Stadt Grevesmiihlen

Besch|ussvor|age \Vorlage-Nr: VO/12SV/2017-896
Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federfiihrender Geschéaftsbereich: Datum: 07.11.2017

Bauamt \Verfasser: G. Matschke

Satzung liber die 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 1 fiir das Gebiet "Kliitzer StraBe" der Stadt
Grevesmiihlen

hier: Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Beratungsfolge:

Datum |Gremium |Tei|nehmer | Ja | Nein |Entha|tung

23.11.2017  Bauausschuss Stadt Grevesmiihlen
28.11.2017  Hauptausschuss Stadt Grevesmihlen
11.12.2017  Stadtvertretung Grevesmiuhlen

Beschlussvorschlag:

1. Die Stadtvertretung billigt den Entwurf der 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 1 fur das Gebiet ,Klutzer Strale” und den Entwurf der
Begriindung gemag Anlagen.

2. Die Entwirfe der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.1
einschliellich der Begriindung sind gemaf § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen.
Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie Nachbargemeinden
sind Uber die Offentliche Auslegung zu informieren und zur Abgabe einer
Stellungnahme aufzufordern.

3. Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1 wird im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt. Im weiteren Verfahren ist
darauf hinzuweisen, dass von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie der zusammenfassenden Erklarung nach §
10a BauGB abgesehen wird.

4. Der Beschluss ist entsprechend der Hauptsatzung der Stadt Grevesmuhlen ortsiiblich
bekannt zu machen.

Sachverhalt:

Der Stadtvertretung der Stadt Grevesmihlen hat mit dem Aufstellungsbeschluss vom
06.02.2017 das Verfahren fir die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 1 flr das Gebiet ,Klitzer Stral3e” eingeleitet.

Grundlage fur die Einleitung des Aufstellungsverfahrens fiir die Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1 der Stadt Grevesmiuhlen ist ein Antrag des
Vorhabentragers ILG Einkaufszentrum Grevesmuhlen Klutzer StralRe GmbH & Co.KG
(Beschluss der Stadtvertretung vom 12.12.2016)..

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Umgestaltung des Norma-Marktes zu schaffen. Der vorhandene Vorhaben- und Erschliel3-
ungsplan aus dem Jahr 1991 soll fiir den Anderungsbereich dabei unter Berlicksichtigung
der neuen Anforderungen des Standortes durch einen Angebotsbebauungsplan ersetzt



werden.

Im Zuge der landesplanerischen Anfrage der Stadt Grevesmihlen zur 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 wurde vom Amt fir Raumordnung und
Landesplanung Westmecklenburg eine landesplanerische Bewertung des Standortes
eingeholt. Im Rahmen einer Stellungnahme kam das Amt fur Raumordnung und
Landesplanung Westmecklenburg zu folgendem Ergebnis:

»Der Standort der Norma Marktes in der Kliitzer StrafSe erfiillt nicht die Kriterien eines ZVB. Der
Programmsatz 4.3.2 (3) Satz 2 enthdlt jedoch fiir die Ansiedlung nahversorgungsrelevanter
Sortimente aufSerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche folgende drei Ausnahmeregelungen:

L2Ausnahmsweise diirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch aufSerhalb von ZVB angesiedelt
werden, wenn nachweislich

- eine integrierte Lage im ZVB aus stddtebaulichen Griinden nicht umsetzbar ist,
- das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitrdgt und
- die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.”

Dabei ist es nicht ausreichend, wenn nur ein ,Merkmal” effiillt wird, die Tatbestands-
merkmale gelten kumulativ.*”

Entsprechend der gutachterlichen ,Auswirkungsanalyse fiir die geplante Erweiterung
eines Norma Lebensmittelmarktes in Grevesmihlen, Klitzer Stral’e“ vom 18.08.2017 (s.
Anlage) ist das Vorhaben mit den Leitlinien des kommunalen Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Grevesmihlen 2013 vereinbar.

Zur Klarung der Larmbelastungen fir das konkrete Bauvorhaben - Umbau und
Vergrolkerung des Lebensmittelmarktes — ist eine schalltechnische Untersuchung
durchgeflhrt worden (s. Anlage). Im Ergebnis der vorliegenden Untersuchungen wird
festgestellt, dass der im Zusammenhang mit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr.1 betrachtete bestimmungsgemale Betrieb des NORMA-Marktes mit
Backer zu keinen unzumutbaren Gerauschimmissionen in der Nachbarschaft fiihren wird.

Bei einer durchgefuhrten faunistische Bestandserfassung und artenschutzrechtlichen
Prifung, wurden geman §§ 44 und 45 BNatSchG die artenschutzrechtliche Belange ermittelt
und fachgerecht geprift. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde kdnnen bei
Bertcksichtigung von Vermeidungs-, Verminderungsmaf3hahmen sowie bei Umsetzung von
vorgezogenen Maflnahmen aullerhalb des Plangebietes flir bestimmte Arten vermieden
werden. Der Fachbeitrag (AFB) liegt dieser Beschlussvorlage zur Kenntnis in der Anlage bei.

Planungskonzeption:

Die vorliegende 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1 der Stadt
Grevesmuhlen soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die vom Eigentimer des
Einzelhandelsbetriebes NORMA - Marktes beabsichtigten Umbau- und
Revitalisierungsmaflinahmen schaffen.

Im Rahmen der baulichen MaRnahmen ist beabsichtigt, die innere Gestaltung zeitgemafn
auszurichten, die gastronomischen Angebote zu erweitern und den AuRenraum des
Einkaufszentrums um Aufenthaltsflachen im Freien zu erganzen.

Weiteres Verfahren:

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefihrt. Aus
diesem Grund kann von der friihzeitigen Blirgerbeteiligung sowie Unterrichtung der Trager
offentlicher Belange abgesehen werden.

Mit dem vorliegenden Entwurf werden die Offentlichkeit sowie die Behérden und
Nachbargemeinden beteiligt.
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Finanzielle Auswirkungen:

Samtliche anfallenden Kosten werden vom Antragsteller/Vorhabentrager getragen. Somit

entstehen fir die Stadt keine Kosten.

Anlage/n:

- Entwurf Planzeichnung 1. Anderung vorhabenbezogener B-Plan Nr. 1“Kliitzer StraRe

“

- Entwurf VE-Plan zur 1. Anderung vorhabenbezogener B-Plan Nr. 1

- Entwurf Begrindung

- Schalltechnische Untersuchung vom 21.09.2017
- Auswirkungsanalyse fir die geplante Erweiterung Norma vom 18.08.2017
- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 22.09.2017

Unterschrift Einreicher

Unterschrift Geschaftsbereich
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1. ANDERUNG DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES NR. 1 DER STADT GREVESMUHLEN "KLUTZER STRASSE"

PLANZEICHNUNG I TEIL A M 1 . 500 Empfehlungen des Gutachters fiir VorsorgemaRnahmen

TEXTLIC H E F ESTS ETZU N G E N Fledermiuse 7. Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1 der Stadt Grevesmihlen,
Dachbereiche erforderlich, sofern der Abbruch im Zeitraum vom 1. Mérz bis 1. September durchgefiihrt auftere Gestaltung baulicher Anlagen wurde am ................... von der Stadtverwaltung Grevesmiihlen
/_]/\ . . wird. als Satzung beschlossen. Die dazugehdrige Begriindung wurde durch die Stadtvertretung
10 I. Planungsrechtliche Bestimmungen Grevesmuihlenam .................... gebilligt.
© | . Brutvogel
\A_/ b —\ Gemarkung Grevesmiihlen 2§.091-nge: ?la:u‘lllg‘ae:Ghl‘BL;tzung Als Vorsorgemalinahme ist eine 6kologische Baubegleitung beim Abbruch der relevanten Grevesmiihlen, ...................
8 57N ’ ’ Dachbereiche erforderlich, sofern der Abbruch im Zeitraum vom 1. Méarz bis 1. September durchgefihrt
Flur 18 wird.

1.1 Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zuderen [ | 7777
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Birgermeister
Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages in beiderseitigem
Einvernehmen der Vertragspartner sind im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes
zulassig.

IV. Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in Grevesmiihlen
(Grevesmiihlener Liste)

Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in Grevesmuhlen gemaf
dem von der Stadtvertretung beschlossenen Einzelhandelskonzept mit integrierter
Wirkungsanalyse fur ein geplantes Nahversorgungszentrum Stand Mai 2013

8. Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1 der Stadt Grevesmiihlen,
bestehend aus Teil A: Planzeichnung, dem Teil B: Text und den drtlichen Bauvorschriften Gber
die duRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie die Begriindung wird hiermit ausgefertigt.

1.2 Sonstiges Sondergebiet ,groBflachiger Einzelhandel*
(§ 11Abs. 3 BauNVO)
119/3

1.2.In dem sonstigen Sondergebiet ,groRflachiger Einzelhandel“ sind zulassig: R nterSariente It CravesaBhion

\(3(56 Grevesmiuhlen, ...................

123/3 - ein Lebensmitteldiscounter bis zu einer Verkaufsflache von hdchstens 1.000 gm mit Ll i : M R e Rl S s
nahversorgungsrelevanten Sortimenten der Grevesmuhlener Sortimentsliste sh. Punkt IV. fannHahversarungs sleanisReatimen
Zentrenrelevante Rand- und Aktionssortiment sind auf max. 10% (100 gm) Verkaufsflache; Zulassige Standorte flr Neuansiediungen: Siedungsin. | Zulassige Standorte fur Neuansiedlungen: Zulassige Standorte: Innenstadt, ggf. NVZ, Bilraerme istar
- ein Backer mit Cafe mit einer Nutzfléache von héchstens 110 gm e (100 am Imenaadizagsdg e el ot i e g puraermetster
- Einrichtungen fiir die Warenanlieferung und Entsorgung, Warenlager; ' '
- Sozialrdume; 9. Die Satzung lber die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1 der Stadt
- Stellplatze und Nebenanlagen sowie freistehende Werbeanlagen auch auRerhalb der durch . . Grevesmihlen sowie die Stelle, bei der der Plan und die Zusammenfassende Erklarung entsprechend
U U 35 Modisgher Batlarf (Bakisidung nebstAcoes- Nahrungs- und Genussmittel Haushalts-ElektrogroRgerate, Haustechnik i f . .
Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen; soires, Schuhe, Lederwaren, Sportbekleidung) 9 groisgerate, § 10 Abs. 4 BauGB auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann
o Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik,  |Drogeriewaren’ Baisiind Heimierkarbadart und Uber Inhalt Auskunft zu erhalten ist, istam ................ durch Veréffentlichung in der Ostseezeitung,
2. MaR der baulichen Nutzung Foto/Video, Bild- und Tontrager (inkl. Wasch- und Putzmittel), Pharmazie Lokalausgabe Grevesmihlen am ..................... ortsublich bekannt gemacht worden.
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 und 18 BauNVO) Haushaltselektro-Kleingerate Getranke? Freilandpflanzen und Gartenbedarf In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Biicher Zeitungen/Zeitschriften Zoobedarf Formvorschriften und von Mangeln der Abwéagung sowie die Rechtsvorschriften und Rechtsfolgen
Die Grundflachenzahl darf durch die in § 19 Abs.4 Satz 1 und 2 BauNVO bezeichneten Anlagen Spielwaren Blumen, Floristik Mabel inkl. Kichen-, Bad und Gartenmobel (§ 215 Abs. 1 BauGB, § 5 Abs. 5 der Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern)
(Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.v. §14 BauNVO) bis 0,85 Uberschritten werden. Schreibwaren/Burobedarf Leuchten und weiter auf die Falligkeiten und das Erléschen von Entschadigungsanspriche (§ 44 BauGB) und
Uhren/Schmuck Bad- und Sanitarbedarf auf die Bestimmungen des § 5 Abs. 5 Kommunalverfassung fiir das Land M-V hingewiesen worden.
3.0 Bauweise, ﬁberbaub-are Grundstiicksflachen Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik Teppiche, Bodenbelage, Fliesen Die Satzung tritt mit Ablauf des Tages der Bekanntmachung ........................... in Kraft.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO) Geschenkartikel Kfz, Kiz-Teile und Zubehor
Fir das PI biet gilt die offene B ' it der MaRaabe. dass die Gebzudels hr al Seortarfiel iRoilEEe#: Dnaiianktsen Grevesmiihlen, ...................
Ur das Plangebiet gilt die offene Bauweise mit der Malkgabe, dass die Gebaudeldnge mehr als OptidHorgerateakustik Sportartikel - )
50,00 m betragen darf. (nur Hardware / spartenspezifische Angebote
Heimtextilien Campingar‘tikel, Caravan-und Bootsausr[jstung .......................
4.0 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Fahrrader und Zubehor Burgermeister
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB) ; Auerhalb der Innenstadt durch Lebensmittelmarkte abgedeckt - als eigensténdiger Drogeriemarkt nur in der Innenstadt zulassig
Als Vertriebsform Getrank rkt auf d der Pkw-Orienti hi kehrsorientierter/Gewerbegebietsl 6glich
. . . . . . . . 8 Besis:ielreesiic? ;n;eziee[lan:$Zes::é?tggac:;érge fL::'erI]R:{::g Jaaléz,'lpa\:xi;ei l;:s\: eBl:eﬁer?;po?‘(li;:e?:ortest;:azngs‘:ﬁd stets zentrenrelevant
Auf den in der Planzeichnung umgrenzten Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die
groRfachige Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen sind die im Zeitpunkt des
Einzelhande Aufstellungsbeschlusses vorhandenen Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen zu erhalten
und bei der Abgang nachzupflanzen. Es wird die Verwendung von Arten der in dem rechtskraftigen
a Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr.1 aufgefihrten Pflanzliste empfohlen.
OK
10.50m i.BP. Il. Ortliche Bauvorschriften iiber die ZuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB und § 86 LBauO M-V)
Innerhalb des Plangebietes ist die Errichtung von Werbestelen zulassig. Zulassig sind auch
Fahnenmasten und Hinweisschilder. VE RFAH RE N SVE RM E RKE
lll. Hinweise 1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung Grevesmuhlen vom .................. '
. - . . Der Aufstellungsbeschluss Uber die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1 der
1. Slchersjellun von Flachen und IV!alSnahmen im Sinne des Artenschytzes . Stadt Grevesmuhlen wurde am .................. durch Veréffentlichung in der Ostseezeitung, Lokalausgabe "
Im Ergebnis des Artenschutzfachrechtlichen Fachbeitrages kann die Vermeidung des Eintretens von Grevesmiihlen ortsiblich bekannt gemacht PRAAM BEL
Verbotstatbestdnden hinsichtlich der im Geltungsbereich nachgewiesenen, nach EU-Recht '
?\;/Ieasfg::rt]zr:]eemégsv?edgtrgl:r?;?:gﬂr?;znVZ;rCVi;::Zigsst;tS/:vEeZeﬂaBnahmen und die Bauphase begleitende 2. Die Planungsanzeige gemaR § 17 des LPIG M-V an das Amt fir Raumordnung und Landesplanung
&, *C 114/11 ' Westmecklenburg ist mit Schreiben vom 07.04.2017 erfolgt. Aufgrund des §§ 12 BauGB und 13 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
s ; (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert am 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722) sowie nach § 86 der
Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen . . n ; _
0381034 B I ) N er - . . . 3. Die Stadtvertretung Grevesmuhlen hat am .................... den Entwurf der 1. Anderung des vorhaben- Landesbauordnung Meck|enburg_Vorpommern (LBauO M_V) wird nach Besch|ussfassung der Stadt
CEF-MafRnahmen sind MaRnahmen, die vor dem Eingriff in maf3gebliche Habitatbestandteile von Arten b Beb | Nr. 1 mit Beariind billiat und Ausl t hend § 3 Ab " ° M i "
gemag der Anhénge Il und IV der FFH-Richtlinie und fir Arten gemars Anhang | der ezogenen e auung_sp ane"s r. r_nl egr_un ung_.ge I__ g UI'.] Zur Auslegung en_sprec en § S. Grevesmuihlen vom ................... folgende Satzung Uber Gber die 1. Anderung des vorhabenbe-
. . . . ce . . . 2 BauGB bestimmt. Die Behorden, die Sonstlgen Trager offentlicher Belange und die zogenen Bebauungsp|anes Nr. 1 der Stadt Grevesmuhlen "GroBﬂéchiger Einzelhandel" im Bereich
Vogelschutzrichtlinie bzw. fur européische Brutvogelarten, die mehrjahrig dieselben Niststatten nutzen Nachbargemeinden sind mit Schreiben vom iber die 6ffentliche Auslegung informiert und S . i ey
(Rauchschwalbe, Mehischwalbe, Greifvdgel usw.) nutzen. Durch die Umsetzung der CEF-MaRinahmen | | 0 2 on Rt (=R oot tfosfoer A eart e Klitzer Strae, bestehend aus Teil A: Planzeichnung, dem Teil B: Text, erlassen.

wird ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand umgangen. zur Stellungnahme gem. § 4 (2) BauGB aufgefordert worden.

4. Der Entwurf (iber die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1 der Stadt

Grevesmuhlen, bestehend aus Teil A: Planzeichnung, dem Teil B: Text und den &rtlichen Bauvorschriften
. e . . . . Uber die dufRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie die Begriindung haben in der Zeit vom .................. Ubersichtsplan
kompensieren. Zielfiihrend ist der Anbau von Fledermaus-Ersatzquartieren im Umfeld. Es ist der bis zum .................... wahrend der Dienststunden der Stadt Grevesmihlen nach § 3 Abs. 2 BauGB

. ﬁ\pbau v_oaner F(;ed?rn;aus.—Fas;gagfn—FldachkS_stecr; mlrtt.RucI:kwanctj zu e(;nt;))_fehlen.1D||a _Que;r(?;ege offentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend
ZEIC HENERKLARU NG I FESTS ETZU NG EN fonkr;_en n assha}[ hen ar fltlelng%arAV\t/)er in't dle huFa |ﬁre emenle smrf IIS zum 1. Marz der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder wahrend der Dienststunden zur Niederschrift
unktionsgerecht herzustelien. Der Anbau hat durch Fachpersonal zu ertoigen. vorgebracht werden kénnen, dass gemaR § 4a Abs 6 BauGB nicht fristgemal abgegebene
Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben kénnen,
sofern die Stadt Grevesmuhlen deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen muissen und deren

Flederméuse
Entsprechend ist dieser anzunehmende Verlust durch die Umsetzung von CEF-Malinahmen zu

S
=<
~
"

. . . .. Brutvogel des Gebdudebestandes
Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB) Mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu belastende Flachen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB) Im Zuge des Geb&udeabbruches kommt es zum Verlust von ca. 15 aktuell im Jahr 2017 genutzter,

.........
..
N

rtenschutzrechtlich relevanter Niststétten des H fin Inhalt fur die RechtmaRigkeit des Bebauungsplanes nicht von Bedeutung ist, dass ein Antrag nach § 47 .
artenschutzrechtiich relevanter iststatten des Haussperings. . der Verwaltungsgerichtsordnung unzuldssig ist, wenn mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden, DN GG .
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Gehrecht zugunsten Allgemeinheit Der Haussperllng_ nut_zt mghrjahrlg dieselben leFstatten. Entsprechend ist der Verlust der Nester durch die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspétet geltend gemacht worden, oder N s
@ - gro¥flachiger Einzelhandel - (§ 11 BauNVO) | den Anbau von N'Sth']!.f.en im Umfeld zu kompensieren. . . hatten geltend gemacht werden kénnen, durch Veréffentlichung in der Ostseezeitung, Lokalausgabe N §
g\Is Ci_EF—Mafﬁr;fahr:e urrt_den Verlust dertletSsttatE;e criter HauBspf(arll(ljnge S'gd 5 Die Nisthilfen sind bi Grevesmiihlen, am ................... ortstiblich bekannt gemacht worden. Der Inhalt der Bekanntmachung :
perlingsmenrtachquartiere an geeigneten standorten im Lmfeid anzubauen. Lie Tisthitien sind bis der Auslegung der Planentwiirfe und die nach § 3 Abs. 2 BauGB ausgelegten Unterlagen wurden unter !
zum 1. Mérz des Jahres 2018 funktionsgerecht herzustellen. Der Anbau hat durch Fachpersonal zu | | e zur Beteiligung der Offentlichkeit zusatzlich ins Internet | | | 540 NI o T T 4 !
MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB) Erhalten von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) 25 b BauGB) erfolgen. eingesstellt. Y ‘ B i
Brutvogel der Freiflaichen und Gehodlze 'Ior: ?etr Il?ekannt?aﬁhung der_ r?girgtlighkgté‘,biteiligDunghv;/"ur:de dar?Uf hLiJngewli:esg?, dazs haefiihrt wird N e =
2 3 ar di 5 3 i P . cerse ) . . ufstellungsverfahren gema auGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung durchgefiihrt wird. , VA T, :
GRZ 0,8 Grundflachenzahl (§ 19 (1) BauNVO) m Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen CEF-MaRnahmen sind fiir die Brutvégel der Freiflachen und Gehélze nicht erforderlich. I ot Bek%nntmachung dor Offentlichkeitsbetalligung wurde garauf hingewiesen. v?elche ugmwelt— \ ; ty ¥ 0 e
relevanten Informationen (Gutachten) vorliegen. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher § ' q

OK Oberkante Hauptgebaude Uber Bezugspunkt Minimierungs- und VermeldungsmaBnahmen . . . . Belange und die Nachbargemeinden wurden (iber die Offentlichkeitsbeteiligung unterrichtet.
Sonstige Planzeichen Minimierungs- und VermeidungsmalRnahmen sind dazu geeignet, die Auswirkungen von Vorhaben, die

die unter dem Schwellenwert der nachhaltigen Beeintrachtigung liegen, zu kompensieren bzw. die

....

) Habitatqualitat besonderes schutzwiirdiger Arten zu verbessern. Grevesmihlen, ................... g =
Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) 2 BauGB) Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB) ”I _1 I I I ‘
Flederméuse Y I |- — e
. . Der Gebaudeabbruch sollte vorzugsweise im Zeitraum von 1. September bis 1. Marz durchgefiihrt ue | B S i1l 2o =2 1
a abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauNVO) . . werden bzw. in diesem Zeitraum begonnen und ohne Unterbrechung fortgefiihrt werden. Dies ist als Burermelster 5 @,’:0,% i, {l: ! — e 1 H I_I—
9.04 m Hohenbezugspunkt (BP.) 9,04 m GNHN Minimierungs- und VermeidungsmaRnahme zu betrachten. Ist dies nicht méglich, sind bis zum 1. Marz 9 '-\?Jy'/ o Y s lE o ke
— —-— — Baugrenze (§ 23 (2) BauNVO) E; des Jahres des geplanten Gebaudeabbruches Vergramungsmaflnahmen fir Fledermause wirksam ;'/2 E{B/ '_7 ! | Q\ P{\..‘. ___’ N
umzusetzen. - —
Brutvégel des Gebiudebestandes 5. Die Stadtvertretung Grevesmihlen hat die fristgemal abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit, .
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A. EINLEITUNG

1. Planungsanlass, Ziele und Zwecke der Planung

Auf der Grundlage der Satzung uUber den Vorhaben- und Erschlieungsplan (VEP) Nr. 1 fir
das Gebiet in Grevesmuhlen, am nérdlichen Ortsrand zwischen der Klltzer Landstralie, der
Stralie zur LPG und der Klitzer Strale vom 19.11.1991, wurde Anfang der 1990er Jahre am
nordlichen Stadtrand von Grevesmihlen ein siedlungsstruktureller und stadtebaulich rand-
standiger Verbundstandort mit Schwerpunkt im Lebensmittelangebot errichtet. Weitere zen-
trenrelevante Angebote und Dienstleistungen runden das Angebot ab. Wesentliche Anbieter
sind Marktkauf, Norma-Markt und zwei Getrankemarkte, arrondiert um Reisecenter, Spielo-
thek und Tier- und Zoohandlung.

Das Einkaufszentrum Ubernimmt nicht nur fir die Stadt Grevesmihlen wichtige Nahversor-
gungsfunktionen, sondern bietet in einem nicht unerheblichen Anteil auch zentrenrelevante
Sortimente an und strahlt damit in seiner Versorgungsfunktion Gber die Stadtgrenzen hinaus.
Im Flachennutzungsplan der Stadt Grevesmiuhlen wird es als sonstige Sondergebiet ,Ein-
kaufszentren® ausgewiesen.

Die Firma Norma ist seit dem 01.05.1993 (25 % Jahre) wirtschaftlich erfolgreich am Standort
in Grevesmuhlen vertreten. Das in die Jahre gekommene Objekt ist mit erheblichen baulich-
energetischen Schwéachen behaftet und die Filiale wird mit einer Verkaufsflache von 657 gm
nicht mehr den mittlerweile vorherrschenden Anforderungen an eine Lebensmitteldiscountfi-
liale gerecht. Den aktuellen und kinftigen Kundenwinschen an einen modernen Discounter
kann deshalb nur durch eine Neupositionierung am Standort entsprochen werden.

Um sich in Zukunft marktgerecht und zukunftsféhig zu positionieren, méchte die Firma Nor-
ma den Standort durch einen Neubau mit einer Verkaufsflache von 1.000 gm qualitativ auf-
werten und sich damit der grundsatzlichen Marktentwicklung im Discountbereich anpassen.
Die Angebotssituation wirde sich nicht quantitativ sondern ausschliellich qualitativ deutlich
verbessern und somit den etablierten Standort im Sinne der Kundenfreundlichkeit sichern.
Das Sortiment wird nicht ausgeweitet.

