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1.  Einfuhrung
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Einzelhandel
am Fliederweg® befindet sich im Stden der Stadt Grabow und 6stlich der Landesstralie
072 / alt Bundesstral’e B 5. Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke
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 Gréle 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.

Abb. 1: Rdumlicher Geltungsbereich Bebauungsplans, o. M.

1.2 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,
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energetische Bauweise) an ihre Grenzen. Aus diesem Grund ist eine Erweiterung der
Markte mit einer kiinftigen Verkaufsflache von insgesamt etwa 2.860 gm beabsichtigt.

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
Grinflachen. 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, welches derzeit instandgesetzt wird, ist
mit den Festsetzungen des Ursprungplans vereinbar, sodass hier kein Anderungser-
fordernis besteht.
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Abb. 2: Geltungsbereich der 1. Anderung (Blaue Umrandung) iiber dem Ursprungsplan, o. M.
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1.3

Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Es wird ein zweistufiges Betei-
ligungsverfahren gemal §§ 3, 4 und 4 a BauGB durchgefihrt.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpri-
fung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht bewertet werden (vgl. Anhang 1). Es wurde im Sommer 2023
eine faunistische Potenzialabschatzung erstellt (vgl. Anhang 2). Im Umweltbericht wird
der Eingriff in die unterschiedlichen Schutzgtter ermittelt, woraufhin Ausgleichsmalf3-
nahmen festgelegt werden. Dartber hinaus wurde eine UVP-Prifung durchgefiihrt (vgl.
Anhang 7).
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1. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel am Fliederweg®, Stadt Grabow
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2. Ausgangssituation
21 Bebauung und Nutzung
Derzeit ist die Flache nahezu vollstandig versiegelt und durch zwei Lebensmittelmarkte

mit Stellplatzanlage genutzt. An den Randbereich sind unversiegelte Bereich vorhan-
den, welche teils mit Strauchern 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 und Warme vorhanden
oder kann entsprechend ausgebaut werden. Der Ableitung des anfallenden Schmutz-
wassers erfolgt in die zentrale offentliche Entwasserungsanlage fur die Schmutzwas-
serbeseitigung des Zweckverbandes.

Brandschutz & Loschwasserversorgung

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.

Derzeit stehen zwei Léschwasserbrunnen auf dem Grundstlick zur Verfigung. Die
kinftige Loéschwasserversorgung wurde untersucht. Der notwendige Umfang zur
Léschwasserversorgung wird mit den vorhandenen Léschwasserbrunnen erflllt. Die
Léschwasserentnahmeeinrichtungen werden ggf. in Abhangigkeit der Auflengelande-
planung 6rtlich angepasst. Der Nachweis mit der jeweiligen geforderten Mindestergie-
bigkeit wird in einem Pumpversuch durch eine akkreditiere Firma im Zuge der Bau-
maflinahme nachgewiesen. Bei Nichterflllung der geforderten Mindestergiebigkeit
kann der vorhandene Brunnen erweitert bzw. ein weiterer Lé6schwasserbrunnen abge-
tauft werden. Die Loschwasserversorgung ist somit in jedem Fall gesichert.

Die Nachweise Uber die Mindestergiebigkeiten der vorhandenen beziehungsweise neu
zu errichtenden Léschwasserbrunnen sind bis Bauantragstellung den Sachbearbeitern
FD Brand- und Katastrophenschutz — vorbeugender Brandschutz in Kopie vorzulegen.

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 ordnungsgemalie Abfallentsorgung fir 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 fir ein 3-achsiges Millifahrzeug zu planen bzw. zu berlcksichtigen, da ein

Seite 7
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2.3

24

Ruckwartsfahrverbot fur Mullfahrzeuge gemaf Unfallverhitungsvorschrift Millbeseiti-
gung besteht. Die an die Verkehrsflachen angrenzenden Randbereiche sind so auszu-
fUhren, dass die Voraussetzungen zur satzungsgemafen Aufstellung der Abfallbehal-
ter vor dem geschlossenen Grundstlick 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.

Fliederweg

Der Fliederweg ist (rdumlich und rechtlich) nicht Gegenstand der Anderung des Be-
bauungsplanes. Parallel zum Bebauungsplanverfahren findet jedoch eine intensive Ab-
stimmung der Stadt Grabow mit der Strallenverkehrsbehdrde des Landkreises statt, in
deren Folge eine verkehrsrechtliche Lésung fur den Fliederweg gefunden wird. Nach
derzeitigem Stand der Abstimmung gibt es keine Verkehrsberuhigung fur den gesam-
ten Fliederweg, sondern nur flr die sogenannte Engstelle. Es bleibt die bisherige Be-
schilderung von der Einfahrt in den Fliederweg. Von der Landesstralie aus wird dieser
zu Beginn der Einengung versetzt. Der Fachdienst 33 - Burgerservice / Straldenverkehr
des Landkreises Ludwigslust-Parchim stimmte der Planung grundsatzlich zu.

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 oder Altlasten vor.

Der Landkreis Ludwigslust-Parchim (FD 63 - Bauordnung, Stralen- und Tiefbau) gibt
in seiner Stellungnahme vom 13. Juli 2023 bekannt, dass sich im Bereich des Vorha-
bens keine Baudenkmale und kein ausgewiesener Denkmalbereich befinden sowie
dass das Vorhaben nach gegenwartigem Kenntnisstand im Vorhabensbereich keine
Bodendenkmale berthrt.

Grundsatzlich ist folgender Hinweis zu beachten: Wenn bei Erdarbeiten neue Boden-
denkmale oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, sind diese gemaf3 § 11
Abs. 1 DSchG M-V der unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen und
der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten
des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten.
Die Anzeigepflicht besteht fir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigen-
tumer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung
erlischt fUnf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens
nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehdrde kann die Frist im Rahmen des
Zumutbaren verlangemn, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des
Denkmals dies erfordert (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Eigentumsverhiltnisse

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich im Privateigentum. Lediglich die gering-
fugige Teilflache des Flurstlickes 177 befindet sich im Eigentum der Stadt Grabow und
wird fur stadtische Aushange genutzt.
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3. Planungsbindungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung

Das Landesraumentwicklungsprogramm (LEP M-V) trat am 9. Juni 2016 in Kraft und
enthalt Ziele und Grundsatze der Raumordnung und der Landesplanung, die das ganze
Land sowie das Kiustenmeer 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 M-V 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 M-V grundsatzlich nur in Zentralen Orten zulassig. 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 hochstens 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.

