiger Versorgungsstandort, ist Jarmen nicht als Grundzentrum
ausgewiesen, verfiigt aber dennoch (iber ein umfangreiches Versorgungsangebot, wel-
ches aus finf Einzelhandelslebensmittelmarkten besteht. Bei der Betrachtung der Abbil-
dung 8 ist erkennbar, dass Glitzkow und Jarmen die einzigen bedeutenden Versorgungs-
standorte im Umkreis von 10 — 15 km darstellen. Kleinere Versorgungsstandorte wie zum
Beispiel Zissow, Karlsburg oder Tutow fiillen die Versorgungsliicken im landlichen Raum
und erganzen die bedeutenden Versorgungstandorte durch eine gleichmaRige Verteilung
der Lebensmitteleinzelhandelsstandorte in der Einzelhandelsstruktur der Region. Die
nachstgrolen Versorgungsstandorte im Giitzkower Umland sind die rund 15 km nérdlich
gelegene Universitats- und Hansestadt Greifswald, sowie die ca. 15 — 20 km entfernten
Gemeinden Wolgast (norddstlich von Giitzkow), Anklam (suddstlich von Gitzkow) und
Demmin (westlich von Glitzkow). Bis auf die Stadt Greifswald, welche ein Oberzentrum
der Region darstellt, sind Wolgast, Anklam und Demmin als Mittelzentren ausgewiesen.
Die nachsten, als Grundzentren ausgewiesenen Gemeinden sind Altentreptow und Fried-
land, etwa 25 km siidlich von Gltzkow (siehe Abb. 8).
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Abbildung 8: Ausgewiesene Zentren sowie Einzelhandelsstandorte in Giitzkow und Umland
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Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Region iiber eine gleichmiBige
Einzelhandelsstruktur verfiigt. In den Ober-, Mittel- und Grundzentren kommt es der
Versorgungsfunktion und der Einwohnerdichte des jeweiligen Ortes entsprechend
zu einer deutlichen Ballung der Einzelhandelsstandorte. In den peripheren Berei-
chen lassen sich nur vereinzelt Einzelhandelsstandorte vorfinden. Dennoch ist eine
gleichmaBige sowie der Einwohnerdichte und Nachfrage gerechte Versorgung der
Region sichergestelit.

5.3.Auswirkungen auf bestehende Versorgungsstandorte

Durch die Erweiterung des Netto-Marktes zu einem grof3flachigen Einzelhandel steigt die
Verkaufsflache auf maximal 1.050 mZ. Es ist nicht davon auszugehen, dass durch diese
MalRnahme nachteilige Auswirkungen auf andere, benachbarte Einzelhandelsstandorte
entstehen werden. Auf Grund der Tatsache, dass es sich lediglich um eine Erweiterung
des bestehenden Netto-Marktgebaudes handelt, wird sich die Anzahl der Einzelhandels-
standorte in der Region nicht verédndern. Wie in Punkt 5.1. Landes- und Regionalpla-
nung - Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung genannt, soll durch
die Erweiterungsmaflinahme des Bestandsgebaudes das Sortiment nicht erweitert, son-
dern lediglich breiter aufgefachert werden. Dies wird durch eine groR3zligige und kunden-
freundliche Neugestaltung der Verkaufsraumflachen ermdglicht. Diese Intervention wird
sich keinesfalls nachteilig auf die Einzelhandelsstruktur 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 geringfligigen
(zeitweisen) Einfluss auf die Einkaufsstréme und das Einkaufsverhalten der Bevélkerung
der Stadte Gutzkow und Jarmen haben wird.

Die Stadt Gutzkow verfligt Uber zwei filialisierte Einzelhandelsstandorte. Dabei handelt es
sich um den Netto-Markt and der Greifswalder Stral’e 9 und den Lidl-Markt an der Greifs-
walder Stra3e 1. Nach Durchfiihrung der o. g. Bauleitplanmafinahmen (Bebauungspian
Nr. 16 und 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Glitzkow) wird der Netto-
Markt, ebenfalls wie der Lidl (iber die notwendigen bauleitplanerischen Voraussetzungen
verfugen um sich zu einem grof¥flachigen Einzelhandel zu entwickeln / erweitern. Es wird
eingeschéatzt, dass nach Beendigung der Erweiterungsmafinahme die Neugier der Kun-
den diese davon Uberzeugen wird, in dem erweiterten Netto-Markt einzukaufen. Somit
kénnten bestimmte Kundenkreise voriibergehend vom Lidl-Markt zum Netto-Markt wech-
seln. Allerdings ist auch davon auszugehen, dass auf Grund der Beibehaltung des ur-
springlichen Produktsortiments / Angebots, sich die Kundenstrome auf die gewohnten
Einzelhandelsstandorte zurlickverteilen werden. Es ist unwahrscheinlich, dass auf Grund
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der Gebaudeerweiterung und Neugestaltung der Verkaufsraumflachen hohe Kundenzah-
len allein deswegen langfristig zum Netto-Markt wechseln.

Da sich durch die Umsetzung der bauleitplanerischen Malinahmen geographisch an den
Einzelhandelsstandorten in Gilitzkow und der gesamten Region nichts andert, bleiben
durch die gleiche Standortlage auch das Kaufverhalten und die Kundenstrome nahezu
unverandert.