Geplant ist ein zeitgemaler, moderner Neubau mit einer Verkaufsflache von 1.000 gm, ggf.
einem Backer mit Café-Angebot sowie ca. 60 eigenen Parkplatzen.

Der Verkaufsraum wird mit deutlich breiteren Gangen (aktuell 1,80 m, dann ca. 3 m) und
Tageslicht ausgestattet. Flachere Regale sorgen fir eine gute Ubersichtlichkeit und ein
grofl3zligiges, offenes und helles Erscheinungsbild.

Der neue Gebaudetyp wird Uber eine Warmerickgewinnung der Kélteanlage beheizt, was
den nahezu vollstdndigen Verzicht auf fossile Brennstoffe ermdglicht. Durch die Einhaltung
der Vorschriften der EnEV, z. B. auch hinsichtlich Dammung und Verglasung, werden die
Energiekosten minimiert. Mit einer eventuell baulichen Erweiterung der Bestandsimmobilie
konnen die 6konomischen und wirtschaftlichen Effekte eines Neubaus nicht erzielt werden,
so dass mit diesem Antrag um eine Neubebauung am gegebenen Standort ersucht wird.

Den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Grevesmiuhlen hinsichtlich der Be-
grenzung der Belegung mit zentrenrelevanten Sortimenten auf max. 10% der Verkaufsflache
soll entsprochen werden.

Die Realisierung des geplanten Vorhabens erfordert die Anderung des Bebauungsplans.

2. Anwendung und Aufgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes gem. §
12 BauGB

Die Stadtvertretung der Stadt Grevesmuihlen halt die geplante Betriebsentwicklung des Nor-
ma-Marktes in Grevesmuhlen fir vertretbar und hat daher am 13.12.2016 dem Antrag zur
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Stadt Grevesmuhlen vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1 “Klitzer Strake”, 1. Anderung

Einleitung eines Bebauungsplanes nach pflichtgemalRem Ermessen gemaf §12 Abs. 2
BauGB zugestimmt. Das Bebauungsplanverfahren soll eingeleitet werden.

Grundlage fiir die Einleitung des Aufstellungsverfahrens fiir die Anderung des VEP Nr. 1
(des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes) der Stadt Grevesmihlen ist ein Antrag des
Vorhabentragers ILG Einkaufszentrum Grevesmihlen Klutzer StralRe GmbH & Co.KG

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Umgestaltung des Norma-Marktes zu schaffen. Der vorhandene Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan aus dem Jahr 1991 soll fir den Anderungsbereich dabei unter Beriicksichtigung
der neuen Anforderungen des Standortes durch einen Angebotsbebauungsplan ersetzt wer-
den.

Gem. § 12 Abs. 1 BauGB kann die Stadt die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn
der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Planes zur
Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmalnahmen (Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchflihrung innerhalb einer bestimmten
Frist und zur Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise ver-
pflichtet. Diese vertragliche Vereinbarung (Durchfiihrungsvertrag) mit der Stadt wird vor dem
Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB geschlossen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieRungsplan basiert auf
den konkreten Vorhabenplanungen der im Gebiet vorgesehenen Neuordnung des bereits
bestehenden Einzelhandelsbetriebes. Gegenstand des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes
sind die vom Vorhabentrager vorgelegten Hochbauplanungen (Bauplanung Wilke, 15848
Beeskow). Diese sind auch Grundlage und Orientierung fur die bodenrechtlichen Festset-
zungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Bei der Aufstellung der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sollen die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen
werden.

2.1 Definition der Verfiigungsgewalt

Gemal § 12 Abs. 1 BauGB kann die Stadt durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage ei-
nes mit der Stadt abgestimmten Plans zur Durchfihrung der Vorhaben und der Erschlie-
Rungsmalnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und sich
zur Durchfihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und Er-
schlielBungskosten ganz oder teilweise vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 verpflichtet
(Durchfuhrungsvertrag).

Der Vorhabentrager hat der Stadt Grevesmuhlen mit Schreiben vom 12.12.2016 dargelegt,
dass er zur Durchfihrung des mit gleichem Schreiben beantragten Vorhabens bereit ist.
Spéatestens zur Unterzeichnung des Durchfiihrungsvertrages wird seitens des Vorhabentra-
gers durch Vorlage einer Bankauskunft dargelegt, dass er zur Durchfiihrung des hier in Rede
stehenden Vorhabens in der Lage ist und sich in diesem Zusammenhang zur Tragung der
Planungs- und ErschlieRungskosten vollstandig verpflichtet.

Darlber hinaus hat der Vorhabentrager der Stadt gegeniber dargelegt, dass er — mit Aus-
nahme der o6ffentlichen Strallen - Pachter der im Gebiet befindlichen Flachen ist und daher
die Verfigungsgewalt auch mit Blick auf die Durchfiihrungsfahigkeit des Bebauungsplanes
besitzt.

Auf dieser Grundlage hat die Stadtvertretung der Stadt Grevesmuhlen nach Prufung der in §
12 BauGB beschriebenen Voraussetzungen dem v.g. Antrag zugestimmt und den Aufstel-
lungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB fiir die Aufstellung der 1. Anderung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 1 fir das Gebiet ,Klitzer StralRe” gefasst.

Aus der nachfolgenden tabellarischen Zusammenfassung gehen die Flachen hervor, die vom
Vorhabentrager durch vertragliche Vereinbarungen mit Blick auf die Realisierung des Vorha-
bens gesichert sind. Aus Griinden des Datenschutzes wurden personenbezogene Daten
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geschwarzt und die Anschrift nicht eingetragen. Diese Tabelle ist ebenfalls Bestandteil des
Durchfiihrungsvertrages.

Tab.1: Ubersicht der vertraglich gesicherten Flichen (Flurstiick, Flur, Gemarkung — die Angaben zu den
jeweiligen Eigentiimern sind aus datenschutzrechtlichen Griinden geschwarzt)

Name, Vorname Adresse Gemarkung Flur Flurstiick
O] XXX Grevesmiihlen 18 12171
D000 OO0 Grevesmiihlen 18 121/2
D000 OO0 Grevesmiihlen 18 122 /1
O] XXX Grevesmiihlen 18 12273
O] XXX Grevesmiihlen 18 123 /1
O] XXX Grevesmiihlen 18 123/3
O] XXX Grevesmiihlen 18 123/6
D000 OO0 Grevesmiihlen 18 123/7
D000 OO0 Grevesmiihlen 18 123/8
O] XXX Grevesmiihlen 18 123/9
O] XXX Grevesmiihlen 18 124 /1
O] XXX Grevesmiihlen 18 124 /3

Aus der nachfolgenden Abbildung gehen die in der tabellarischen Ubersicht aufgefiihrten
und vertraglich gesicherten privaten Flachen farblich hinterlegt hervor. Die im raumlichen
Geltungsbereich verbleibenden ,weilRen“ Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Gre-
vesmuhlen und stellen daher einbezogene Flache im Sinne des § 12 Abs. 4 BauGB dar.

Die Verfugbarkeit dieser Flachen wurde ebenfalls vertraglich gesichert (Fist. 121 /1,122 /1,
123 /1,124 /1 und 123 /6 —123/9) bzw. handelt es sich um Flachen, die der Offentlichkeit
allgemein zuganglich sind (fur den 6ffentlichen Verkehr gewidmete Stral3en). Die fur die Rea-
lisierung des Vorhabens erforderlichen Flachen stehen somit zur Verfiigung und sind seitens
des Vorhabentragers bereits entsprechend vertraglich gesichert worden.
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Abb.1: Flachen in der Verfiigungsgewalt des Vorhabentragers mit Kennzeichnung des raumlichen Gel-
tungsbereiches der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1, Kartengrundlage
Vermessung, o.M.

g}///\%\\\ \sv/\ \ Gemarkung Grevesmiihlen

s\

e

Ly

2.2 Darlegung der einbezogenen Flachen und vorhabenzugehérigen Flachen

Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan hinaus werden einzelne Flachen, die nicht un-
mittelbar zum Vorhaben selbst oder deren Durchflihrung gehéren, in den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan einbezogen (§ 12 Abs. 4 BauGB). Diese sind im Rahmen des Pla-
nungsvorganges zu dokumentieren. Aus der nachfolgenden Plandarstellung kénnen die nur
einbezogenen Flachen und die dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zuzuordnenden Fla-
chen, die in der Gesamtheit den vorhabenbezogenen Bebauungsplan bilden, entnommen
werden. Die nur einbezogenen Flachen sind darin farbig gekennzeichnet. Hierbei handelt es
sich um die o6ffentlichen Verkehrsflachen (KlUtzer StralRe) der Stadt Grevesmuhlen. Die Fla-
chen des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes sind weil} dargestellt. Eine entsprechende
Kennzeichnung ist auch auf der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
enthalten, um diese Flachen hinreichend zu bestimmen.

Hierbei handelt es sich um die Flst. 121 /1, 122 /2, 123/3 und 124/3, die zur Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen der Darlegung des Anschlusses des Plangebietes an
die ErschlieRungseinrichtungen als Verkehrsflachen festgesetzt werden.
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Abb. 2: Abgrenzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (schwarz gestrichelt) und des
mit Kennzeichnung der einbezogenen Grundstiicksflachen (farbig hinterlegt), o.M.

K\ \ Gemarkung Grevesmiihlen
Flur 18
\!V/\

2.3 Durchfiihrungsvertrag

Im Durchfuhrungsvertrag zwischen der Stadt Grevesmuhlen und dem Vorhabentrager ver-
pflichtet sich der Vorhabentrager gem. § 12 Abs. 1 BauGB auf der Grundlage eines abge-
stimmten Plans zur Durchfihrung des Vorhabens und der ErschlieBungsmalnahmen inner-
halb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planung- und ErschlieBungskosten. Hier
werden zusatzlich zum Bebauungsplan und zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan weitere
Vereinbarungen zur Herstellung der Erschliefungsanlagen und zur Baudurchflihrung getrof-
fen. Der Vertrag selbst ist nicht Bestandteil der Planunterlagen und wird zwischen Vorhaben-
trager und der Stadt Grevesmuhlen vor dem Satzungsbeschluss abgeschlossen.

Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag mit der Stadt verpflichtet hat. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags
oder der Abschluss eines neuen Vertrags sind spater moglich solange sich diese
Anderungen im Rahmen der im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen bewegen. Der Be-
bauungsplan muss in diesem Fall nicht geandert werden. Erst wenn die beabsichtigten
Anderungen Uber den Zulassigkeitsrahmen des Bebauungsplans hinausgehen, ist auch der
Bebauungsplan in einem 6ffentlichen Planverfahren entsprechend zu andern.

3. Lage und GroRe des Planungsgebietes

Der Standort des Norma-Marktes befindet sich im Siedlungsgebiet Klutzer Stralle am nordli-
chen Stadtrand, das durch Gemengelage gepragt ist.
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Das Plangebiet liegt an der westlichen Seite der Klutzer Stralle (L 03) in Hohe der Ein-
miindungen L0O3 / Klutzer StralRe. Bei der Klutzer StralRe (L 03) handelt es sich um eine klas-
sifizierte Landesstralle, die das noérdliche Stadtgebiet mit der Innenstadt im Siden verbindet.

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes (= Plangebiet bzw. Anderungsbe-
reich) besitz eine Flache von ca. 7.400 gm und liegt innerhalb der Gemarkung Grevesmih-
len, Flur 18.

4. Verfahren
Die Plananderung wird im vereinfachten Verfahren gemaf §13 BauGB durchgefihrt.
Das vereinfachte Verfahren kann angewendet werden, wenn

e " ... durch die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 BauGB
der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergebende Zulassig-
keitsmalstab nicht wesentlich verandert...",

o die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
trag- lichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird und
keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter bestehen.

Diese gesetzlichen Anwendungsvoraussetzungen liegen hier vor.

Bei der geplanten Mal3nahme handelt es sich um die Fortentwicklung bzw. Anpassung einer
konkreten, vorhabenbezogenen Planung an geanderte Erfordernisse. Das Plangebiet befin-
det sich innerhalb der bestehenden Ortslage. Zusatzliche Flachen werden nicht in Anspruch
genommen.

Weder diegeringfligige Erhéhung des Mal3es der baulichen Nutzung noch die Erweiterung
der Baugrenze haben Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung im Plangebiet. Auch
stehen sie nicht im Widerspruch zum Leitbild der urspringlichen Planungsabsicht; die grund-
satzliche planerische Konzeption bleibt unverandert.

Damit werden im vorliegenden Fall die Grundziige der Planung nicht bertihrt. Die Anderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans kann daher im vereinfachten Verfahren geman §
13 BauGB erfolgen.

Zudem werden gemaR § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB durch die Anderung des Bebauungsplanes
die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begrindet.

AuRerdem bestehen gemaR § 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB durch die Anderung keine Anhalts-
punkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter
(Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege).

Im vereinfachten Verfahren wird von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der
Trager offentlichen Belange, von der Umweltprifung und vom Umweltbericht abgesehen.

5. Bestandteile des Bebauungsplans

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan nach § 12 BauGB besteht aus folgenden Be-
standteilen:

5.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan - Planzeichnung mit Begriindung

Die Planzeichnung wird auf Grundlage der Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit den
mdglichen Festsetzungen nach § 9 BauGB erstellt. Diese Begrindung liegt dem Bebau-
ungsplan bei und enthalt drei Anlagen.
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5.2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)

Der VEP ist gemaR § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans. Er besteht aus einem Lageplan und zwei Ansichten des Vorhabens (als Anlage 1
beigefugt).

Der VEP umfasst nicht den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans, sondern be-
schrankt sich auf das Vorhabengebiet (Sondergebiet Einzelhandel einschlief3lich Zufahrt).
Diese Moglichkeit ist nach § 12 Abs. 4 BauGB gegeben.

5.3 Fachgutachten
Die folgenden Gutachten liegen dieser Begriindung als Anlage bei.

e Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der 1. Anderung des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes Nr.1 fur den Neubau eines NORMA — Marktes in 23936 Greves-
miihlen, TUV NORD Umweltshutz, Rostock, September 2017

e Auswirkungsanalyse flr die geplante Erweiterung eines Norma Lebensmittelmarktes
in Grevesmuhlen, Klutzer StralRe, GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
mbH, Hamburg, August 2017

e Begutachtung des Gebaudebestandes und der Freiflachen beziglich artenschutz-
rechtlicher Erfordernisse beziiglich der Brutvégel und Flederm&use sowie Verfassung
eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages, Gutachterbliro Martin Bauer, Greves-
muhlen, September 2017

B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

6. Planerische und rechtliche Grundlagen
6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

Landes- und Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Fur die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ergeben sich
Erfordernisse der Landes- und Regionalplanung insbesondere aus:

e dem Landesraumentwicklungsprogramm 2016 (LEP 2016) und
e dem Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011 (RREP WM).
Danach ist die Stadt Grevesmiuhlen als Mittelzentrum eingestuft.

Der Norma-Markt hat bereits im Bestand eine herausragende Bedeutung fiir die Nahversor-
gung der Stadt Grevesmihlen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes zielen daher da-
rauf ab, die Einzelhandelseinrichtung durch das EinrAumen von Entwicklungsmaoglichkeiten
langfristig am Standort ,Grevesmuhlen® zu sichern. Die Stadt Grevesmiihlen als Mittelzent-
rum kommt mit der langfristigen Sicherung der wohnungsnahen Versorgung ihrer Aufgabe
nach, die grundzentrale Versorgung in ihren Teilrdumen zu gewahrleisten. Damit entspricht
sie dem im Abschnitt 3.1.2. des LEP (,Daseinsversorge®) formulierte Ziel, demnach zur Her-
stellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse die Angebote der Daseinsvorsorge und
die Versorgungsstrukturen in allen TeilrAumen in ausreichendem Umfang und in ausreichen-
der Qualitat gesichert und entwickelt werden sollen. Dabei zielt die Planung insbesondere
auch auf folgende Ziele ab: Alle Gemeinden sollen fir ihre Bevolkerung ein zeitgemalies
Angebot an Einrichtungen und Angeboten des allgemeinen taglichen Grundbedarfs bei an-
gemessener Erreichbarkeit sichern und entwickeln.

Aufgrund der Tatsache, dass es sich bei der vorliegenden Planung um die Umgestal-
tung einer bestehenden Einzelhandelseinrichtung handelt, ist die grundsétzliche Ver-
einbarkeit mit den Zielen der Raumordnung gegeben.
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Bei dem Planvorhaben im Mittelzentrum Grevesmuhlen handelt es sich um ein Einzelhan-

delsgroRprojekt im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO. Derartige Einzelhandelsvorhaben sind

nach den Regelungsvorschriften des Landesraumentwicklungsprogramms 2016 hier insbe-
sondere Kapitel 4.3.2 ,EinzelhandelsgroRRprojekte" zu beurteilen.

Beurteilungsrelevant sind dabei insbesondere die Lage, die Gréf3e und die Sortimentsstruk-
tur des Einzelhandelsgrof3projektes.

Geméanl Kapitel 4.3.2 (1) des Landesraumentwicklungsprgramms (LEP) sind derartige
Einzelhandelsvorhaben nur in Zentralen Orten zul&ssig. (Z)

Grevesmuhlen tbernimmt die Funktion eines Mittelzentrums und ist somit grundsétzlich fur
die Ansiedlung eines Funktion eines Mittelzentrums und ist somit grundsétzlich fur die An-
siedlung eines Einzelhandelsgrof3projektes geeignet.

Weiterhin Ubernimmt die Stadt Grevesmuhlen wichtige Versorgungsfunktionen fur den landli-
chen Mittelbereich und damit wesentliche Aufgaben zur Stabilissierung des landlichen Rau-
mes. Das Einkaufszentrum in der Klitzer Stral3e tragt in besonderem Male seit vielen Jah-
ren zur Kaufkraftbindung und Sicherung der Zentralitat von Grevesmihlen bei und als Ver-
bundstandort in die Einzelhandels- und Zentrenstruktur der Stadt Grevesmihlen eingebun-
den. Da die Stadt Grevesmuhlen als Mittelzentrum ausgewiesen ist, ist die grundséatzliche
Zulassigkeit des Planvorhabens im Rahmen der Bipolaritat mit der Innenstadt gegeben.

Geméal Kapitel 4.3.2 (2) des Landesraumentwicklungsprgramms (LEP) sind Einzel-
handelsgro3projekte nach (1) nur zuldssig, wenn die GréRRe, die Art und die Zweck-
bestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes enspre-
chen, den Verpflechtungsbereixh des Zentralen Ortes nicht wesentlich (iberschreiten
und die Funktionen der Zentralen Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes und sei-
nes Einzugsbereiches nicht wesentlich beeitrdchtiget werden.(Z)

Eine wesentliche Anderung der inneren Struktur der Einzelhandelseinrichtung wird nicht er-
folgen. Die mit dem Planvorhaben angestrebte VergroRerung des Verkaufsflachenangebotes
fur den Norma-Markt wird nicht unmittelbar zu einer Erweiterung des Warensortimentes fiih-
ren. Ziel ist es vielmehr, die bereits heute abgebotene vorhandene Warenangebot noch kun-
denfreundlicher prasentieren zu kdnnen und damit den fortgeschrittenen Nutzungsanspri-
chen der Kunden Rechnung zu tragen.

Zudem handelt es sich um einen Bestandsstandort, der eine wichtige Funktion in der bipola-
ren Struktur Grevesmihlen hat. Aufgrund der Siedlungsstruktur im Mittelbereich und der La-
gebeziehungen zu anderen Mittelzentren sind keine Folgewirkungen auf das stadtebauliche
Geflige und auf die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche benachbarter
zentraler Orte und auf die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche benachbar-
ter zentraler Orte zu erwarten.

Geméal Kapitel 4.3.2 (3) des Landesraumentwicklungsprgramms (LEP) sind Einzel-
handelsgroBprojekte nach mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in Innenstédten
/ Ortszentren und sonstigen Zentralen Versorgungsbereiche zuléssig. (Z)

Die Stadt Grevesmuhlen hat erganzend zu der in der Abb.21 des LEP genannten ,zentrenre-
levanten Kernsortimenten®, ihre ortsspezifische Zentrenrelevanz im Rahmen des Einzelhan-
delskonzeptes 2013 ermittelt und in der ,Grevesmuhlener Sortimentsliste“ zusammenge-
fasst. Danach sind Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Getranke, Zeitun-
gen/Zeitschriften, Blumen und Floristik ,zentren- und nahversorgunsrelevant®.

Das Planugsvorhaben ist sonach zentrenrelevant im Sinne des LEP-Programmsatzes 4.3.2

(3). GemaR LEP- Programmsatz (3) sind Einzelhandelsprojekte mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten nur in Innenstédten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsberei-
chen (ZVB) zulassig. Die Abgrenzung der ZVB fur das Mittelzentrum Grevesmuhlen erfolgte
2013 im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes.

Im Zuge der landesplanerischen Anfrage der Stadt Grevesmiihlen zur 1. Anderung des vor-
hebenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 wurde vom Amt fir Raumordnung und Landespla-
nung Vorpommern als untere Landesplanungsbehodrde eine landesplanerische Bewertung
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des Standortes eingeholt. Im Rahmen ihrer Stellungnahme kam das Amt fliir Raumordnung
und Landesplanung Westmecklenburg zu dem folgendes Ergebnis:

,Der Standort der Norma Marktes in der Kliitzer Stral3e erfiillt nicht die Kriterien eines ZVB.
Der Programmsatz 4.3.2 (3) Satz 2 enthélt jedoch fiir die Ansiedlung nahversorgungsrele-
vanter Sortimente aul8erhalb der Zentralen Versorgungsbereiche folgende drei Ausnah-
meregelungen:

,,Ausnahmsweise diirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch aulBerhalb von ZVB an-
gesiedelt werden, wenn nachweislich

- eine integrierte Lage im ZVB aus stadtebaulichen Griinden nicht umsetzbar ist,
- das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt und
- die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintréachtigt werden."

Dabei ist es nicht ausreichend, wenn nur ein ,Merkmal" erfiillt wird, die Tatbestandsmerkma-
le gelten kumulativ.*”

Entsprechend der gutachterlichen ,Auswirkungsanalyse fiir den geplanten Erweiterung eines
Norma Lebensmittelmarktes in Grevesmihlen, Klitzer Strale“, GMA Gesellschaft fir Markt-
und Absatzforschung mbH, Hamburg, vom18.08.2017, ist das Vorhaben mit den Leitlinien
des kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Grevesmihlen 2013 vereinbar.

Das Vorhaben entspricht dem im Landesraumentwicklungsprogramm M-V 2016 (LEP) for-
mulierten Ausnahmetatbestand, dass groRflachige Lebensmittelmarkte an Standorten auch
aufderhalb ausgewiesener zentraler Versorgungsbereiche angesiedelt werden dirfen.

Der Gutachter erklart, dass alle diese 0.g. Tatbestandsmerkmale fiir den geplannten Neubau
des Norma-Marktes am Standort Klitzer StralRe erfillt werden und dementsprechend keine
Zielkonflikte vorliegen.
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Abb.3: Zusammenfassung

Raumordnerische Bewertungskriterien

Konzentrationsgebot Das Konzentrationsgebot wird erfiillt. Grevesmihlen ist im LEP
Mecklenburg-Vorpommern 2016 als Mittelzentrum ausgewie-
sen. Der Erweiterungsstandort von Norma liegt innerhalb des

zentralen Siedlungsgebietes.

Integrationsgebot Der Ausnahmeregelung zum Integrationsgebot wird entspro-
chen. Der Norma-Markt ist seit 26 Jahren in Grevesmihlen an-
sassig und als der Traditionsmarkt fiir das Einzelhandelsbild von
Grevesmihlen préagend. Der Standort ist an das Wohngebiet
Klutzer StraRe angebunden, auBerdem ist er fiir die Nahversor-
gung des entsprechenden Nahbereichs von hoher Bedeutung.
Somit ibt Norma trotz siedlungsstrukturell randsténdiger Lage
eine noch angemessene Nahversorgungsfunktion aus. Diese
Funktion ist durch eine stark erhdhte Marktdurchdringung im
Nahbereich nachweisbar. Eine stddtebaulich integrierte Lage im
zentralen Versorgungsbereich ist fir einen modernen Lebens-
mittelmarkt nicht umsetzbar, was bereits im Einzelhandelskon-
zept Grevesmiihlen 2013 thematisiert wurde. Zentrale Versor-

gungsbereiche werden durch das Vorhaben nicht beeintrédchtigt.

Kongruenzgebot Das Kongruenzgebot wird eingehalten. Das Vorhaben ent-
spricht der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Greves-
mihlen, der mittelzentrale Verflechtungsbereich der Stadt wird

nicht Uiberschritten.

Auswirkungen des Vorhabens Negative Auswirkungen auf die Funktionsfihigkeit zentraler
Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgung sind nicht
zu erwarten. Mit jeweils 4 - 5 % ggl. ZVB Innenstadt-Ergan-
zungsbereich und Nahversorgungslagen Lidl / Netto Nord sowie
unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle ggii. ZVB Innenstadt
befinden sich die Umsatzumverteilungen auf einem niedrigen

Niveau.

GMA-Zusammenstellung 2017

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet
sich im besiedelten Bereich. (Konzentrationsgebot)

In dem RREP WM wird als raumordnerische Zielsetzung beschrieben, trotz der gestiegenen
Mobilitat der Bevolkerung wohnortnahe Versorgungseinrichtungen weiterhin fur die hierauf
angewiesenen Bevolkerungsgruppen (z. B. Senioren) zu sichern. Mit der Sicherung der
Nahversorgungseinrichtung wird auch das Planungsziel der Verkehrsvermeidung verfolgt.
Far den Norma-Markt ist eine Nahversorgungsfunktion im Sinne einer unmittelbar fuBlaufi-
gen Erreichbarkeit zu konstantieren.

