Stadt Grabow

Begrindung
zum
1. Anderung des Bebauungsplans
»oondergebiet Einzelhandel am Fliederweg*“

VORENTWURF

20. April 2023

Planungstrager
Stadt Grabow
Am Markt 1

19300 Grabow

Planverfasser

SR « Stadt- und Regionalplanung,
Dipl.-Ing. Sebastian Rhode, freischaffender Stadtplaner

Maalenstr. 9, 10777 Berlin



1. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel am Fliederweg*, Stadt Grabow
Begrindung 20. April 2023

Planungstrager: Stadt Grabow
Bauamt
FB Sanierung, Planung

Am Markt 1

19300 Grabow

Ansprechpartner: Fr. Jenzen

Tel: 038756-503-83

E-Mail: k.jenzen@grabow.de
Planverfasser: Bebauungsplan

SR « Stadt- und Regionalplanung, Dipl.-Ing. Sebastian Rhode,
freischaffender Stadtplaner AKB

Maalenstr. 9, 10777 Berlin

Tel.: 030 - 2977 6473
E-Mail: mail@sr-planung.de
Bearbeitung: Dipl.-Ing. Kristian Kortas

Umweltplanung

Landschafts- und Freiraumplanung Frank Gemmel
Babitzer Str. 36, 16909 Wittstock / Dosse

Tel.: 033984 - 73002
E-Mail: frank.gemmel@t-online.de
Bearbeitung: Dipl.-Ing. (FH) Frank Gemmel

Seite 2



1. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel am Fliederweg*, Stadt Grabow
Begrindung 20. April 2023

Inhaltsverzeichnis

1. Einfiihrung 4
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes 4
1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planung 4
1.3 Planverfahren 6
2. Ausgangssituation 7
21 Bebauung und Nutzung 7
2.2 ErschlieBung 7
2.3  Trinkwasserschutz / Altlasten / Bodendenkmale 8
24 Eigentumsverhaltnisse 8
3. Planungsbindungen 9
3.1 Raumordnung und Landesplanung 9
3.2 Regionalplanung 10
3.3 Flachennutzungsplanung 10
34 Einzelhandelskonzept der Stadt Grabow 10
4. Planungskonzept 1
4.1 Ziele und Zwecke der Planung 11
4.2 Planungskonzeptionen 11
5. Planinhalt 12
5.1 Art der baulichen Nutzung 12
5.2 Malf’ der baulichen Nutzung 12
5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen 13
54 Verkehr 13
55 Grinordnung 14
5.6 Gestaltung / Werbeanlagen 14
5.7 Immissionsschutz 14
5.8 Flachenubersicht 15
6. Verfahren 16

Anhang

Seite 3



1. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel am Fliederweg*, Stadt Grabow

Begrindung 20. April 2023
1.  Einfuhrung
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

1.2

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Einzelhandel
am Fliederweg® befindet sich im Stden der Stadt Grabow und 6stlich der Landesstralie
072 / alt Bundesstrale B 5. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes um-
fasst die Flurstlicke 60/10, 61/4, 63/2, 64/1, 70/3, 71/4, 177 (teilweise) und 179 der Flur
43 der Gemarkung Grabow. Insgesamt betragt die Gré3e des Plangebietes rund 1,12
ha.

Das Plangebiet wird begrenzt

im Norden durch den Fliederweg, dahinter Wohnbebauung

im Osten durch Gartenanlagen, dahinter Wohnbebauung

im Suden durch eine Grinflache

im Westen durch die Landesstraflte L0722 / B5, dahinter Gewerbe.

Fluribersicht

Grpow

63\ :
& /'[\- ~o——a {
Abb. 1: Rdumlicher Geltungsbereich Bebauungsplans, o. M.

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Bei dem Plangebiet handelt es sich bereits um eine flr den Einzelhandel genutzte FIa-
che. Die Kapazitaten der bestehenden Markte stol3en aufgrund einer erhdhten Nach-
fragesituation sowie veranderten Gestaltungsanforderungen (breitere Gange, energe-
tische Bauweise) an ihre Grenzen. Aus diesem Grund ist eine Erweiterung der Markte
mit einer kinftigen Verkaufsflache von insgesamt etwa 2.860 gm beabsichtigt.
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1. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel am Fliederweg*, Stadt Grabow
Begrindung 20. April 2023

Der geplante Neubau der Gebdude ist nicht mit den planungsrechtlichen Festsetzun-
gen des rechtskraftigen Bebauungsplanes "Sondergebiet Einzelhandel am Fliederweg"
aus dem Jahr 2008 vereinbar. Neben der Veranderung der Verkaufsflache ist auch
eine Veranderung der Baugrenzen sowie der Grundflachenzahl erforderlich. Zudem
sind einzelne zeichnerische Festsetzungen an den Randbereichen des Sondergebiets
anzupassen.

