BEGRUNDUNG

zum geplanten Vorhaben- und Erschlieflungsplan

"ERWEITERUNG AUTOHAUS GRAMS AUTOMOBILE"

der Firma Grams - Automobile
Ludwigsluster Chaussee

19300 Grabow

Lage: Flurstick 69/17 teilweise der Flur 7

Flurstuck 28/1 der Flur 16

Gemarkung: Grabow

1. Alleemeines

Der Flachennutzungsplan der Stadt Grabow befindet sich zur Zeit in der Bearbeitung.

Um am Standort des Autohauses "Grams - Automobile" kurzfristig Baurecht fiir die Erwei-
terung durch ein weiteres Gebédude flir Ausstellung, Biiro- und Sozialrdume, Kundencafe -
und Werkstatt zu schaffen, wird flir diesen Bereich der V- und E-Plan erarbeitet.



2. Grinde fur die Aufstellung des V u E - Planes

Fir das Unternehmen "Grams - Automobile" ist die Erweiterung des vorhandenen Auto-
hauses im Bereich der Ludwigsluster Chaussee unabdingbar geworden.

Zur Zeit ist die neu zu bebauende Fliche Aullenbereich, jedoch die aufgefithrten Probleme
zeigen deutlich, daB durch eine Nichtrealisierung der geplanten Erweiterung eine unbillige
Harte entstehen wiirde, die Arbeitspldtze in Gefahr bringt und sogar zu einer Existenz-Be-

drohung fuhren wiirde.

Das Bauvorhaben ist ohne die Aufstellung eines B-Planes planungsrechtlich nicht zuléssig,
da es wegen fehlender Privilegierung im Auflenbereich nicht zugelassen werden kann.

Als geeignetes Planverfahren wird die Satzung tiber einen Vorhaben- und Erschliefungs-

plan angesehen.

Entgegen den Festsetzungen eines Bebauungsplanes soll hier der Vorhabentréger voll in
die Pflicht genommen werden und zudem das Verfahren beschleunigt werden.

Fiir die Eingriffe in die Natur werden vom Vorhabentrager AusgleichsmaBnahmen in Ab-
stimmung mit der Stadt Grabow durchgefiihrt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist auch beabsichtigt, um die stadtebauliche Ord-
nung an diesem Standort zu gewahrleisten.

3. Einordnung in ubergeordnete Planungen

Fur das Planungsgebiet gibt es zur Zeit keine aktuellen ibergeordneten Planungen.
Der VuE-Plan beriicksichtigt das langfristige Planungskonzept der Stadt Grabow.

Er steht in Ubereinstimmung mit dem Konzept des Flachennutzungsplaners der Stadt
Grabow.

4. Lage des Planungsgebietes und vorhandene Bestandstrukturen

Das Planungsgebiet liegt am nordwestlichen Stadtrand der Stadt Grabow.
Es umfafit folgende Flurstiicke:

Flur 7 Flurstiick 69/17 teilweise
Flur 16 Flurstuck 28/1

Es grenzt im Siidwesten direkt an die Ludwigsluster Chaussee.



Derzeitige Flachennutzung:
Das Flurstick 69/17 ist als Gewerbeflache (Stellplatze fr Pkw-Préasentation) des bestehen-

den VW-Autohauses ausgewiesen, das Flurstick 28/1 ist als Wald ausgewiesen.

Die benachbarte Bebauung besteht aus dem vorhandenen Autohaus auf dem Flustlck 69/17
sowie der Wohnbebauung in nordostlicher Richtung in etwa 80 m Entfernung hinter einem

schmalen Waldstuck.

Im Vorentwurf des Flachennutzungsplanes ist die betreffende Fliche teilweise als Gewerbe-
und Waldflache ausgewiesen, jedoch ist im weiteren Verfahren die neu zu beplanende Fla-

che als gewerbliche Bauflache vorgesehen.