Im Rahmen der Beteiligung hat das Amt fir Raumordnung und Landesplanung West-
mecklenburg am 22. Mai 2024 folgende Stellungnahme abgeben:

,Das Vorhaben wurde bereits mit landesplanerischer Stellungnahme vom 02.06.2023
bewertet. In diesem Zuge wurde festgestellt, dass bereits mit dem rechtskréftigen B-
Plan die Grenze der Grof3fldchigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO (iberschritten
wurde. Mit der 1. Anderung erfolgt eine Erhéhung der Verkaufsfliche von bisher 2.000
m? auf nunmehr insgesamt 2.860 m?. Es wurde ebenfalls auf Programmsatz 4.3.2 (4)
ZLEP M-V hingewiesen, wonach zentrenrelevante Randsortimente innerhalb von Ein-
zelhandelsgrol3projekten zuléssig sind, sofern keine schédlichen Auswirkungen auf die
Innenstadt bzw. das Ortszentrum und auf sonstige Zentrale Versorgungsbereiche zu
befiirchten sind. In diesem Zusammenhang wurde die Stadt aufgefordert, diese Sorti-
mente auf maximal 10% der Verkaufsfldche zu reduzieren und dies in den textlichen
Festsetzungen des B-Plans zu verankern. Dieser Aufforderung ist die Stadt nachge-
kommen. Bewertungsergebnis: Das Vorhaben ist mit den Zielen und Grundsétzen der
Raumordnung und Landesplanung vereinbar. {(...)“

~Wird die Verkaufsflache fur die zentrenrelevanten Randsortimente begrenzt, ist das
Vorhaben mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung ver-
einbar.“ In den Bebauungsplan wird dementsprechend in den textlichen Festsetzungen
1 und 2 aufgenommen, dass zentrenrelevante Sortimente gemaR der Sortimentsliste
fur die Stadt Grabow, welche ebenfalls in den Text Teil B des Bebauungsplanes auf-
genommen wird, auf hdchstens 10 % der Verkaufsflache zulassig sind.
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3.2

3.3

3.4

Das Ministerium fur Wirtschaft, Infrastruktur, Tourismus und Arbeit (Abteilung Energie
und Landesentwicklung; Referat Raumordnerische Belange von Wirtschafts-, Sied-
lungs- und Freiraumentwicklung) hat mit Stellungnahme vom 26. Juli 2023 keine lan-
desplanerischen Bedenken gegen das Vorhaben gedufRert und die Planung grundsatz-
lich begrif3t. Es wurde ebenfalls der Hinweis zur Beschrankung zentrenrelevanter
Randsortimente auf 10% der Gesamtverkaufsflache abgeben sowie weitere gestalteri-
sche, energetische und konzeptionelle Belange benannt, welche in der weiteren Pla-
nung verbindlich berlcksichtigt werden.

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 Planungsabsicht ist mit den Zielen der der Regionalplanung vereinbar.
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.

Nav

Abb. 3: Plangebiet (Blaue Umrandung) in der 1. Anderung des Fldchennutzungsplan Grabow, o. M..
Einzelhandelskonzept der Stadt Grabow
Fur die Stadt Grabow wurde im Jahr 2016 eine ,Fortschreibung des Fachplans Einzel-

handel mit Nahversorgungskonzept® erstellt (vgl. Anhang 4a). Darin werden die Einzel-
handelssituation in Grabow analysiert sowie der Zentrale Versorgungsbereich Altstadt
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und weitere Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet naher untersucht. Zudem werden
Leitlinien fur die zuklnftige Einzelhandelsentwicklung aufgezeigt und eine Sortiments-
liste fir 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).

3.5 Vertraglichkeitsgutachten (Auswirkungsanalyse)

Im Rahmen des Bebauungsplans wurde fur das Vorhaben 2024 eine Vertraglichkeits-
gutachten - auch Auswirkungsanalyse genannt - erstellt, um wesentlichen Beeintrach-
tigungen der Nahversorgung in den Nachbargemeinden auszuschlie3en sowie struk-
turvertragliche Kaufkraftbindung im Gebiet der Stadt Grabow zu gewahrleisten (vgl.
Anhang 4b). Dieses kam zusammenfassend zu folgendem Ergebnis (Seite 47 f):

»-Am Fliederweg in Grabow sollen die dort ansassigen Markte von EDEKA und ALDI
mit einer Verkaufsflache von aktuell rd. 1.200 gm bzw. 800 gm Verkaufsflache erweitert
werden. Dabei méchte der EDEKA-Verbrauchermarkt auf 1.800 gm und ALDI auf 1.060
gm Verkaufsflache erweitern. Die Realisierung des Vorhabens soll Gber eine Bauleit-
planung erfolgen.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit in der Ermittlung und Bewer-
tung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf den
Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Versorgungsbereiche
und die Nahversorgung. Daruber hinaus waren die landes- und regionalplanerischen
Bestimmungen in Mecklenburg-Vorpommern und im Landkreis Ludwigslust- Parchim
(LROP, RROP) sowie der Fachplan Einzelhandel fur Grabow zu berlcksichtigen.

Fur die Bewertung des Vorhabens ist Folgendes festzuhalten:

Die soziobkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum sind aufgrund
der negativen Einwohnerentwicklung sowie der unterdurchschnittlichen Kaufkraftver-
haltnisse fur die kunftige Einzelhandelsentwicklung in Grabow restriktiv zu bewerten.
Dies ist bei der Wirkungsprognose als wirkungsverscharfender Effekt bertcksichtigt
worden.