Der Bereich zur Anderung des Bebauungsplans "Sondergebiet Einzelhandel am Flie-
derweg" umfasst nur das festgesetzte Sondergebiet mit den direkt angrenzenden
Grunflachen. Zu einem kleinen Teil wird eine Aufweitungsflache des festgesetzten Ful3-
und Radwegs an der Ecke Fliederweg /L 072 (alt BS) Uberplant, welche in dieser Form
niemals umgesetzt wurde. Die angrenzenden Verkehrsflachen sind nicht Gegenstand
der Planung und bleiben (planungsrechtlich) unverandert erhalten. Das Regenriickhal-
tebecken auf den Flurstlicken 35/4 und 36/3 soll zwar im Zuge des Neubaus der Markte
modernisiert werden, die Modernisierung ist jedoch mit den Festsetzungen des Ur-
sprungplans vereinbar, sodass hier kein Anderungserfordernis besteht.
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Abb. 2: Geltungsberelch der 1. Anderung (Blaue Umrandung) tiber dem Ursprungsplan, o. M.
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1. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel am Fliederweg*, Stadt Grabow
Begrindung 20. April 2023

1.3 Planverfahren

Die Anderung des Bebauungsplans "Sondergebiet Einzelhandel am Fliederweg" soll
im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgefiihrt werden, da die An-
wendungsvoraussetzungen (vgl. § 13a Abs.1 BauGB) hierflir vorliegen:

» Vorhaben der Nachverdichtung / Innenentwicklung: ja
* Grundflache unter 20.000 gm: ja (Geltungsbereich rd. 12.600 gm)

* UVP-Pflicht: nein (grof¥flachiger Einzelhandel nur im Auf3enbereich UVP-pflichtig;
UVPG, Anlage 1, Nr. 18.6)

* Naturschutz-/FFH-Gebiete betroffen: nein
* Vorhaben mit schweren Unfallen nach § 50 BImSchG / Storfallanlagen: nein

Im beschleunigten Verfahren kann auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und
Behdrden verzichtet werden (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB), was jedoch aufgrund der
Komplexitat des Vorhabens nicht in Anspruch genommen wird. Es soll eine zweistufige
Beteiligung stattfinden.

Da der Flachennutzungsplan der Stadt Grabow bereits fir das Plangebiet ein Sonsti-
ges Sondergebiet Einzelhandel Lebensmittelvollversorger / Lebensmitteldiscounter
darstellt, ist eine mogliche Berichtigung vom FNP (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB) nicht
erforderlich.

Im beschleunigten Verfahren kann auf den Umweltbericht und auf Ausgleichsmafnah-
men fur eine zusatzliche Flachenversiegelung verzichtet werden (§ 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB), was fur das Planvorhaben in Anspruch genommen werden soll. Auch wenn
kein Umweltbericht erstellt wird, missen gemaf § 1 Abs. 7 BauGB bei jedem Planvor-
haben die Belange des Umweltschutzes ermittelt und in die Abwagung eingestellt wer-
den. Die Belange des Umweltschutzes (inkl. Artenschutz) werden im Anhang zur Be-
grindung zusammengestellt. Mdgliche artenschutzrechtliche Eingriffe missen dabei
auch im beschleunigten Verfahren ausgeglichen werden.

Im beschleunigten Verfahren kann von der Nennung umweltbezogener Informationen
in der Bekanntmachung, von der zusammenfassenden Erklarung sowie von der Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen abgesehen werden (§ 13a Abs. 2 Nr.
1 BauGB), was zur Verfahrensvereinfachung in Anspruch genommen werden soll.
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1. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel am Fliederweg*, Stadt Grabow
Begrindung 20. April 2023

2. Ausgangssituation
21 Bebauung und Nutzung

Derzeit ist die Flache nahezu vollstandig versiegelt und durch zwei Lebensmittelmarkte
mit Stellplatzanlage (rd. 140 Stellplatze) genutzt. An den Randbereich sind unversie-
gelte Bereich vorhanden, welche teils mit Strduchern bepflanzt sind.

2.2 ErschlieBung

Das Plangebiet wird im Norden durch den Fliederweg erschlossen. Im Westen grenzt
das Plangebiet an die Landesstralte L0O72 (alt: B 5) an, von welcher jedoch keine Zu-
fahrt zulassig ist.