Dariiber hinaus bestehen Baurecht fiir eine Erweiterung des Lidl-Marktes zu einem grof3-
flachigen Einzelhandel und somit wie beim Netto-Markt, gleichwertige bauleitplanerische
Voraussetzungen fiir eine Expansion. Auf Grund der o. g. Griinde bleibt durch die Erwei-
terungsmafinahme des Netto-Marktes die Konkurrenzfahigkeit des Lidl-Marktes bestehen
und die Einzelhandelsstruktur der Stadt Giitzkow und der gesamten Region nahezu un-
verandert.

Far den Netto-Markt ist die Erweiterung zu einem grof3flachigen Einzethandel eine sinn-
volle MaRnahme, um innerhalb des Grundzentrums Glitzkow konkurrenzfahig zu bieiben
und das Bestehen sowie die positive Entwicklung der Filiale zu sichern.

Was den benachbarten Versorgungsstandort Jarmen anbetrifft, so kann gesagt werden,
dass dieser durch die Erweiterung des Netto-Marktes in Gitzkow kaum beeinflusst wer-
den wird. Auf Grund der ungeféahren Entfernung von ca. 5 km, werden sich die Kunden-
strome in Jarmen durch die Netto-Erweiterung in Gitzkow nicht verandern. Es ist nicht
davon auszugehen, dass sich die Bewohner der Landstadt Jarmen auf Grund einer Dis-
counter-Erweiterung fiir einen deutlich Iangeren Weg zum Einkaufen entscheiden werden.
Somit kann eine Gefahrdung der Konkurrenzfahigkeit der Einzelhandelsstandorte in Jar-
men ausgeschlossen werden.

Bei der Betrachtung des Gitzkower Umlandes und der umliegenden Versorgungsstand-
orte, wird angenommen, dass diese auf Grund der Entfernung zu Glitzkow durch die Er-
weiterungsmaflnahme des Netto-Marktes nicht nachteilig beeinflusst werden. Die Auswir-
kungen der Netto-Erweiterung betreffen auf Grund der geographischen Standortlage im
Wesentlichen nur die Gemeinde Stadt Glitzkow sowie die Landstadt Jarmen.

Durch das Planvorhaben sind keine strukturschidigenden Effekte / Auswirkungen
auf umliegende Versorgungsstandorte gemaR § 34 Absatz (3) BauNVO sowie keine
gravierenden Umsatzumverteilungen zu erwarten. Durch die Erweiterung der Netto-
Markt-Filiale wird die Einzelhandelsstruktur der Region und insbesondere der Stadt
Giitzkow gestirkt und modernisiert, indem diese den aktuellen Anforderungen an
die Versorgung angepasst wird.
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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-Gebéudes finden durch die Er-
weiterungsmafinahme keine nachteiligen Eingriffe in das Stadtbild statt. Gemai § 11 Ab-
satz (3) BauNVO werden die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gemeinde-
hauptortes nicht wesentlich beeinflusst. Durch die Umbaumaflinahme zu einem modern
gestalteten Lebensmittel-Discounter kann eine Aufwertung des Stadtbildes erreicht wer-
den. Die stadtebauliche Einordnung in die Einzelhandelsstruktur des Grundzentrums
Gitzkow bleibt auf Grund der gleichbleibenden Zahl der Einzelhandelsstandorte unver-
andert. Lediglich die GroRflachigkeit des Marktes wird zusatzlich die grof’e Bedeutung
dieses Einzelhandels am Standort Gltzkow unterstreichen. Die Art und das MaR der bau-
lichen Nutzung, die Bauweise sowie die Grundstiicksflache, die {iberbaut werden soll,
verandern sich nur geringfligig oder gar nicht und fligen sich somit optimal in die Eigenart
der ndheren Umgebung ein.

5.5. Flichennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Giitzkow hat seit seiner Aufstellung im Jahr 2001 be-
reits acht Anderungen erfahren. Sieben der acht Anderungen betrafen dabei den Gemein-
dehauptort Stadt Glitzkow. Der rechtskréaftige Flachennutzungsplan weist fiir den Ande-
rungsbereich der 9. Anderung, die im Parallelverfahren in Verbindung mit dem Bebau-
ungsplan Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder Strafe” erfolgt, bisher eingeschrankte
Gewerbegebiete aus. Weitere relevante Rahmenplane, stadtische Satzungen oder Kon-
zepte liegen nicht vor. Die Stadt Gltzkow hat keine Versorgungsbereiche definiert und
sieht auch keine Veranlassung dies in naher Zukunft durchzufiihren.

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

o Nordlich des Plangebietes besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 2 ,Ge-
werbegebiet Greifswalder Strae” in der 1. Anderungsfassung fiir das Gewerbe-
gebiet ,Greifswalder Strafle".

» (Datum des Inkrafttretens 13.05.1999)

o Etwa 500 Meter ostlich des Netto-Standortes befindet sich der unter Punkt ,Beste-
hendes Baurecht fur grof3flachigen Einzelhandel” bereits genannte Bebauungsplan
Nr. 14 Erweiterung des Lidl-Marktes an der Greifswalder Straflle”.