Fur das Vorhaben ist von einer intensiven Wettbewerbssituation in Grabow und im Nor-
den Richtung Ludwigslust, aber einer geringen Wettbewerbsintensitat im sudlichen
Umland auszugehen, was sich tendenziell beglnstigend auf die Ausdehnung des Ein-
zugsgebiets Richtung Siden auswirkt. Das Einzugsgebiet umfasst in der Zone 1 das
gesamte Kernstadtgebiet von Grabow. Zur Zone 2 zahlen die umliegenden Gemeinden
des Nahbereichs Muchow, Zierzow, Brunow, Dambeck, Moéllenbeck, Balow, Prislich,
Kremmin, Milow, Steesow (Grabow) und Gorlosen. Das Kundenpotenzial des Vorha-
bens wird sich zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit im Jahr 2026 auf knapp 9.900 Per-
sonen belaufen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis
zum Jahr 2026 leicht auf rd. 61,3 Mio. € absinken. Davon sind rd. 33,8 Mio. € dem
periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf zuzurechnen.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 5.300 gm inner-
halb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 25,5 Mio. € Umsatz generiert (ohne
aperiodische Randsortimente). Sowohl die Verkaufsflachendichte als auch die nahver-
sorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat sind im Untersuchungsraum unter- durch-
schnittlich ausgepragt und deuten auf Kaufkraftabflisse vor allem nach Ludwigslust.
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Nach den Modellrechnungen ergibt sich im prifungsrelevanten Worst Case fur das Ge-
samtvorhaben ein Umsatzvolumen von rd. 12,2 Mio. €, wovon 11,4 Mio. € auf den
periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf entfallt. Der prifungsrelevante
Zusatzumsatz ggu. dem Status Quo betragt rd. 3,2 Mio. €. Davon entfallen rd. 2,9 Mio.
€ auf den nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarf.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch das Vorhaben erreichen nach den Progno-
sen von Dr. Lademann & Partner im Segment des periodischen bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt etwa 9,2 %. Der kritische Abwa-
gungsschwellenwert von 10 % wird dabei in Bezug auf die Streulagen in Grabow leicht
Uberschritten (rd. 10,1 %). Da es sich bei diesen Standorten nicht um zentrale Versor-
gungsbereiche handelt und auch die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
nicht gefahrdet ist, bleiben die Auswirkungen ohne stadtebauliche/versorgungs- struk-
turelle Relevanz, selbst wenn es hier zu einem vorhabeninduzierten Marktaustritt kom-
men sollte.

Fur die Innenstadt Grabow als einzigem zentralen Versorgungsbereich in Grabow er-
geben sich Umsatzriickgange unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle. Die Angebote
in der Innenstadt stehen darliber hinaus nur bedingt im Wettbewerb mit dem Planvor-
haben. Stérungen im Zentrengeflige der Stadt Grabow bzw. negative Auswirkungen
auf die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche sowie der verbraucher-
nahen Versorgung kénnen damit ausgeschlossen werden. Ein Verstol gegen das Be-
eintrachtigungsverbot liegt nicht vor. Gleiches gilt fiir den Nahbereich.

Die durch die Rickholung aktuell bestehender Nachfrageabflisse betroffenen Stand-
orte in Ludwigslust, Karstadt und Eldena werden im Schnitt mit max. rd. 3 % betroffen
sein. Auch hier kdnnen negative Folgewirkungen auf die Funktionsfahigkeit der Zentren
und eine Beeintrachtigung der Nahversorgung ausgeschlossen werden.

Der Stadt Grabow ist seitens der Regionalplanung die Funktion eines Grundzentrums
zugewiesen. Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Stadt demnach als Stand-
ort fir grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe geeignet. Ferner geht das Einzugsgebiet nur
unwesentlich Uber den raumordnerisch ausgewiesenen Nahbereich hinaus. Das Vor-
haben steht somit im Einklang mit dem Kongruenz- und dem Konzentrationsgebot.

Mit dem Integrationsgebot steht das Vorhaben unter Bezugnahme auf die Ausnah-
meregelung ebenfalls im Einklang, da eine Ansiedlung in integrierter Lage im zentralen
Versorgungsbereich aus stadtebaulichen Grinden nicht umsetzbar ist, das Vorhaben
zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt und die Versorgungsberei-
che nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Im Sinne einer Reduzierung des Wegeaufwands tragen zudem Verbundstandorte aus
deinem Vollversorger und einem Discounter zur Verbraucherzufriedenheit bei, sodass
die Erhéhung der Zukunftsfahigkeit des Standorts zu begrifen ist. Gleichwohl ergibt
sich daraus keine grundsatzlich neue Wettbewerbssituation fur die Ubrigen Betriebe in
Grabow.

Mit dem Fachplan Einzelhandel fur die Stadt Grabow steht das Vorhaben ebenfalls im
Einklang.”
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4. Planungskonzept
4.1 Ziele und Zwecke der Planung
Mit dem Bebauungsplan verfolgt die Stadt Grabow folgende Planungsziele:
e Anderung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von
zwei Lebensmittelmarkten zur Nahversorgung
e Sicherung der ErschlieRung
e Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich Artenschut-
zes, Landschaftspflege, Immissionsschutz und Klimaschutzes
4.2 Planungskonzeption

Das Planungskonzept sieht zwei Lebensmittelmarkte (ALDI und EDEKA) vor, welche
gegenuber den Bestandsgebauden in Richtung der Stellplatzanlage vergréRert wur-
den. Die Ein- und Ausfahrt soll unverandert Uber die bestehende Zufahrt am Fliederweg
erfolgen. Auch die Anlieferungen zu den Markten sollen weiterhin in Richtung des an-
grenzenden Weges an den Garten erfolgen.

Die Stellplatzanlage soll gegeniber dem IST-Zustand (138 Stellplatze) verandert wer-
den. Zukunftig sind etwa 128 PKW-Stellplatzen, teilweise mit E-Ladesaulen, geplant.
Zum gefahrlosen Erreichen zu Fufd und mit dem Rad der Markte werden abgetrennte
Wegeverbindungen auf dem Geldnde eingerichtet, sodass die Wegeverbindungen
nicht ,quer Uber den Parkplatz® erfolgen missen.

Im gesamten Plangebiet ist das Anpflanzen von Gehdlzen sowie eine Begrinung und
Solaranlagen auf dem Dach der Einzelhandelsmarkte geplant. Im EDEKA-Markt ist
eine Kundentoilette vorgesehen. Die DHL-Packstation bleibt bestehen, wird aber zur
Verbesserung des Larmschutzes versetzt. Nérdlich der Einfahrt soll eine Larmschutz-
wand entstehen.

ErkausageT
—

”””””””””””

= 7'/ /

Abb. 4: Planungskonzept vom August 2024 (Urheber: Planer an der Pankemdiihle)
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5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

Fir den rdumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird ge-
maf § 11 BauNVO ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhan-
del” festgesetzt. Die Art der baulichen Nutzung ist gegeniiber dem am 7. Marz 2008 in
Kraft getreten Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel am Fliederweg® (Ur-
sprungsplan) -unverandert. Es haben sich nur die Verkaufsflachen sowie die teilweise
Einschrankung der Sortimente planungsrechtlich verandert.