Aufgrund der derzeit bestehenden Bebauung und die genutzten Gebaude der beiden
Lebensmittelmarkte ist die ErschlieBung von Strom, Wasser, Abwasser, Léschwasser
und Warme vorhanden oder kann entsprechend ausgebaut werden.

Brandschutz

Fir die Bauvorhaben mussen neben baulich-architektonischen Anforderungen an den
Brandschutz auch Bewegungsflachen flr die Feuerwehr sichergestellt werden. Die
Léschwasserversorgung in Héhe von 96 m3/h ber einen Mindestzeitraum von zwei
Stunden und Léschwasserentnahmestellen in einer maximalen Entfernung von 300 m
ist sicherzustellen.

Innerhalb des Plangebiets wurde im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes
"Sondergebiet Einzelhandel am Fliederweg" von 2008 bereits ein Ldschwasserentnah-
messtelle eingerichtet. Feuerwehraufstellflache sind auf den Fahrwegen der Stellplatz-
anlage umsetzbar. Die allgemeinen Anforderungen zum Brandschutz und zur Lésch-
wasserversorgung werden somit auf Ebene des Bebauungsplanes grundsatzlich ge-
wahrleistet. Auf Ebene der Baugenehmigung erfolgt dann ein mit der Bauaufsicht ab-
gestimmtes, detailliertes Brandschutzkonzept.

Entsorgung

Der Landkreis Ludwigslust-Parchim entsorgt die in seinem Gebiet anfallenden und
Uberlassenen Abfélle im Rahmen des Gesetzes und nach MalRRgabe der Abfallentsor-
gungssatzung. Um eine ordnungsgemale Abfallentsorgung flr das Plangebiet zu ge-
wahrleisten, sind folgende Anforderungen an die straRenmaRige Erschliellung zu be-
achten:

Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass alle Grundstiicke an die Abfallentsorgung
angeschlossen werden kénnen. Dazu sind beim Befestigen, Aus- und Neubau von Er-
schlielungsstralien, Fahrbahnbreiten und Fahrkurven fir die Benutzung durch 3-ach-
sige Mullfahrzeuge auszulegen. Die Richtlinien fur die Anlage von StralRen (RASt 06)
sind zu beachten. Die Belastbarkeit der zu befahrenden Verkehrsflachen ist geman
§ 34 Abs. 4 Punkt 1 StraRenverkehrs-Zulassungs-Ordnung sicherzustellen. Bei Sack-
gassen sind Wendeanlagen (Wendehammer, Wendeschleifen, Wendekreise) nach
RASt fur ein 3-achsiges Mullfahrzeug zu planen bzw. zu bertcksichtigen, da ein Rick-
wartsfahrverbot fur Muallfahrzeuge gemafl UnfallverhGtungsvorschrift Mullbeseitigung
besteht. Die an die Verkehrsflachen angrenzenden Randbereiche sind so auszufihren,
dass die Voraussetzungen zur satzungsgemalen Aufstellung der Abfallbehalter vor
dem geschlossenen Grundstiick erfullt werden.

Die Anforderungen zur ordnungsgemafen ErschlieBung werden auf Ebene des Be-
bauungsplanes grundsatzlich gewahrleistet. Im Rahmen der Baugenehmigung wird
dies durch die detaillierte Ausfiihrungsplanung entsprechend nachgewiesen.
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1. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel am Fliederweg*, Stadt Grabow
Begrindung 20. April 2023

2.3 Trinkwasserschutz / Altlasten / Bodendenkmale
Das Plangebiet befindet sich in keiner Trinkwasserschutzzone.

Es sind keine Altlasten bekannt. Allgemein gilt: Treten bei den Bodenarbeiten unge-
wohnliche Verfarbungen oder Gertiche auf, ist die weitere Vorgehensweise umgehend
mit der unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen. Es ist sicherzustellen, dass samt-
liche Arbeiten derart ausgefliihrt werden, dass keine schadlichen Bodenverunreinigun-
gen hervorgerufen werden. Die Sicherstellung ist ggf. durch geeinigte Vorsorgemal3-
nahmen zu gewahrleisten.

Es liegen keine Hinweise auf mogliche Kampfmittel vor.