» (Datum des Inkrafttretens 10.12.2020)

Seite 23 von 38



Begriindung zur Satzung ber den Bebauungsplan Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder Strafte”

¢ Darliber hinaus verfligt die Gemeinde Glitzkow im stdlichen Bereich des Ortsteils
Wieck (iber den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 6 ,Wohnanlage fir Behinderte
Alte PeenestralRe”.
» (Datum des Inkrafttretens 09.11.2006)

e Des Weiteren existieren in den, sich am siiddstlichen Ortsrand des Gemeinde-
hauptortes Glitzkow befindenden Wohngebieten der Bebauungsplan Nr. 1 ,Gebiet
zwischen MascowstralRe und Gebriider-Kreesmann-Strafie®,

» (Datum des Inkrafttretens 25.03.1993)

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

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

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

e Aullerhalb 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)

Zusammenfassend bestehen auf dem Gemeindegebiet Stadt Gitzkow insgesamt
acht rechtskriftige Bebauungsplidne und der sich in Aufstellung befindende Bebau-
ungsplan 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 Bebauungsplanes Nr. 16 befinden sich keine Anlagen des Hoch-
wasserschutzes. Das Plangebiet befindet sich in ca. 700 m Entfernung zum néachstgele-
genen Vorfluter, dem Swinow-Bach, welcher in die Peene entwassert. Eine Ausweisung
als Hochwasserrisikogebiet ist nicht erfolgt.
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6.2. Baugrund

Das Gelande féallt von Norden nach Siiden leicht ab. Der Héhenunterschied betragt, je
nach Vermessungspunkt 20 cm bis 30 cm und ist somit unwesentlich. Im Bereich Be-
standsgebdudes und der nérdlichen PKW-Stellplatzinsel, sowie des parallel zur Greifs-
walder Stralbe verlaufenden griinen Randstreifens gibt es eine leichte Erhohung, so dass
auf dem Gelande in einigen Bereichen ein maximaler Hohenunterschied von bis zu 55 cm
festzustellen ist. Durch die Vornutzung als Wirtschaftsgeb&ude fiir die Wiecker Pfilanzen-
produktion und die bauliche ErschlieBung des Bestandsgebdudes der Netto-Markt-Filiale
ist von einem tragfahigen Baugrund auszugehen.

7. Erlduterung des Bebauungsplanes

7.1.Bemerkungen zum Verfahren
Der Aufstellungsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 16 ,Netto-Markt an
der Greifswalder Strale® der Stadt Gutzkow wurde durch die Stadtvertretung am
17.12.2020 gefasst und am 10.02.2021 bekanntgemacht. Auf Grund des geringen Ande-
rungsinhalts wurde ein Scoping-Termin als fir nicht notwendig erachtet. Entsprechende
Anmerkungen zum Untersuchungsumfang wurden mit dem Eingang der Stellungnahmen
auf die Planungsanzeige vom 29.04.2021 eingeholt.

Bei dem Verfahren handelt es sich um ein zweistufiges Regelverfahren. Die friihzeitige
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Absatz
(1) BauGB sowie Nachbargemeinden gemaf § 4 Absatz (2) BauGB erfolgte mit Schreiben
vom 28.06.2021. Die Bekanntgabe der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte
am 09.06.2021 im Zissower Amtsblatt Nr. 06 des Jahrgangs 2021. Die friihzeitige Betei-
ligung der Offentlichkeit geman § 3 Absatz (1) BauGB erfolgte wahrend einer bffentlichen
Vorstellung des Vorhabens bei der Stadtvertretersitzung am 17.06.2021 um 19:00 Uhr im
Saal der Freiwilligen Feuerwehr der Stadt Giitzkow.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz (2) BauGB erfolgte im Rahmen einer
offentlichen Auslegung des Entwurfs vom 21.03.2022 bis zum 22.04.2022. Die 6ffentliche
Auslegung wurde im Zissower Amtsblatt Nr. 03 des Jahrgangs 2022 am 09.03.2022 orts-
Ublich bekanntgemacht. Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Absatz (2) BauGB sowie die Beteiligung der Nachbargemeinden ge-
maf § 2 Absatz (2) BauGB erfolgte mit Schreiben vom 18.03.2022.

In Verbindung mit dem Bebauungsplanverfahren Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder
StraRe" erfolgte geméaR § 8 Absatz (3) BauGB im Parallelverfahren die 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Glitzkow.
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7.2.Stadtebauliche und verkehrsplanerische Konzeption

Ziel des Bebauungsplanes ist die Anpassung des Einzelhandelsstandortes an der Greifs-
walder Stralle an die gestiegenen Anforderungen an die Versorgung der Bevélkerung.
Aus diesem Grund soll der bestehenden Netto-Markt-Filiale die Moglichkeit gegeben wer-
den ihre Verkaufsflache auf maximal 1.050 m? zu erweitern. Bei der Erweiterung wird von
einer Verlangerung der Kubatur des Bestandsgebdudes um 7 Meter in 6stliche Richtung
zum Parkplatz des Marktes ausgegangen. Die flachenhafte Vergréerung soll der Ver-
besserung logistischer Vorgénge und Ausstattung mit héherwertigem Inventar dienen.

Der Bestandsbau wird nach Erweiterung eine Lange von 50 m nicht Uberschreiten. Aus
diesem Grund werden keine Festsetzungen zur Bauweise getroffen. Somit sind gemaf} §
22 Absatz (1) und Absatz (2) BauNVO die Vorschriften Uber die offene Bauweise anzu-
wenden. Um die geplante Erweiterung durchzufiihren und zukinftig flexibel aufgestellt zu
sein, werden die Baugrenzen dem zukiinftigen Erweiterungsbau einige Meter Puffer las-
sen. Wahrend die, durch die Baugrenzen eingerahmte Flache ca. 47,95 m x 45,42 m
misst, wird das erweiterte Marktgebaude eine GréRe 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. 9).