5. Planerische Zielsetzung

Ziel ist die kurzfristige Schaffung von Baurecht fiir die Errichtung eines Autohauses am
Standort der Firma "Grams - Automobile" unter Bertcksichtigung des langfristigen Planungs-

konzeptes der Stadt Grabow.

Die geplante Erweiterung des vorhandenen Autohauses 148t sich nur in nordwestlicher Rich-
tung realisieren.

Zur nordostlichen Richtung stehen Wohngebaude, ebenso zur siidostlichen Richtung.
Zur sudwestlichen Richtung ist die Ludwigsluster Chaussee.

Das neue Autohaus wird durch Stellflachen fiir Prasentation vom bestehenden Autohaus ge-

trennt, da hier eine andere Automarke verkauft werden soll. Damit gibt es auf dem Grund-
“stuck 69/17 nur geringe BaumaBnahmen an den vorhandenen Stellflachen.

6. Inhalt des V u E - Planes

6.1. Angaben zur baulichen Nutzung

Der Vorhabentrager und gleichzeitig Investor betreibt bereits auf dem Grundstick der Ge-
markung Grabow, Flurstiick 69/17 der Flur 7 ein Autohaus (Audi und VW) mit Ausstellung,
Verkauf und Reparatur.

Der Vorhabentréger plant die Erweiterung des vorhandenen Autohauses entsprechend der
Entwicklung des Betriebes.

Das Dienstleistungsangebot wird auf dem Sektor Nutzfahrzeuge erweitert.
Durch die Erweiterung des vorhandenen Autohauses werden vorhandene Arbeitsplitze ge-

sichert und zusétzlich Arbeitsplitze geschaffen.



Geplante bauliche Anlagen gemal3 Nr.-Eintragungen im beiliegenden Plan:

1. Die vorhandene Zufahrt mit ca. 5,00 m 1st zu schmal.
Diese soll auf 9,50 m verbreitert werden.
Dieses ist wegen der Verkehrsflussigkeit auf der Ludwigsluster Chaussee auch unbe-

dingt notig.

. Uberdachung an beiden Seiten der geplanten neuen Ausstellungshalle ca. 7,00 m breit
fur die Prasentation von Pkw unter Dach.

3]

. Es soll eine neue Ausstellungshalle flir Neu- und Gebrauchtwagen erstellt werden, ein-

schlieflich Buroanlagen, Sozialraumen und Kundencafe.
Die baulichen MaBe (Grundflichenzahl, Gebiudehohen) sind im V u E - Plan festgelegt.

(U]

4 Es wird eine Halle (Werkstatt) entstehen, als Anbau an das neue Autohaus.

. Befestigung der Hauptverkehrsflichen (Umfahrt um das Autohaus) erfolgt wegen der Ver-
kehrsbelastung in Betonpflaster

6. Stellflachen fur Pkw-Prasentation und fiir Kundenparkplatze werden grundséatzlich mit
Rasengitterplatten befestigt, um die Versiegelung des Bodens so gering wie moglich zu

halten.

6.2. Geplante uberbaubare Grundstiicksflachen (Hochbau)

Fir die Hochbauten werden folgende Flachen geplant:

' - Ausstellungshalle 21,00 mx23,00m= 483,- m?
- Werkstatt 21,00mx 500m= 105,- m?
- seitliche Uberdachung 2 x7,00mx 19,00m= 266,- m?
- Eingangsvorbau 400mx 1,50m= 6.- m?

860,- m>

6.3. Flachennutzung und -nachweis

Kiefernforst 2.542 - m?
Gebaude 860,- m?
Verkehrsfliche: Betonpflaster 1.731,- m?

Rasengitter 720,- m?

Schotter-Mineral-Gemisch 595,- m?
Griinanlage (Rasen und Solitargeholze) 933,-m?
Hecke (Anpflanzgebot) 551,-m?
Teich, Versickerungsmulde 400,- m?

Gesamt: 8.332,-m?



6.4 Kapazititen

Das neue Autohaus wird ausgelegt fiir den Verkauf von 200 - 300 Fahrzeugen/Jahr.