Im oder umliegend zum Plangebiet sind keine Baudenkmaler vorhanden. Im Bereich
der Planung sind bisher keine Bodendenkmaler bekannt. Allgemein gilt: Wenn bei Erd-
arbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemal § 11
DSchG M-V die zustandige untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes flir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verant-
wortlich sind hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstlickseigentiimer
sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt
5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

24  Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich im Privateigentum. Lediglich die gering-
fugige Teilflache des Flurstlckes 177 befindet sich im Eigentum der Stadt Grabow und
wird fur stadtische Aushange genutzt.
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1. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel am Fliederweg*, Stadt Grabow
Begrindung 20. April 2023

3. Planungsbindungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung

Das Landesraumentwicklungsprogramm (LEP MV) trat am 9. Juni 2016 in Kraft und
enthalt Ziele und Grundsatze der Raumordnung und der Landesplanung, die das ganze
Land sowie das Kistenmeer betreffen.

Das Plangebiet befindet sich gemal Festlegungskarte in einem Vorbehaltsgebiet flr
Tourismus (Ziel 4.6). Die bereits bestehenden Einzelhandelsmarkte versorgen neben
der ansassigen Bevdlkerung auch Touristen mit Waren des taglichen Bedarfs, wodurch
das Ziel 4.6 der Planungsabsicht nicht entgegensteht.

Weitere relevante, zeichnerische Festlegungen des LEP MV liegen nicht vor. Die Stadt
Grabow verfugt Uber keine Zuweisung als zentraler Ort (Mittel- oder Oberzentrum).

Grol¥flachiger Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ist gemal} 4.3.2 Abs. 1
LEP MV grundsatzlich nur in Zentralen Orten zuldssig. Grabow wird im Regionalen
Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg als Grundzentrum ausgewiesen. Die
geplanten Lebensmittelmarkte sind vorwiegend auf die Nahversorgung der ansassigen
Bevolkerung ausgerichtet und die Flache ist bereits als Standort flir wohnungsnahen
grof¥flachigen Einzelhandel vorhanden sowie planungsrechtlich und raumordnerisch
zulassig, sodass keine erheblichen Auswirkungen auf umliegende Zentrale Versor-
gungsbereiche zu erwarten sind. Zudem erhéht sich die planerische Verkaufsflache
von insgesamt 2.000 gm im Ursprungsplan ,nur‘ auf hdchstens 2.860 gm in der 1.
Anderung des Bebauungsplanes, was auch den veranderten Gestaltungsanforderun-
gen (breitere Gange, niedrigere Regale, energetische Bauweise) geschuldet ist. Es fin-
det somit keine erhebliche Zunahme der Verkaufsflache und keine wesentliche Veran-
derung der angebotenen Sortimente statt.

Die Vereinbarkeit mit der Landesplanung wird im Bebauungsplanverfahren im Rahmen
der Behdrdenbeteiligung Uberprift. Im Rahmen einer ersten Abstimmung vom 28. Juli
2022 wurde vom Ministerium flr Wirtschaft, Infrastruktur, Tourismus und Arbeit (Abtei-
lung Energie und Landesentwicklung; Referat Raumordnerische Belange von Wirt-
schafts-, Siedlungs- und Freiraumentwicklung) eine allgemeine Zustimmung zum Vor-
haben ausgesprochen: ,Grabow ist ein Grundzentrum, damit ist gro3flachiger Einzel-
handel zulassig. Im Zentralen Versorgungsbereich (ZVB) besteht kein Nahversorger,
der durch eine Flachenerweiterung gefahrdet ware. (...) Es ist eine zeitgemale Auf-
stellung der bestehenden Nahversorger in Grabow zu begrifRen. Zudem wurden in
der Vorabstimmung Hinweise zur energetischen Bauweise der Markte (Photovoltaik
auf dem Dach), zur Umsetzung von E-Ladesaulen und ausreichenden Fahrradabstell-
platzen sowie zur ful’- und fahrradtechnischen Erreichbarkeit der Markte gegeben, wel-
che in der Planung umgesetzt werden (Regelungen im Rahmen des Bauantrags, ggf.
Sicherung im stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan). Des Weiteren wird darauf
hingewiesen, dass zentrenrelevante Sortimente nur auf maximal 10 % der Verkaufs-
flache umgesetzt werden dirfen. Da die bisherigen und auch zuklnftigen Betreiber des
Lebenmitteldiscounters (ALDI) und Lebensmittelvollversorgers (EDEKA) ohnehin nur
einen sog. Non-Food-Anteil unter 10% der Verkaufsflache haben und dementspre-
chend der Anteil zentrenrelevanter Sortimente noch darunter liegt, ist eine Festsetzung
in der 1. Anderung zum Bebauungsplan (so wie bereits im Ursprungsplan) nicht erfor-
derlich.
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1. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel am Fliederweg*, Stadt Grabow
Begriindung 20. April 2023

3.2 Regionalplanung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der Region West-
mecklenburg.

Es liegt das seit 2011 rechtskraftige Regionale Raumentwicklungsprogramm West-
mecklenburg (PREP WM 2011) vor. Die Stadt Grabow wird darin als Grundzentrum
ausgewiesen. Ebenfalls befindet sich das Plangebiet in einem landwirtschaftlichen
Raum und einem Entwicklungsraum flr Tourismus.