Die bisherige Verkehrsplanung bleibt in ihrem Kern unberihrt. Die derzeitige Zufahrt in
das Plangebiet befindet sich im nordostlichen Bereich des Plangebietes. Hier fiihrt von
der Greifswalder StralRe aus eine ErschlieBungsstralle Richtung Siiden und erschliefdt
den Parkplatz des Netto-Marktes sowie das sidlich anschlieRende Gewerbegebiet. Die
Anlieferung erfolgt ebenfalls iber die ErschlieBungsstrafie und den Parkplatz zu einer
Rampe an der Siidseite des Marktes. Die bisherigen Stellplatze fir PKW belaufen sich
auf 83 Stilick. Durch die geplante Erweiterung auf 1.050 m? Verkaufsflache muss mit ei-
nem Verlust von 17 Stellpldtzen gerechnet werden. Durch Umgestaltung der bisherigen
Stellplatzflachen kénnen jedoch 3 neue Stellplatze hinzugefiigt werden. Die Gesamtan-
zahl belauft sich nach der Erweiterung demnach auf 69 PKW-Stellplatze. Dies entspricht
einem Verhéltnis von einem Stellplatz je 15 m? Verkaufsflache. Bei der vorherigen Ver-
kaufsflache von 790 m? lag das Verhéltnis bei einem Stellplatz je 10 m? Verkaufsflache.
Da keine Vergréferung des Einzugsbereiches angestrebt wird, ist nicht von einer wesent-
lichen Erhéhung des Zu- und Abfahrverkehres auszugehen.
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Satzung der Stadt Gutzkow Ober den ]
Bebauungsplan Nr. 16 ,Netto-Markt an der Greifswalder Strafie”

Planzeichnung (Teil A) 3

Stand: September 2022
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Abbildung. 9: Planzeichnung (Teil A) des B-Planes Nr. 16 ,,Netto-Markt an der Greifswalder Stralle
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7.3. Textliche Festsetzungen
Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, die bauliche und sonstige Nutzung sowie
die Sicherung der ErschlieBung vorzubereiten und zu leiten.

7.3.1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Sonstiges Sondergebiet (SO) mit Zweckbestimmung ,Groflachi-
ger Einzelhandel* gemafl § 11 Abs. (3) 3. BauNVO ausgewiesen. Das entspricht den ge-
setzlichen Normen bei Uberschreitung der Grenze zur GroRfléchigkeit, welche bei einer
Geschossflache von 1.200 m? festgelegt ist.” Das festgesetzte Gebiet SO Grof¥flachiger
Einzelhandel soll der Entwicklung dieses Standortes und einer verbrauchernahen Versor-
gung der Einwohner des Nahbereiches dienen. Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben
wird eine maximale iberbaubare Grundflache mit einer Grundflachenzahl (GRZ) gleich
0,8 festgesetzt (siehe Abb. 9). Gleichzeitig ist die Verkaufsflache auf 1.050 m? begrenzt.

7.3.2. Bauweise, liberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksflichen
GemanR § 9 Absatz (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 Absatz (4) und (23) BauNVO sind
Baugrenzen festgesetzt. Durch die festgesetzten Baugrenzen sind die uberbaubaren Fla-
chen festgelegt (siehe Abb. 9).

7.3.3. Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung
Durch ortliche Bauvorschriften soll eine gestalterische Auspréagung der Bebauung festge-
setzt werden. Um sich an Veranderungen der Umwelt und Gesellschaft anpassen zu kdn-
nen, werden im Plangebiet Dachbegriinungen und das Aufstellen von Solaranlagen zu-
gelassen.

7.3.4. Planungsalternativen
Der Standort an der Greifswalder Stral3e eignet sich optimal zur Errichtung eines grofifla-
chigen Einzelhandels (siehe Landes- und Regionalplanung). Das Flurstlick liegt in guter
Erreichbarkeit der Einwohner und mit der Lage an der Bundesstrale B 111 ist der Stand-
ort auch fiir den Nahbereich des Grundzentrums Gilitzkow sehr schnell erreichbar.

Alternativen ergeben sich noch aus der planerischen Gestaltung der Festsetzungen. Ne-
ben den vorliegenden Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 16 ,Netto-Markt an der
Greifswalder Stralle” waren auch weitere Festsetzungen mdéglich. Im Plangebiet kénnten

7 Siehe § 11 Abs. (3) 3.Satz 3 BauNVO
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detailreiche Festsetzungen zur Ausgestaltung der Flache getroffen werden. Eine mdogli-
che Alternative ware es, einen Bereich fiir ein separates Backerei-Café mit Sitzflache zu
integrieren und diesen (ber genau festgesetzte Gehwege an das Markt-Geb&dude, die
PKW-Stellplatzflachen und die ErschlieBungsstral’e anzubinden. Darliber hinaus besteht
auch die Mdoglichkeit landschaftliche / landschaftsarchitektonische Elemente im Bebau-
ungsplan einzupflegen um planungsrechtliche Grundlagen fiir gestalterische Aspekte der
Planung, wie Griinflaichen oder Baumbepflanzungen schon im Zuge der Bauleitplanung
zu regeln und zu ordnen.

Des Weiteren bleibt der Standort auch fiir nachnutzende Einzelhandelsbetriebe attraktiv.
Grof¥flachiger Einzelhandel ist sowohl in speziell bestimmten Sondergebieten zuldssig,
jedoch auch in Kerngebieten. Obwohl es sich bei dem Einzelhandelsstandort um eine
wichtige Versorgungseinrichtung der Stadt und ihres Nahbereichs handelt, kann aufgrund
des geringen raumlichen und funktionalen Umfanges nicht von einem Siedlungskern ge-
sprochen werden.