Der Standort verflgt Uber ein dicht besiedeltes Umfeld und kann aus den Wohngebieten
Klutzer Stralle / Rosenweg gut fuRlaufig und /oder per Rad aufgesucht werden.

Eine fuRlaufige Erreichbarkeit ist gemal Einzelhandelskonzept fur die Stadt Grevesmuhlen
bei einer Entfernung von 700 m gegeben. In diesem Radius wohnen derzeit Uber 340 Ein-
wohner. Weitere rd. 170 Einwohner sollen im Rahmen der Entstehung der neuen Wohnge-
biete (B-Plan Nr. 30: neu entstandene Einfamilien- und Doppelhduser mit etwa 40 EW bis
Ende 2017, B-Plan Nr. 34.1: Baugrundstlicke bezugsfertig bereits im Sommer 2017 und B-
Plan Nr. 34.2, ErschlieBung fur 2018 geplanr) hinzukommen, so dass in naher Zukunft ca.
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510 Menschen im 700 m-Radius um den Vorhabenstandort wohnen werden. Aus diesen
Wohngebieten besteht eine gute fulBlaufige Verbindung an den Norma-Markt durch stral3en-
begleitende Gehwege. Zudem besitzt Norma eine hohe Nahversorgungsbedeutung fur den
Ortsteil Santow (rd. 90 EW), auch wenn die Entfernung zum Ortsteil rd. 1 km betragt. Die
vorliegende Planung zur Sicherung und Entwicklung der vorhandenen Nahversorgungsein-
richtung entspricht diesen Ubergeordneten Vorgaben.

6.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Grevesmiihlen ist der betroffene Bereich als sonstige
Sondergebiet gemal §11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel dargestellt.
Damit ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

6.3 Einzelhandelskonzept

Seit Oktober 2003 liegt ein Einzelhandelsgutachten fiir das Stadtgebiet vor. Aufgrund der
aktuellen Planungsabsichten wurde das Einzelhandelsgutachten fortgeschrieben und am
10.06.2013 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Damit verfugt Grevesmuh-
len Uber ein aktuelles Einzelhandelskonzept Im Rahmen dieses Konzeptes wurden Untersu-
chungen der stadtspezifischen Zentrenlandschaft und lokalen Zentrencharakteristika vorge-
nommen sowie Entwicklungsziele erarbeitet

Das Einzelhandelskonzept beinhaltet eine umfassende Bestandserhebung des Einzelhan-
delsangebotes in der Stadt Grevesmuhlen. Sowohl die Angebotsseite als auch die Nachfra-
geseite wurden untersucht und einer stadtebaulichen Bewertung unterzogen. Des Weiteren
wurden ein absatzwirtschaftlicher und raumlicher Entwicklungsrahmen fir das stadtische
Zentrenkonzept und die Sicherung der Nahversorgung erarbeitet.

GemalR Punkt 4.5.1 des Einzelhandelskonzeptes sollen aber bereits am Markt befindliche
Betriebe unter Beachtung der stadtebaulichen Zielsetzungen sich auch kunftig weiterentwi-
ckeln und an die in ihrer Branche maf3geblichen Rahmenbedingungen anpassen kénnen, um
im regionalen Wettbewerb bestehen zu kénnen.

Aufgrund des Beschlusses der Stadtvertreter der Stadt Grevesmiuihlen ist das Einzelhandels-
konzept gemal § 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von Bebauungsplanen und
ihrer Anderung zu berlcksichtigen.

6.4 Bebauungsplidne

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieRungspla-
nes (VEP) Nr. 1 flr das Gebiet in Grevesmiihlen am nérdlichen Ortsrand zwischen der Kilit-
zer Landstral3e, der StralRe zur LPG und der Klitzer Stral3e. Der Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan ,Einkaufszentrum" ist am 22.10.1991 genehmigt und am 19.11.1991 &ffentlich
bekannt gemacht worden.

Momentan sind fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung ein Sondergebiet nach § 11 BauN-
VO mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum" sowie Anpflanzflachen festgesetzt. Nach
den textlichen Festsetzungen sind im Einkaufszentrum ,Lebensmittelmarkte, Getrankemark-
te, Laden, Gaststatten, Kreditinstitute und Buros" allgemein zulassig.

Weiterhin setzt der VEP eine Baugrenze fest, die beinahe nahtlos den Gebaudebestand dar-
stellt. Einen Spielraum, das Gebaude innerhalb der Baugrenze zu verschieben bzw. zu er-
weitern, gibt es nicht.

Die neu aufgestellte Bebauungsplananderung soll mit ihrer Inkrafttretten den bisher gultigen
VEP im betroffenen Bereich ersetzen. Dieser orientiert sich in seinen Festsetzungen am bis-
her geltenden VEP, regelt sie aber in modernerer Form und der einem Angebots-
Bebauungsplan angemessenen Flexibilitat.

6.5 Zulassigkeit von Bauvorhaben

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet beurteilt sich derzeit mehr-
heitlich nach § 30 Abs. 2 BauGB. Auch durch die Aufstellung des Anderungsverfahren wird
sich die Zulassigkeit von Vorhaben kiinftig nach § 30 Abs. 2 BauGB richten.
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7. Beschreibung des Standortes, des Plangebietes und seines Umfeldes
7.1 Lage und zentralértliche Bedeutung der Stadt Grevesmiihlen

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flursticke 121/1 und
121/2 (Klutzer Strale), 122/1, 122/3 (Klutzer Stral’e), 123/1, 123/3 (Klutzer Stralie), 123/5 -
123/9, 124/1, 124/3 (Klutzer Strafle) und wird wie folgt rAumlich begrenzt:

Nordlich der Klutzer StralRe schlieRen sich landwirtschaftliche Flachen an. Im Stden wird es
er begrenzt durch die Wohnbebauung entlang der Klitzer StralRe. Die Klitzer StraRe dient
als Wohnsammelstralie der ErschlieBung des Wohnbereiches sudlich der Klitzer Stralie.
Das Plangebiet wird im Osten durch das Marktkauf-Grundstlick begrenzt.

7.2 Vorhandene Bebauungs und Nutzung

Der Anderungsbereich umfasst die Betriebsgrundstiicke des Norma-Marktes. Seit
Fertigstellung und Erdffnung des Einkaufszentrums im Jahr 1995 wird es als solches ge-
nutzt. Zum Markt gehort eine groRzlgig angelegte Stellplatzanlage im ndérdlichen Teil des
Anderungsbereiches. Die Flache auf der die Erweiterung und Umgestaltung stattfinden soll,
ist bereits mehrheitlich versiegelt. Es handelt sich somit um einen anthropogen gepragten
Landschaftsraum.

7.3 Vorhandene Wohnbevolkerung

Im Plangebiet befinden sich keine Wohngebaude oder Wohnungen. Dafir ist das Umfeld von
Wohnnutzungen gepragt. Konflikte der ansassigen Bevolkerung im Zusammenhang mit dem
Betrieb des Einkaufszentrums sind bisher nicht bekannt.

7.4 Topografie, Baugrundverhiltnisse, Altlasten, Denkmale

Topografie

Das bereits bebaute Grundstiick weist eine von Stiden nach Norden leicht abfallende, mehr-
heitlich versiegelte Oberflache auf. Die Hohe der Flache liegt bei ca. 8,3 m tUber HN an der
nordlichen und bei ca. 9,35 m Uiber HN an der sldlichen Grenze des Geltungsbereichs.

Baugrund

Die Baugrundverhaltnisse sind aufgrund der bestehenden Bebauung als ausreichend tragfa-
hig flr das Einkaufszentrum inklusive der Erweiterung einzustufen.

Altlasten
Es liegen bislang keine Hinweise auf eine Belastung des Bodens durch Altlasten vor.
7.5 Natur, Artenschutz und Landschaft

Die Planung sieht vor allem die Umgestaltung bereits versiegelter Flachen vor. Zwar wird
auch ein Grinstreifen mit Strauchbewuchs von den geplanten Umbaumaflinahmen erfasst,
dieser hat flachenmaRig jedoch eine untergeordnete Bedeutung. Die sonst in Anspruch ge-
nommenen Flachen werden bisher teilweise als Stellplatz benutzt bzw. sind ehemalige Au-
Renflachen des Marktes. Sie sind daher anthropogen Uberformt und weitestgehend versie-
gelt. Aus diesem Grund ist nicht von einem relevanten Eingriff in die Natur auszugehen.

Fir ein Vorkommen besonders oder gar streng geschutzter Arten nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 und
14 BNatSchG bestehen im Zeitpunkt der Planaufstellung keine Anhaltspunkte. Im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens zur Umsetzung der Planung sind die artenschutzrechtli-
chen Belange (Besonderer Artenschutz§ 44 ff. BNatSchG) jedoch grundsétzlich zu beach-
ten.

7.6 Technische Infrastruktur
Verkehrsinfrastruktur

Das Einkaufszentrum befindet sich unmittelbar an der Klitzer StralRe.
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Ver- und Entsorgungsanlagen

Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorqung, Oberfldchenwasserableitung,

Die Trinkwasserversorgung, Schmutzwasserentsorgung und Oberflachenableitung erfolgen
Uber ein vorhandenes Leitungsnetz. Die Umsetzung der vorliegenden Plananderung hat da-
rauf keinen Einfluss.

Loschwasserversorgung

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden im Zuge der Realisierung einver-
nehmlich mit den zustandigen Behérden / Versorgungstrager und der Stadt Grevesmuhlen
geregelt. GemaR § 2 (1) 4 des Gesetzes Uber den Brandschutz und die Technischen Hilfe-
leistungen durch die Feuerwehren fir Mecklenburg-Vorpommern vom 21. Dezember 2015 ist
die Stadt verpflichtet, die Loschwasserversorgung in ihrem Hoheitsgebiet sicherzustellen.

Die Vereinbarung zwischen dem Zweckverband Grevesmuhlen und der Stadt Grevesmihlen
beinhaltet die Bereitstellung von Trinkwasser fur Léschwasserzwecke zur Sicherung des
Grundschutzes.

Flr das sonstige Sondergebiet liegt der Léschwasserbedarf gem. DVGW Arbeitsblatt 405
bei mindestens 96 cbm/h, der fiir einen Zeitraum von 2 Stunden gewahrleistet werden muss.
Durch den vorhandenen Hydranten Nr. 1440 in 260m Entfernung auf dem Flurstiicke 112/3
der Flur 18 in Grevesmuhlen kann eine Léschwassermenge von 48 gm/h fur einen Zeitraum
von 2 Stunden zur Verfugung gestellt werden.

Far noch fehlende Léschwassermengen sind durch den Vorhabentréger weitere Entnahme-
stellen einzurichten bzw. Malinahmen zu treffen. Ein Nachweis der ausreichenden Ldsch-
wasserversorgung vor dem Satzungsbeschluss zu erfolgen.

C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

8. Stadtebauliches Konzept

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die dauerhafte Erhaltung der der bereits bestehenden grofRflachigen
Einzelhandelsbetriebe geschaffen werden.

Die geplante Standortsicherung bzw. -neuordnung und Verkaufsflachenerweiterung des be-
reits an der KlUtzer StralRe ansassigen Einzelhandelsbetriebes soll einen Beitrag zur dauer-
haften Sicherung der wohnortnahen Versorgung der insbesondere in Grevesmuhlen und der
unmittelbaren Umgebung lebenden Bevdlkerung leisten. Zu diesem Zweck soll das Gebaude
funktional den heutigen Einzelhandelsanforderungen entsprechen sowie energetisch erttich-
tig werden.

Der derzeitige Standort befindet sich in einem durch Wohngebiete und in der weiteren Um-
gebung gewerblich gepragten Umfeld des Stadtgebietes Klitzer Strale von Grevesmduhlen.
Weitere, der Nahversorgung dienende Einrichtungen und zur Versorgung der Bevdlkerung

sind 6stlich anschlieend vorhanden, sodass sich die wohnortnahe Versorgung mit Gitern

des allgemeinen taglichen Bedarfes auf den Standort an der Klitzer StralRe konzentriert.

Durch die Neuordnung und Sicherung des Einzelhandelsstandortes soll auch weiterhin zu
einer wohnortnahen Versorgung mit Gitern des allgemeinen, taglichen Bedarfes fiir die um-
gebenden Wohngebiete beigetragen werden.

Der bisherige Einzelhandelsstandort des NORMA-Marktes ist aufgrund der Grof3e und Aus-
pragung des ansassigen Marktes fiir eine zukunftsorientierte Entwicklung und Prasentation
von Waren nicht mehr ausreichend bemessen. Daher soll in diesem stadtebaulich integrier-
ten und bereits im Sinne der Planung genutzten Areal der Neubau der bereits vorhandenen
Einzelhandelsnutzungen bei Erhdhung der Verkaufsflachen (Bestand: 657 gm Verkaufsfla-
che zulassig, Planung: 1.000 gm Verkaufsflache) erméglicht werden. Die bestehenden Ein-
zelhandelsnutzungen leisten einen wesentlichen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung der
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im unmittelbaren Umfeld wohnenden und arbeitenden Bevoélkerung und sollen daher aus
stadtebaulicher Sicht im Rahmen des bisherigen Bestandes zur Sicherung der Versorgungs-
funktion, auch der nicht motorisierten Bevdlkerung, erhalten werden.

Die vorliegende 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 1 der Stadt Gre-
vesmuhlen soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die vom Eigentimer des Ein-
zelhandelsbetriebes NORMA - Marktes beabsichtigten Umbau- und Revitalisierungsmal}-
nahmen schaffen. Im Rahmen der baulichen MafRnahmen ist beabsichtigt, die innere Gestal-
tung zeitgemaR auszurichten, die gastronomischen Angebote zu erweitern und den Aulen-
raum des Einkaufszentrums um Aufenthaltsflachen im Freien zu erganzen.

9. Begruiindung der einzelnenen Festsetzungen
9.1 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes wird entsprechend den unter Kap. 1 erlauterten Planungszielen
zur Entwicklung und zum Ausbau des NORMA - Marktes im Einklang mit dem konkreten
Bauvorhaben ein sonstiges Sondergebiet (SO) ,grof3flachiger Einzelhandel“ gem. § 11
BauNVO festgesetzt.

Wie aus dem stadtebaulichen Konzept (Kapitel 7) hervorgeht, soll der bestehende Norma-
Markt und seine Funktion erhalten werden. Zur Umsetzung des unter Kap. 5.3 beschriebe-
nen Einzelhandelsgutachtens werden in diesem Zusammenhang detaillierte Festsetzungen
zur Zulassigkeit von Sortimenten sowie der Verkaufsflachengréfie getroffen. Entsprechend
sind innerhalb des sonstigen Sondergebietes ein Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufs-
flache von max. 1.000 gm und ein Backer mit Café auf maximal 110 gm Nutzflache zulassig.
Zusatzlich wird in die Festsetzungen eine Grevesmuhlener Sortimentsliste aufgenommen,
die sicherstellt, dass hier ausschlief3lich nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten
werden. Dies entspricht der Zielsetzung, die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung mit
Waren des taglichen Bedarfs zu gewahrleisten.

Lediglich zur Abrundung eines Warenangebotes sind zentrenrelevante Sortimente als Rand-
und Aktionssortimente bis 10% bzw. auf begrenzter Verkaufsflache zugelassen, sofern sie
sich der Verkaufsflache deutlich unterordnen. Dies entspricht einer Ublichen Grélkenordnung
im Bereich der Vollsortimenter. Damit ist sichergestellt, dass die Zweckbestimmung und
stadtebauliche Zielsetzung gewabhrt bleibt.

9.2 MaR der baulichen Nutzung

Das in der Planzeichnung des bisherigen Planes festgesetzte Mafl} der baulichen Nutzung
- GR=1.050 gm
- GH=3,00m

wird aufgehoben; an ihre Stelle treten die folgende Bestimmungen:
— GRZ 0,8; erganzt durch die textliche Festsetzung:

,Die Grundflachenzahl darf durch die in §19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO bezeichne-
ten Anlagen (Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S. von §14 BauNVO)
bis zu 0,85 Uberschritten werden®.

— OK 10,50 m u. BP (Bezugspunkt ist 9,04 GNHN);

Die Begriindung der zeichnerischen Festsetzungen erfolgt im Zusammenhang mit der Be-
grundung der textlichen Festsetzungen.

Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) gibt als relativer Wert das Verhaltnis der zu-
I&ssigen Grundflache zur jeweiligen Grundstiicksflache an. Die hier festgesetzte GRZ ist am
Bestand des Einzelhandelsbetriebes einschliel3lich der dazugehdrigen Nebenanlagen orien-
tiert.
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Durch die textliche Festsetzung wird eine Uberschreitung der in der Planschablone eingetra-
genen Grundflachenzahl durch Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,85 zugelassen. Damit
wird das Regelungsmodell des § 19 Abs. 4 BauNVO situationsgerecht verandert. Nach § 19
Abs. 4 BauNVO ist die Uberschreitung der festgesetzten regularen Grundflachenzahl durch
die in § 19 Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen (also u.a. Stellplatze und ihre Zufahrten) um 50
% bzw. bis zu einer aufsummierten Grundflachenzahl von 0,8 zulassig. Wegen der erforder-
lichen Stellplatze und der nur begrenzten Grundstiicksgréfie wird diese Zahl im vorliegenden
Fall bis zur GRZ 0,85 erhdht. Damit wird die in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO enthaltene De-
ckelung der Zusatz- GRZ auf 0,8 Uberschritten. Dies ist nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
zuldssig, muss sich aber in der Sache an der Vorschrift des § 17 Abs. 2 BauNVO messen
lassen.

Nach § 17 Abs. 2 BauNVO durfen die Obergrenzen des Absatzes 1 aus stadtebaulichen
Griinden (berschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist
oder durch Mallnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Erforderlich sind also
a) stadtebauliche Grinde;
b) ausgleichende Umstande.

Die stadtebaulichen Griinde liegen hier darin, dass das Plangebiet inmitten des Stadtge-
bietes von Grevesmihlen gelegen ist. In den Stadtzentren und anderen integrierten Lagen
mit zentraler Versorgungsfunktion ist eine hohe Ausnutzung und Verdichtung allgemein
Ublich. Das Plangebiet ist im Bestand bereits zu knapp 90 % versiegelt. Durch den Bebau-
ungsplan wird somit keine hohere Ausnutzung - als im Bestand vorhanden - ermdglicht. Die
optimale Ausnutzung bereits verdichteter Flachen mit guter ErschlieBung ist im Sinne der
Innenentwicklung, da der Inanspruchnahme von Auf3enbereichsflachen vorgebeugt wird.

Als ausgleichender Umstand darf angerechnet werden, dass bereits durch den vorhande-
nen Vorhaben- und ErschlieRungsplan eine Einrahmung des Plangebiets durch Begriinung
bestimmt wurde, die inzwischen zum gréfiten Teil vollzogen wurde - ebenso wie durch den
Ursprungsplan vorgesehene Baumpflanzungen im Stellplatzbereich. Der hier vorliegende
Bebauungsplan ordnet nun die Erhaltung und Erganzung dieser ausgleichenden
Grinmaflinahmen an.

Zuldssige maximale Gebdudehéhe

Die Gebaudehothe (hier: Oberkante Hauptgebaude) wird mit 10,50 m - Gber dem mit 9,04 m
UNHN festgelegten Bezugspunkt (BP) - nach oben begrenzt. Die festgesetzte Gebaudehdhe
entspricht der geplante Bebauung innerhalb des Plangebietes.

Die bisherige Gebaudehdhe betragt 3 m tber dem Niveau der westlich angrenzenden Klit-
zer StralRe. Aus Griinden der méglichst flexiblen Umbauoptionen fir die zukiinftige Entwick-
lung des Grundsticks wird eine groRere Gebaudehdhe im noch angemessenen Umfang
ermoglicht. In der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets befinden sich Bestandsgebau-
de, die eine dhnliche Hohe erreichen. Auch eine Erweiterung auf die maximal zulassige Ho-
he baulicher Anlagen wuirde sich daher in die Umgebung einpassen und keine stadtebauli-
chen Konflikte verursachen.

Bezugspunkt (BP)
Der Bezugspunkt fiir die zulassige maximale Gebaudehdhe ist bei 9,04 m GNHN festgesetzt.
9.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan trifft folgende Festsetzungen zur Bauweise und tberbaubaren Grund-
stucksflache:

- Baugrenze

- abweichende Bauweise
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- Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen sowie freistehende Werbeanlagen
auRerhalb der Baugrenzen.

Baugrenze

Die Anderung der Baugrenze ist erforderlich, um die vom Eigentiimer beabsichtigten Um-
baumafinahmen verwirklichen zu kdnnen. Es entsteht ein vergroertes Baufenster. Der neue
Verlauf der Baugrenze berlcksichtigt den geplanten Umbau des Marktes.

Die VergréRerung und Vereinfachung des durch Baugrenzen umgrenzten Baufensters hat
keine erheblichen Auswirkungen fir die Umgebung, da die Verortung des Baukérpers auf
dem Betriebsgeldande vom Grundsatz her unverandert bleibt. Der Gebaudekomplex kann
sich nur innerhalb dieser Grenzen bewegen und wird durch die Festsetzungen zum bauli-
chen Mal eingegrenzt.

abweichende Bauweise

Innerhalb des Plangebietes wir gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Gebaude, die eine Lange von Uber 50 m haben, kdnnen zugelassen werden.
Ansonsten gelten die Regelungen der offenen Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO. Diese
Festsetzung wird aus dem rechtskraftigen VEP Nr. 1 Gbernommen und entspricht dem tat-
sachlichen baulichen Bestand bzw. Planungsabsichten.

Zulassigkeit von Stellpldtzen und Nebenanlagen sowie freistehende Werbeanlagen
auBerhalb der Baugrenzen

Im sonstigen Sondergebiet ,grof3flachiger Einzelhandel" sind die fiir die zuldssigen Betriebe
erforderlichen Stellpldtze und Nebenanlagen sowie freistehende Werbeanlagen auch aul3er-
halb der durch Baugrenzen festgesetzten (iberbaubaren Grundstlicksflachen zuléssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V.m. § 23 BauNVO 199012013)

Begrindung:

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB kdnnen aus stadtebaulichen Griinden u.a. die Flachen fir
Nebenanlagen und Stellplatze festgesetzt werden. Auf eine zeichnerische, eingegrenzte
Verortung der Stellplatzflachen wird verzichtet; eine textliche Regelung ist hier geeignet:

Im vorliegenden Fall sollen Stellplatze und Nebenanlagen im gesamten Sondergebiet - zwar
auch auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen - zulassig sein, um auch fir die Zukunft und
eine groRtmogliche Flexibilitdt zu gewahrleisten. Durch die Festsetzung der Baugrenzen soll
in erster Linie der Standort der Gebaude des Norma-Marktes rdumlich verortet werden. Die
Stellplatze und Nebenanlagen sollen flexibel auf das Betriebsgeladnde angeordnet werden
kénnen.

Diese Regelungsabsicht ergibt sich indirekt auch aus den zuvor erlduterten Festsetzungen
zur GRZ. Die maximal zuldssige ,Gesamt-GRZ" von 0,85 fir Haupt- und Nebenanlagen, ein-
schliel3lich von Stellplatzen, kann innerhalb des zeichnerisch festgesetzten Baufensters nicht
untergebracht werden. Es soll an dieser Stelle ermdéglicht werden, dass mdéglichst die ge-
samte Flache des Baugrundstiickes baulich ausgenutzt werden kann; Deshalb ist es erfor-
derlich, dass die Baugrenzen durch Nebenanlagen, Stellplatze und freistehende Werbeanla-
gen uberschritten werden durfen. Wirden bauliche Anlagen nur innerhalb des Baufensters
zulassig sein, wiurden die getroffenen Regelungen zum Mal der baulichen Nutzung ins leere
laufen und zugleich die rentable Nutzung des Einkaufszentrums in Frage gestellt.

Die Festsetzung zur Zulassigkeit der genannten Anlagen aul3erhalb der Baugrenzen auf der
Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB ist vor dem Hintergrund des Urteils des Bun-
desverwaltungsgerichts vom 07.06.2001, Az.: 4 C 1.01 erforderlich und Ublich. In dem Urteil
hat das Gericht folgendes ausgefluhrt (Amtlicher Leitsatz):

»(- - .) Istim Bebauungsplan eine Baugrenze festgestellt, so diirfen nicht nur Gebdude und
Gebéaudeteile, sondern auch alle anderen baulichen Anlagen (hier: Werbeanlagen) diese
grundsétzlich nicht iiberschreiten.”

Mit der 0.g. textlichen Festsetzung wird in Anlehnung an die Regelung des § 23 Abs. 5
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BauNVO ausdricklich klargestellt, dass Stellplatze, Nebenanlagen und freistehende Werbe-
anlagen auch aulierhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig sind. Die Regelung steht
auch mit der stadtebaulichen Zielstellung, die mit der Festsetzung des Baufensters verfolgt
wird, im Einklang.

Fazit: Die Regelung der o0.g. textlichen Festsetzung ist erforderlich und abwagungsgerecht.
Hinweis:

Weitere Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Werbeanlagen sind im vorliegenden Fall nicht
erforderlich. Werbeanlagen, von denen Belastigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen, die
in dessen Umgebung unzumutbar sind, sind gemal § 15 BauNVO im Einzelfall unzulassig.
Damit sind unzumutbare Belastigungen der Nachbarschaft ausgeschlossen. Im Hinblick auf
die Stérung des Orts- und Landschaftsbildes gelten die Vorschriften des § 10 Landesbau-
ordnung M-V (LBauO) zum Verunstaltungsgebot. Eine dem Standort angemessene Aufstel-
lung von Werbeanlagen soll auch kunftig zuldssig sein; dies dient der Bertcksichtigung der
privaten Belange.