Die Vereinbarkeit mit der Regionalplanung wird im Bebauungsplanverfahren im Rah-
men der Behdrdenbeteiligung Uberpruft.
3.3 Flachennutzungsplanung
Die 1. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Grabow, rechtskréftig seit dem
1. Februar 2008, stellt fir das Plangebiet ein Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel Le-
bensmittelvollversorger / Lebensmitteldiscounter dar.
Die 1. Anderung des Bebauungsplans ist demnach gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelbar.

Y g A IEN -

. > ‘/’
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Abb. 3: Plangebiet (Bla
34 Einzelhandelskonzept der Stadt Grabow

Fur die Stadt Grabow wurde im Jahr 2016 eine ,Fortschreibung des Fachplans Einzel-
handel mit Nahversorgungskonzept® erstellt (vgl. Anhang 2). Darin werden die Einzel-
handelssituation in Grabow analysiert sowie der Zentrale Versorgungsbereich Altstadt
und weitere Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet naher untersucht. Zudem werden
Leitlinien fur die zuklnftige Einzelhandelsentwicklung aufgezeigt und eine Sortiments-
liste fur Grabow erstellt.

Das Planvorhaben entspricht den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzepts, da das
Plangebiet bereits als Nahversorgungstandort ausgewiesen wird (S. 32). Zudem wird
der ,Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung (...) an den bestehenden Nah-
versorgungsstandorten® eine Prioritat eingerdumt (S. 59).

ue Umrandung) in der 1. Anderung des Flachennutzungsplan Grabow, o. M..
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1. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel am Fliederweg*, Stadt Grabow

Begriindung 20. April 2023
4. Planungskonzept
4.1 Ziele und Zwecke der Planung

4.2

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Einzelhandel am Flieder-
weg“ verfolgt die Stadt Grabow folgende Planungsziele:
e Anderung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von
zwei Lebensmittelmarkten zur Nahversorgung
e Sicherung der ErschlieBung
¢ Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich Artenschut-
zes, Landschaftspflege, Immissionsschutz und Klimaschutzes

Planungskonzeptionen

Das Planungskonzept (Arbeitsstand) sieht zwei Lebensmittelmarkte (ALDI und
EDEKA) vor, welche gegenliber den Bestandsgebauden in Richtung der Stellplatzan-
lage vergrofRert wurden. Die Ein- und Ausfahrt soll unverandert Gber die bestehende
Zufahrt am Fliederweg erfolgen. Auch die Anlieferungen zu den Markten sollen weiter-
hin in Richtung des angrenzenden Weges an den Garten erfolgen.

Die Stellplatzanlage soll gegentiber dem IST-Zustand verandert werden. Zuklnftig sind
etwa 130 PKW-Stellplatzen geplant. Die Fahrgassen sind hinsichtlich der Breite und
der Kurvenradien entsprechend der Anforderungen fur LKW dimensioniert. Zusatzlich
werden Fahrradstellplatze angrenzend an den Eingangsbereichen zu den Markten ent-
stehen.

Im gesamten Plangebiet ist das Anpflanzen von Baumen sowie Solaranlagen auf dem
Dach der Einzelhandelsmarkte geplant.

Insgesamt 130 STP inkl. 5 BEH.- und 6 Eltern-Kind STP
56 STP, Breite = 2.60m

66 STP, Breite = 2.80m

8 STP, Breite = 3.50m
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1. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel am Fliederweg*, Stadt Grabow
Begrindung 20. April 2023

5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

Fir den raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird ge-
maf § 11 BauNVO ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhan-
del* festgesetzt, wobei gemal Planzeichenerklarung / Festsetzungen nach dem
BauGB ,Einzelhandelsbetriebe (Lebensmitteldiscounter / Lebensmittelversorger)” zu-
I&ssig sind.

Die Art der baulichen Nutzung ist damit gegeniber dem am 7. Marz 2008 in Kraft ge-
treten Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel am Fliederweg“ (Ursprungsplan)
unverandert.