7.4.Ver- und Entsorgung

7.41. Leitungsbestand

Durch die Vornutzung als Wirtschaftsgebédude fiir die Wiecker Pflanzenproduktion und die
aktuelle Nutzung des Bestandsgebdudes der Netto-Markt-Filiale ist ein Leitungsbestand
und eine medientechnische ErschlieBung im Plangebiet vorhanden. Fir die Regenent-
wasserung liegt das Muldenversickerungskonzept der Bestandsbebauung vor. Die Stadt
Gutzkow flihrt Regen- und Schmutzwasser getrennt voneinander ab. Die Leitungen zur
Gas- und Trinkwasserversorgung sowie Schmutzwasserentsorgung diirfen nicht tiber-
baut werden.

Nordlich durch das Plangebiet, parallel zur Greifswalder Straflie verlauft eine unterirdische
Trinkwasserleitung der Stadtwerke Greifswald. Das Markt-Geb&ude wird von Norden tiber
eine Abzweigung erschlossen.

Durch den westlichen Randbereich des Plangebietes verlauft eine unterirdische Gaslei-
tung der Gasnetz Vorpommern. Die Gasleitung ist eine Abzweigung von der nérdlich ge-
legenen Haupttrasse und verlduft von der Greifswalder Stralle nach Siiden, parallel zur
westlichen Seite des Marktgebaudes. Das Markgebaude wird durch eine separate Ab-
zweigung von der Haupttrasse von Norden erschlossen.

Durch den sidlichen und 6stlichen Randbereich des Plangebietes verlauft eine unterirdi-
sche Telekommunikationslinie der Deutschen Telekom Technik GmbH. Die Linie miindet
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in der oberirdischen Haupttrasse der Telekom an der Greifswalder Strafle. Das Marktge-
baude wird Uber eine unterirdische Abzweigung von der Haupttrasse aus nérdlicher Rich-
tung erschlossen.

7.4.2. Leitungsrecht
Das L beinhaltet ein Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager und wird festgesetzt,
um den Bestand und Betrieb der Gas-, Trinkwasser- und Telekommunikationsleitungen,
die durch das Plangebiet verlaufen, planungsrechtlich zu sicherzustellen. Die Breite des
Leitungsrechts wurde unter Berlicksichtigung der erforderlichen Sicherheitsabstande /
Schutzstreifen festgelegt.

7.4.3. Regenentwisserung

Auf Grund der Vornutzung des Bestandsgebaudes des Netto-Marktes ist ein funktionie-
rendes Regenentwasserungssystem bereits vorhanden und wird auch nach Umsetzung
der Erweiterungsmafinahme zur Entwasserung der Flache weiterhin genutzt. Das anfal-
lende Regenwasser wird in die bestehenden Mulden, die sich im nérdlichen, westlichen
und sudlichen Randbereich des Grundstiicks befinden, eingeleitet (sieche Abb. 10). Um
zusatzlich anfallendes Oberflachenwasser entwassern zu kénnen, werden die Mulden ge-
gebenenfalls entsprechend vergroert. Auf Grund der Tatsache, dass sich im Rahmen
der Erweiterung, der Anteil an versiegelten Flachen nicht verandern wird, ist nicht mit
groRen Mengen an zusatzlich anfallendem Oberflachenwasser zu rechnen.

Somit wird der erweiterte Netto-Markt mit ausreichenden Entwasserungsanlagen ausge-
stattet sein.

7.4.4. Auflagen Regenentwéasserung
Da die Stadt Giitzkow im Bereich des Netto-Marktes keine Regenwasserleitung unterhalt,
hat die Regenentwasserung auf dem betroffenen Flurstiick 70/5 der Flur 1 in der Gemar-
kung Wieck C zu erfolgen.
Fir die Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in das Grundwasser sind die
gliltigen Abschnitte des DWA-Merkblattes M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang
mit Regenwasser" anzuwenden.

Vor Beginn der Baumaf3nahme ist nachzuweisen, dass die vorhandenen Entwasserungs-
anlagen das zusatzliche Oberflachenwasser aufnehmen und entwassern kénnen. Dieser
rechnerische Nachweis ist dem Bau- und Grundstiicksmanagement des Amtes Zissow
vorzulegen (Ansprechpartner im Amt Zissow: Herr M. Gebhardt, Tel.: 038355 / 643217,
E-Mail: m.gebhardt@amt-zuessow.de).
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Abbildung 10: Entwésserungsplan fiir das Grundstiick des Netto-Marktes, Flurstiick 70/5, Flur 1, Gemarkung Wieck C (Quelle: Architekturbiiro Geissler und Partner)
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7.4.5. Loschwasser
Fir die Loschwasserbereitstellung im Plangebiet kann auf den Bestandsplan des Amtes
Zissow, Abteilung Brandschutz zurlickgegriffen werden. Die Entnahme erfolgt aus Unter-
flurhydranten der Trinkwasserversorgung und ist somit im Stadtgebiet abgesichert. Die
Stadtwerke Greifswald sind tiber einen Konzessionsvertrag verpflichtet8, Wasser fir Feu-
erldschzwecke im Stadtgebiet Gitzkow zur Verfligung zu stellen bzw. die Nutzung zu o.
g. Zwecken zu ermdglichen.