9.4 StraBenverkehrsflachen, StraBenbegrenzungslinie, Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

StralRenverkehrsflachen

Die anliegenden 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen der ,Klutzer Strale” sind ganz in den
Geltungsbereich einbezogen und zeichnerisch festgesetzt. Die Einteilung der Verkehrsfla-
chen erfolgt nicht. Die StraRenbegrenzungslinie bildet den Abschluss der Stralenverkehrs-
flache zum Baugebiet.

Die Festsetzng der offentlichen Verkehrsflache hat lediglich klarstellenden Charakter. Der
Bereich soll auch zukuinftig als Stralenverkehrsflache genutzt werden.

StralRenbegrenzungslinie

Die Festsetzung einer StralRenbegrenzungslinie ist notwendig, da gemal § 19 Abs. 3 Satz 1
BauNVO fir die Ermittlung der zuldssigen Grundflache die Flache des Baugrundstiicks
maOlgebend ist, die hinter der Strallenbegrenzungslinie liegt. Damit hat die Festsetzung der
Stralkenbegrenzungslinie ebenfalls klarstellenden Charakter.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Festsetzng der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,FuRweg“ an der westli-
chen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes hat lediglich klarstellenden Charakter.
Damit wird der vorhandene Fullweg an der Ostseite der Klitzer Stral3e (L 03) planungsrechr-
lich abgesichert.

9.5 Griinordnerische Festsetzungen

An Teilen der nérdlichen, 6stlichen, stdlichen und sidwestlichen Grundstiicksgrenze sind
Flachen mit Bindungen fur die Bepflanzung und fir die Erhaltung von Badumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen zeichnerisch festgesetzt. Die festgesetzten Flachen erfassen
im Wesentlichen den Bestand an Grinflachen auf dem Grundstiick, soweit es nicht mit ande-
ren Festsetzungen des Bebauungsplanes kollidiert.

Weiterhin soll eine Flexibilitat flr die Ein- und Ausfahrtbereiche geschaffen werden, sofern
diese zukiinftig in ihrer Lage und / oder Ausdehnung verandert werden sollen. Dem sollen
die Flachen mit Erhaltungsbindung nicht im Wege stehen.

Weiterhin stellt die Festsetzung fir den Pflanzbestand auf den Zeitpunkt des Aufstellungsbe-
schlusses des vorliegenden VEP-Anderung ab. Der zu diesem Zeitpunkt vorhandene Pflanz-
bestand ist u.a. dem aktuellen Vermessungsplan zu entnehmen. Die moglicherweise not-
wendigen Neupflanzungen sollen sich aus Grinden einer nachhaltigen 6kologischen Ent-
wicklung des Standortes an der Pflanzliste standortgerechter, einheimischer Pflanzen orien-
tieren.
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9.6 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches erfasst das Betriebsgrundstiick sowie daran
angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen der Klutzer Strae. Der rdumliche Geltungsbe-
reich umfasst damit samtliche Flachen des zu ersetzenden VEPs.

Die in den rdumlichen Geltungsbereich einbezogenen Flusticke bzw. Flursticksteile kdnnen
aus der Planzeichnung enthommen werden.

9.7 Hinweise

Bei den Hinweisen zum Bebauungsplan handelt es sich um allgemein gultige Regelungen,

die nicht als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden kénnen und dur-
fen. Sie finden bei Genehmigungen und der Beurteilung von Baugesuchen Anwendung und
gelten teilweise direktverbindlich, sind jedoch zur Information hier noch einmal aufgefuhrt.

D. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

10. Auswirkungen auf die Bevolkerung
10.1 Arbeitsplatzentwicklung

Die Erweiterung des Lebenmittelmarktes sichert langfristig den Standort im Verbundstandort
und damit die vorhandenen Arbeitsplatze. Durch die Aufwertung des Nahversorger erhdht
sich aber auch die Wahrscheinlichkeit, im geringen Umfang auch neue Arbeitsplatze zu
schaffen. Kurzfristig wird durch die Erweiterung und damit verbundenen Bauarbeiten ein zu-
satzlicher Bedarf an Arbeitskraften generiert, der jedoch nicht dauerhaft ist.

10.2 Bevolkerungsentwicklung

Die Planumsetzung hat keine unmittelbare Auswirkung auf die Bevdlkerungsentwicklung.
Allerdings erhoht die Planung in gewissem Mal3e die Attraktivitdt und Vermarktbarkeit des
Einzelhandelsstandortes. Das Versorgungsangebot fir die Bevdlkerung, insbesondere des
Stadtgebietes Klitzer StralRe / Rosenweg und der neuen Bebaungsplangebiete Nr.30, Nr.
34/1 und Nr. 34/2, wird ebenfalls langfristig gesichert.

10.3 Verkehrsentwicklung

Im Vergleich zum aktuellen Bestand erhoht sich das Verkehrsaufkommen durch die Planung
nicht wesentlich, da lediglich ein bestehender Einzelhandelsbetrieb in deutlich begrenztem
Umfang vergroRert werden soll. Insofern kann die vorhandene Infrastruktur das Verkehrsauf-
kommen bewaltigen. Es ist ggf. lediglich wahrend der Bauarbeiten mit damit verbundenem,
zusatzlichen Verkehr zu rechnen.

10.4 Larmentwicklung und Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die
Nachbarschaft

Durch die nach den Vorgaben des Bebauungsplanes zukinftig zuldssigen Nutzungen sind
Gerauscheinwirkungen gewerblicher Art an den umliegenden schutzwurdigen Nutzungen zu
erwarten. Es ist jedoch zu beachten, dass es sich nicht um einen neu geplanten Standort
handelt, sondern um einen bereits langjahrig genutzten Einzelhandelsbetrieb. Durch die Pla-
nung soll sich ein ansassiger Einzelhandelsbetrieb in geringerer Umfang vergré3ern kdnnen,
so dass dadurch keine Verkehrszunahme zu befurchten ist.

Zur Klarung der Larmbelastungen fur das konkrete Bauvorhaben — Umbau und Vergrofie-
rung des Lebensmittelmarktes — ist eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt wor-
den.

In der unmittelbaren Nachbarschaft des Plangebietes befinden sich zu schiitzende Wohn-
und kleingartnerische Nutzungen. Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden
die schalltechnischen Auswirkungen des Vorhabens auf die zu schitzenden Nutzungen er-
mittelt und beurteilt. Die zu schitzenden Wohnnutzungen liegen alle im unbeplanten Innen-
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bereich und sind hinsichtlich ihres Schutzanspruches als allgemeines Wohngebiet einzustu-
fen.

Im Ergebnis der vorliegenden Untersuchungen wird festgestellt, dass der im Zusammenhang
mit der 1. Anderung des vorhebenbezogenen Bebauungsplanes Nr.1 betrachtete bestim-
mungsgemalie Betrieb des NORMA-Marktes mit Backer zu keinen unzumutbaren Gerau-
schimmissionen in der Nachbarschaft fiihren wird. Der Schallschutz in der Nachbarschaft ist
gegeben, wenn folgende MaRnahmen beachtet und realisiert werden:

e Beschrankung der Offnungszeiten fiir den NORMA-Markt und den Bécker auf 07.00
bis 21.00 Uhr.

e Beschrankung der installierten Schallleistung fir die im Freien befindlichen Aggregate
der Raumlufttechnik auf maximal 59 dB(A) fur die Zuluft, 60 dB(A) fur die Abluft und
68 dB(A) fiir die Ventilatoren der Kihltechnik.

e Beschrankung der Lieferzeiten flr den Backer auf den Tagzeitraum.

e Beschrankung der Lieferzeiten fir den NORMA-Markt auf den Tagzeitraum oder die
Errichtung

e einer Einhausung im Bereich der NORMA-Anlieferung auf einer Lange von acht Me-
tern.

Eine Uberschreitung des Spitzenpegelkriteriums ist bei Beachtung der SchallschutzmaR-
nahmen nicht zu erwarten.

Auf der westlich gelegenen Landesstrate LO3 kommt es zu keiner wesentlichen Erh6hung
des bestehenden Verkehrsaufkommens durch die 1. Anderung des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes Nr. 1.

Die benannten SchallschutzmaRnahmen sind im Rahmen der Umsetzung der Planung nach-
zuweisen. Einer Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zum Schutz vor schadlichen
Umweltauswirkungen im Bebauungsplan bedarf es zur Losung der Larmproblematik im vor-
liegenden Fall nicht. Dies kann und muss je nach Bedarf vorhabenkonkret im Genehmi-
gungsverfahren erfolgen. Denn: Nutzungs- oder Betriebszeiten kénnen nicht im Bebauungs-
plan festgesetzt werden; das ist durch die Rechtsprechung geklart (so ausdricklich VGH
Kassel , Urteil vom 12.11 .2012 - 4 C 2052/11 ). Die Minderung des Schallleistungspegels-
technischer Anlagen kann durch baulich-technische Maltnahmen oder durch zeitliche Ein-
schrankungen erfolgen. Auch diese Vorgabe kann und muss in der Genehmigung beauflagt
werden.

Im Hinblick auf die Abwagung der Inhalte des Bebauungsplans missen die gutachterlichen
Ergebnisse fir das konkrete Vorhaben auf die Bauleitplanung Ubertragen werden, denn die
dem vorliegenden Gutachten zugrunde liegende TA Larm dient der schalltechnischen Erfas-
sung vorliegender Gutachten von (gewerblichen) Anlagen, die dem Immissionsschutzrecht
(§§ 5 und 22 BImSchG) unterliegen. Fur die hier vorliegende ,klassische" (Angebots-) Bau-
leitplanung ist die TA Larm somit nur mittelbar, als Orientierungshilfe, einschlagig.

Im Rahmen der Bauleitplanung wird der Gewerbelarm nach der DIN 18005 (,Schallschutz im
Stadtebau'} beurteilt, die sich - als einziges technisches Regelwerk - unmittelbar auf die Pla
nung bezieht und der Abschatzung von (Verkehrs- und) Gewerbelarm in der Bauleitplanung
dient. Neben einem Berechnungsverfahren zur Ermittlung des Beurteilungspegels enthalt die
DIN 18005 (in Beiblatt 1) schalltechnische Orientierungswerte, die nach der Schutzwurdigkeit
des Baugebietes abgestuft sind. Da die Zahlenwerte der DIN 18005 mit den Richtwerten der
TA Larm - soweit sie die gewerblichen Anlagen betreffen - Gbereinstimmen, kénnen die fol-
gen den Schlussfolgerungen fir die Abwagung der allgemeinen Planungsinhalte des Bebau-
ungsplans getroffen werden:

1.) Da die Richtwerte in der Mehrheit unterschritten werden , kann davon ausgegan-
gen werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen mit Umsetzung der Planung nicht
zu beflrchten sind. Ein vertragliches Nebeneinander von schutzwirdiger Wohnnut-
zung mit dem gewerblichen Standort ist mdglich.
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2.) Die festgestellten Uberschreitungen der Orientierungswerte kénnen durch baulich-
technische Mallnahmen bei der Genehmigung und Umsetzung in den Griff bekom-
men werden, sodass auch hier keine schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten
sind.

3.) Die Schlussfolgerungen zu 1.) und 2.) kénnen auch fiir die tGbrigen im Plangebiet
zuldssigen Nutzungen Ubertragen werden, die im Gutachten nicht betrachtet wurden:
Im Rahmen der Beantragung einer kinftigen gewerblichen Nutzung, die im Zeitpunkt
der Planaufstellung nicht konkret absehbar ist, ist der Nachweis Uber die Larmauswir-
kungendes Vorhabens zu erbringen. Kann das konkrete Vorhaben, die im behdrdli-
chen Zulassungsverfahren einzuhaltenden Immissionsrichtwerte nicht erreichen, so
ist es nicht zulassig.

Larmbelastung wahrend der Bauphase:

Far einen kurzen Zeitraum ist ggf. mit einer Zunahme der Larmemissionen aufgrund der
Bauarbeiten zu rechnen. Diese zusatzlichen Emissionen sind allerdings zeitlich begrenzt und
kénnen daruber hinaus auf die normalen Arbeitszeiten (werktags, tagsuber), in denen ein
geringeres Ruhebedurfnis herrscht, eingegrenzt werden.

11. Auswirkungen auf Natur und Landschaft
11.1 Auswirkungen auf Boden, Wasser, Natur und Landschaft

11.1.1 Boden

Mit der Umsetzung der Planung erfolgt nur eine sehr geringe Zunahme des Versiegelungs-
grades, sodass die natirliche Bodenfunktion und die Grundwasserneubildung kaum einge-
schrankt werden.

Die versiegelte Flache des erweiterten Einzelhandelsbetriebes einschliel3lich der Nebenan-
lagen betragt ca. 4.500 gm , das entspricht einem Versiegelungsgrad von knapp 80 %.

11.1.2 Grundwasser, Niederschlagswasser

Um negative Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate zu vermeiden, empfiehlt es
sich grundsatzlich, das anfallende Niederschlagswasser fiir die GUberbauten und versiegelten
Flachen je nach Méglichkeit durch oberirdische und unterirdische Versickerungsanlagen auf
dem Grundstiick zu versickern.

Das vorhandene Einkaufszentrum verfligt Gber eine funktionsfahige Niederschlagsbehand-
lung; diese wird durch die vorliegende Planung nicht beeintrachtigt.

Insgesamt ist festzustellen , dass durch die geringfligige Neuversiegelung keine relevanten-
Auswirkungen auf das anfallende Niederschlagswasser und die Grundwasserneubildungsra-
te resultieren.

11.1.3 Natur

Die Flachen im festgesetzten Sondergebiet sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung nahezu
vollstandig versiegelt und nur durch wenige Rabatten mit Baum- und Strauchpflanzungen
sowie einzelne Grunstreifen aufgelockert. Durch die Erweiterung des Lebensmittelmarktes
wird ein Grunstreifen versiegelt.

Sofern vorhandener Baumbestand beseitigt werden soll, ist er geman der textlichen Festset-
zungen zu ersetzen. Daher sind insgesamt keine erheblich negativen Auswirkungen auf die
Natur zu erwarten.
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11.1.4 Landschaftsbild

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist durch die Planung nicht zu erkennen, da
sich der Einzelhandelskomplex inmitten des Grevesmihlener Siedlungsgebietes befindet.

Schitzenswerte Landschaftsbestandteile sind in der ndheren Umgebung des Einkaufszent-
rums nicht vorhanden.

11.1.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere sowie auf die besonders geschiitzten
Arten gem.§ 44 BNatSchG

Zur Uberpriifung, ob durch die geplante bauliche Entwicklung méglicherweise planungsrele-
vante Arten im Plangebiet betroffen sind, ist eine eine artenschutzfachliche Begutachtung
des Gebaudebestandes und der Freiflachen erfolgte. Dabei wurde der Gebaudebestand und
die Freiflachen auf das Vorkommen von streng geschutzten Tierarten untersucht, um abzu-
klaren, ob Verbotstatbestdnde geman § 44 BNatSchG (Tétung von Individuen, Beschadi-
gung oder Zerstérung von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten oder Stérung der Art an
ihren Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten) bestehen.

Es erfolgte eine Begutachtung des Gebaudebestandes und der angrenzenden Freiflachen in
Hinblick auf eine mégliche Nutzung durch die artenschutzrechtlich relevanten Tierartengrup-
pen Brutvdgel und Fledermause, um weitere artenschutzrechtliche Erfordernisse abzuklaren.

Es existieren keine Anhaltspunkte dafiir, dass sich die Planung negativ auf das Schutzgut
Tiere sowie auf besonders geschutzte Arten auswirkt. Durch die bestehende Nutzung des

Einkaufszentrums und der weitgehend versiegelten Flache ist nicht von einem bedeutsamen
Lebensraum fur Flora und Fauna auszugehen. Ebenso befinden sich keine alten, ungenutz-
ten Gebaude auf dem Grundstick, die moglicherweise als Quartier fir Fledermause u.a.
dienen.

Der Gebaudebestand wurde von innen und auf3en begutachtet. Am und im Gebaudebestand
wurden keine Anzeichen fur eine Nutzung durch Fledermause vorgefunden. Es wurden je-
doch starke Flugbewegungen durch Zwergfledermause auf dem Parkplatz des NORMA-
Marktes und auf der Klitzer Strafle beobachtet.

Im Ubrigen sind die Belange des besonderen Artenschutzes bei Umsetzung der Planung zu
bertcksichtigen.

11.1.6 Auswirkungen auf Luft und Klima

Als Folge der Planung ist mit einer nur sehr geringen Zunahme der Versieglung im Plange-
biet und kurzfristig mit keiner veranderten raumlichen Anordnung der Bebauung zu rechnen .
Demnach sind keine lokalen Veranderungen der Luftqualitat und des Klein-Klimas anzuneh-
men. Die im Bebauungsplan gesicherten Bepflanzungen wirken sich positiv auf das Klein-
Klima und die Luftqualitat aus; beide Belange wurden bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans bericksichtigt. Auch aufgrund der geringen GroRRe des Plangebiets sowie der Vorbe-
lastung durch die vorhandene Nutzung sind keine erheblich negativen Auswirkungen zu er-
warten.

11.1.7 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachguter sind nicht vorhanden. Daher sind keine Auswirkungen zu
erwarten.
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11.1.8 Auswirkungen auf Klimaschutz und Bodenschutz

Durch die Umsetzung der Planung sind keine klimaschutzrelevanten Auswirkungen zu er-
warten; auch den Belangen der Bodenschutzklausel gemaf § 1 Abs. 2 BauGB wird Rech-
nung getragen.

Mit der Umnutzung bereits versiegelter Flachen und der damit verbundenen Weiterentwick-
lung vorhandener Standorte wird ein Beitrag zur Innenentwicklung und zur Vermeidung zu-
satzlicher Flacheninanspruchnahme sowie Versiegelung geleistet. Malnahmen der Innen-

entwicklung und die Vermeidung zusatzlicher Flacheninanspruchnahme sind grundsatzlich

als im Sinne des Klima- und Bodenschutzes zu werten.

12. Planungsrechtliche Auswirkungen

Mit Inkrafttreten der vorliegenden Satzung wird der VEP Nr. 1 der Stadt Grevesmuhlen ge-
andert; dieser liegt dann in der Fassung der ersten Anderung vor.

Die hier vorbereiteten materiellen Anderungen werden in die 1. Anderung integriert.

13. Nachrichtliche Ubernahmen

Bei den nachrichtlichen Ubernahmen zum Bebauungsplan handelt es sich um allgemein giil-
tige Regelungen, die nicht als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden
kénnen und dirfen. Sie finden bei Genehmigungen und der Beurteilung von Baugesuchen
Anwendung und gelten teilweise direktverbindlich, sind jedoch zur Information hier noch
einmal aufgefuhrt.

13.1 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone 11IB der Wasserfassung Wote-
nitz. Die Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemaf der Richtli-
nie fur Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fur Grundwasser" (DVGW Regel-
werk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

14 Flachenbilanz

Gesamtflache rd. 7.350 gm
e SO rd. 6.100 gm
o Verkehrsflache rd. 1.250 gm

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Grevesmihlen am
......................................... gebilligt.

(Burgermeister)

Architektur+Stadtplanung Beims, Schwerin 25



Stadt Grevesmiihlen vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1 “Kliitzer StraRe”, 1. Anderung

Anlagen: Gutachten:

1. Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der 1. Anderung des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes Nr.1 fir den Neubau eines NORMA — Marktes in 23936 Grevesmih-
len, TUV NORD Umweltshutz, Rostock, September 2017

2. Auswirkungsanalyse fur die geplante Erweiterung eines Norma Lebensmittelmarktes in
Grevesmiuhlen, Klitzer StraRe, GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH,
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3. Begutachtung des Gebaudebestandes und der Freiflachen bezlglich artenschutzrechtli-
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Zusammenfassung

In der Klitzer StralBe in Grevesmuhlen soll der bestehende NORMA-Markt zuriickgebaut und ein
NORMA-Markt mit groRerer Grundflache neu errichtet werden. Dazu wird der bestehende Vorha-
ben- und ErschlieRungsplan Nr. 1 geandert. TUV NORD Umweltschutz wurde mit der Erstellung
einer schalltechnischen Untersuchung fiir das Planvorhaben beauftragt. Es sollte der Nachweis
erbracht werden, dass die mit der 1. Plananderung verbundenen Gerdusche die Anforderungen
der DIN 18005 zum Schallschutz im Stadtebau erfiillen. Dazu wurden aufgrund der mit dem Auf-
traggeber abgestimmten Planinhalte, eigener Erhebungen und Literaturangaben die Emissions-
werte der immissionsrelevanten Betriebsvorgdnge ermittelt. Im Bereich der nachstgelegenen
Wohnbebauung wurden finf Immissionsorte untersucht.

Die Berechnungen ergaben an den Immissionsorten im Tagzeitraum Beurteilungspegel von 46 bis
54 dB(A). Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden im Tagzeitraum an den Immissionsorten
unterschritten.

Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert fir Kleingartenanlagen von 55 dB(A) an den Immis-
sionsorten 4 und 5 mit 54 dB(A) um 1 dB unterschritten. An den Immissionsorten 10 1 und 2 wird
der Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete um 3 dB und am IO 3 um 7 dB Uberschritten.

Der Schallschutz im Sinne der DIN 18005 in der Nachbarschaft der 1. Anderung des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes Nr. 1 ist aber in der Umgebung des Plangebietes gegeben, wenn folgen-
de MalRnahmen beachtet und realisiert werden:

» Beschrankung der Offnungszeiten fur den NORMA-Markt und den Backer auf 07.00 bis
21.00 Uhr.

= Beschrankung der installierten Schallleistung fir die im Freien befindlichen Aggregate der
Raumlufttechnik auf maximal 59 dB(A) fir die Zuluft, 60 dB(A) fur die Abluft und 68 dB(A)
fur die Ventilatoren der Kuhltechnik.

= Beschrankung der Lieferzeiten fir den Bécker auf den Tagzeitraum.

= Beschrankung der Lieferzeiten fir den NORMA-Markt auf den Tagzeitraum oder die Errich-
tung einer Einhausung im Bereich der NORMA-Anlieferung auf einer Lange von acht Me-
tern.

Eine Uberschreitung des Spitzenpegelkriteriums ist bei Beachtung der SchallschutzmaBnahmen
nicht zu erwarten.

Auf der westlich gelegenen Landesstrale 3 kommt es zu keiner wesentlichen Erhdhung des be-
stehenden Verkehrsaufkommens durch die 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes

Nr. 1.
fvo fip Ul BelleA v
Dipl.-Ing. Rainer Kacan M.Sc. Nils Arbeiter
TUV NORD Umweltschutz
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1 Veranlassung und Aufgabenstellung

In der Klutzer StralRe in Grevesmihlen soll der bestehende NORMA-Markt zurtickgebaut und ein
NORMA-Markt mit groRerer Grundflache neu errichtet werden. Dazu wird der bestehende Vorha-
ben- und ErschlielBungsplan Nr. 1 geéndert.

TUV NORD Umweltschutz wurde von ILG Einkaufszentrum Grevesmihlen Klitzer StraRe
GmbH & Co. KG beauftragt fir das Vorhaben eine schalltechnische Untersuchung zu erstellen.
Durch die schalltechnische Untersuchung soll nachgewiesen werden, dass Gerdauschimmissionen
des neu zu errichtenden NORMA-Marktes in der Nachbarschaft zu keinen unzulédssigen Beein-
trachtigungen fihren.

Als Basis fiir die schalltechnische Untersuchung dienten folgende Unterlagen:

= Schalltechnische Untersuchung zu den B-Planen Nr. 30 und Nr. 34
der Stadt Grevesmihlen /1/;

= Topografische Karte und Luftbild /2/;

= Lageplan (Stand: 10.08.2017);

= Grundriss, Schnitt, Ansicht (Stand: 09.08.2017);

= Informationen zum Planvorhaben durch den Auftraggeber;

= Ortsbesichtigung am 08.08.2017.

2 Ortliche Verhaltnisse / Vorhabenbeschreibung
Die drtlichen Verhaltnisse sind im Lageplan in Anhang 1.1 wiedergegeben.

Der Standort des geplanten Neubaus des NORMA-Marktes mit Backer befindet sich in der
Klutzer Str. 58 in 23936 Grevesmiuhlen. Die ErschlieBung ist, da es sich um einen Ersatzbau han-
delt, Gber die nordlich verlaufende Klutzer Stra3e gegeben. Diese ist wiederum an die 6stlich gele-
gene LandstralBe L 03 angebunden. Nordlich des Standortes liegen landwirtschaftliche Nutzfla-
chen. Im Siden befinden sich Einfamilienh&user und im Osten Kleingarten. In westlicher Richtung
schliel3en sich weitere gewerbliche Flachen in Form eines Marktkauf-Centers an.

Die Zufahrt zum geplanten NORMA-Markt mit Béacker wird zum Uberwiegenden Teil nur von des-
sen Kunden genutzt. Der benachbarte Marktkauf verfligt Uber eine eigene Zufahrt und einen eige-
nen Parkplatz. Im Zuge der Neubaumal3nahmen ist im norddstlichen Bereich der Parkflachen die
Errichtung einer Zufahrt zum Parkbereich des Marktkauf-Centers geplant.