Die Sondergebietsflache wurde im Suden des Grundstickes auf die etwa 600 gm
grofde Grunflache 3 (Bezeichnung im Ursprungsplan) erweitert, wobei an gleicher Stelle
die Pflanzfestsetzung Nr. 10 gemal Ursprungsplan fortbesteht. Somit ist die stadte-
bauliche Funktion als begrtinter Freiraum an dieser Stelle nahezu unverandert, es ist
lediglich eine geringfligig héhere Ausnutzung der zulassige Grundflachenzahl im wei-
teren Baugebiet mdglich.

Zum Ausschluss einer Blendwirkung wird festgesetzt, dass die Photovoltaikanlagen auf
den Dachflachen nur einen maximalen Aufstellwinkel von 15 Grad haben diirfen (textli-
chen Festsetzungen Nr. 12). Da die Photovoltaikmodule auf den Flachdachern der
kinftigen Markte in einer Hohe von etwa 8 bis 10 Meter Uber dem Gelande liegen wer-
den, kann mit dem geringen Aufstellwinkel ausgeschlossen werden, dass die umlie-
genden Gebaude mit héchstens 10 m Héhe (3 Geschosse) durch Reflexionen des Son-
nenlicht geblendet werden.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

In der Planzeichnung wird das Mal} der baulichen Nutzung gemafR § 16 Abs. 2 BauNVO
durch die Grundflachenzahl (GRZ) sowie durch die Hohe baulicher Anlagen bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Abweichend gegenuber dem Ursprungsplan, wo ein eine GRZ von 0,8 festgesetzt
wurde, wird in der 1. Anderung des Bebauungsplanes fiir das sonstige Sondergebiet
eine GRZ von 0,9 festgesetzt. Damit dlrfen héchstens 90 % des sonstigen Sonderge-
bietes durch bauliche Anlagen Uberdeckt (versiegelt) werden. Der gemal} § 17 Abs. 1
BauNVO festgelegte Orientierungswert flr sonstige Sondergebiete von 0,8 wird damit
Uberschritten. Eine weitere Uberschreitung der GRZ fiir Stellplatze oder Nebenanlagen
nach Malgabe des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist nicht mdglich.

Die Erhéhung der GRZ tragt vorwiegend der geplanten Vergrélterung der Lebensmit-
telmarkte und der gewunschten Beibehaltung der Grunbereiche an den Randern des
Grundstuckes Rechnung. Zwar konnte durch die Umstrukturierung der Stellplatzanlage
und durch den Wegfall von etwa 10 Stellplatzen ein wenig freies Bauland ,gewonnen®
werden, dies ist jedoch noch nicht ausreichend, sodass eine Uberschreitung der Ori-
entierungswerte nach BauNVO erforderlich wurde.

Besondere stadtebauliche Auswirkungen sind durch die Mehrversiegelung nicht zu er-
warten. Die Erhéhung der umweltrelevanten Eingriffe wird im Umweltbericht zum Be-
bauungsplan behandelt. Da schon vor der 1. Anderung des Bebauungsplanes bei einer
Versiegelung von etwa 80 % und aufgrund der ungiinstigen Bodenverhaltnisse keine
relevante Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers vor Ort gewahrleistet
werden konnte -sondern das Regenwasser nahezu vollstdndig in das benachbarte
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Ruckhaltebecken abgeleitet wurde- ist diesbeziglich auch keine erhebliche Beein-
trachtigung durch die erhéhte Versiegelung gegeben. Das Rickhaltebecken wird im
Ubrigen aufgrund der nicht mehr ordnungsgemaRen Funktionsweise saniert.

Hoéhe baulicher Anlagen

Fir das Sonstige Sondergebiet wird identisch zum Ursprungsplan die zulassige Héhe
der baulichen Anlagen (Oberkante - OK) mit 12 m als Hoéchstmal’ bestimmt. Als Be-
zugspunkte fur die Hohe wird far 30,17 m Uber Normalhdhennull (NHN) gemal dem
Deutschen Haupthéhennetz DHHN 2016 zeichnerisch festgesetzt.

Die Baukdrper missen unabhangig von den im Bebauungsplan zulassigen Hochstwer-
ten fur die H6he baulichen Anlagen die landesrechtlichen Abstandsregelungen einhal-
ten, sodass die gesetzlichen Anforderungen der Belichtung, Besonnung, Beltiftung und
des sogenannten sozialen Abstandes zu den Nachbarn gewahrt bleibt.