Aufgrund der Personalsituation der Freiwilligen Feuerwehr Giitzkow, insbesondere in der
Tageseinsatzbereitschaft, kann diese die Menschenrettung nicht alleine vornehmen.
Durch den Anlagenbetreiber sind eigenstandig Konzepte zur Menschenrettung erstelit
worden um eine rechtzeitige Evakuierung vor Ankunft der freiwilligen Feuerwehr zu ge-
wahrleisten. Die organisatorischen Maflnahmen zur Sicherstellung einer rechtzeitigen
Evakuierung beinhalten eine Beschrankung der Kundenzahlen anhand von Festlegungen
im kinftigen Brandschutzkonzept sowie die Installation einer akustischen Warnanlage,
die im Notfall die Kunden (ber Lautsprecher bittet, den Markt zu verlassen.

Die organisatorischen Manahmen zur Menschenrettung im Brandfall missen auch ge-
eignet sein, immobile Kunden ggf. tiber das Personal des Einzelhandelbetriebes zu retten.

8. Immissionsschutz
Fir Gerduschimmissionen 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. Uber-
schreitungen der Grenzwerte durch kurzzeitige Gerduschspitzen sollen vermieden wer-
den. Aufgrund des geringen Abstandes zur Bundesstrale B 111 und dem Gewerbegebiet
,Greifswalder Strafle” 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. Stérungen der Anwohner

8 § 5 Abs. 4 Konzessionsvertrag (iber die Nutzung o6ffentlicher Verkehrswege der Gemeinde zum Bau und
Betrieb eines Wasserversorgungsnetzes der allgemeinen Versorgung im Gebiet der Stadt Giitzkow von
2011.
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durch Schallimmissionen der Abluftvorgange, die durch den Betrieb der Liiftungsanlage
entstehen, werden durch entsprechenden Stand der Technik der Anlage verhindert.

9. Natur- und Artenschutzrechtliche Belange

Durch die Uberplanung im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 16 kommt es nicht zur FI&-
cheninanspruchnahme von Biotoptypen ohne Versiegelung. Fir die angrenzenden Bio-
tope sind keine erheblichen Beeintrachtigungen durch die Mallnahme zu erwarten. Kom-
pensationsmafinahmen sind nicht erforderlich, da sich das Bauvorhaben auf bereits ver-
siegelter Flache (Parkplatz des Netto-Marktes) abspielt und eine Neuversiegelung nicht
geplant ist. Um Fledermause, gebaudebriitende Vogelarten sowie Geholze wahrend der
Baumaflnahme zu schiitzen setzt der Bebauungsplan zeitlich und naturschutzrechtlich
bedingte Mallnahmen sowie eine Vermeidung- als auch eine Schutzmaflnahme fest.
Zusammenfassend kann gesagt werden, dass keine Konfliktpotentiale mit der Um-
welt bestehen und aus der ,griinen Perspektive” nichts gegen das Vorhaben
spricht.

Zum Schutz von Fledermausen und gebéudebritenden Vogelarten, die sich gerne an den
oder innerhalb der Gebaudekonstruktionen aufhalten setzt der Bebauungsplan folgende
MaRnahmen fest:

Kontrollen auf das Vorkommen von Fledermausen und geb&udebriitenden Vogelarten vor
Abriss, Umbau bzw. Erweiterung der Gebaude und Veranderung der Aulenfassaden so-
wie eine Erfassung des Fledermausbestandes sind durchzufiihren. AuRerdem sind die
entsprechenden Gebaude auf Lebensstatten von gebaudebritenden Vogelarten zu kon-
trollieren. Die Ergebnisse dieser Bestandserfassungen sind der Unteren Naturschutzbe-
horde (UNB) vorzulegen. Bei Nachweis von Fledermausquartieren oder von Lebensstat-
ten gebdudebrutender Vogelarten sind die Arbeiten einzustellen und der Kontakt mit der
Unteren Naturschutzbehorde als zustandiger Behorde fiir den § 44 Absatz 1 BNatSchG
ist aufzunehmen.

Bauzeitenregelungen zum Schutz von geb&udebriitenden Vogelarten

Bei Nachweis von aktuellen Brutstatten gebaudebritender Vogelarten sind die Bauarbei-
ten auferhalb der Brutsaison (Ausschlusszeitraum 01. Méarz bis 30.September) zu begin-
nen. Ein Beginn der Bauarbeiten innerhalb der Brutsaison ist nur moglich, wenn eine Kon-
trolle keine Hinweise auf aktuelle Brutstatten von gebaudebriitenden Vogelarten an den
abzureilenden, umzubauenden bzw. zu erweiternden Gebauden erbracht hat. Die Be-
lange des § 44 Absatz 1 BNatSchG sind zu beachten und unterliegen nicht der gemeind-
lichen Abwagung.
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V1 Baubegleitung und Ausgleich von Fledermausquartieren

Die Abbrucharbeiten sind von einer fachlich geeigneten Person (6kologische Baubeglei-
tung) zu begleiten. Die Arbeiten sind zu protokollieren und der Unteren Naturschutzbe-
hérde (UNB) zu lGbermitteln. Bei Umbau und AbbruchmalRnahmen im Dachbereich sind
die Dachziegel einzeln zu entnehmen um evtl. darunter befindliche Flederméause nicht zu
verletzten oder zu téten. Sollten sich die Fledermause im Winterschlaf (November bis
Ende Marz) befinden, sind vorgefundene Tiere durch die 6kologische Baubegleitung zu
bergen und in Abstimmung mit der UNB in ein geeignetes Winterquartier zu bringen. Eine
Mdoglichkeit hierfir ware der ca. 400 m entfernte ehemalige Eiskeller am Baron-von-Lepel-
Platz. Alternativ kdnnen die Tiere, in Abstimmung mit der UNB, in spezielle Fledermaus-
kasten, welche am Netto-Markt-Gebaude oder in der nahen Umgebung angebracht wer-
den, verbracht werden. Bei Arbeiten au3erhalb der Winterschlafzeit von Fledermausen ist
diesen ein Ausfliegen zu ermdoglichen. In Absprache mit der UNB werden dann als Aus-
gleich flr den Quartiersverlust, Fledermauskéasten am Netto-Markt-Gebaude oder in der
nahen Umgebung angebracht. Das Ausgleichsverhaltnis erfolgt in Abstimmung mit der
UNB.*