Gemal Planzeichenerklarung und den textlichen Festsetzungen Nr. 1 und 2 sind un-
terschiedliche Einzelhandelsbetriebe zulassig. Aus rechtlichen Griinden missen im
Rahmen eines Angebotsbebauungsplanes die Verkaufsflachen als Verkaufsflachen-
zahl festgesetzt werden, um die (theoretisch zukinftige) Mdglichkeit der Umsetzung
oder Unterteilung von mehreren Markten innerhalb der Baufelder zu gewahrleisten. Die
Verkaufsflachenzahl wird dabei analog wie die Grundflachenzahl als Verhaltniszahl zur
Baugrundstucksflache errechnet. Die Baugrundstlicke werden im Bebauungsplan als
Knotenlinie zeichnerisch unterteilt. Fir den Lebensmitteldiscounter wird eine Verkaufs-
flachenzahl von héchstens 0,20 (beabsichtigte VK von max. 1.060 gm bei einem Bau-
grundstiick von rd. 5.290 gm) festgesetzt. Flir den Lebensmittelversorger wird eine
Verkaufsflachenzahl von héchstens 0,34 (beabsichtigte VK von max. 1.800 gm bei ei-
nem Baugrundstiick von rd. 5.400 gm) festgesetzt. Die Markte dienen der vorwiegend
der Nahversorgung. Das Angebot an zentrenrelevanten Sortimenten gemafl Sorti-
mentsliste Grabow wird auf 10 % beschrankt (textliche Festsetzungen Nr. 1 und 2), um
umliegenden zentrale Versorgungsbereiche zu schitzen.

Die Sondergebietsflache wurde im Suden des Grundstickes auf die etwa 600 gm
groflde Grinflache 3 (Bezeichnung im Ursprungsplan) erweitert, wobei etwa an gleicher
Stelle die Pflanzfestsetzung Nr. 10 gemaR Ursprungsplan fortbesteht. Somit ist die
stadtebauliche Funktion als begrinter Freiraum an dieser Stelle nahezu unverandert,
es ist lediglich zwischen den Pflanzungen eine geringflugige bauliche Nutzung durch
Nebenanlagen sowie eine etwas hdhere Ausnutzung der zuldssige Grundflachenzahl
im weiteren Baugebiet mdglich.

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 Vergrélierung der Lebensmit-
telmarkte und der gewlnschten Beibehaltung der Grinbereiche am 6stlichen Rand des
Grundstuckes Rechnung. Zwar konnte durch die Umstrukturierung der Stellplatzanlage
und durch den Wegfall von etwa 10 Stellplatzen ein wenig freies Bauland ,gewonnen®
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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 grinordnerischen Fach-
beitrag (vgl. Anhang 1 zur Begriindung) behandelt. Die Auswirkungen auf die Versi-
ckerung werden in Kapitel 5.5 behandelt.

Hoéhe baulicher Anlagen

Fir das Sonstige Sondergebiet wird identisch zum Ursprungsplan die zulassige Héhe
der baulichen Anlagen (Oberkante - OK) mit 12 m als Héchstmal’ bestimmt. Als Be-
zugspunkte fur die Hohe wird flr 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 oder Anlagen zur regenerativen Energiege-
winnung bzw. Photovoltaik-Module (Aufzahlung beispielhaft und nicht abschlieRend).
Sie durfen die festgesetzten 12 m nicht Uberschreiten. Dies dient der Wahrung des
Ortsbildes.

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 zulassig. Gegeniber dem Ursprungsplan werden
anstelle von einem grof3en 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. Dies wird in der textlichen Festset-
zung Nr. 14 klargestellt.

5.4 Verkehr
StralRen

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 tber 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.

Mit dem Schreiben vom 13. September 2023 hat das Strallenbauamt Schwerin zum
Planverfahren folgende Stellungnahme abgegeben: ,Gemal § 31 StrWG MV durfen
an LandesstralRen aulerhalb festgesetzter Ortsdurchfahrten bauliche Anlagen i.S.d.
LBauO MV in einer Entfernung von 20 m, jeweils gemessen vom aufleren Rand der
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befestigten Fahrbahnkante, nicht errichtet werden. Ihr Bauvorhaben entspricht einer
solchen baulichen Anlage. § 31 Abs.3 StrWG MV ermachtigt, zu dem Verbot Ausnah-
men zuzulassen und praktischen Erwagungen somit Rechnung zu tragen. Dies setzt
die Entscheidung der zustandigen Behorde, hier des Strallenbauamtes Schwerin vo-
raus und gibt Grinde fiir eine Befreiung von dem zwingenden Verbot vor. Im Einzelnen
sind folgende Bedingungen zu prifen: die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, die
Sichtverhaltnisse, die Ausbauabsichten und die StralRenbaugestaltung.

1.) Im Hinblick auf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs soll sichergestellt
werde, dass durch die bauliche Anlage keine Gefahr entsteht oder die Verkehrsverhalt-
nisse verschlechtert werden. Der geplante Neubau des Edeka-Marktes wird bis maxi-
mal 7,5 m in die Anbauverbotszone hineinragen. Somit lasst der Abstand von 12,5 m
von der duReren befestigten Fahrbahnkante keine potenzielle Beeintrachtigung vermu-
ten. Uberdies darf in dem beplanten Bereich durch die straBenverkehrsrechtliche Fest-
legung der Ortstafel nur mit einer Geschwindigkeit von 50 km/h gefahren werden. Zum
strallenbegleitenden Radweg hat das neue Gebaude einen Mindestabstand von ca.
3,0 m und ist damit hinreichend.

2.) Die Bedingung der Sichtverhaltnisse bezieht sich nicht nur auf die Sichtweiten, die
sich aus der Fahrgeschwindigkeit ergeben, sondern auch auf die Sichtmdglichkeiten
durch verkehrsgefahrdende Verschattungen. Die Landesstral’e L 072 hat im betroffe-
nen Abschnitt 030 einen geradlinigen Verlauf. Die vorgeschriebene Geschwindigkeit,
wie unter 1.) erklart, betragt 50 km/h. Der kleinste Abstand des neuen Gebaudes zur
Fahrbahnkante betragt 12,5 m. Nach Abwéagung dieser Faktoren wird davon ausge-
gangen, dass die Sichtverhaltnisse durch das neue Gebaude nicht wesentlich vermin-
dert werden.