Die maximale Hohe bauliche Anlagen umfasst auch die technische Dachaufbauten wie
Antennen, Schornsteine, Liftungsanlagen sowie Anlagen zur regenerativen Energie-
gewinnung (Photovoltaik). Sie durfen die festgesetzten 12 m nicht Gberschreiten.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im Bebauungsplan werden die Uberbaubare Grundstucksflache durch Baugrenzen ge-
maf § 23 BauNVO festgesetzt. Innerhalb der Baugrenzen (Baufelder) ist die Errichtung
von hochbaulichen Hauptanlagen zuladssig. Gegeniber dem Ursprungsplan werden
anstelle von einem gro3en Baufeld nun zwei kleinere Baufelder festgesetzt, welche -
mit einem gewissen Spielraum flr geringfligige An/Umbauten- entsprechend an das
Planungskonzept angepasst sind.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen (sowie auch innerhalb der Baugren-
zen) sind Stellplatze und Nebenanlagen zulassig.

5.4 Verkehr

Insgesamt ist durch den Neubau der Markte nicht mit einer signifikanten Erhéhung der
Verkehrszahlen zu rechnen, da sich zum einen der Kundenkreis nicht erheblich veran-
dern wird und zum anderen die Vergrélierung der Markte vor allem den veranderten
Anforderungen der Kunden (breite Gange, niedrigere Regale usw.) geschuldet ist, es
also nicht zu einem deutlichen Mehrangebot an Waren in den Markten flihren wird.

Die Ein- und Ausfahrt soll unverandert tUber die bestehende Zufahrt am Fliederweg
erfolgen. Da eine Zufahrt zum Plangebiet von der L072 aus stra3enbaurechtlich unzu-
I&ssig ist oder zumindest zu Zeiten der BundestralRe B 5 unzulassig war, werden in der
1. Anderung des Bebauungsplanes wie im Ursprungsplan Ein- und Ausfahrten entlang
der Landesstralde durch zeichnerische Festsetzung ausgeschlossen.

Die Stellplatzanlage soll gegenuber dem IST-Zustand (rd. 140 Stellplatze) verandert
werden, um die bauliche Erweiterung der Lebensmittelmarkt zu ermdglichen. Zukunftig
sind etwa 130 PKW-Stellplatzen geplant, was weiterhin ausreichend fur den Standort
ist. Schon jetzt werden selbst an geschaftsreichen Tagen die Gesamtheit der Stell-
platze nahezu nie ausgeschopft. Auf der kiinftigen Stellplatzanlage werden auch E-
Ladesaulen und nahe der Markt-Eingangsbereiche Fahrradstellplatze (ggf. mit E-Bike-
Ladestellen) errichtet werden.

Festgesetzte Verkehrsflache

Im Norden des Plangebietes am Fliederweg wird flr eine Flache von etwa 10 gm eine
offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Dieser kleine Teil des Flurstliickes Nr. 177 ist als

Seite 13



1. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel am Fliederweg*, Stadt Grabow
Begrindung 20. April 2023

Verkehrsflache gewidmet und liegt im Eigentum der Stadt Grabow. Die Flache dient
der Aufstellung eines Aushangkastens beispielsweise fur Bekanntmachungen.

5.5 Grunordnung

Die textlichen Festsetzungen Nr. 9 und 10. zur Anpflanzung von Hecken und Strau-
chern entlang der &stlichen und stdlichen Grundsticksgrenzen wurden sinngemaf
aus dem Ursprungsplan Ubernommen. Auch die Pflanzlisten sind unverandert tber-
nommen.

Zur Wahrung einer durchgriinten Baustruktur wird zusatzlich zum Ursprungsplan die
Anpflanzung von 20 Baumen im Geltungsbereich festgesetzt (textlicher Festsetzung
Nr. 13). Die Badume kénnen dabei sowohl als Abschirmung entlang der &stlichen oder
sudlichen Grundstucksgrenze oder innerhalb der Stellplatzanlage umgesetzt werden.

Es wird die private Griunflache Nr. 2 (Bezeichnung des Ursprungplanes) entlang der
Ostlichen Grundstliickgrenzen unverandert aus dem Ursprungsplan Ubernommen.
Diese dient der Abschirmung der Markte.