Der neu zu errichtende NORMA-Markt wird Uber eine Netto-Verkaufsfliche von ca. 998 m2 und
Nebenflachen von ca. 207 m2 verfligen (alter Markt 657 m2 und 143 m?2). Der Bereich des Béackers
ist mit einer Verkaufsflache von ca. 82 m? (Nebenflache ca. 24 m?) geplant. Der Neubau liegt im
stidlichen Teil der 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 1. Die Anzahl der
Stellflachen auf dem Parkplatz nérdlich des Filial-Gebaudes erhdht sich nicht.

Die Lieferzone des neu zu errichtenden NORMA-Marktes liegt wie bisher an der zuriickgesetzten
Nordfassade im westlichen Bereich des Geb&udes. Der Ladebereich wird so ausgefihrt, dass die
Zufahrt fur die Lkw-Anlieferung abgesenkt ist und die getffnete Ladeklappe des Lkw sich in Héhe
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der Laderampe befindet. Die Lieferfahrzeuge des NORMA-Marktes fahren von der westlich gele-
genen LandstralRe L 03 kommend Uber die nérdlich gelegene Klitzer StralRe auf den Parkplatz und
rangieren rickwarts in die Ladezone. Das Verlassen des Ladebereiches erfolgt vorwarts auf den
v.g. Weg. Die Entladung der Fahrzeuge erfolgt mit Palettenhubwagen tber die eigene Ladebord-
wand.

Die Belieferung des neu zu errichtenden NORMA-Marktes mit Trockenware und Gefrierware er-
folgt jeweils zweimal wdéchentlich werktags im Tagzeitraum von 08:00 bis 18:00 Uhr. Die Obst-,
Gemuse- und Frischfleischlieferung erfolgt einmal pro Tag im Nachtzeitraum.

Der Eingang des NORMA-Marktes wird sich an der Nordfassade des Gebaudes im dstlichen Be-
reich befinden. Die Einkaufswagen-Sammelbox ist direkt neben dem Eingangsbereich an der Ost-
fassade angeordnet.

Die Offnungszeiten fir den NORMA-Markt werden nach Absprache mit NORMA werktags (Montag
bis Samstag) von 07:00 bis 21:00 Uhr angenommen.

Die Anlieferung fir die Backerfiliale erfolgt an der Nordfassade im 0Ostlichen Bereich. Die Zufahrt
wird dabei ebenfalls Gber den Parkplatz realisiert.

Die Offnungszeiten der Backerfiliale sind werktags (Montag bis Samstag) von 06:00 bis 20:00 Uhr.

Die Belieferung soll vor der Ladendffnung und somit im Nachtzeitraum vor 06:00 Uhr. erfolgen.
Gegebenenfalls ist eine weitere Belieferung im Tagzeitraum notwendig.

Der Eingang der Backerfiliale wird sich an der Nordfassade des Gebaudes im 6stlichen Bereich
befinden.

3 Vorgehensweise und Untersuchungsmethodik
Die Ermittlung und Beurteilung der Gerduschemissionen fir den neu zu errichtenden NORMA-
Markt mit Backer erfolgt auf der Grundlage von Prognosen fiir die Emittentenart Gewerbe.

In Abstimmung mit dem Auftraggeber werden die Emissionswerte der immissionsrelevanten Vor-
gange im Sinne einer Maximalbetrachtung ermittelt (=>Kapitel 5). Mit diesen Emissionswerten wer-
den die Beurteilungspegel an den maf3gebenden Immissionsorten berechnet (=>Kapitel 6).

Bei Schallschutzkonflikten werden Larmminderungsmafinahmen vorgeschlagen.
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4 Berechnungs- und Beurteilungsgrundlagen der DIN 18005

Die DIN 18005 /3/, /4] gibt Hinweise zur Berlcksichtigung des Schallschutzes in der stadtebauli-
chen Planung. Nach § 50 BImSchG /5/ sind die fur bestimmte Nutzungen vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf ausschliel3lich oder Uberwie-
gend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie
moglich vermieden werden.

Fur die genaue Berechnung der Schallimmissionen der Schallquellen wird in den Kapiteln auf die
jeweiligen Rechtsvorschriften verwiesen.

Der Beurteilungspegel L, ist der Parameter zur Beurteilung der Schallimmissionen. Er wird flr die
Zeitraume tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und nachts (22.00 bis 06.00 Uhr) berechnet. Fur gewerb-
liche Anlagen, die dem Geltungsbereich der TA Larm /6/ unterliegen ist fir den Nachtzeitraum die
volle Stunde mit dem maximalen Beurteilungspegel maf3gebend. Der Beurteilungspegel L, wird
gemal DIN 18005 aus dem Schallleistungspegel Ly der Schallquelle unter Beriicksichtigung der
Pegelminderung auf dem Ausbreitungsweg und von Zu- oder Abschlagen fur bestimmte Gerau-
sche, Ruhezeiten oder Situationen gebildet.

Im Beiblatt 1 der DIN 18005 /4/ sind als Zielvorstellungen fir die stadtebauliche Planung schall-
technische Orientierungswerte angegeben. Sie sind in Tabelle 1 zusammengefasst.

Tabelle 1: Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18005

Gebietsnutzungsart Orientierungswerte [dB(A)]
Tag (6 - 22 Uhr) | Nacht (22 — 6 Uhr)
a) | Reine Wohngebiete (WR), Wochenend- und 50 40 /35
Ferienhausgebiete
b) | Allgemeine Wohngebiete (WA), Kleinsiedlungsgebiete 55 45/ 40
(WS) und Campingplatzgebiete
c) | Friedhofe, Kleingarten- und Parkanlagen 55 55
d) | Besondere Wohngebiete (WB) 60 45/ 40
e) | Dorf- und Mischgebiete (MI) 60 50/45
f) | Kerngebiete (MK), Gewerbegebiete (GE) 65 55/50
g) | Sonstige Sondergebiete 45 ... 65 35...65

Anm:  Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der niedrigere fir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fur
Gerausche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben. Der héhere ist auf Verkehrsgerdausche anzuwenden.

Die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung durch Messung oder Prognose ermittelten
Beurteilungspegel sind jeweils mit den Orientierungswerten zu vergleichen. Die Beurteilungspegel
verschiedener Arten von Schallquellen (Verkehr, Gewerbe) sollen wegen der unterschiedlichen
Einstellung der Betroffenen zu diesen Gerauschquellen jeweils fur sich allein mit den Orientie-
rungswerten verglichen und nicht addiert werden.

Die schalltechnischen Orientierungswerte gemaf Tabelle 1 sind keine Grenzwerte, haben aber
vorrangig Bedeutung fir die Planung von Neubaugebieten mit schutzbedurftigen Nutzungen und
fur die Neuplanung von Flachen, von denen Schallemissionen ausgehen. Sie sind als sachver-
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standige Konkretisierung fur die in der Planung zu beriicksichtigenden Ziele des Schallschutzes zu
nutzen.

Die Orientierungswerte sollten bereits auf dem Rand der Bauflachen oder der Uberbaubaren
Grundsticksflachen in den jeweiligen Baugebieten bezogen werden. lhre Einhaltung oder Unter-
schreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der be-
treffenden Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbel&stigungen zu
erfillen. Der Belang des Schallschutzes ist bei der Abwéagung aller Belange als wichtiger Pla-
nungsgrundsatz bei der stadtebaulichen Planung zu berticksichtigen.

Bei Uberschreitung der Orientierungswerte ist grundsétzlich der Reduzierung der Larmpegel an
der Quelle ihrer Entstehung der Vorrang vor passivem Larmschutz zu geben.

Dies ist jedoch haufig nicht oder nur sehr eingeschrankt méglich. Zum Schutz vor au3eren Larm-
qguellen kdnnen deshalb auch nach Baugesetzbuch /7/, 8 9 Abs. 1 Nr. 24 im Bebauungsplan
Flachen gekennzeichnet werden, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen erforder-
lich sind. Dabei ist der Schutz durch Larmschirme (Wé&nde oder Walle) anzustreben.

5 Ermittlung der Gerduschemissionen
MaRgebende Gerauschquellen im Zusammenhang mit der der 1. Anderung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes Nr. 1 sind:

= die Parkplatze des NORMA-Marktes mit Backer;

= der Lieferverkehr sowie die Entladung des NORMA-Marktes und des Béackers;
= das Ein- und Ausstapeln der Einkaufswagen in die Sammelboxen;

= die Kuhl- und Liftungstechnik.

Die maRRgebenden Gerauschquellen werden nachfolgend beschrieben. Die Lage der Schallquellen
istim Anhang 1.2 einsehbar.

Des Weiteren ist die Vorbelastung durch den vorhandenen, ¢stlich des Geltungsbereichs der
1. Anderung gelegenen Marktkauf mit Getrankemarkt zu ermitteln. Die mafRgeblichen Gerausch-
quellen (=2Anhang 1.3) sind dabei:

= die Parkplatze des Marktkaufes und Getrankemarktes;

= der Lieferverkehr sowie die Entladung des Marktkaufes und Getrankemarktes;
= das Ein- und Ausstapeln der Einkaufswagen in die Sammelboxen;

= die Millpressen;

= die Kuhl- und Liftungstechnik.

Die Parkplatze des ebenfalls vor Ort vorhandenen Spielcasinos, des Reisecenters und des Zoo-
marktes werden aufgrund des raumlichen Zusammenhangs der Parkflachen mit dem v.g.
Marktkauf zusammen betrachtet. (Weiteren Emissionsquellen wie z.B. der Lieferverkehr spielen fir
die v.g. Gewerbe aufgrund ihrer Art und GrofRe am Standort keine Rolle.)
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5.1 NORMA-Markt mit Backer - Bereich der 1. Anderung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes Nr. 1

5.1.1 Kundenparkplatze

Insgesamt stehen den Kunden des NORMA-Marktes mit Backer nach der Neuerrichtung
63 Stellplatze zur Verfigung. Die Oberflache des Parkplatzes ist mit ebenem gefastem Pflaster
befestigt. Aufgrund der Lage des Marktes mit Wohnstandorten in unmittelbarer Umgebung kann
davon ausgegangen werden, dass ein Teil der Kunden den Standort auch fu3laufig bzw. mit dem
Fahrrad anféhrt.

Gemal Tabelle 33 der bayerischen Parkplatzlarmstudie /8/ ergibt sich fur die Parkplatzart Dis-
counter unter Berlcksichtigung der Netto-Verkaufsflache von ca. 998 m2 fir Markt und 82 m2 flr
den Béacker eine maximale Bewegungshéaufigkeit von ca. 184 Bewegungen pro Stunde. Dies ent-
spricht etwa 92 Kunden mit Pkw pro Stunde zwischen 6:00und 21:30 Uhr (insgesamt
1.426 Kunden mit Pkw). Eine Nutzung des Parkplatzes im Nachtzeitraum ist nicht anzunehmen.

Fur die Ermittlung der Parkplatzlarmemissionen dient das zusammengefasste Berechnungsverfah-
ren der 6. Auflage der Bayerischen Parkplatzlarmstudie /8/. Die Berechnung erfolgt nach folgender
Formel:

I—WA,lh = I—WO + KpA + K| + KD + KStrO + 10 IOg (B*N) [dB(A)]

mit Lwo  Ausgangsschallleistungspegel fir eine Bewegung/h (= 63 dB(A))

Kea  Zuschlag fur die Parkplatzart (vgl. Tab. 34 in /8/)
K, Zuschlag fir die Impulshaltigkeit (vgl. Tab. 34 in /8/)
Kb Zuschlag fur den Durchfahr- und Parksuchverkehr
Berucksichtigung der Intensitdt der Nutzung (Fahrzeugbewegung je Stellplatz und

BezugsgroRRe)
Kp = 2,5%Ig (f*B - 9) fur f*B > 10, sonst Kp =0
f Stellplatze je Einheit der BezugsgroRRe (vgl. Kapitel 8.2.1 in /8/)
B BezugsgroRRe (zur Ermittlung der Bewegungshaufigkeit)
- Netto-Verkaufsflache von 1.082 m?
N Bewegungshaufigkeit (Anzahl der Bewegungen je Einheit der BezugsgréRe pro

Stunde — Anhaltswerte in Tab. 33 in /8/ z.B. 0,17 flir Discounter, Getrankemarkt;
0,1 fur Verbrauchermarkt bis 5.000 m2)

B*N  Anzahl der Bewegungen auf dem Parkplatz pro Stunde

Ksvo Zuschlag fur Fahrbahnoberflachen

*B Anzahl der Stellplatze entsprechend der BezugsgroRRe.

Die Besonderheiten eines Parkplatzes an Discountermarkten (Klappern der Einkaufswagen und
andere Gerdusche) werden durch die Zuschldage Kpa und K; abgebildet. Den Geréauschanteil der
durchfahrenden Kfz beschreibt der Zuschlag Kp. Der Zuschlag Ksyo entfallt bei Parkplatzen an
Einkaufsmarkten mit asphaltierter oder mit Betonstein gepflasterten Oberflachen laut /8/, da die
Pegelerhéhung durch klappernde Einkaufswagen pegelbestimmend ist und im Zuschlag Kpa be-
reits bericksichtigt wird.
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Gerauschemissionen des Parkplatzes werden als gleichméRig in den Halbraum strahlende Fla-
chenschallguelle in einer Hohe von 0,5 m Gber dem Boden modelliert.

Die Berechnungsparameter flr den Parkplatz des NORMA-Marktes mit Backer sind in Tabelle 2
zusammengestellt.

Tabelle 2: Berechnungsparameter und Schallleistungspegel fir den Parkplatz des NORMA-
Marktes mit Backer

ID-Nr. | Bezeichnung N x B Einwirkzeit Kpa K, Ko Ksro Lwa

je Std. in-

nerhalb der

Einwirkzeit

T/N [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)]

Q001 | Parkplatz 184 6 — 21:30 Uhr 5 4 4,5 - 99,1

5.1.2 Lieferverkehr und Entladung NORMA-Markt und Backer

Anhand von Angaben des Auftraggebers wird den Berechnungen das nachfolgend aufgefiihrte
maximale, werktéagliche Lieferregime zugrunde gelegt.

= ein Lkw, Backer (< 12,5 t) zwischen 5:00 und 6:00 Uhr, 2 Paletten, ca. 10 min Entladedauer

= ein Lkw, Béacker (< 12,5 t) zwischen 12:00 und 17:00 Uhr, 2 Paletten, ca. 10 min Entlade-
dauer

= ein Lkw mit Kihlaggregat (> 12,5 t) zwischen 8:00 und 18:00 Uhr, 3 Paletten, ca. 30 min
Entladedauer

= ein Lkw, Trockenware (> 12,5 t) zwischen 8:00 und 18:00 Uhr, 30 Paletten, ca. 50 min Ent-
ladedauer

= ein Lkw, Obst, Gemduse, Frischfleisch (> 12,5 t) zwischen 22:00 und 6:00 Uhr, 10 Paletten,
ca. 45 min Entladedauer

Alle Lieferfahrzeuge befahren das Geléande Uber die Zufahrt Klutzer StraRe. Die Lieferfahrzeuge
des NORMA-Marktes rangieren riickwarts in die Ladezone der Nordfassade im westlichen Bereich
des Gebaudes ein. Dort werden sie entladen und verlassen dann vorwarts das Grundsttck.

Die Lieferfahrzeuge des Backers rangieren riickwarts in den Bereich des Einganges der Nordfas-
sade im dstlichen Bereich ein. Dort werden sie entladen und verlassen dann vorwérts das Grund-
stiick.

Die Emissionen der Fahrbewegungen der Lieferfahrzeuge werden als Linienschallquellen mo-
delliert. Die Schallleistungspegel fur die Fahrten der Transportfahrzeuge auf dem Betriebsgelande
werden entsprechend dem , Technischen Bericht zur Untersuchung der Lkw- und Ladegerausche
auf Betriebsgeléanden von Frachtzentren, Auslieferungslagern und Speditionen® /9/ ermittelt. Fur
Lkw > 12,5 t Gesamtgewicht und > 105 kW Motorleistung wird in /9/ ein auf 1 m Wegelement und
eine Stunde bezogener Schallleistungspegel von Lwa =63 dB(A)/m und fur Lkw <125t und
< 105 kW ein langenbezogener Schallleistungspegel von Lwa = 62 dB(A)/m angegeben. Bei Ran-
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giervorgangen liegt der Schallleistungspegel je nach Umfang der erforderlichen Rangiertatigkeiten
3 — 5 dB(A) hoher.

Fur die Fahrten pro Stunde auf dem Betriebsgelande wird der langenbezogene Schallleistungspe-
gel (Lwa 1n in dB(A)/m) nach folgender Formel berechnet:

Lwa 1h = Lwo + 10 log n
mit Lwo - gemittelter Ausgangsschallleistungspegel fir 1 Lkw pro Stunde und 1 m
n - Anzahl der Fahrzeuge einer Leistungsklasse pro Stunde.
Die Entladung erfolgt mittels Hubwagen und Rollcontainer. Typische Gerédusche beim Entladen
der Lkw sind das Offnen und SchlieRen der Ladebordwand, das Aufsetzen dieser auf den Ram-
pentisch/Boden, das Rollen der Hubwagen/Rollcontainer und das Scheppern des Ladegutes. Ge-

rauschemissionen der Entladevorgange werden nach den Studien des RWTUV von 1995 /10/ und
2005 /9/ bestimmt.

Danach werden fiir das Offnen und SchlieBen der fahrzeugeigenen Ladebordwand und fiir das
Uberfahren der Hubwagen/Rollcontainer tber die Ladebordwand folgende stundenbezogene
Schallleistungspegel angegeben:

= Offnen, SchlieRen Ladebordwand: Lwa,1n = 67 dB(A)
= Hubwagen Uber fahrzeugeigene Ladebordwand (voll): Lwa1n = 84 dB(A)
= Hubwagen lber fahrzeugeigene Ladebordwand (leer):  Lwain = 85,2 dB(A)
= Rollcontainer Uber Ladebordwand (voll und leer): Lwa1n = 78 dB(A).

Der langenbezogene Schallleistungspegel fur das Rollen der Hubwagen vom Lkw ins Lager wird
fur einen Vorgang pro Stunde wie folgt ermittelt:

Lwar,ih = Lwar - 37 + 10 log M + k

Mit LwaTn langenbezogener Schallleistungspegel inkl. Impulszuschlag,
bezogen auf eine Stunde und 1 m Wegelement

Lwar Schallleistungspegel eines Hubwagens inkl. Impulszuschlag
100 dB(A) leer auf unebenem Asphalt
90 dB(A) beladen auf unebenem Asphalt

M: mittlere Anzahl der Bewegungen pro Stunde
k: Korrekturwert fur langere Einwirkdauern bei Lastfahrten
(=3 dB(A)

Da fur Rollcontainer diesbezlglich keine Angaben verfligbar waren, werden fir das Rollen der
Rollcontainer in den Backer die gleichen Emissionsansatze wie fir Hubwagen herangezogen.

Je nach Art der transportierten Waren kénnen Spitzenwerte bis zu Lwarmax = 115 dB(A) auftreten.
Fur den Betrieb des Kiihlaggregates am Lkw (Gefrierware) wahrend der Entladung wird ein Schall-
leistungspegel von Lwa = 97 dB(A) /8/ flr 30 Minuten in Ansatz gebracht.
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Die Berechnungsparameter fur den Lieferverkehr und die Entladung sind in der Tabelle 3 zusam-
mengefasst.

Tabelle 3: Emissionswerte Lieferverkehr und Entladung des NORMA-Marktes mit Backer
emissionsrelevante Vorgange Quell- | Zeitraum Schall-
DY Bezeichnung Art? leistungspe-
gel?
Belieferung
Q002a |einlLkw>125t LQ 22 — 6 Uhr" 63,0 dB(A)/m
Q002b |2 Lkw (max. einer mit Kiihlaggregat) > 12,5t LQ 8 — 18 Uhr 56,0 dB(A)/m
Q003a |ein Lkw > 12,5, Rangieren LQ 22 — 6 Uhr” 68,0 dB(A)/m
QO003b |2 Lkw (max. 1 mit Kilhlaggregat) > 12,5t, Rangieren |LQ 8 — 18 Uhr 61,0 dB(A)/m
Qo004 ein Kiihlaggregat (30 min) PQ 8 — 18 Uhr 97,0 dB(A)
QO005a |ein Lkw (Backer) < 12,5t LQ 5-6 Uhr 62,0 dB(A)/m
QO005b |ein Lkw (Backer) < 12,5t LQ 12 — 17 Uhr 55,0 dB(A)/m
QO006a |ein Lkw < 12,5t, Rangieren - tags LQ 12 — 17 Uhr 59,2 dB(A)/m
QO006b |ein Lkw < 12,5 t, Rangieren - nachts LQ 5-6 Uhr 67,0 dB(A)/m
Entladung
Q007a Ladebordwand Offnen, SchlieRen 2 Lkw NORMA - PQ 8-18 _phr, 63 dB(A)
tags 4 Vorgange
Q007b Ladebordwand Offnen, Schlieen Lkw NORMA - PQ 22-6 Phr, 70 dB(A)
nachts 2 Vorgange
Q008a Hubwagen NORMA (iber Ladebordwand (voll) 2 Lkw - PQ 8-18 Uhr 89,2 dB(A)
tags 33 Vorgénge
Hubwagen NORMA Uber Ladebordwand (voll) - 22 — 6 Uhr,
Q008b nachts PQ 10 Vorgange 94 dB(A)
Q009a Hubwagen NORMA Uber Ladebordwand (leer) 2 Lkw - PQ 8-18 Uhr 90,4 dB(A)
tags 33 Vorgénge
Hubwagen NORMA Uber Ladebordwand (leer) - 22 — 6 Uhr,
Q009b nachts PQ 10 Vorgange 95,2 dB(A)
Q010a |Hubwagen NORMA Rollen leer 2 Lkw - tags LQ 8 — 18 Uhr, 71,2 dB(A)/m
33 Vorgénge !
QO010b | Hubwagen NORMA Rollen leer 1 Lkw - nachts LQ 22 - 6 Uhr, 73 dB(A)/m
10 Vorgange
Q011a |Hubwagen NORMA Rollen voll 2 Lkw - tags Lo |8-18Uhn e 5 dB(Aym
33 Vorgéange '
Q011b | Hubwagen NORMA Rollen voll 1 Lkw -nachts Lo |22-6Uhn  Hea deaym
10 Vorgange
Ladebordwand Offnen, SchlieRen Lkw Bécker - 5 -6 Uhr,
Q012a nachts PQ 2 Vorgange 70.dB(A)
" . N 12 — 17 Uhr,
Q012b |Ladebordwand Offnen, SchlieRen Lkw Backer - tags | PQ N 63 dB(A)
2 Vorgange

TUV-Auftrags-Nr.:
Projekt/Kunde:

8000 661 923 / 917SST037 Stand:  21.09.2017

Neubau eines NORMA-Marktes in 23936 Grevesmihlen

1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes Nr. 1 fiir den

Textteil
Seite 13 von 29




TuVNORD

Umweltschutz

emissionsrelevante Vorgange Quell- | Zeitraum Schall-
DY Bezeichnung Art? leistungspe-
gel®
Rollcontainer Backer, Uber Ladebordwand (voll und 5-6 Uhr,
Q013a leer) - nachts PQ 4 Rollis, 8 Vorg. 87 dB(A)
Rollcontainer Backer, Giber Ladebordwand (voll und 12 — 17 Uhr,
Q013b leer) - tags PQ 4 Rollis, 8 Vorg. 80 dB(A)
QO014a |Rollcontainer Backer, Rollen leer - nachts LQ 5-6 phr, 69 dB(A)/m
' 4 Rollis, 4 Vorg.
. ) 12 — 17 Uhr,
QO014b | Rollcontainer Béacker, Rollen leer - tags LQ 4 Rollis, 4 Vorg. 62 dB(A)/m
QO015a |Rollcontainer Backer, Rollen voll - nachts LQ 5-6 Uhr, 59 dB(A)/m
' 4 Rollis, 4 Vorg.
. . 12 — 17 Uhr,
QO015b | Rollcontainer Backer, Rollen voll - tags LQ 4 Rollis, 4 Vorg 52 dB(A)/m

Y ID - Identifikationscode fir die Berechnungen

Art der Digitalisierung der Quelle: PQ — Punktquelle, LQ — Linienquelle, FQ — Flachenquelle
2 Schallleistungspegel als Lwa [dB(A)] oder Lwa [dB(A)/m]
4 Bezug lauteste Nachtstunde (=1 h)

2)

5.1.3 Ein- und Ausstapeln der Einkaufswagen in die Sammelbox NORMA-Markt

Die Gerauschemissionen der Einkaufswagensammelbox werden als Punktschallquelle modelliert.
GemalR den vom Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie veroffentlichten Untersu-
chungen (=Kap. 8.2 /9/) erfolgt die Berechnung der Schallleistungspegel fir die Einkaufswagen-
sammelbox nach der Beziehung:

Lwar = I—WA,lh + 10 |g n-10 Ig Trllh

mit:  Lwar auf die Beurteilungszeit bezogener Schallleistungspegel
Lwa.1n zeitlich gemittelter Schallleistungspegel fir ein Ereignis pro Stunde
Lwa 1n = 72 dB(A) fur Einkaufswagen aus Metall
n Anzahl der Ereignisse in der Beurteilungszeit T,
T, Beurteilungszeit in h

Die Einkaufswagensammelbox befindet sich direkt am Eingang in den Markt.