3.) Die Ausbauabsichten sind dann negativ berthrt, wenn eine Stralenplanung fir eine
bestehende Stralie verfestigtist, in dem Sinn, dass es eine reale Ausfihrungsmaglich-
keit gibt. Die ehemalige Bundesstralle B5 weist einen ausreichend gro3en Ausbau-
querschnitt auf. Rechtsseitig verlauft ein Radweg. Mit Wirkung zum 01. Januar 2018
wurde die Bundesstralle B 5 zur Landesstralle L 072 abgestuft. Ein weiterer Ausbau
der L 072 ist derzeit nicht geplant.

4.) Zur Stralkenbaugestaltung gehéren Malinahmen der Einfigung der Stral’e in das
Orts- und Landschaftsbild sowie Manahmen zur technischen Verbesserung oder An-
derung der Verkehrsfihrung. Die gerade Strecke der L0O72 bleibt unverandert. Mal3-
nahmen zur technischen Verbesserung, weitere Verkehrseinrichtungen oder Anderung
der Verkehrsfiihrung sind nicht geplant. Der Uberwiegende Teil des betroffenen Stra-
Renabschnittes befindet sich aulierhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt.

Zusammenfassend ergibt die Prifung, dass einer Befreiung vom Anbauverbot zuge-
stimmt werden kann. Die Ausnahmeentscheidung kann durch Bauleitplanung wirksam
werden, wenn a) das Bauvorhaben den Festsetzungen eines rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes entspricht, b) mindestens die Begrenzungen der Verkehrsflachen im
B-Plan enthalten sind und c) der B-Plan unter qualifizierter Beteiligung des Stral3en-
baulasttrager zustande gekommen ist.”

Stellplatzanlage

Die Fahrgassen sind hinsichtlich der Breite und der Kurvenradien entsprechend der
Anforderungen fur LKW zur Belieferung, Mullabfuhr bzw. Feuerwehr dimensioniert. Zu-
dem sind Feuerwehraufstellflachen bericksichtigt,
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Der Landkreis Ludwigslust-Parchim (FD 33 - Blrgerservice/ Strallenverkehr) gibt in
seiner Stellungnahme vom 13. Juli 2023 den Hinweis, ,dass Anpflanzungen, Anbauten
0.a. im Einmindungsbereich zur Erhaltung der Sichtdreiecke (vgl. Pkt. 6.3.9.3 RASt06)
vermieden werden sollten bzw. sind die Sichtdreiecke so zu gewahrleisten, dass sie im
Falle von Anpflanzungen auch bei unkontrolliertem Vegetationsfortschritt noch gewahr-
leistet sind.” Dies ist entsprechend im Bauantragsverfahren bzw. im laufenden Betrieb
beachtet.

Die Stellplatzanlage soll gegenuber dem IST-Zustand (138 Stellplatze) verandert wer-
den. Zuklnftig sind etwa 128 PKW-Stellplatzen, teilweise mit E-Ladesaulen, geplant.
Zusatzlich werden Fahrradstellplatze angrenzend an den Eingangsbereichen zu den
Markten entstehen. Die kinftigen Stellplatze werden dabei vollstandig ausreichend fir
die zu erwartenden Kundenzahlen mit eigenem Kfz sein. Schon jetzt werden selbst an
geschaftsreichen Tagen die Gesamtheit der Stellplatze kaum ausgeschépft. Die ent-
sprechenden Fachbehdrden flr Verkehrsbelange haben keine Bedenken gegen die
Reduzierung der Stellplatzanzahl abgeben.

Um abschlieldend zu prifen, ob eine Reduzierung der Stellplatze den Anforderungen
der erweiterten Markte entsprechen, wurde eine Kennzeichenerfassung (vgl. Anhang
6) durchgefuhrt. Diese kommt zu folgendem Ergebnis (Seite 2 f):

,Die Ergebnisse der durchgefiihrten Erfassung weisen nach, dass der bestehende
Parkplatz mit 138 Stellplédtzen im analysierten Zeitraum von 07:00 bis 20:00 Uhr ledig-
lich eine maximale Auslastung von 40% erreicht hat. In den meisten Féllen betrédgt die
Verweildauer zwischen 15 und 30 Minuten (etwa 47% der Félle).

In der Prognose wird erwartet, dass der Parkplatz mit einer reduzierten Stellplatzanzahl
[...] und einer gréBeren Verkaufsflédche eine Auslastung von etwa 60 % der Kapazitét
erreichen wird. Aus unserer Sicht wird die Reduzierung der Stellplétze [...] keine we-
sentlichen Auswirkungen auf die Parksituation haben.*

Festgesetzte Verkehrsflache

Im Norden des Plangebietes am Fliederweg wird flr eine Flache von etwa 10 gm eine
offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Dieser kleine Teil des Flurstiickes Nr. 177 ist als
Verkehrsflache gewidmet und liegt im Eigentum der Stadt Grabow. Die Flache dient
der Aufstellung eines Aushangkastens beispielsweise flir Bekanntmachungen.

5.5 Griinordnung & Versickerung

Anpflanzungen

Die textlichen Festsetzungen Nr. 9 und 10 sowie die zeichnerisch festgesetzte Flache
zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen entlang der
Ostlichen und stdlichen Grundstiicksgrenzen wurden sinngemaf aus dem Ursprungs-
plan Ubernommen. Erganzt wurde lediglich, dass vorhandene Gehdlze in diesen Be-
reichen zu erhalten sind. Auch die Pflanzlisten sind unverandert Gbernommen.

Zur Wahrung einer durchgriinten Baustruktur sowie zum Ausgleich der funf zu fallen-
den Stellplatzbdume wird zusatzlich zum Ursprungsplan die Anpflanzung von 5 Bau-
men im Geltungsbereich festgesetzt (textlicher Festsetzung Nr. 13). Die Baume kon-
nen dabei sowohl als Abschirmung entlang der éstlichen oder stidlichen Grundsticks-
grenze oder innerhalb der Stellplatzanlage umgesetzt werden. Gemal’ den Vorgaben
des Landkreises Ludwigslust-Parchim (FD 68 — Umwelt) wurden explizite Vorgaben an
die Anpflanzung von Baumen in die textliche Festsetzung aufgenommen.
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Es wird die private Griunflache Nr. 2 (Bezeichnung des Ursprungplanes) entlang der
Ostlichen Grundstlickgrenzen unverandert aus dem Ursprungsplan Ubernommen.
Diese dient der Abschirmung der Markte. Westlich des Lebensmittelvollsortimenters
wird die Grinflache teilweise verkleinert, da an dieser Stelle ein Weg zur Rickseite des
Marktes geflhrt werden soll.