5.6  Gestaltung / Werbeanlagen

Die textlichen Festsetzungen Nr. 3 bis 7 (Festsetzungen auf Grundlage des Landes-
bauordnung) wurden unverandert aus dem Ursprungsplan tbernommen. Diese treffen
vor allem detaillierte Regelungen flr die duRere Gestaltung der Gebaude sowie der
Werbeanlagen: die maximale Hohe des Werbepylons von 8 m Uber Bezugspunkt, die
maximale Gréfle von 3 x 3 m der Werbeanlagen, die Arten der Dachmaterialien, der
Ausschluss bestimmter Fassadenmaterialien sowie die Beleuchtung von Werbeanla-
gen.

Die Regelungen wurden im Rahmen des Ursprungsplanes intensiv stadtintern sowie
mit den Behdrden abgestimmt. Wenngleich einige Festsetzung zum Teil sehr hohe An-
forderungen setzen, soll im Rahmen der 1. Anderung keine Veranderungen dieser
Festsetzungen geschehen und sich die architektonische Planung entsprechend daran
anpassen.

5.7 Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplans "Sondergebiet Einzelhandel am Fliederweg" von
2008 wurde durch den TUV Nord Umweltschutz Rostock GmbH & Co. KG fiir das Plan-
gebiet eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Dieses ist fur die 1. Anderung des
Bebauungsplanes aufgrund veranderter Rahmenbedingungen nicht mehr anwendbar.

Zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse in den benachbarten Wohnnutzungen wird ein aktuelles schalltechnisches Gut-
achten erstellt, welches zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans vorliegen
wird. Entsprechende immissionsschutzrechtliche Hinweise aus diesem Fachgutachten
werden dann in Planung eingearbeitet.
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5.8 Flacheniibersicht

Tab. 1: Flacheniibersicht zu Bestand und Planung

Flache Bestand in ha | Planung in ha
Geltungsbereich 1,12
Sonstiges Sondergebiet 1,01 1,07
Private Grunflache 0,10 0,05
VErkehrsflache 0 0,001
Verkehrsflache bes. Zweckbest. ,Full- und Radweg* 0,01 0

Werte gerundet
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6. Verfahren

Grundsatzbeschluss

Die Stadtvertretung der Stadt Grabow hat am 7. September 2022 den Grundsatzbe-
schluss zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens gefasst.

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtvertretung der Stadt Grabow hat am 1. Marz 2023 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB
beschlossen, die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel am
Fliederweg“ aufzustellen.

Informationsvorlage Vorentwurf

De[ Bauausschuss der Stadt Grabow hat am Uber den Vorentwurf der
1. Anderung des Bebauungsplanes beraten.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Der Vorentwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom
wurde in der Zeit vom bis einschliellich

dffentlich ausgelegt. Wahrend dieser Frist konnte die Offentlichkeit Einsicht in die Pla-

nung nehmen und Anregungen abgeben. Es sind wahrend der 6ffentlichen Auslegung

Stellungnahmen eingegangen.

Friihzeitige Beteiligung der Behorden

Mit dem Schreiben vom sind Behdrden und sonstige
Stellen, die Trager o6ffentlicher Belange sind, an der Bauleitplanung beteiligt worden.
Fir die Stellungnahmen ist eine Frist bis zum gesetzt worden. Von den
Behorden bzw. sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden Stel-
lungnahmen abgegeben.

Billigungsbeschluss Entwurf

Die Stadtvertretung der Stadt Grabow hat am den Entwurf des Bebau-
ungsplanes gebilligt.

Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom
wurde in der Zeit vom bis einschliellich

dffentlich ausgelegt. Wahrend dieser Frist konnte die Offentlichkeit Einsicht in die Pla-

nung nehmen und Anregungen abgeben. Es sind wahrend der 6ffentlichen Auslegung

Stellungnahmen eingegangen.

Beteiligung der Behoérden

Mit dem Schreiben vom sind Behdrden und sonstige
Stellen, die Trager o6ffentlicher Belange sind, an der Bauleitplanung beteiligt worden.
Fir die Stellungnahmen ist eine Frist bis zum gesetzt worden. Von den
Behorden bzw. sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden Stel-
lungnahmen abgegeben.

Satzungsbeschluss

Die Stadtvertretung der Stadt Grabow am in 6ffentlicher Sitzung den
Satzungsbeschluss flr 1. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel
am Fliederweg"“ in der Fassung vom gefasst.
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Anhang
Anhang 1 Umweltbericht vom 20. April 2023
Anhang 2 Fachplan Einzelhandel (Fortschreibung)  vom Juni 2016
Anhang 3 Schalltechnische Untersuchung (noch in Erstellung)
Anhang 4 Artenschutzuntersuchung (noch in Erstellung)
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