Aufgrund der angenommenen maximalen Gesamtkundenzahl von maximal 1.426 am Tag ergeben
sich 200 Ein- und Ausstapelvorgénge pro Stunde zwischen 07.00 — 21.15 Uhr (fUr die Nutzung des
Backers zwischen 6:00 und 07:00 Uhr ist nicht die Nutzung eines Einkaufswagens anzunehmen).
Damit errechnet sich ein auf die Beurteilungszeit bezogener Schallleistungspegel fir die Einkaufs-
wagen-Sammelbox mit Einkaufswagen aus Metall von:

Lwar = 83,5 dB(A) (QO16).
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5.1.4 Kuihltechnik / Laftungstechnik

Maf3gebende Gerauschquellen der Kihl- und Luftungstechnik sind die im Auf3enbereich des Ge-
baudes angeordneten Offnungen fur Frisch- und Fortluft der Heizungs-/Liftungsanlage sowie die
Ventilatoren des Verflissigers der Kihlanlage. Gerauschimmissionen des Liftungsgerates im Ge-
baudeinneren sind auf Grund der massiven Bauweise nicht relevant.

Die Angaben zu den Emissionsdaten wurden vom Auftraggeber Gbermittelt.

Fur die Kuhltechnik werden vier Ventilatoren auf der Sudseite des Gebaudes im Bereich der Lie-
ferzone installiert. Der Gesamtschallleistungspegel (Herstellerangabe) betragt:

= Ventilatoren (Q017) (2 x je 2 Ventilatoren mit je Lya = 65 dB(A)): Lwa = 68 dB(A).
Es wird ein durchgéangiger Betrieb im Tag- und Nachtzeitraum unterstellt.

Die Offnungen fiir die Frisch- und Fortluft der Raumlufttechnik werden sich ebenfalls an der Sud-
fassade des Marktgebaudes befinden. Die Angaben zu den Schallleistungspegeln wurden vom
Hersteller Gbermittelt.

= Zuluft (Q018): Lwa = 59,2 dB(A);
= Abluft (Q019): Lwa = 60,2 dB(A).
Unter Berilicksichtigung eines Maximalfalls wird mit folgenden Betriebszeiten gerechnet:
= Tagzeitraum: durchgangige Betriebszeit;
= Nachtzeitraum: 50 % im Maximalfall.

Gerauschemissionen der Kuhltechnik und der Zu- und Abluft werden als Punktschallquellen in ei-
ner Hohe von 3,1 m modelliert.

5.2 Gerauschemissionen des Marktkauf mit Getrankemarkt im Bereich bzw. angrenzend
zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1

5.2.1 Kundenparkplatze Marktkauf mit Getrankemarkt
Der Parkplatz des Marktkaufes befindet sich westlich und nordlich des Marktgeb&udes. Vor dem
Gebaude des Getrankemarktes befindet sich der Parkplatz an der westlichen Fassade.

Die Ermittlung der Parkplatzlarmemissionen erfolgt, wie in Kap. 5.1.1 beschrieben, mit dem Be-
rechnungsverfahren der Parkplatzlarmstudie /8/.

Demnach ergeben sich fir die Parkplatze, aufgrund der Netto-Verkaufsflache von 3.300 m? des
Marktkaufes und von 500 m2 des Marktkauf-Getrankemarktes /1/, die in Tabelle 4 genannten Be-
rechnungsparameter.

TUV-Auftrags-Nr.: 8000 661 923 / 917SST037 Stand:  21.09.2017 Textteil
Projekt/Kunde: 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes Nr. 1 fiir den Seite 15 von 29
Neubau eines NORMA-Marktes in 23936 Grevesmiuhlen



TuVNORD

Umweltschutz

Tabelle 4: Berechnungsparameter und Schallleistungspegel fur den Parkplatz des Marktkaufes
mit Getrdnkemarkt /1/

ID-Nr. | Bezeichnung N x B Einwirkzeit Kpa K, Kb Kswo Lwa
je Std. innerhalb
der Einwirkzeit

T/N [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)]
Parkplatz 1
Q021 . 85 7 —21 Uhr 5 4 4,2 - 95,5
Getrankemarkt”
Parkplatz 3)
Q029 Marktkauf 330 7 —21 Uhr 5 4 5,9 - 103,1

D NxB=0,17x500;? auRerhalb Vorhaben- und ErschlieRungsplan Nr. 1;® N x B = 0,1 x 3.300;

5.2.2 Lieferverkehr und Entladung Marktkauf mit Getrdnkemarkt

Anhand der Angaben von Marktkauf /1/ wird den Berechnungen nachfolgend aufgefuhrtes maxi-
males, werktagliches Lieferregime zugrunde gelegt.

Marktkauf:
= ein Lkw (< 12,5t mit 7,5 t) zwischen 4:00 und 7:00 Uhr, ca. 30 min Entladedauer;

= ein Lkw mit Kiihlaggregat (> 12,5 t mit 40 t) zwischen 4:00 und 21:00 Uhr, ca. 60 min Ent-
ladedauer;

= ein Lkw (> 12,5 t mit 40 t) zwischen 4:00 und 21:00 Uhr, ca. 60 min Entladedauer;
= 4 Lkw(<12,5tmit7,5t) zwischen 7:00 und 21:00 Uhr, je ca. 30 min Entladedauer.

Marktkauf-Getrankemarkt:

= 7 Lkw (<12,5tmit 7.5t) zwischen 6:00 und 14:00 Uhr, je ca. 30 min Entladedauer.

Die Lieferfahrzeuge fir den Marktkauf bzw. den Marktkauf-Getrankemarkt kommen udber die
Klutzer Stral3e, rangieren nordlich des Marktgebaudes bzw. westlich des Getrdnkemarktes im Be-
reich der Anlieferzone. Dort werden sie mit Palettenhubwagen oder Rollcontainern entladen und
verlassen dann vorwarts das Geldnde wieder tber die Klutzer Stral3e.

Aufgrund der Tatsache, dass nach der Anfahrt Uber die Klitzer StraRe unmittelbar das Rangieren
beginnt wird jeweils keine Anfahrt modelliert.

Die Ermittlung der Emissionen der Fahrbewegungen der Lieferfahrzeuge und der Entladung er-
folgen gemaf Kap. 5.1.2.

Die Entladezeit betragt bei den Lkw mit 40 t 60 Minuten und bei den kleineren Lkw (<12,5t) etwa
30 Minuten.

Fur den Betrieb des Kiihlaggregates am Lkw (Fleisch und Obst) wéahrend der Entladung wird ein
Schallleistungspegel von Lwa = 97 dB(A) /8/ fir 15 Minuten im Nachtzeitraum und 30 Minuten im
Tagzeitraum in Ansatz gebracht (im Tagzeitraum ist aufgrund der héheren Umgebungstemperatu-
ren mit einer langeren Betriebszeit zu rechnen).
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Im Gegensatz zum NORMA erfolgt die Entladung beim Marktkauf ebenerdig. GemafR /9/ wird den
Berechnungen fur das Entladen (Entladen von Rollcontainern und Paletten mit Hubwagen im
Freien ohne Rampe) ein Schallleistungspegel von 95 dB(A) zugrunde gelegt.

Die Berechnungsparameter fur den Lieferverkehr und die Entladung sind in der Tabelle 5 zusam-
mengefasst.

Tabelle 5: Emissionswerte Lieferverkehr und Entladung des Marktkaufs mit GetrAnkemarkt
emissionsrelevante Vorgange Quell- | Zeitraum Schall-
ID” | Bezeichnung Art?) leistung®
Belieferung Marktkauf
Q022a |ein Lkw < 12,5 t, Rangieren LQ 4-7Uh" |67,0 dB(A)/m
Q022b |3 Lkw < 12,5t, Rangieren LQ 7-20Uhr |60,6 dB(A)/m
Q022c |1 Lkw < 12,5t, Rangieren LQ 20 — 21 Uhr | 67,0 dB(A)/m
QO023a |ein Lkw mit Kuhlaggregat > 12,5 t, Rangieren LQ 4 —-21Uhr |68,0dB(A)/m
(1 Vorgang in 1 h)
Q023b |ein Lkw >125t, Rangieren (1 Vorgang in 1 h) LQ 4—-21Uhr |68,0 dB(A)/m
Q024 Kihlaggregat (30 min) PQ 4-21Uhr |97,0dB(A)
Belieferung Marktkauf-Getrankemarkt
Q025a |6Lkw<125t, RangierenS) LQ 7—-14 Uhr |66,3 dB(A)/m
Q025b |1 Lkw < 12,5t, Rangieren® LQ 6 — 7 Uhr 67,0 dB(A)/m
Entladung Marktkauf
QO026a | Entladung im Nachtzeitraum 1 Lkw <125 t (ca. 30 min) FQ 4 —6 Uhr 95 dB(A)
Q026b | Entladung im Nachtzeitraum 1 Lkw >12 .5 t (ca. 60 min) FQ 4 -6 Uhr 95 dB(A)
QO026¢ | Entladung im Tagzeitraum 1 Lkw >12,5t (ca. 60 min) FQ 7-20Uhr |95dB(A)
Q026d | Entladung im Tagzeitraum 3 Lkw <12,5t (ca. je 30 min) |FQ 7—-20Uhr |95 dB(A)
Q026e |Entladung im Tagzeitraum Ruhezeit 1 Lkw <12,5t FQ 20 — 21 Uhr |95 dB(A)
(ca. je 30 min)
Entladung Marktkauf-Getrdnkemarkt
QO027a | Entladung im Tagzeitraum 6 Lkw <12,5t (ca. je 30 min)5) FQ 7—-14Uhr |95 dB(A)
Q027b | Entladung im Tagzeitraum Ruhezeit 1 Lkw <12,51t (ca. je |FQ 6 — 7 Uhr 95 dB(A)
30 min)®

1)
2)

ID — Identifikationscode fir die Berechnungen

Art der Digitalisierung der Quelle: PQ — Punktquelle, LQ — Linienquelle, FQ — Flachenquelle
¥ Schallleistungspegel als Lwa [dB(A)] oder Lwa [dB(A)/m]

) es wird von einer Nachtlieferung ausgegangen - Bezug lauteste Nachtstunde (=1 h)

% auRerhalb Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1

5.2.3 Ein- und Ausstapeln der Einkaufswagen in die Sammelbox Marktkauf und Getranke-
markt

Die Gerauschemissionen der Einkaufswagensammelbox des Marktkaufes und des Marktkauf-
Getrankemarktes werden als Punktschallquelle modelliert.

Die Einkaufswagensammelbox des Marktkaufes befindet sich auf dem Parkplatz im Bereich der
Zufahrt und die des Marktkauf-GetrAnkemarktes unmittelbar neben dessen Eingang.
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Die Berechnung der Schallleistungspegel fur die Einkaufswagensammelboxen erfolgt gem.
Kap. 5.1.3.

Zur Berechnung der Haufigkeit wird angenommen, dass jeder Kunde von Marktkauf und vom Ge-
trAnkemarkt, der mit PKW kommt, auch einen Einkaufswagen nimmt. Damit ergeben sich geman
/1/ fur den Marktkauf n =5 280 Ereignisse und fir den Einkaufsmarkt n = 1 360 Ereignisse (dies
entspricht auch der Anzahl der resultierenden PKW-Bewegungen).

Aufgrund der angenommenen maximalen Kundenzahl von 5.280 am Tag fur den Marktkauf erge-
ben sich 754 Ein- und Ausstapelvorgdnge pro Stunde zwischen 07.00 — 21.00 Uhr und fir den
Marktkauf-Getrankemarkt bei max. 1.360 Kunden 194 Ein- und Ausstapelvorgange pro Stunde.
Damit errechnen sich auf die Beurteilungszeit bezogene Schallleistungspegel fir die Einkaufswa-
gen-Sammelboxen mit Einkaufswagen aus Metall von:

Lwar = 89,3 dB(A) Einkaufswagen-Sammelbox Marktkauf (Q028)

Lwar = 83,4 dB(A) Einkaufswagen-Sammelbox Marktkauf-Getrankemarkt (Q029)
(auRRerhalb Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1)

5.2.4 Mullpressen Marktkauf

Die Gerauschemissionen der Millpressen oOstlich des Marktgebaudes und das Absetzten bzw.
Aufnehmen der Miillcontainer durch das Transportfahrzeug werden auf der Grundlage von durch-
gefuhrten Messungen /11/ und von Literaturangaben bestimmt.

Bei dem Betrieb der Mullpressen wurde ein Schallleistungspegel von
Lwa = 84,9 dB(A) Millpresse 1 und 2 (Q030, Q031) ermittelt.

Es wird jeweils eine Betriebsdauer von 1 h im Tagzeitraum veranschlagt. Die Hohe der Schallquel-
le wird mit 1,5 m Uber Boden veranschlagt.

Das Aufnehmen bzw. Absetzten des Containers wird auf der Grundlage von /9/ mit einem Schall-
leistungspegel von

Lwa = 100 dB(A) Container aufnehmen / absetzten (Q032)

Uber einen Zeitraum von ca. 5 Minuten je Vorgang (2 Vorgange am Tag) berlcksichtigt. Zusatzlich
wird der Fahrweg der Millcontainer-Lkw (2 Lkw pro Tag, Hin- und Rickfahrt + Rangieren) mit ei-
nem langenbezogenen Schallleistungspegel von 63 dB(A)/m fur das Fahren (Q033) und von
68 dB(A)/m fur das Rangieren (Q034) angenommen. Die v.g. Vorgange erfolgen im Tagzeitraum
zwischen 7 und 20 Uhr.

5.2.5 Kiuhltechnik / Laftungstechnik Marktkauf

Maf3gebende Gerduschquellen der Kihl- und Liaftungstechnik sind die im Aufl3enbereich des Ge-
baudes (Dach) angeordneten Zu- und Abluftéffnungen sowie die Ventilatoren des Verfliissigers der
Kihlanlage. Gerauschimmissionen der Liftungskandle und des Verdichters im Geb&udeinneren
werden auf Grund der massiven Bauweise als nicht relevant eingeschatzt.

Auf dem Geb&udedach ist die Kiihl- und Liftungstechnik installiert. Ein Kalteaggregat befindet sich
im westlichen Bereich. Im 6stlichen Bereich befinden sich die Abluft sowie ein Verflissiger der Fa.
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Guntner. Auf der Grundlage von Schallmessungen am Standort in 2007 /11/ und von Herstelleran-
gaben der Fa. Guntner wird fur die Verfliissiger jeweils ein Schallleistungspegel von /1/:

Lwa =72 dB(A) Verflussiger 1 (Q035)
Lwa = 75 dB(A) Verflissiger 2 der Fa. Gintner (Q036)
Lwa = 72,7 dB(A) Luftauslass Abluft (Q037) veranschlagt.

Die v.g. Aggregate werden als in den Halbraum abstrahlende Punktschallquellen (Q035, Q037)
bzw. Flachenquelle (Q036) in einer Hohe von 1,5 m Uber dem Dach modelliert.

Unter Beriicksichtigung eines Maximalfalls wird mit folgenden Betriebszeiten gerechnet:
» Tagzeitraum: durchgéngige Betriebszeit;

= Nachtzeitraum: 50 % im Maximalfall.
6 Berechnung und Bewertung der Gerauschimmissionen

6.1 Immissionsorte / Immissionsempfindlichkeit

Als mal3gebende Immissionsorte zur Beurteilung der Gerauschimmissionen werden Immissionsor-
te mit den jeweils geringsten Abstanden zu den Emissionsquellen festgelegt. Dies sind die Wohn-
gebaude sidlich des neu zu errichtenden NORMA-Marktes mit Backer in der Klitzer Stral3e 46,
49, 50 und die westlich des Standortes gelegenen Kleingarten. Durch die Wahl der Immissionsorte
ist sichergestellt, dass bei Einhaltung der Beurteilungsmafistdabe an diesen Immissionsorten die
Beurteilungsmafistabe auch an allen anderen schutzbediirftigen Nutzungen eingehalten werden.

Die Immissionsorte sind in Tabelle 6 zusammengestellt und ihre Lage in Anhang 1.1 gekennzeich-
net. Ebenfalls sind in Tabelle 6 die Gebietseinstufung, die Anzahl der Geschosse und die Orientie-
rungswerte nach DIN 18005 /4/ aufgefuhrt.

Tabelle 6: Immissionsorte mit Angabe der Gebietsnutzungsart und der Orientierungswerte
(OW) nach DIN 18005 fiir den Tag- und Nachtzeitraum
o Anzahl der Gebiets- OW DIN 18005
Immissionsort )
Geschosse | einstufung [dB(A)]
Nr. Bezeichnung Tag Nacht
I01 |[Klutzer StralRe 46 1 WA 55 40
10 2 |[Klutzer StralRe 49 1 WA 55 40
103 |Klitzer StraRe 50 1 WA 55 40
0 4 |Gartenlaube Nr. 11 KGV” Klitzer Strae“ e.V. 1 Kleingarten 55 55
I05 |Gartenlaube Nr. 9 KGV Kliitzer Stra3e" e.V. 1 Kleingarten 55 55
Y KGV = Kleingartenverein
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6.2 Ermittlung und Bewertung der Gerduschimmissionen

Die Berechnungen erfolgen fir den Betrieb an Werktagen im Tag- und Nachtzeitraum (lauteste
Nachtstunde). Die Berechnung der Beurteilungspegel an Sonn- und Feiertagen erfolgt nicht, da
der NORMA-Markt und der Backer zu diesen Zeitpunkten nicht gedffnet sind.

Die Berechnungen erfolgen auf der Grundlage von Einzelpunktberechnungen nach Berechnungs-
verfahren der im Quellenverzeichnis genannten Richtlinien und Vorschriften mittels der Ausbrei-
tungssoftware CadnaA, Version 2017 MR 1 der DataKustik GmbH mit A-bewerteten Schallleis-
tungspegelin.

Es wird eine Temperatur von 10 °C und eine relative Feuchte von 70 % angenommen. Die meteo-
rologische Korrektur Cpe Wird nicht berticksichtigt.

Die Berechnungsergebnisse gelten fir eine Wetterlage, welche die Schallausbreitung begtinstigt
(Mitwindwetterlage bis 3 m/s und Temperaturinversion). Erfahrungsgemaf liegen Langzeitmitte-
lungspegel unterhalb der berechneten Werte.

Der von einer Schallquelle in ihrem Einwirkbereich erzeugte Immissionspegel hangt von den Ei-
genschaften der Schallquelle (Schallleistung, Richtcharakteristik, Schallspektrum), der Geometrie
des Schallfeldes (Lage von Schallquelle und Immissionsort zueinander, zum Boden und zu Hin-
dernissen im Schallfeld), den durch Topographie, Bewuchs und Bebauung bestimmten ortlichen
Ausbreitungsbedingungen und von der Witterung ab.

Zur Berechnung der zu erwartenden Immissionssituation fir Immissionsorte im Untersuchungsge-
biet wird die perspektivisch zu erwartende Emissionssituation auf ein hinreichend genaues
Prognosemodell abgebildet.

6.3 Beurteilungspegel NORMA-Markt mit Backer - Bereich der 1. Anderung des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes Nr. 1

Die Berechnungen erfolgen fur den in Kapitel 5.1 beschriebenen Betriebsablauf mit den aufgefihr-
ten Emissionskennwerten und Einwirkzeiten der einzelnen Schallguellen. Die Einzelpunktberech-
nungen werden fur die in Kapitel 6.1 beschriebenen Immissionsorte fir den Betrieb an Werktagen
im Tag- und Nachtzeitraum (lauteste Nachtstunde) auf der Grundlage der zuvor genannten Richtli-
nien und Annahmen zum Betriebsablauf durchgeftihrt.

Die Zusammenstellung der Beurteilungspegel fur das jeweils lauteste Geschoss erfolgt in der
nachfolgenden Tabelle 7.
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Tabelle 7: Beurteilungspegel L, fir den Tag- und Nachtzeitraum fiir den NORMA-Markt mit

Backer
Immissionsort Beurteilungspegel L, Orientierungswert
[dB(A)] DIN 18005 [dB(A)]
Nr. Bezeichnung Tag / Nacht Tag / Nacht
I0 1 | Kliitzer StraBe 46 42143 55/40
10 2 | Kliitzer StraRe 49 47143 55/40
10 3 | Klutzer Stral3e 50 47147 55 /40
I0 4 | Gartenlaube Nr. 11 KGV ,Kliitzer Stral3e" e.V. 54 /54 55/55
IO 5 | Gartenlaube Nr. 9 KGV ,Klltzer Stral3e” e.V. 52 /54 55 /55

Durch den Betrieb des NORMA-Marktes mit Backer werden an den umgebenden schutzbeduirfti-
gen Nutzungen Beurteilungspegel zwischen 42 und 54 dB(A) tags sowie zwischen 43 und
54 dB(A) nachts hervorgerufen.

Der gebietsabhéangige Orientierungswert fir allgemeine Wohngebiete und Kleingartenanlagen wird
im Tagzeitraum an den Immissionsorten unterschritten.

Im Nachtzeitraum wird der gebietsabhéngige Orientierungswert fur Kleingartenanlagen von
55 dB(A) an den Immissionsorten 4 und 5 mit 54 dB(A) um 1 dB unterschritten. An den Immissi-
onsorten |10 1 und 2 wird der Orientierungswert fir allgemeine Wohngebiete um 3 dB und am 10 3
um 7 dB Uberschritten.

6.4 Beurteilungspegel Marktkauf mit Getrankemarkt im Bereich bzw. angrenzend zum
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1

Die Berechnungen erfolgen fir den in Kapitel 5.2 beschriebenen Betriebsablauf mit den aufgefihr-
ten Emissionskennwerten und Einwirkzeiten der einzelnen Schallquellen. Die Einzelpunktberech-
nungen werden fir die in Kapitel 6.1 beschriebenen Immissionsorte fir den Betrieb an Werktagen
im Tag- und Nachtzeitraum (lauteste Nachtstunde) auf der Grundlage der zuvor genannten Richtli-
nien und Daten zum Betriebsablauf durchgefthrt.

Die Zusammenstellung der Beurteilungspegel fur das jeweils lauteste Geschoss erfolgt in der
nachfolgenden Tabelle 8.
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Tabelle 8: Beurteilungspegel L, fur den Tag- und Nachtzeitraum fir den Marktkauf mit Getran-

kemarkt im Bereich bzw. angrenzend zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1

Immissionsort Beurteilungspegel L, Orientierungswert

[dB(A)] DIN 18005 [dB(A)]

Nr. Bezeichnung Tag / Nacht Tag / Nacht

I0 1 | Klitzer Stral3e 46 43/33 55/40
10 2 | Klutzer StralBe 49 48134 55/40
10 3 | Klutzer Stral3e 50 52/35 55/40
IO 4 | Gartenlaube Nr. 11 KGV ,Klutzer Stral3e” e.V. 46 /31 55/55
IO 5 | Gartenlaube Nr. 9 KGV ,Klitzer Stral3e” e.V. 37/29 55/55

Durch den Betrieb des Marktkaufes mit Getrankemarkt im Bereich bzw. angrenzend zum Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan Nr. 1 werden an den betrachteten schutzbedurftigen Nutzungen Beur-
teilungspegel zwischen 37 und 52 dB(A) tags sowie zwischen 29 und 35 dB(A) nachts hervorgeru-
fen.

Der gebietsabhangige Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete und Kleingartenanlagen wird
im Tagzeitraum und im Nachtzeitraum an den Immissionsorten unterschritten.

6.5 Beurteilungspegel Gesamtbelastung

Die Berechnungen erfolgen fiir die in den Kapiteln 5.1 und 5.2 beschriebenen Betriebsablaufe mit
den aufgefuhrten Emissionskennwerten und Einwirkzeiten der einzelnen Schallquellen. Die Einzel-
punktberechnungen werden fir die in Kapitel 6.1 beschriebenen Immissionsorte fiir den Betrieb an
Werktagen im Tag- und den Nachtzeitraum (lauteste Nachtstunde) auf der Grundlage der zuvor
genannten Richtlinien und Annahmen und Daten zu den Betriebsablaufen durchgefihrt.

Die Zusammenstellung der Beurteilungspegel fur das jeweils lauteste Geschoss erfolgt in der
nachfolgenden Tabelle 9.

Tabelle 9: Beurteilungspegel L, fur den Tag- und Nachtzeitraum der Gesamtbelastung -
NORMA-Markt mit Backer und Marktkauf mit Getrankemarkt
Immissionsort Beurteilungspegel L, Orientierungswert
[dB(A)] DIN 18005 [dB(A)]
Nr. Bezeichnung Tag / Nacht Tag / Nacht
I0 1 | Klitzer Stral3e 46 46/ 43 55/40
10 2 | Klltzer Stral3e 49 51/43 55/40
I0 3 | Klutzer Stral3e 50 53/47 55/40
I0 4 | Gartenlaube Nr. 11 KGV ,Kliitzer Stral3e" e.V. 54 /54 55 /55
I0 5 | Gartenlaube Nr. 9 KGV  Klitzer Stral3e” e.V. 52/54 55/55

Beim bestimmungsgemé&len Betrieb des NORMA-Marktes mit Backer werden in der Gesamtbelas-
tung unter Berlcksichtigung des Marktkaufes mit Getrdnkemarkt Beurteilungspegel an den umge-
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benden schutzbedirftigen Nutzungen zwischen 46 und 54 dB(A) tags sowie zwischen 43 und
54 dB(A) nachts hervorgerufen.

Der gebietsabhangige Orientierungswert fir allgemeine Wohngebiete und Kleingartenanlagen wird
im Tagzeitraum an den Immissionsorten unterschritten.