An Stellflachen fur Prasentation und Kunden werden vorgesehen:

unter seitlicher Uberdachung = 10 Platze
auf Rasengitter = 46 Plitze
Gesamt: 56 Plitze

7. Baugestalterische Festsetzungen

- Die Hohenentwicklung der Gebaude (OK Dach) wird auf 8,00 m tiber der Stral3ehohe
Mitte Zufahrt begrenzt, um die Bebauung am Ortsrand nicht iberzubetonen.

- Reklame am Gebaude wird gestattet, auch an der Dachkante.

- Langs der Ludwigsluster Chaussee werden 3 Pylonen und 3 Fahnenmasten auf dem Grund-
stick gestattet. Damit ist Werbung fiir alle 3 verkauften Automarken moglich.

- Fur die Beleuchtung der AuBlenanlagen (z. B. am Gebaude, Zufahrtwege, Stellflachen)
werden ausschlieBlich Natriumdampflampen (Nieder- oder Hochdrucklampen) eingesetzt,
dies ist erforderlich zur Minimierung negativer Auswirkungen von Lichtemissionen auf
Nachtfalter und andere nachtaktive Tiere im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

- Einfriedung:
Entlang der Ludwigsluster Chaussee wird die beim bestehenden Autohaus vorhandene Ab-
grenzung aus Metallstaben fortgesetzt, um ein einheitliches Bild der Grundstucksbegren-

zung herzustellen.
Fur die restliche Einfriedung wird Maschendrahtzaun bis 2,00 m Hohe vorgesehen.

8. Erschlieflung

Die Zuwegung erfolgt tber die vorhandene Zufahrt an der Ludwigsluster Chaussee, die von
5,00 m auf 9,50 m verbreitert wird. Dies ist erforderlich, um Einfahrt und Ausfahrt fir das
Grundstiick gleichzeitig zu ermoglichen und damit den Verkehr auf der Ludwigsluster Chaus-
see flussig zu erhalten (Stadtzufahrt).

9. Ver- und Entsoreung des Plangebietes

Fur die Ver- und Entsorgung des neuen Autohauses werden die AnschluBBleitungen des vor-
handenen Autohauses genutzt (Wasser, Abwasser, Gas, Elektro).



In der Planzeichnung enthalten sind Leitungsrechte von Versorgungsunternehmen. Im Be-
reich der Trinkwasserleituntg befindet sich ebenfalls ein Fernmeldekabel.

Neue ErschlieBungsanlagen auBerhalb des zu bebauenden Grundstiicks erfolgen daher nicht.
Zur Versickerung des Oberflachenwassers, nicht nur der neuen, sondern auch der vorhande-
nen Dachfliachen, wird ein Auffangbecken erstellt. Nachgeschaltet ist dann ein Versickerungs-

becken (GesamtgroBe 400,- m?). Hiermit wird eine zusétzliche Belastung des stddtischen Ab-
wassernetzes vermieden und das Oberflachenwasser dem Boden wieder zugeflihrt.

10. Griinordnung, Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen

Hinsichtlich der nordéstlichen und nordwestlichen Baumbestande wird dem § 20 des Wald-
gesetzes von Mecklenburg-Vorpommern damit Rechnung getragen, dal3 der Abstand zu bau-
lichen Anlagen tber einen Befreiungsantrag gemafl § 20 Waldgesetz fiir das Land Mecklen-
burg-Vorpommern (LWaldG vom 08.02.1993) geregelt wird.

Dazu ist eine Baugrenze mit 15,00 m Mindestabstand eingetragen. Ein Abstand von Fahr-
und Stellflichen zum Baumbestand wird Null Meter betragen.

Auch hierzu ist ein Befreiungsantrag gemaf § 20 Waldgesetz fur das Land Mecklenburg-
Vorpommern (LWaldG vom 08.02.1993) und dem Waldabstandserlaf3 vom 30. April 1996
beantragt und wird mit Bescheid vom 09.09.1996 genehmigt.