Die sudlich des EDEKA-Marktes vorhandenen Baume stehen auf3erhalb des Plange-
bietes. Der Kronen- und Wurzelbereich der Baume wird somit nicht betroffen.

In den Hinweisen im Text Teil B des Bebauungsplanes wurden wesentliche Anforde-
rungen an den Naturschutz wahrend der Bauphase aufgenommen (Hinweise Nr. 5, 8
und 9). Des Weiteren wurden die erforderlichen artenschutzrechtlichen Ausgleichs-
mafRnahmen aufgenommen (Hinweis Nr. 10 und 11). Detailliertere Ausfuhrungen sind
dem Umweltbericht (Anhang 1) zu entnehmen.

Versickerung

Die Versickerung der Niederschlagswasser ist auf dem Grundstlck bzw. im angren-
zenden Regenruckhaltebecken vorgesehen. Hierzu wird ein detailliertes Entwasse-
rungskonzept erstellt sowie das Regenrickhaltebecken derzeit umgebaut.

Die wasserrechtliche Erlaubnis flr das vorhandene Regenriickhaltebecken wurde am
18. November 2020 erneut fir weitere 10 Jahre erteilt. Grundlage fiir die wiederholte
Erteilung sind die Antragsunterlagen aus 2020 (einschlieRlich Uberarbeiteter Unterla-
gen aus 2007). Das derzeitige Regenrickhaltebecken ist nach der mal3geblichen
Kennzahl Au (vgl. Versickerungsnachweis im Anhang 5) bemessen. Die Aul3enanlagen
sowie befestigten Flachen werden im Zuge des Neubaus vollstandig erneuert. Die
Dachflachen vergrofRern sich, aber die befestigten AuRenflachen verkleinern sich, da
im Bereich der Stellplatze als Pflasterbelag mit Drainfugen und die Fahrgassen als
Verbundpflaster ausgeflihrt werden. Dadurch verringert sich die maf3gebliche Kenn-
zahl Au erheblich (vgl. Ubersicht Flachenversiegelung in der Anhang 5). Die mit dem
geplanten Neubau einhergehende Versickerung auf dem Grundstuck selbst wird damit
sogar héher liegen und die mogliche Kapazitat von abfliellendem Regenwasser in das
Regenriickhaltebecken, die zur Erteilung der aktuellen wasserrechtlichen Erlaubnis
Eingang in die Bemessung findet, verkleinert sich. Das Regenruckhaltebecken wird
damit entlastet.

Die planungsrechtliche Erh6hung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 auf 0,9 ist dem
Umstand geschuldet, dass samtliche bauliche Haupt- und Nebenanlagen i.d.R. zu
100 % in Bezug auf die Versiegelung angerechnet werden. So werden beispielsweise
die Stellplatze mit Drainfugen, welche in Hinsicht auf die Versickerung einen Abfluss-
beiwert von 0,25 besitzen im Rahmen des Bauantrages auch mit einer GRZ von 1,0
(100 %) berechnet. Ursache ist, dass zwar auf teilversiegelten Flachen anteilig das
Regenwasser versickern kann, die Verdichtung und Nutzung des Bodens aber den-
noch weit tber dem natlrlichen MaR liegt, sodass eine 100%ige Nutzung des Bodens
in Hinblick auf die GRZ angenommen wird. Die Erhéhung der GRZ durch die 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes war somit planungsrechtlich erforderlich.

Zur Sicherstellung, dass die gemaR Versickerungsnachweis angenommenen Materia-
lien und Abflussbeiwerte flr die Fahrgassen und Stellplatze baulich so umgesetzt wer-
den, wird im Bebauungsplan die textliche Festsetzung Nr. 16 aufgenommen.

Um zu Uberprifen, ob eine Textur oder Beantragung der wasserrechtlichen Erlaubnis
aufgrund einer héheren Flachenversiegelung notwendig ist, wurde ein Versickerungs-
nachweis (vgl. Anhang 5) erstellt. Dieser kommt auf S. 5 zu folgendem Ergebnis:
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,Eine Tektur des Bauantrages ist durch Einhaltung der gliltigen wasserrechtlichen Er-

laubnis [...] nicht notwendig. Die mal3gebliche Kennzahl fiir diese Aussage (Abfluss-

wirksame Fldche <= 7.170 m?) wird nicht iiberschritten.

Durch die weit (ber der verkehrlichen Sitte erfolgten geologische Erkundungen und

unabhéngigen fachlichen Auswertungen kénnen keine Beeintréchtigungen auf die vor-

handene nachbarschaftliche Bebauung infolge der Ersatzneubauten abgeleitet wer-

den.*”

Zu den erforderlichen MaRnahmen wurden folgende Aussagen getroffen (S. 3f):

,Um die Vorgabe einer max. Abflusswirksame Fléche i. H. v. 7.170 m? einzuhalten,

werden folgende planerischen Anpassungen fiir die Bauausfiihrung vorgenommen:

- anteilig extensive Griindachflache auf dem Geb&ude EDEKA i. H. v 1.350 m? bei
einer Gesamtdachfldche EDEKA von 2.785 m?.

- Stellplatzflidchen im AuBenring als Drainfugenpflaster, Fldche von 391 m?

- Schaffung einer Verdunstungsmulde in der Mittelinsel

Durch die Schaffung von technischen KompensationsmalBnahmen zur Verringerung

der abflusswirksamen Flache trotz vergré3erter Baugrundverdichtung wird die Vorgabe

der Planung, die abflusswirksame Flache i. H. v. 7.170 m? nicht (iberschritten.

Die Unterschreitung der abflusswirksamen Fléche ist in der Ubersicht Fldchenversie-

gelungen [...] nachgewiesen.