Zum Schutz von Geholzen setzt der Bebauungsplan folgende Schutzmaflnahme fest:

S1_Gehdlzschutz

Sofern Bauarbeiten im geholznahen Bereich (< 3 m) erfolgen, sind die Gehdize geman
DIN 18920 der VOB/C bzw. nach RAS-LP 4 (1999) vor Beschadigungen zu schiitzen. Der
Schutz umfasst neben dem Stammschutz insbesondere den Wurzelbereich. Es sind ggf.
Schutzzaune vorzusehen, welche nach Beendigung der Bauarbeiten wieder zu entfernen
sind. Im Wurzelbereich diirfen keine Abgrabungen bzw. Aufschittungen erfolgen. Unver-
meidbare Bodenbearbeitungen im Wurzel- bzw. Kronentraufbereich sind in wurzelscho-
nender Arbeitsweise (Handarbeit) durchzufiihren. Der Wurzelbereich ist bei Abgrabungen
feucht zu halten. Soweit Lichtraumprofil fir die Baudurchfihrung hergestellt werden muss,
sind die Schnittarbeiten vor Beginn der Baumaf3nahme durchzufiihren, um Rissschaden
zu vermeiden. Die Notwendigkeit und der Umfang des Gehélzschutzes sind im Einzelfall
vor Baubeginn zu bewerten.

Néhere Aspekte zum Natur- und Artenschutz werden im Umweltbericht (UB) sowie dem
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (AFB) behandelt.

10. Abfallwirtschaft
Die Beseitigung des anfallenden Verpackungs- und Restmiills erfolgt durch die ortliche
Millabfuhr. Das zusténdige Entsorgungsunternehmen des Landkreises nutzt 3-achsige
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Einsatzfahrzeuge mit einer Lange von bis zu 12,00 m und einem Auflenwenderadius von
ca. 12,00 m. Eine Befahrung durch diese Fahrzeuge ist gewéhrieistet.

Die neue Satzung des Landkreises Vorpommern-Greifswald (iber die Abfallentsorgung
(Abfallwirtschaftssatzung — AwS), in Kraft seit 1. Januar 2020, ist einzuhalten.

Die Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Vorpommern-Greifswald ist Giber das Um-
weltamt des Landkreises zu erhalten oder (iber die Internetseiten des Landkreises
(http://lwww kreis-vg.de) sowie der Ver- und Entsorgungsgesellschaft des Landkreises
Vorpommern-Greifswald mbH (http://www.vevg-karlsburg.de/) verfiigbar.

Bei den Bauarbeiten anfallende Abfalle sind ordnungsgeman entsprechend den Forde-
rungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), in der
zuletzt glltigen Fassung, zu sortieren und anschlieRend einer Verwertung, Behandlung
oder Entsorgung zuzufiihren.

Eventuell anfallender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechen-
den Entsorgung zuzufiihren.

11. Altlasten — Altablagerungen

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist das Plangebiet selbst nicht als Altlastverdachtsflache
oder kampfmittelbelasteter Bereich bekannt und nicht im Altlastenkataster des Landkrei-
ses Vorpommern-Greifswald erfasst. Gleichwoh! kdnnen derartige Bodenfunde in Meck-
lenburg-Vorpommern nicht ausgeschlossen werden, weswegen eine 100%ige Sicherheit
der Altlastenfreiheit nicht gegeben werden kann, so dass Bauarbeiten mit entsprechender
Vorsicht durchzufiihren sind. Fir den Fall von Funden sind die entsprechenden Bestim-
mungen zu beachten und die untere Abfallbehérde des Landkreises Vorpommern-Greifs-
wald sofort zu benachrichtigen.

Daher wird ein entsprechender Hinweis in den Text (Teil B) aufgenommen. Gemaf § 52
LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der offentlich-rechtlichen Vorschriften verant-
wortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Ge-
fahrdungen fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie moglich auszuschlie-
Ren. Dazu kann auch die Pflicht gehdren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine mogli-
che Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen. Konkrete und aktuelle Angaben
tber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) kann gebiihrenpflichtig
beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V erhalten werden. Auf der Homepage
www.brand-kats-mv.de unter ,Munitionsbergungsdienst” sind das Antragsformular sowie
ein Merkblatt {iber die notwendigen Angaben verfligbar. Das Landesamt fiir Zentrale
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Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V empfiehlt ein ent-
sprechendes Auskunftsersuchen rechtzeitig vor Bauausflihrung.

12. Auflagen Bodenschutz

Wahrend der Baumallnahme auftretende Hinweise auf schadliche Bodenverfarbungen
oder Altlastverdachtsflachen (vererdete Miillkérper, Verunreinigungen des Bodens, Ober-
flachen- und Grundwassers, u. a.) sind der Unteren Bodenschutzbehorde des Landkrei-
ses Vorpommern-Greifswald (Standort Pasewalk) sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind
gegebenenfalls zu unterbrechen.