Die Fldche Nr. 2 ist zur Wiederaufforstung mit 600 Roteichen 2-jdhrig, 1 x verschult, vorge-
sehen. Dadurch wird die Ausbildung des Waldrandes wesentlich verbessert.

Bei den Bodenarbeiten ist darauf zu achten, daf3 keine Schaden insbesondere im Wurzelbe-
reich des Bestandes erfolgen.

MalBnahmen gemiB § 8 a B NatschG:

Insbesondere wird hier auf die zum Vorhaben erstellte Eingriffs- und Ausgleichsregelung,
Stand August 1997, einschlieflich der 1. Ergédnzung vom Dezember 1998, eingegangen.
MaDBnahmen dazu sind in den textlichen Festsetzungen des V u E - Planes aufgenommen.

11. Sonstige Festsetzungen

Immissionsschutz:

Gemal der vorliegenden Immissionsprognose - Gewerbeldrm kann festgestellt werden, daf
die Werte flir die angrenzende Wohnbebauung (Allgemeines Wohngebiet) eingehalten wer-
den. Da die Werte aber in der Nihe der Richtwerte angesiedelt sind, werden um Schutz der
umliegenden Wohnbebauung weitere Festsetzungen getroffen.



GemaB der aufgestellten Prognose zur moglichen Larmbeldstigung wird die Aulenwand der
Werkstatt in nordostlicher Richtung zur Wohnbebauung als feststehende Verglasung ausge-

fihrt.

Die weiteren Angaben zur Minimierung der Immissionswerte konnen wegen fehlender Rechts-
grundlage nicht als Festsetzung in den Teil B der Planung tibernommen werden. Um eine wel-
tere Verbesserung flir die Wohnbebauung zu erreichen, sind Arbeiten im Freien moglichst zu
vermeiden. Durch den Betriebsablauf und die Betriebsorganisation soll verhindert werden.
daf3 die Tore der Werkstatt stindig geoffnet sind.

12. Realisierung des V u E - Planes

Der Vorhabentrager hat das Flurstiick 28/1 der Flur 16 von der Stadt Grabow erworben.
Der Kaufvertrag beinhaltet schon die beabsichtigte Nutzung.

Parallel zum Planverfahren wird die Stadt Grabow mit dem Vorhabentrager einen Durch-
fihrungsvertrag abschlieBen. In diesem Durchfiihrungsvertrag sollen auch Fristen fir die
Realisierung des Vorhabens geregelt werden. So soll voraussichtlich die Antragstellung
auf Baugenehmigung maximal 12 Wochen nach Inkrafttreten der Satzung erfolgen.

Nach Erteilung der Baugenehmigung soll mit der Bauausfiihrung innerhalb von 15 Wochen
begonnen werden.

Die Fertigstellung des Vorhabens wird 18 Monate betragen konnen.

Mit Fertigstellung des Vorhabens soll die erforderliche Ausgleichsmaf3nahme (Auffor-
stung) abgeschlossen sein.

Die Griinordnung innerhalb des Plangebietes muf3 12 Monate nach Fertigstellung des Bau-
vorhabens abgeschlossen sein.

Das Investitionsvolumen umfaf3t eine Summe von ca. 1.300.000.00 DM.
Samtliche ErschlieBungsanlagen einschlielich Zufahrt sind komplett vorhanden.

Das Oberflachenwasser wird versickert. Kanalanschluf3, Wasseranschluf3, Gasanschluf3,
Stromanschluf} sind vorhanden. Neue ErschlieBungsanlagen auflerhalb des zu bebauenden

Grundstiickes erfolgen daher nicht.

Fir die Trager offentlicher Ver- und Entsorgung wird ein Leitungsrecht in dem stral3en-
nahen Bereich des Grundstiicks gesichert.

Ausgefertigt am:44.46.. 07

Schz e’-/:‘& -

Burgermeister
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