Im Nachtzeitraum wird der gebietsabhéngige Orientierungswert fur Kleingartenanlagen von
55 dB(A) an den Immissionsort 4 und 5 mit 54 dB(A) um 1 dB unterschritten. An den Immissionsor-
ten 10 1 und 2 wird der Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete um 3 dB und am 10 3 um
7 dB Uberschritten.

Pegelbestimmend sind im Nachtzeitraum am 10O 1 die Gerduschimmissionen in der Entladezone
des NORMA-Marktes und an den Immissionsorten 10 2 und 10 3 die Entladung im Bereich des
Béackers.

6.6 Spitzenpegel
Mit Bezug zu den Punkten 2.8 und 6.1 der TA Larm /6/ erfolgt eine Berticksichtigung der beim Be-
trieb des NORMA-Marktes mit Backer potentiell auftretenden kurzzeitigen Gerauschspitzen.

Demnach dirfen einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen die Immissionsrichtwerte (in diesem Fall
die Orientierungswerte) am Tage um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als
20 dB(A) uberschreiten.

Spitzenpegel von bis zu 115 dB(A) kénnen durch das Scheppern des Ladegutes bzw. Quietschen
des Lkw im Bereich der Lieferzone, von bis zu 108 dB(A) durch das Druckluftgerdusch der Be-
triebsbremse der Lkw bzw. von 99,5 dB(A) durch das Schlagen von Turen und Kofferraumklappen
auf dem Parkplatz bzw. im Bereich der Entladung hervorgerufen werden.

Die an den am dichtesten zu den Larmquellen liegenden Immissionsorten erzielten, maximalen
Spitzenschalldruckpegel sind fir das jeweils lauteste Geschoss in Tabelle 10 dokumentiert.

Tabelle 10:  Spitzenpegel im Tag- und Nachtzeitraum am jeweils lautesten Geschoss

1)

Immissionsort Spitzen- Loames
pegel- [dB(A)]
kriterium Tag / Nacht

[dB(A)]

Nr. Bezeichnung Tag / Nacht | TUrenschlagen | Scheppern | Bremse
Parkplatze? Ladegut Lkw

10 1 |Klitzer StraBe 46 85/ 60 45/ - 60/ 60 55 /55
10 2 | Klitzer StralBe 49 85/60 55/- 67 /67 63 /63
10 3 | Klitzer StraBe 50 85/ 60 56/- 71/71 62 /62
10 4 | Gartenlaube Nr. 11 KGV ,Klitzer Stral3e" 85/85 56/ - 72172 65 /65
I0 5 | Gartenlaube Nr. 9 KGV Klutzer Straf3e" 85/85 54/ - 74174 63 /63

2 LpA,max = Spitzenpegel; 2 Eswird jeweils der am dichtesten zum Immissionsort liegende Stellplatz betrachtet.
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Einzelne Gerauschspitzen unterschreiten im Tagzeitraum an allen Immissionsorten die zulassigen
Werte.

Im Nachtzeitraum liegt an den 10 2 und 10 3 eine Uberschreitung des Spitzenpegelkriteriums der
TA Larm durch das Scheppern des Ladegutes und das Bremsen des Lkw im Bereich des Backers
vor.

7 SchallschutzmafRnahmen

Die vorangegangenen Berechnungen zeigen, dass es im Bereich der Klitzer Stral3e im Nachtzeit-
raum zu Uberschreitungen des Orientierungswertes und des Spitzenpegelkriteriums durch die An-
lieferung des NORMA und des Backers kommt.

Diese Uberschreitungen kénnen zum einen vermieden werden, wenn die Nachtbelieferung des
Backers und des NORMA-Marktes entfallt und diese auf den Tagzeitraum (z.B. 06.00 — 07.00 Uhr)
verlegt wird.

Soll eine Nachtbelieferung des NORMA-Marktes erfolgen ist zum anderen im Bereich der NORMA
Anlieferung auf einer Lange von acht Metern die Errichtung einer Einhausung mit nur einer Off-
nung fir die Zufahrt (Lage siehe Anhang 1.2) vorzusehen.

Die entsprechend aus den vor genannten SchallschutzmaflRnahmen resultierenden Beurteilungs-
pegel und Spitzenpegel sind in der Tabelle 11 und der Tabelle 12 dargestellit.

Tabelle 11:  Beurteilungspegel L, fir den Tag- und Nachtzeitraum der Gesamtbelastung unter
Bertcksichtigung der Schallschutzmaflinahmen

Immissionsort Beurteilungspegel L, Orientierungswert
[dB(A)] DIN 18005 [dB(A)]
Nr. Bezeichnung Tag / Nacht Tag / Nacht
Schallschutzmaflinahme: keine Nachtanlieferung NORMA-Markt und Backer
I0 1 | Klitzer Stral3e 46 46/ 35 55/40
10 2 | Klitzer StralBe 49 51/34 55/40
10 3 | Klutzer Stral3e 50 53/35 55/40
I0 4 | Gartenlaube Nr. 11 KGV ,Klitzer Stra3e" e.V. 55/31 55/55
IO 5 | Gartenlaube Nr. 9 KGV ,Klltzer Stral3e" e.V. 53/30 55 /55
Schallschutzmafnahme: keine Nachtanlieferung Backer und Einhausung NORMA-Anlieferung
I0 1 | Klitzer StralBe 46 45140 55/40
10 2 | Klitzer Stral3e 49 51/39 55/40
10 3 | Klutzer Stral3e 50 53 /40 55/40
I0 4 | Gartenlaube Nr. 11 KGV ,Kliitzer Stral3e" e.V. 54 /54 55 /55
I05 | Gartenlaube Nr. 9 KGV ,Klitzer Stral3e" e.V. 50/ 47 55/55
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Tabelle 12:  Spitzenpegel im Tag- und Nachtzeitraum am jeweils lautesten Geschoss unter
Bertcksichtigung der Schallschutzmalinahmen
Immissionsort Spitzen- Lpamax
pegel- [dB(A)]
kriterium Tag / Nacht
[dB(A)]
Nr. Bezeichnung Tag / Nacht | Tdrenschlagen | Scheppern | Bremse
Parkplatze? Ladegut Lkw
Schallschutzmalinahme: keine Nachtanlieferung NORMA-Markt und Bécker
10 1 | Klutzer Stral3e 46 85/60 45/ - 60/ - 55/ -
10 2 | Klltzer Stral3e 49 85/60 55/- 67/ - 63/ -
10 3 | Klutzer Strale 50 85/60 56 /- 71/ - 62/ -
10 4 | Gartenlaube Nr. 11 KGV ,Klitzer StralRe" 85/85 56/- 72/ - 65/ -
IO 5 | Gartenlaube Nr. 9 KGV ,Klitzer StraBe” 85/85 54/ - 74/ - 63/ -
SchallschutzmafRnahme: keine Nachtanlieferung Backer und Einhausung NORMA-Anlieferung
10 1 |Klitzer StralBe 46 85/ 60 41/ - 54 /53 51/51
10 2 | Klutzer Strale 49 85/60 55/ - 67 /53 63/42
10 3 | Klltzer Stral3e 50 85/60 56/ - 71/51 62/41
I0 4 | Gartenlaube Nr. 11 KGV ,Kliitzer Stral3e" 85/85 56/ - 69 /69 65/ 65
I0 5 | Gartenlaube Nr. 9 KGV ,Klutzer Stral3e” 85/85 54/ - 61/61 63/63

1)

LpA,max: Spitzenpegel; 2 Es wird jeweils der am dichtesten zum Immissionsort liegende Stellplatz betrachtet.

Die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete und Kleingartenanlagen werden im Tag- und
Nachtzeitraumzeit bei den Schallschutzvarianten keine Nachtanlieferung des NORMA-Marktes
und des Béackers bzw. keine Nachtanlieferung Bécker und Einhausung der NORMA-
Anlieferung an den Immissionsorten eingehalten (siehe Tabelle 11).

Im Tag- und Nachtzeitraum werden durch einzelne Gerauschspitzen an allen Immissionsorten die
zulassigen Werte unter Berlcksichtigung der beiden SchallschutzmalRnahmen unterschritten
(=Tabelle 12).
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8 StraRenverkehr, zusatzliches Verkehrsaufkommen

Das Verkehrsaufkommen bedingt durch die 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
Nr. 1 fur den Neubau eines NORMA-Markt setzt sich auch weiterhin aus den An- und Abfahrten
der Kunden und der Lieferfahrzeuge zusammen. Ziel des Neubaus mit der grol3eren Netto-
Verkaufsflache ist die Optimierung der Prasentation der Waren auf einer groReren Grundflache
sowie die Vereinfachung von Arbeitsablédufen, Lieferregime und die Lagerung von Waren durch ein
grolReres Raumangebot. Eine wesentliche Erhéhung der Kundenzahlen ist nicht Planungsgrund-
satz. Entsprechend erhdht sich durch die Planédnderung auch nicht die Kundenparkplatzanzahl.
Der bestehende An- und Abfahrtsverkehr &ndert sich zuklnftig nicht wesentlich. Folglich kommt es
auf der westlich gelegenen Landstral3e L 03 (siehe Anhang 1.1) zu keiner wesentlichen Erhéhung
des bestehenden Verkehrsaufkommens.

Weiterhin ist davon auszugehen, dass nachdem die Fahrzeuge den Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes Nr. 1 verlassen haben, eine sofortige Vermischung mit dem tbrigen Verkehr
erfolgt.

Organisatorische MaRnahmen zur Verminderung der der 1. Anderung des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes Nr. 1 zuzuordnenden Verkehrsgerdusche auf der offentlichen StralRe sind somit
nicht erforderlich.

9 Anforderungen an den Schallschutz

Im Ergebnis der vorliegenden Untersuchungen wird festgestellt, dass der im Zusammenhang mit
der 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes Nr. 1 betrachtete bestimmungsgeméaRe
Betrieb des NORMA-Marktes mit Backer zu keinen unzumutbaren Gerduschimmissionen in der
Nachbarschaft fiuhren wird. Der Schallschutz in der Nachbarschaft ist gegeben, wenn folgende
MaRnahmen beachtet und realisiert werden:

» Beschrankung der Offnungszeiten fir den NORMA-Markt und den Backer auf 07.00 bis
21.00 Uhr.

= Beschrankung der installierten Schallleistung fur die im Freien befindlichen Aggregate der
Raumlufttechnik auf maximal 59 dB(A) fir die Zuluft, 60 dB(A) fur die Abluft und 68 dB(A)
fur die Ventilatoren der Kihltechnik.

= Beschrankung der Lieferzeiten fur den Béacker auf den Tagzeitraum.

= Beschrankung der Lieferzeiten fir den NORMA-Markt auf den Tagzeitraum oder die
Errichtung einer Einhausung im Bereich der NORMA-Anlieferung auf einer Lange von acht
Metern. Diese Einhausung muss im direkten Anschluss an den Baukdrper des NORMA-
Marktes erfolgen.
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10 Angaben zur Qualitat der Prognose

Die Genauigkeit der Berechnungsergebnisse wird durch die Genauigkeit der angenommenen
Emissionskennwerte der Schallguellen (Schallleistungspegel der Schallquellen) und die verwende-
ten Ausbreitungsalgorithmen bestimmt.

Fur die Ermittlung der Emissionen der Schallguellen wurden stets konservative Annahmen getrof-
fen, so dass die Schallemissionen eher tberbewertet werden. Die Ausbreitungsrechnung wurde
entsprechend der DIN 9613-2 /12/ durchgefihrt. Fur leichte Mitwindbedingungen wird in Tabelle 5
der DIN 9613-2 eine geschatzte Genauigkeit von + 3 dB angegeben.

Die meteorologische Korrektur Cy,e wurde bei den Berechnungen nicht berlcksichtigt. Der fir die
Schallausbreitungsrechnung zugrunde gelegte Betriebsfall stellt einen Maximalfall dar. Fir die Be-
rechnung wurde das detaillierte Prognoseverfahren entsprechend Punkt A.2.3 der TA Larm auf der
Basis A-bewerteter Schallpegel angewandt, wodurch zusatzliche Sicherheiten vorhanden sind.

Aufgrund der getroffenen Annahmen und der Berechnungsparameter wird eingeschatzt, dass die
ermittelten Beurteilungspegel die mittlere Obergrenze der zu erwartenden Schallimmissionen dar-
stellen.
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Formel- und Abktrzungsverzeichnis

Zeichen Einheit Bedeutung

Anm. Anmerkung

h Stunden Zeiteinheit

FQ Flachenquelle

10 Immissionsort

Kfz Kraftfahrzeug

KGV Kleingartenverein

m Meter Langeneinheit

min Minuten Zeiteinheit

Lme dB(A) Emissionspegel

Lpamax dB(A) Maximalschalldruckpegel

L, dB(A) Beurteilungspegel

Lwa dB(A) Schallleistungspegel

Lwa dB(A)/m langenbezogener Schallleistungspegel

Lwa 1n dB(A) zeitlich gemittelter Schallleistungspegel fir ein Ereignis pro Stunde

Lwar dB(A) beurteilter Schallleistungspegel

Lwo dB(A) Ausgangsschallleistungspegel fiir z. B. eine Bewegung/h

Lkw Lastkraftwagen

LQ Linienquelle

ow dB(A) Orientierungswert der DIN 18005

PQ Punktquelle

v.g. vor genannt

val. vergleiche
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Anhang 2 - Ergebnisse der Einzelpunktberechnung

Anhang 2.1 - Teilpegel NORMA-Markt und Backer im Bereich der 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes Nr. 1

TUVNORD

Umweltschutz

R 10 1 | 102 | 103 1)| 104 105
Teilpegel in dB(A)

ID Bezeichnung Tag Tag Tag Tag Tag
Qo001 Parkplatz NORMA Bécker 39,4 46,5 471 52,1 49,2
QO002a_b Lkw > 12 t Anlieferung NORMA 18,9 19,5 22,3 29,2 27,7
QO003a_b Lkw > 12 t Rangieren NORMA 23,0 11,9 10,7 34,2 34,1
Q004 Kihlaggregat Lkw 30,7 16,4 15,0 40,5 40,8
QO005a b Lkw < 12 t Anlieferung Béacker 10,0 15,8 18,6 17,2 15,8
QO006a_b Lkw < 12 t Rangieren Backer 7,8 20,3 25,4 19,2 4.4
Q007a_b Ladebordwand 6ffnen schlieRen 5,8 -3,3 -5,0 16,8 17,0
Q008a_b Hubwagen tber Ladebordwand voll 30,8 25,5 24,1 43,0 43,2
Q009a b Hubwagen Uber Ladebordwand leer 31,8 26,6 25,3 44,2 44,3
Q010a b Hubwagen NORMA Rollen leer 16,6 11,0 9,9 29,6 21,9
QO0lla b Hubwagen NORMA Rollen voll 6,4 0,7 -0,5 19,6 12,4
QO012a b Ladebordwand 6ffnen schlieBen Bécker -4,9 59 13,2 -13,0 -13,0
QO013a b Rollcontainer Giber Ladebordwand Backer 12,4 24,2 30,3 4,1 4,3
QO014a b Rollcontainer Backer rollen leer 1,0 8,6 13,3 -6,4 -6,4
QO015a b Rollcontainer Backer rollen voll -9,0 -1,4 3,3 -16,4 -16,4
Qo016 Einkaufswagen Box Norma 19,4 28,9 32,9 13,0 12,5
Qo017 Kihltechnik Ventilatoren 33,6 22,7 20,7 7,9 21,6
Q018 Zuluft 21,2 16,9 14,3 -4,9 7,7
Q019 Abluft 21,9 18,2 15,5 -4,0 8,5

> 42 47 47 54 52
D hochster Teilpegel am Immissionsort jeweils hervorgehoben
TUV-Auftrags-Nr.: 8000 661923 / 917SST037 Anhang 2
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Anhang 2 - Ergebnisse der Einzelpunktberechnung

TUVNORD

Umweltschutz

—— 10 1 102 103 1| 104 105
Teilpegel in dB(A)"

ID Bezeichnung Nacht Nacht Nacht Nacht Nacht
Q002a_b Lkw > 12 t Anlieferung NORMA 27,9 28,6 31,3 38,2 36,7
Q003a_b Lkw > 12 t Rangieren NORMA 32,0 20,9 19,8 43,2 43,2
Q005a b Lkw < 12 t Anlieferung Bécker 22,0 27,8 30,6 29,2 27,9
Q006a_b Lkw < 12 t Rangieren Backer 26,8 39,3 44.4 38,3 23,4
Q007a_b Ladebordwand 6ffnen schlieRen 14,8 57 4,0 25,9 26,0
Q008a_b Hubwagen tber Ladebordwand voll 37,7 32,3 31,0 49,8 50,0
Q009a b Hubwagen Uber Ladebordwand leer 38,7 33,4 32,1 51,0 51,2
Q010a b Hubwagen NORMA Rollen leer 20,4 14,8 13,7 334 25,8
QO011a b Hubwagen NORMA Rollen voll 10,2 4,6 3,4 234 16,2
Q012a_b Ladebordwand 6ffnen schlie3en Backer 7,1 18,0 25,2 -1,0 -0,9
Q013a b Rollcontainer Uber Ladebordwand Backer 24,4 36,3 42,3 16,2 16,3
QO0l14a_b Rollcontainer Backer rollen leer 13,0 20,6 25,3 5,6 5,6
QO015a b Rollcontainer Backer rollen voll 3,0 10,6 15,3 -4,4 -4.4
Q017 Kihltechnik Ventilatoren 31,7 20,8 18,7 6,0 19,7
Q018 Zuluft 16,3 12,0 9,4 -9,8 2,8
Qo019 Abluft 17,0 13,2 10,5 -9,0 3,6

)3 432 43? 47? 54 54
) hochster Teilpegel am Immissionsort jeweils hervorgehoben; 2 Uberschreitung des Orientierungswertes von 40 dB(A)
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Anhang 2 - Ergebnisse der Einzelpunktberechnung

TUVNORD

Umweltschutz

Anhang 2.2 - Teilpegel Marktkauf mit Getrankemarkt im Bereich bzw. angrenzend zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan Nr. 1

R 10 1 | 102 | 103 1)| 104 105
Teilpegel in dB(A)

ID Bezeichnung Tag Tag Tag Tag Tag
Q020 Parkplatz Marktkauf 42,5 47,9 51,3 455 35,5
Q021 Parkplatz Marktkauf Getrankemarkt 25,7 29,0 31,3 24,1 30,3
Q022a b ¢ [Lkw < 12,5t Rangieren Marktkauf 16,2 17,3 17,6 17,2 13,3
Q023a b Lkw > 12,5 t Rangieren Marktkauf Kiihlware 8,8 9,9 10,3 9,8 59
Q025a b Lkw Marktkauf Getrankemarkt <12,5 t 17,8 18,7 19,1 17,9 14,8
QO026a_bis e [Entladung Lkw Marktkauf 12,3 14,8 15,6 18,4 11,5
Q027a b Entladung Lkw Marktkauf Getrankemarkt 20,1 22,2 22,8 16,5 17,3
Q028 Einkaufswagen Box Marktkauf 33,1 36,3 41,0 34,4 25,2
Q029 Einkaufswagen Box Marktkauf Getrankemarkt 13,7 16,3 16,3 11,6 17,2
Q030 Miullpressel -5,0 -2,2 -1,0 -7,1 -5,7
Q031 Miullpresse2 -5,1 -2,0 -1,1 -7,1 -5,9
Q032 Container aufnehmen absetzten 2,6 53 6,2 0,7 0,9
Q033 Lkw Millcontainer Fahrweg 4,0 51 5,6 55 1,1
Q034 Lkw > 12,5 t Rangieren Mullcontainer 10,0 11,3 11,8 11,5 7,3
Q035 Verflissigerl 19,1 25,0 27,3 12,5 16,7
Q036 Verfliissiger2 Lifter Marktkauf 14,2 18,3 20,0 11,8 16,3
Q037 Luftauslass Abluft 12,9 17,3 20,2 9,7 14,0

> 43 48 52 46 37
D hochster Teilpegel am Immissionsort jeweils hervorgehoben
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Umweltschutz

Anhang 2 - Ergebnisse der Einzelpunktberechnung
el 101 102 103 1)| 104 105
Teilpegel in dB(A)

ID Bezeichnung Nacht Nacht Nacht Nacht Nacht
Q022a_b_c |Lkw < 12,5t Rangieren Marktkauf 19,8 20,9 213 20,8 16,9
Q023a b Lkw > 12,5 t Rangieren Marktkauf Kiihlware 20,8 21,9 22,4 21,9 17,9
Q024 Kihlaggregat Lkw Marktkauf 31,6 33,2 33,6 29,2 28,2
QO026a_his e |Entladung Lkw Marktkauf 17,8 20,3 211 23,9 17,0
Q035 Verflussigerl 14,2 20,0 22,4 7,5 11,8
Q036 Verflussiger2 Lufter Marktkauf 9,2 13,4 15,1 6,9 11,4
Q037 Luftauslass Abluft 7,9 12,3 15,3 4,8 9,1

> 33 34 35 31 29
) hochster Teilpegel am Immissionsort jeweils hervorgehoben
TOV-Auftrags-Nr.. 8000 661923 / 917SST037 Anhang 2
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Anhang 2 - Ergebnisse der Einzelpunktberechnung

Anhang 2.3 - Teilpegel Gesamtbelastung Vorhaben- und ErschlieRungsplan Nr. 1

TUVNORD

Umweltschutz

R 10 1 | 102 103 1)| 104 105
Teilpegel in dB(A)

ID Bezeichnung Tag Tag Tag Tag Tag
Qo001 Parkplatz NORMA Backer 39,4 46,5 47,1 52,1 49,2
Q002a_b Lkw > 12 t Anlieferung NORMA 18,9 19,5 22,3 29,2 27,7
QO003a_b Lkw > 12 t Rangieren NORMA 23,0 11,9 10,7 34,2 34,1
Qo004 Kihlaggregat Lkw 30,7 16,4 15,0 40,5 40,8
QO005a b Lkw < 12 t Anlieferung Béacker 10,0 15,8 18,6 17,2 15,8
QO006a_b Lkw < 12 t Rangieren Backer 7,8 20,3 25,4 19,2 4.4
Q007a_b Ladebordwand 6ffnen schlieRen 5,8 -3,3 -5,0 16,8 17,0
Q008a_b Hubwagen tber Ladebordwand voll 30,8 25,5 24,1 43,0 43,2
Q009a b Hubwagen Uber Ladebordwand leer 31,8 26,6 25,3 44,2 44,3
Q010a b Hubwagen NORMA Rollen leer 16,6 11,0 9,9 29,6 21,9
QO011a_b Hubwagen NORMA Rollen voll 6,4 0,7 -0,5 19,6 12,4
QO012a b Ladebordwand 6ffnen schlieBen Bécker -4,9 59 13,2 -13,0 -13,0
QO013a b Rollcontainer Giber Ladebordwand Backer 12,4 24,2 30,3 4,1 4,3
QO014a b Rollcontainer Backer rollen leer 1,0 8,6 13,3 -6,4 -6,4
QO015a b Rollcontainer Backer rollen voll -9,0 -1,4 3,3 -16,4 -16,4
Qo016 Einkaufswagen Box Norma 19,4 28,9 32,9 13,0 12,5
Qo017 Kihltechnik Ventilatoren 33,6 22,7 20,7 7,9 21,6
Qo018 Zuluft 21,2 16,9 14,3 -4,9 7,7
Qo019 Abluft 21,9 18,2 15,5 -4,0 8,5
Q020 Parkplatz Marktkauf 42,5 47,9 51,3 45,5 35,5
Q021 Parkplatz Marktkauf Getrankemarkt 25,7 29,0 31,3 24,1 30,3
TUV-Auftrags-Nr.: 8000 661923 / 917SST037 Anhang 2

Projekt/Kunde:

1. Anderung des Vorhaben- u. ErschlieBungsplanes Nr. 1 in Grevesmiihlen

Seite 5von 14




TUVNORD

Umweltschutz

Anhang 2 - Ergebnisse der Einzelpunktberechnung
—— 10 1 102 103 1| 104 105
Teilpegel in dB(A)"

ID Bezeichnung Tag Tag Tag Tag Tag
Q022a_b_c |Lkw < 12,5t Rangieren Marktkauf 16,2 17,3 17,6 17,2 13,3
Q023a_b Lkw > 12,5 t Rangieren Marktkauf Kiihlware 8,8 9,9 10,3 9,8 59
Q025a b 7 Lkw Marktkauf Getrankemarkt <12,5 t 17,8 18,7 19,1 17,9 14,8
QO026a bis e [Entladung Lkw Marktkauf 12,3 14,8 15,6 18,4 115
Q027a b Entladung Lkw Marktkauf Getrankemarkt 20,1 22,2 22,8 16,5 17,3
Q028 Einkaufswagen Box Marktkauf 33,1 36,3 41,0 34,4 25,2
Q029 Einkaufswagen Box Marktkauf Getrankemarkt 13,7 16,3 16,3 11,6 17,2
Q030 Mullpressel -5,0 -2,2 -1,0 71 -5,7
Q031 Mullpresse2 -5,1 -2,0 -1,1 -7,1 -5,9
Q032 Container aufnehmen absetzten 2,6 5,3 6,2 0,7 0,9
Q033 Lkw Mullcontainer Fahrweg 4,0 51 5,6 5,5 1,1
Q034 Lkw > 12,5 t Rangieren Mullcontainer 10,0 11,3 11,8 11,5 7,3
Q035 Verflissigerl 19,1 25,0 27,3 12,5 16,7
Q036 Verflussiger2 Lifter Marktkauf 14,2 18,3 20,0 11,8 16,3
Q037 Luftauslass Abluft 12,9 17,3 20,2 9,7 14,0