Treten wahrend der BaumaRnahme Uberschussbéden auf oder ist es notwendig
Fremdbdden auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7 BBodSchG die Pflichti-
gen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die For-
derungen der §§ 9 bis 12 des Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vom 12 Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), in der zuletzt gliltigen Fassung, sind zu
beachten. Dabei sind insbesondere die Anforderungen der DIN 19731 (Ausgabe 5/98) zu
bericksichtigen.

Erganzend sind bei der Verwertung des anfallenden Bodenaushubs und anderer minera-
lischer Abfélle die Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Rest-
stoffen/Abfallen -Technische Regeln - der Mitteilungen der Landerarbeitsgemeinschaft
Abfall (LAGA) 20, Teile |, Il und lll, zu beachten.

13.Pflichten des Bauherrn nach Baustellenverordnung

Wahrend der Vorbereitungs- und Ausflihrungsphase des Bauvorhabens sind vom Bau-
herrn die Anforderungen aus der Baustellenverordnung einzuhalten bzw. umzusetzen. In
diesem Zusammenhang ist insbesondere fiir den Fall, dass an diesem Vorhaben mehrere
Arbeitgeber gleichzeitig oder nacheinander tatig werden, ein geeigneter Sicherheits- und
Gesundheitsschutzkoordinator zu bestellen sowie durch diesen eine Unterlage fiir spatere
Arbeiten an der baulichen Anlage zusammenzustellen. Eine damit erforderlichenfalls ver-
bundene Vorankiindigung der Baumafinahmen ist spatestens 14 Tage vor Baubeginn an
das Landesamt flir Gesundheit und Soziales Mecklenburg-Vorpommern, Abteilung Ar-
beitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat Stralsund zu lbersenden. (Baustellen-
verordnung — BaustellV) vom 10. Juni 1998 (BGBI. 1, S. 1283)
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14.Gefahrstoffermittlung

Sollen vor Beginn der Bebauung auf dem Gelande noch vorhandene Geb&ude abgebro-
chen bzw. saniert werden, wird darauf hingewiesen, dass der Auftraggeber vor dem Be-
ginn der Arbeiten im / am Gebéaude eine Ermittlung der vermuteten Gefahrstoffe (kinstli-
che Mineralfasern, asbesthaltige Materialien, teerhaltige Produkte u. &.) und eine Ab-
schéatzung der von den Gefahrstoffen im Sinne des Gesundheitsschutzes mdglicherweise
ausgehenden Gefahrdung vorzunehmen oder durchzufiihren lassen hat (Gefahrstoffver-
ordnung § 6). Die Ergebnisse dieser Ermittlung sind zu dokumentieren und allen Auftrag-
nehmern, die eventuell auf der Baustelle tatig sein werden, zur Verfligung zu stellen (Ge-
fahrstoffverordnung § 15 (5)).

Vor Abbruch- und Sanierungsarbeiten sind die gefahrstoffhaltigen Materialien ordnungs-
gemal zu entfernen. Des Weiteren sind flr Tatigkeiten mit gefahrstoffhaltigen Materialien
personelle und technische Voraussetzungen gemaf Gefahrstoffverordnung i. V. m. den
Technischen Regeln fir Gefahrstoffe (TRGS) notwendig. Diese Arbeiten sind rechtzeitig
vor Beginn beim Landesamt flir Gesundheit und Soziales Mecklenburg-Vorpommern, Ab-
teilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat Stralsund bzw. bei Abbruch
von PAK-haltigen und KMF-haltigen Materialien bei der Berufsgenossenschaft der Bau-
wirtschaft anzuzeigen und dem Landesamt fiir Gesundheit und Soziales eine Kopie zu-
zusenden.

15. Denkmalschutz, Archéaologie

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden im Plangebiet keine Flachen fiir Bodendenkmé&-
ler gefiihrt. Im Bereich des Plangebietes befand sich vor Errichtung des Netto-Marktes ein
Wirtschaftshaus der Wiecker Pflanzenproduktion. Sollten wahrend der Arbeiten aufféllige
Bodenverfarbungen auftreten oder Fundstiicke zutage geférdert werden, wird die Arbeit
unterbrochen und die Bodendenkmalpflege kontaktiert.

16. Festpunkte Katasteramt
Im Plangebiet befinden sich keine Festpunkte der amtlichen geodatischen Grundlagen-
netze des Landes Meckienburg-Vorpommern.

17.Grenznaher Raum

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (§ 14 Absatz 1 ZollVG i. V. m. § 1,
Anlage 1 C der Verordnung lber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die der
Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete — GrenzAV —). Gemal} § 14 Absatz (2) ZollVG dlir-
fen Zollbedienstete im grenznahen Raum Grundstlicke mit Ausnahme von Gebauden
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betreten und befahren. Das Betretungsrecht muss auch wahrend etwaiger Bauphasen
jederzeit gewahrleistet sein. Darliber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass
Grundstlickseigentiimer und -besitzer einen Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen
Durchlasse oder Ubergénge einrichten. Das Hauptzollamt kann solche Einfriedungen
auch selbst errichten.

18. Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Plangebietes umfasst ca. 0,5 Hektar. Davon entfallt auf das Son-
dergebiet Einzelhandel die gesamte Flache. Griinflichen, Gehwege und sonstige, fiir an-
derweitige Nutzung vorgesehene Flachen sind im Plangebiet nicht gesondert ausgewie-
sen.

Anlage I:

Umweltbericht

Anlage Il

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

e

(fcffZéw(.f, den A0 N0. 2022
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