19300 Grabow, Fliederweg
Ubersicht Flichenversiegelungen
EDEKA ALDI Gesamtflache
Grundstiicksflache (aus Vermessung) 5.624 5.515 11.139,00 m? Grundstiick
Flurstiicke Sickerbecken 1.330 12.469,00 m? Grundstiick inkl. Sickerbecken
Abfluss- |  Abflusswirksame
Oberfliche/ Flachentyp Art der Befestigung (m?) beiwert* Fliche
Dachflache ALDI gesamt 1.800,00 m?
anteilig extensive Dachbegriinung >10cm, < 5° 0,00 m? 0,30 0 m?
anteilig sonstige Dachflachen, PV-Anlage/Technik 1.800,00 m? 0,90 1.620 m?
Dachflache EDEKA gesamt 2.785,00 m?
anteilig extensive Dachbegriinung >10cm, < 5° 1.350,00 m? 0,30 405 m?
anteilig sonstige Dachflichen, PV-Anlage/Technik 1.435,00 m? 0,90 1.292 m?
Summe Dachfléchen 4.585,00 m? 3.317 m?
Fahrgassen Asphalt 1.720,00 m? 0,90 1.548 m?
Rampen Verbundsteinpflaster 383,00 m? 0,75 287 m?
Stellplatzflachen Verbundsteinpflaster 1.610,00 m? 0,75 1.208 m?
Stellplatzflachen (Drainfugenpflaster) AuRenring Sickerstein 391,00 m? 0,25 98 m?
FuBwege Betonsteinpflaster mit dichter Fuge 431,00 m? 0,75 323 m?
Summe befestigte Flichen 4.535,00 m? 3.464 m?
|Summe Dach- und befestigte Flichen 9.120,00 m? 6.780 m?
Griinfldche Bereich ALDI einfache Rasenflache 859,00 m?
Grinflache Bereich EDEKA einfache Rasenflache 960,00 m?
Mulde in der Griinflache Mittelinsel Aldi+EDEKA einfache Rasenflache 200,00 m?
Grinflache ohne Mulde Mittelinsel Aldi+EDEKA einfache Rasenflache (1.819,00) m?
Griinfliche ALDI+EDEKA 2.019,00 m? 0,10 202 m?
Flache Sickerbecken einfache Rasenflache 1.330,00 m? 0,10 133 m?
|summe Griinflsche 3.349,00 m? 335 m?
Gesamt Grundstiicksflachen 12.469,00 m*
zum Bauantrag Abflusswirksame Flache 7.115 m?
Abflusswirksame Fliche aus Anlage 4 des Antrags auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis 2007 + 2020 inkl. Fliache Sickerbecken 7.170 m?
(*) Abflussbeiwerte nach DWA-M 153

Die MaRnahmen zur Verbesserung der Versickerung wurden in die textliche Festset-
zung Nr. 16 im Bebauungsplan aufgenommen.
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5.6  Gestaltung / Dachflachen / 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 Uiber Bezugspunkt, die
maximale Gréfe von 3 x 3 m der Werbeanlagen, die Arten der Dachmaterialien, der
Ausschluss bestimmter Fassadenmaterialien sowie die Beleuchtung von Werbeanla-
gen.

Gemaln textlicher Festsetzung Nr. 12 sind die Dachflachen der Markte mit Photovolta-
ikmodulen auszustatten. Damit kann eine vollstandige Abdeckung des Eigenenergie-
bedarfs der Markt erreicht werden. Zum Ausschluss einer Blendwirkung wird festge-
setzt, dass die Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen nur einen maximalen Aufstell-
winkel von 15 Grad haben dirfen (textlichen Festsetzungen Nr. 12). Da die Photovol-
taikmodule auf den Flachdachern der kiinftigen Markte in einer Hohe von etwa 8 bis 10
Meter Gber dem Gelande liegen werden, kann mit dem geringen Aufstellwinkel ausge-
schlossen werden, dass die umliegenden Gebaude mit héchstens 10 m Hoéhe (3 Ge-
schosse) durch Reflexionen des Sonnenlicht geblendet werden.

Zusatzlich zur Errichtung von PV-Module sind die Dachflachen des Lebensmittelvoll-
sortimenter zu mindestens 50 % extensiv zu begrinen (vgl. vorheriges Kapitel).

Die Markte sollen in einer energieeffizienten Bauweise errichtet werden. Dazu wird im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der Bauaufsicht ein entsprechendes Ener-
giekonzept vorgelegt.

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
Schallschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Schallimmissionsprognose er-
stellt (vgl. Anhang 3). Im Ergebnis ist das Planvorhaben immissionsschutzrechtlich zu-
lassig. Das Gutachten kommt auf S. 33 zu folgendem Ergebnis:

»,Im Rahmen der Erstellung der Antragsunterlagen [...] ein schalltechnisches Gutachten
auf Basis einer detaillierten Schallimmissionsprognose nach TA L&rm erstellt. Darin
wurde der Nachweis erbracht, dass die Anforderungen hinsichtlich des Schallimmissi-
onsschutzes unter Beachtung der folgenden Auflagen eingehalten werden:

A1 Die Offnungszeit ist auf Montag bis Samstag in der Zeit von 7 Uhr bis 22 Uhr
zu begrenzen.

A2 Anlagenbezogener Fahrverkehr in Verbindung mit Ladevorgéngen ist gemals
der Auflage des Landkreises Ludwigslust-Parchim nur in der Zeit zwischen 6
Uhr und 22 Uhr zuldssig. Ausnahmen stellen Lieferungen von Waren mittels
Transporter dar.

A3 Die fiir die Technische Gebaudeausriistung angegebenen maximal zuléssi-
gen Schallleistungspegel sind vom Planer bzw. Hersteller zu gewéhrleisten
und nach Inbetriebnahme einzuhalten. Eine Abweichung ist zuldssig, wenn
nachgewiesen wird, dass die dadurch mobglicherweise entstehenden
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Verschlechterungen durch MalBhahmen an anderen Schallquellen kompen-
siert werden.

A4 Im Bereich des Notausgangs in der Siidwestfassade der ALDI-Filiale ist eine

5.8

Schallschutzwand mit einer Ldnge von 8,5 m und einer Héhe von 2,5 m zu
errichten.

Unter Beriicksichtigung der o.9. Auflagen wurden folgende Ergebnisse prognostiziert:

E1

E2

E3

E4

ES5

Die Immissionsorte 101 bis 103 liegen aufgrund der Unterschreitung der fiir die
Jjeweilige Gebietseinordnung gemé&l Nr. 6.1 TA Larm geltenden Immissions-
richtwerte um mindestens 10 dB(A) nicht im Einwirkungsbereich der ALDI- und
EDEKA-Filiale.

An den Immissionsorten 104.2 bis 109 unterschreiten die Beurteilungspegel die
Immissionsrichtwerte im Tagzeitraum um mindestens 1 dB(A), im Nachtzeit-
raum um mindestens 4 dB(A).

Die an den Immissionsorten 110 bis 112 berechneten Beurteilungspegel halten
die Immissionsrichtwerte im Tagzeitraum ein bzw. unterschreiten diese im
Nachtzeitraum um mindestens 2 dB(A).

Fir den Immissionsort 104.1 wird eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte
prognostiziert.

Die an allen Immissionsorten fiir kurzzeitige Gerduschspitzen (Maximalpegel)
geltenden Immissionsrichtwerte werden stets eingehalten.

Die Erstellung der vorliegenden Schallimmissionsprognose erfolgte auf Basis der zu
diesem Zeitpunkt vorliegenden Unterlagen.*

Da nur die Auflage A4 im Bebauungsplan festsetzbar ist (vgl. textliche Festsetzung Nr.
15), werden die Ubrigen Auflagen als Hinweise auf die Planzeichnung aufgenommen
und im stadtebaulichen Vertrag verbindlich gesichert.

Ergénzend wurde aus immissionsschutzrechtlicher Sicht als zeichnerische Festset-
zung der geplante Einfahrtsbereich sowie als textliche Festsetzung Nr. 16 der Stral3en-
belag der Fahrgasen der Stellplatzanlage als Asphalt in den Bebauungsplan als ver-
bindliche Regelungen aufgenommen.

Flacheniibersicht

Tab. 1: Flacheniibersicht zu Bestand und Planung

Flache Bestand in ha | Planung in ha
Geltungsbereich 1,12

Sonstiges Sondergebiet 1,00 1,07
Private Grunflache 0,11 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

Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Grabow hat am 3. Mai 2023 in 6ffentlicher
Sitzung den Vorentwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans gebilligt.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Der Bebauungsplan mit den dazugehérigen Unterlagen wurde in der Zeit vom 12. Juni
2023 bis einschlieflich 13. Juli 2023 6ffentlich ausgelegt. Wahrend dieser Frist konnte
die Offentlichkeit Einsicht in die Planung nehmen und Anregungen abgeben. Es ist
wahrend der 6ffentlichen Auslegung drei Stellungnahme mit Anregungen aus der Of-
fentlichkeit eingegangen.

Friihzeitige Beteiligung der Behorden

Mit Schreiben vom 25. Mai 2023 sind 36 Behdrden und sonstige Stellen, die Trager
offentlicher Belange sind, friihzeitig an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fur Stel-
lungnahmen ist eine Frist bis zum 13. Juli 2023 gesetzt worden. Von den Behdrden
bzw. sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange haben 23 eine Stellungnahme abgege-
ben.

Billigungsbeschluss Entwurf
Die Stadtvertretung der Stadt Grabow hat am 10. April 2024 den Entwurf des Bebau-
ungsplanes gebilligt.

Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel am
Fliederweg“ in der Fassung vom 13. Februar 2024 wurde in der Zeit vom 10. Juni 2024
bis einschlielich 10. Juli 2024 o&ffentlich ausgelegt. Es sind wahrend der 6ffentlichen
Auslegung 2 Stellungnahmen mit Anregungen aus der Offentlichkeit eingegangen.

Beteiligung der Behérden

Mit Schreiben vom 19. April 2024 sind 34 Behoérden und sonstige Stellen, die Trager
offentlicher Belange sind, an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fur Stellungnahmen
ist eine Frist bis zum 24. Mai 2024 gesetzt worden. Von den Behdrden bzw. sonstigen
Tragern offentlicher Belange haben 8 eine Stellungnahme abgegeben.

Billigungsbeschluss geanderter Entwurf

Die Stadtvertretung der Stadt Grabow hat am den geanderten Entwurf
des Bebauungsplanes gebilligt.
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Erneute Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom
wurde in der Zeit vom bis einschlief3lich

erneut 6ffentlich ausgelegt. Wahrend dieser Frist konnte die Offentlichkeit Einsicht in

die Planung nehmen und Anregungen abgeben. Es sind wahrend der 6ffentlichen Aus-

legung Stellungnahmen eingegangen.

Erneute Beteiligung der Behorden

Mit dem Schreiben vom sind Behdrden und sonstige
Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, erneut an der Bauleitplanung beteiligt
worden. Fur die Stellungnahmen ist eine Frist bis zum gesetzt worden.

Von den Behdérden bzw. sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden
Stellungnahmen abgegeben.

Satzungsbeschluss

Die Stadtvertretung der Stadt Grabow am in 6ffentlicher Sitzung den
Satzungsbeschluss fiir 1. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel
am Fliederweg"“ in der Fassung vom gefasst.

7. Rechtsgrundlagen

BauGB (Baugesetzbuch) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. 1 S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

BauNVO (Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke - Baunutzungsver-
ordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) geéandert worden ist.

PlanZV (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts — Planzeichenverordnung) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist.

LEP M-V (Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016), Ver-
offentlichung am 09.06.2016.

LBauO M-V (Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015.

DSchG M-V (Denkmalschutzgesetz) in der Fassung der Bekanntmachung vom 6. Ja-
nuar 1998, die zuletzt durch den § 25 Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010
(GVOBI.M-V S. 383,392) geandert worden ist.

BNatSchG (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzge-
setz) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes
vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist.

(NatSchAG M-V) Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausflihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes - Naturschutzausfihrungsgesetz) vom 23. Februar 2010
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Marz 2023 (GVOBI. M-V
S. 546).
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WHG (Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts - Wasserhaushaltsgesetz) vom 31.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) geandert worden ist.

LWaG (Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern) vom 30. November
1992 zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14. Mai 2024 (GVOBI. M-V S. 154, 184).

BBodSchG (Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das
zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert
worden ist.

LBodSchG M-V (Gesetz uber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vor-
pommern - Landesbodenschutzgesetz) vom 4. Juli 2011 zuletzt geandert durch Ar-
tikel 1 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 219).

BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 11
Absatz 3 des Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202) geandert worden

ist.
Anhang
Anhang 1 Umweltbericht vom Juni 2025*
Anhang 2 Artenschutzuntersuchung vom September 2023
Anhang 3 Schalltechnische Untersuchung vom 19. Dezember 2024

Anhang 4a Fachplan Einzelhandel (Fortschreibung) vom Juni 2016

Anhang 4b  Vertraglichkeitsgutachten vom 7. Oktober 2024
Anhang 5 Versickerungsnachweis vom Februar 2025
Anhang 6 Stellplatznachweis / Kennzeichenerf. vom Juni 2025*
Anhang 7 UVP-Prufung vom Juni 2025*

* ausstehend
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