> 46 51 53 54 52
) hochster Teilpegel am Immissionsort jeweils hervorgehoben
TOV-Auftrags-Nr.. 8000 661923 / 917SST037 Anhang 2
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Anhang 2 - Ergebnisse der Einzelpunktberechnung

TUVNORD

Umweltschutz

— 10 1 102 o3 1)| 104 105
Teilpegel in dB(A)

ID Bezeichnung Nacht Nacht Nacht Nacht Nacht
Q002a_b Lkw > 12 t Anlieferung NORMA 27,9 28,6 31,3 38,2 36,7
QO003a_b Lkw > 12 t Rangieren NORMA 32,0 20,9 19,8 43,2 43,2
QO005a b Lkw < 12 t Anlieferung Béacker 22,0 27,8 30,6 29,2 27,9
QO006a_b Lkw < 12 t Rangieren Backer 26,8 39,3 44,4 38,3 23,4
Q007a_b Ladebordwand 6ffnen schlieRen 14,8 5,7 4,0 25,9 26,0
Q008a_b Hubwagen tber Ladebordwand voll 37,7 32,3 31,0 49,8 50,0
QO009a_b Hubwagen tber Ladebordwand leer 38,7 334 32,1 51,0 51,2
QO010a_b Hubwagen NORMA Rollen leer 20,4 14,8 13,7 33,4 25,8
QO0l1la b Hubwagen NORMA Rollen voll 10,2 4,6 3,4 23,4 16,2
QO012a b Ladebordwand 6ffnen schlieBen Bécker 7,1 18,0 25,2 -1,0 -0,9
Q013a b Rollcontainer Giber Ladebordwand Béacker 24,4 36,3 42,3 16,2 16,3
QO0l14a_b Rollcontainer Backer rollen leer 13,0 20,6 25,3 5,6 5,6
QO015a b Rollcontainer Backer rollen voll 3,0 10,6 15,3 -4,4 -4,4
Q017 Kihltechnik Ventilatoren 31,7 20,8 18,7 6,0 19,7
Q018 Zuluft 16,3 12,0 9,4 -9,8 2,8
Q019 Abluft 17,0 13,2 10,5 -9,0 3,6
Q022a b ¢ [Lkw < 12,5t Rangieren Marktkauf 19,8 20,9 21,3 20,8 16,9
Q023a b Lkw > 12,5 t Rangieren Marktkauf Kiihlware 20,8 21,9 22,4 21,9 17,9
Q024 Kihlaggregat Lkw Marktkauf 31,6 33,2 33,6 29,2 28,2
QO026a bis e |Entladung Lkw Marktkauf 17,8 20,3 21,1 23,9 17,0
Q035 Verflissigerl 14,2 20,0 22,4 7,5 11,8
TUV-Auftrags-Nr.: 8000 661923 / 917SST037 Anhang 2
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Anhang 2 - Ergebnisse der Einzelpunktberechnung

TUVNORD

Umweltschutz

— 101 102 o3 1)| 104 105
Teilpegel in dB(A)
ID Bezeichnung Nacht Nacht Nacht Nacht Nacht
Q036 Verflussiger2 Lufter Marktkauf 9,2 13,4 15,1 6,9 11,4
Q037 Luftauslass Abluft 7,9 12,3 15,3 4.8 9,1
)3 437 432 47? 54 54
D hochster Teilpegel am Immissionsort jeweils hervorgehoben; 2 Uberschreitung des Orientierungswertes von 40 dB(A)
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Umweltschutz

Anhang 2 - Ergebnisse der Einzelpunktberechnung

Anhang 2.4 - Teilpegel Gesamtbelastung Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1 unter Berticksichtigung der SchallschutzmaBnahmen - keine
Nachtanlieferung NORMA-Markt und Backer

—— 10 1 | 102 | 103 1)| 104 | 105
Teilpegel in dB(A)

ID Bezeichnung Tag Tag Tag Tag Tag
Q001 Parkplatz NORMA Bécker 39,4 46,5 47,1 52,1 49,2
Q002a_b Lkw > 12 t Anlieferung NORMA 23,7 24,3 27,0 33,9 32,4
Q003a_b Lkw > 12 t Rangieren NORMA 27,7 16,6 15,5 38,9 38,9
Q004 Kuhlaggregat Lkw 30,7 16,4 15,0 40,5 40,8
Q005a b Lkw < 12 t Anlieferung Bécker 16,9 22,7 25,6 24,1 22,8
Q006a_b Lkw < 12 t Rangieren Backer 14,8 27,2 32,3 26,2 11,4
Q007a_b Ladebordwand 6ffnen schlieRen 10,5 1.4 -0,3 21,6 21,7
Q008a_b Hubwagen tber Ladebordwand voll 34,2 28,9 27,5 46,4 46,6
Q009a b Hubwagen Uber Ladebordwand leer 35,2 30,0 28,7 47,6 47,8
QO010a_b Hubwagen NORMA Rollen leer 18,6 13,0 12,0 31,6 24,0
QO011a b Hubwagen NORMA Rollen voll 8,4 2,8 1,6 21,6 14,4
Q012a_b Ladebordwand 6ffnen schlie3en Backer 2,0 12,9 20,2 -6,1 -6,0
Q013a b Rollcontainer Uber Ladebordwand Backer 19,4 31,2 37,2 111 11,2
QO0l14a_b Rollcontainer Backer rollen leer 8,0 15,6 20,3 0,6 0,5
QO015a b Rollcontainer Backer rollen voll -2,0 5,6 10,3 -9,4 -9,5
Q016 Einkaufswagen Box Norma 194 28,9 32,9 13,0 12,5
Q017 Kihltechnik Ventilatoren 33,6 22,7 20,7 7,9 21,6
Qo018 Zuluft 21,2 16,9 14,3 -4,9 7,7
Qo019 Abluft 21,9 18,2 15,5 -4,0 8,5
Q020 Parkplatz Marktkauf 42,5 47,9 51,3 455 35,5
TOV-Auftrags-Nr.. 8000 661923 / 917SST037 Anhang 2
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TUVNORD

Umweltschutz

Anhang 2 - Ergebnisse der Einzelpunktberechnung
—— 10 1 102 103 1| 104 105
Teilpegel in dB(A)"

ID Bezeichnung Tag Tag Tag Tag Tag
Q021 Parkplatz Marktkauf Getrankemarkt 25,7 29,0 31,3 24,1 30,3
Q022a_b_c |Lkw < 12,5t Rangieren Marktkauf 16,2 17,3 17,6 17,2 13,3
Q023a_b Lkw > 12,5 t Rangieren Marktkauf Kiihlware 8,8 9,9 10,3 9,8 59
Q025a b 7 Lkw Marktkauf Getrénkemarkt < 12,5t 17,8 18,7 19,1 17,9 14,8
QO026a bis e [Entladung Lkw Marktkauf 12,3 14,8 15,6 18,4 115
Q027a b Entladung Lkw Marktkauf Getrankemarkt 20,1 22,2 22,8 16,5 17,3
Q028 Einkaufswagen Box Marktkauf 33,1 36,3 41,0 34,4 25,2
Q029 Einkaufswagen Box Marktkauf Getrankemarkt 13,7 16,3 16,3 11,6 17,2
Q030 Millpressel -5,0 -2,2 -1,0 71 -5,7
Q031 Millpresse2 -5,1 -2,0 -1,1 -7,1 -5,9
Q032 Container aufnehmen absetzten 2,6 5,3 6,2 0,7 0,9
Q033 Lkw Mullcontainer Fahrweg 4,0 51 5,6 5,5 1,1
Q034 Lkw > 12,5 t Rangieren Mullcontainer 10,0 11,3 11,8 11,5 7,3
Q035 Verflissigerl 19,1 25,0 27,3 12,5 16,7
Q036 Verflussiger2 Lifter Marktkauf 14,2 18,3 20,0 11,8 16,3
Q037 Luftauslass Abluft 12,9 17,3 20,2 9,7 14,0

> 46 51 53 55 53
) hochster Teilpegel am Immissionsort jeweils hervorgehoben
TOV-Auftrags-Nr.. 8000 661923 / 917SST037 Anhang 2
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Anhang 2 - Ergebnisse der Einzelpunktberechnung

TUVNORD

Umweltschutz

— 10 1 102 o3 1)| 104 105
Teilpegel in dB(A)

ID Bezeichnung Nacht Nacht Nacht Nacht Nacht
Q017 Kuhltechnik Ventilatoren 31,7 20,8 18,7 6,0 19,7
Q018 Zuluft 16,3 12,0 9,4 -9,8 2,8
Q019 Abluft 17,0 13,2 10,5 -9,0 3,6
Q022a b ¢ [Lkw < 12,5t Rangieren Marktkauf 19,8 20,9 21,3 20,8 16,9
Q023a b Lkw > 12,5 t Rangieren Marktkauf Kiihlware 20,8 21,9 22,4 21,9 17,9
Q024 Kuhlaggregat Lkw Marktkauf 31,6 33,2 33,6 29,2 28,2
QO026a bis e |Entladung Lkw Marktkauf 17,8 20,3 21,1 23,9 17,0
Q035 Verflussigerl 14,2 20,0 22,4 7,5 11,8
Q036 Verfliissiger2 Liifter Marktkauf 9,2 13,4 15,1 6,9 11,4
Q037 Luftauslass Abluft 7,9 12,3 15,3 4.8 9,1

> 35 34 35 31 30
) héchster Teilpegel am Immissionsort jeweils hervorgehoben
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Umweltschutz

Anhang 2 - Ergebnisse der Einzelpunktberechnung

Anhang 2.5 - Teilpegel Gesamtbelastung Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1 unter Berticksichtigung der SchallschutzmaRBnahmen - keine
Nachtanlieferung Backer und Einhausung NORMA-Anlieferung

—— 10 1 | 102 | 103 1| 104 | 105
Teilpegel in dB(A)"

ID Bezeichnung Tag Tag Tag Tag Tag
Q001 Parkplatz NORMA Bécker 39,0 46,5 47,1 52,1 49,2
Q002a_b Lkw > 12 t Anlieferung NORMA 17,6 19,5 22,3 29,2 27,7
QO003a_b Lkw > 12 t Rangieren NORMA 18,8 12,3 11,2 34,0 32,2
Q004 Kuhlaggregat Lkw 27,5 16,4 15,0 40,5 40,8
Q005a b Lkw < 12 t Anlieferung Bécker 16,9 22,7 25,6 24,1 22,8
Q006a_b Lkw < 12 t Rangieren Backer 14,8 27,2 32,3 26,2 11,4
Q007a_b Ladebordwand 6ffnen schlieRen -1,9 -0,6 -2,3 13,6 54
Q008a_b Hubwagen tber Ladebordwand voll 27,4 26,4 27,0 42,8 34,5
Q009a b Hubwagen Uber Ladebordwand leer 28,6 27,5 25,9 44,0 35,7
Q010a b Hubwagen NORMA Rollen leer 111 7,6 6,7 24,3 17,8
QO011a b Hubwagen NORMA Rollen voll 1,1 -2,0 -3,1 12,5 7,7
Q012a_b Ladebordwand 6ffnen schlie3en Backer 2,0 12,9 20,2 -6,1 -6,0
Q013a b Rollcontainer Uber Ladebordwand Backer 19,4 31,2 37,2 111 11,2
QO0l14a_b Rollcontainer Backer rollen leer 8,0 15,6 20,3 0,6 0,5
QO015a b Rollcontainer Backer rollen voll -2,0 5,6 10,3 -9,4 -9,5
Q016 Einkaufswagen Box Norma 194 28,9 32,9 13,0 12,5
Q017 Kihltechnik Ventilatoren 33,6 22,7 20,7 7,7 21,6
Qo018 Zuluft 21,2 16,9 14,3 -4,9 7,7
Qo019 Abluft 21,9 18,2 15,5 -4,0 8,5
Q020 Parkplatz Marktkauf 42,5 47,9 51,3 455 35,5
TOV-Auftrags-Nr.. 8000 661923 / 917SST037 Anhang 2
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Anhang 2 - Ergebnisse der Einzelpunktberechnung
—— 10 1 102 103 1| 104 105
Teilpegel in dB(A)"

ID Bezeichnung Tag Tag Tag Tag Tag
Q021 Parkplatz Marktkauf Getrankemarkt 25,7 29,0 31,3 24,1 30,3
Q022a_b_c |Lkw < 12,5t Rangieren Marktkauf 16,2 17,3 17,6 17,2 13,6
Q023a b Lkw > 12,5 t Rangieren Marktkauf Kiihlware 8,8 9,9 10,3 9,8 6,1
Q025a b 7 Lkw Marktkauf Getrénkemarkt < 12,5t 17,8 18,7 19,1 17,9 15,2
QO026a bis e [Entladung Lkw Marktkauf 12,3 14,8 15,6 18,4 115
Q027a b Entladung Lkw Marktkauf Getrankemarkt 20,1 22,2 22,8 16,5 17,4
Q028 Einkaufswagen Box Marktkauf 33,1 36,3 41,0 34,4 25,2
Q029 Einkaufswagen Box Marktkauf Getrankemarkt 13,7 16,3 16,3 11,6 17,2
Q030 Millpressel -5,0 -2,2 -1,0 71 -5,7
Q031 Millpresse2 -5,1 -2,0 -1,1 -7,1 -5,9
Q032 Container aufnehmen absetzten 2,6 5,3 6,2 0,7 0,9
Q033 Lkw Mullcontainer Fahrweg 4,0 51 5,6 5,5 1,2
Q034 Lkw > 12,5 t Rangieren Mullcontainer 10,0 11,3 11,8 11,5 7,3
Q035 Verflissigerl 19,1 25,0 27,3 12,5 16,8
Q036 Verflussiger2 Lifter Marktkauf 14,2 18,3 20,0 11,8 16,3
Q037 Luftauslass Abluft 12,9 17,3 20,2 9,7 14,0

> 45 51 53 54 50
) hochster Teilpegel am Immissionsort jeweils hervorgehoben
TOV-Auftrags-Nr.. 8000 661923 / 917SST037 Anhang 2
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Anhang 2 - Ergebnisse der Einzelpunktberechnung

— 10 1 102 o3 1)| 104 105
Teilpegel in dB(A)

ID Bezeichnung Nacht Nacht Nacht Nacht Nacht
Q002a_b Lkw > 12 t Anlieferung NORMA 26,7 28,6 31,3 38,2 36,7
QO003a_b Lkw > 12 t Rangieren NORMA 27,8 21,4 20,2 43,0 41,2
Q007a_b Ladebordwand 6ffnen schlieBen 7,2 8,5 6,8 22,7 14,5
Q008a_b Hubwagen tber Ladebordwand voll 34,2 33,2 33,9 49,6 41,4
Q009a b Hubwagen Uber Ladebordwand leer 35,4 34,4 32,7 50,8 42,6
QO010a_b Hubwagen NORMA Rollen leer 14,9 11,5 10,5 28,1 21,7
QO0l1la b Hubwagen NORMA Rollen voll 4,9 1,8 0,7 16,4 11,5
Q017 Kihltechnik Ventilatoren 31,7 20,8 18,7 57 19,7
Q018 Zuluft 16,3 12,0 9,4 -9,8 2,8
Q019 Abluft 17,0 13,2 10,5 -9,0 3,6
Q022a b ¢ [Lkw < 12,5t Rangieren Marktkauf 19,8 20,9 21,3 20,8 17,2
Q023a b Lkw > 12,5 t Rangieren Marktkauf Kiihlware 20,8 21,9 22,4 21,9 18,2
Q024 Kihlaggregat Lkw Marktkauf 31,6 33,2 33,6 29,2 28,7
QO026a bis e |Entladung Lkw Marktkauf 17,8 20,3 21,1 23,9 171
Q035 Verflissigerl 14,2 20,0 22,4 7.5 11,9
Q036 Verflussiger2 Lufter Marktkauf 9,2 13,4 15,1 6,9 11,4
Q037 Luftauslass Abluft 7,9 12,3 15,3 4.8 9,1

> 40 39 40 54 a7
) héchster Teilpegel am Immissionsort jeweils hervorgehoben
TUV-Auftrags-Nr.: 8000 661923 / 917SST037 Anhang 2
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I. Grundlagen und Standortrahmenbedingungen

1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

Die Fa. NORMA Lebensmittelfilialbetrieb Stiftung & Co. KG plant die Verkaufsflaichenerweiterung
eines seit 1991 bestehenden Norma Marktes am Standort Grevesmihlen. Es wird beabsichtigt,
den in der Klutzer StraRe ansdssigen Markt (aktuell rd. 660 m? VK) abzureifen und an der Stelle
einen Neubau mit rd. 1.060 m? VK (davon rd. 1.000 m? Markt und rd. 60 m? Backerei mit Café) zu
errichten, so dass sich eine Erweiterungsfldche von rd. 400 m? ergibt. Mit einer Verkaufsfliche

von Uber 800 m? wird formal die Schwelle zur GroRflachigkeit Gberschritten.

Ziel bei der Erweiterung ist, durch eine grofRzligigere Gestaltung des Verkaufsraums und eine op-
timierte Warenprasentation die Kundenfreundlichkeit des Marktes zu erhéhen, so dass ein an die
demografische Entwicklung angepasster Markt etabliert werden kann?. Eine Sortimentsverande-

rung oder -erweiterung im Vergleich zu der Bestandsfiliale ist hingegen nicht vorgesehen.

Das Objekt liegt im Geltungsbereich eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 1, so dass die
Anpassung des B-Plans erforderlich ist. Die Bewertung moglicher Auswirkungen erfolgt auf
Grundlage von § 11 Abs. 3 BauNVO. Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind

im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse folgende Punkte zu bearbeiten:
Y 4 Stadtebauliche Bewertung des Mikrostandortes
Y 4 Berechnung der sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenziale

7 Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation in Grevesmihlen (Wettbe-

werbsanalyse)
7 Umsatzprognose und Umsatzherkunft
J Ermittlung und Bewertung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

7 Prifung des Vorhabens vor dem Hintergrund der landesplanerischen Zielsetzungen ge-
mafk LEP 2016.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurden im Juni 2017 zweitdgige intensive
Begehungen des Standortes sowie sonstiger Einzelhandelslagen vorgenommen. Weiterhin
wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevolke-

rungsdaten aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zuriickgegriffen.

Auch im Einzelhandelskonzept Grevesmiihlen 2013 wird dem Markt eine zu geringe Verkaufsflachendi-
mensionierung attestiert (vgl. S. 40)
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2.

Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Flr die Beurteilung der Zulassigkeit von grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3

BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus:

1. Einkaufszentren,

2. grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige grof¥flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandels-
betrieben vergleichbar sind,

sind auller in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Aus-
wirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswir-
kungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf
das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der
Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? liberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei
weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vor-
liegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere
die Gliederung und die GréRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs zu
bericksichtigen.”

Ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgroRprojekt einzustufen ist, hat in einer zweistufigen Prifung

getrennt voneinander zu erfolgen:

Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen grofflachigen Einzelhandelsbetrieb bzw. wird
die GroRflachigkeit des Vorhabens erfiillt, was i. d. R. bei einer Uberschreitung der Ver-

kaufsflache von 800 m? der Fall sein wird.?

Die im § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen miissen zu erwarten sein, was

regelméaRig ab einer Geschossfliache von 1.200 m? anzunehmen ist (= Regelvermutung).

Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / 1548.
Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urteil hat das BVerwG die Grenze der
GroRflachigkeit von 700 auf 800 m? erhdht. GroRflachig im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO
sind demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsfliche von 800 m? liberschreiten. Zur Verkaufsfliche
zahlen, der Kassenvorraum (einschlieBlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung
von Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache zuzurech-
nen sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).
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Die Regelvermutung ist jedoch gem. § 11 Abs. 3, Satz 4 BauNVO widerlegbar. Der Nachweis kann
im Zuge einer Einzelfallprifung erbracht werden, wenn im konkreten Einzelfall keine Auswirkun-
gen im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 3 BauNVO zu erwarten sind. Mit Bezug auf die im § 11 Abs. 3
BauNVO beschriebenen Auswirkungen sind dabei insbesondere die Gliederung und Grof3e der
Gemeinde und ihre Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

und des Warenangebot des Betriebes zu beriicksichtigen.

3. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Grevesmiihlen

Die Leitlinien der Einzelhandelsentwicklungen in Grevesmiihlen werden durch das Einzelhan-

delskonzept 2013 festgehalten. Darin werden folgende Einzelhandelsstandorte festgelegt:
ZVB Innenstadt als Hauptzentrum

ZVB Innenstadt-Ergdnzungsbereich Sky / KiK,

Nahversorgungslagen (Lidl, Netto Nord)

Verbundstandort Klitzer StraRe (Norma, Marktkauf)

N N N NN

Gewerbegebiet Ost (Penny, Getranke Land)

Hinsichtlich der wohnortnahen Grundversorgung wurden qualitative Objektschwachen hin-
sichtlich der Verkaufsflichendimensionierung einiger Anbieter festgehalten*: mittlerweile
sind die zeitgemiRen / modernen Ladeneinheiten den Betrieben Lidl, Netto Nord, Aldi, Mar-
kant und Marktkauf zu attestieren, wahrend der seit Gber zwei Jahrzehnten in Grevesmuihlen
ansassige Norma-Markt noch in einem in die Jahre gekommenen Format agiert und sich
zeitgemadRen Kundenanspriichen entsprechend modernisieren will. Des Weiteren wird im

Einzelhandelskonzept ausgefihrt:

»In Grevesmihlen bereits am Markt befindliche Betriebe sollen sich unter Beachtung
der stadtebaulichen Zielsetzungen auch kiinftig weiterentwickeln und an die in ihrer
Branche maligeblichen Rahmenbedingungen anpassen kénnen, um im regionalen
Wettbewerb bestehen zu kénnen“ (vgl. S. 81)

»Nahversorgungsrelevante Sortimente: ... Standorte aulRerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche dirfen nur soweit entwickelt werden, dass sie die Tragfahigkeit der Le-
bensmittelmarkte in den zentralen Versorgungsbereichen sowie die wohnortnahe
Nahversorgung, insbesondere die Standorte Lubecker StraRe (derzeit Lidl) und Wis-
marsche StraRe / Am Wasserturm (derzeit Netto) nicht gefdhrden” (vgl. S. 82).

Zudem werden aufgrund der hohen Wettbewerbsintensitat weitere Neuansiedlungen als nicht

tragfahig angesehen. Randstandische Standorte wie Norma genieRen einen Bestandsschutz und

Einzelhandelskonzept Stadt Grevesmihlen, S. 81
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sollen an die modernen Standortanforderungen angepasst werden, wobei die Erweiterungen von

Uber 20 % gutachterlich gepriift werden sollen (vgl. S. 85).

Abbildung 1: Zentrale Versorgungsbereiche Grevesmiihlen

Einzelhandel
Lagennahe Dienstieistungen
Gastronomie / Hotel

Arzte I Tnerapeutische Eirvichtungen
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Freizet / Kultur | Sportstitien
Gewerbe / Blro

KFZ-Handel / Tankstellen

Leerstand

= I " ZVE Ergnzingsbereich,
R | mogliche Erwsitsrungafiachs

1
! !
] f
o

mogl. Erwelerung
Frischemarkt Boost

Quelle: Einzelhandelskonzept Grevesmihlen 2013, S. 29

4, Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle we-
sentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden ist
haufig auch eine Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da aufgrund der stei-
genden Anforderung an die Warenprasentation, die interne Logistik sowie den demographischen

Wandel die Flacheninanspruchnahme zunimmt.

Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Lebensmitteldiscounter und Grof3e Supermarkte ihre Marktposition aus-
bauen konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhduser und kleinen Lebensmittelgeschafte

ricklaufig.
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Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

2007 - 2015
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Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2016

4.1 Definitionen

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung ist
dabei fiir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fiir die Differenzierung
nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. auch die Sortimentsstruktur und

hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.

Die Definitionen flr Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Die
Definition, auf die in vorliegender Untersuchung zuriickgegriffen wird, ist die des EHI Retail Insti-

tute, welche im Einzelnen folgende Definitionen beinhaltet:®

Kleines Lebensmittelgeschaft

Ein kleines Lebensmittelgeschaft ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 m?
Verkaufsflache, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortimenté anbietet.

5 Vgl. EHI handelsdaten aktuell 2014, S. 317.
6 Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.
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Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieRlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment so-
wie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood 117 fiihrt.

Supermarkt/Lebensmittelvollsortimenter

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsfliche zwischen 400
m? und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fihrt und
einen geringen Verkaufsflachen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

GroBer Supermarkt

Ein groRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 m? und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Non-
food II-Artikel fihrt.

SB-Warenhaus
Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein um-
fangreiches Nonfood II-Angebot flhrt.
Weiterhin kann festgehalten werden, dass Lebensmitteldiscounter die Zielgruppenansprache in
erster Linie Uber das Preisargument vornehmen und iiber ein eingeschranktes Sortiment verfi-
gen, aber zunehmend auch der Grundversorgung dienen. Sie weisen im Durchschnitt eine Flache
von etwa 770 m? auf, wobei bei Neuansiedlungen mittlerweile generell VerkaufsflaichengréRen
Uber 1.000 m? angestrebt werden. Zudem wird versucht, bestehende kleinflachige Filialen zu er-

weitern oder auf groRere Grundstiicke zu verlagern.
4.2 Sortimentsstruktur von Lebensmitteldiscountern

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im
Mittel ca. 11.600 Artikel offeriert, bieten GroRe Supermarkte im Durchschnitt gut das Doppelte
an Artikeln an. Lebensmitteldiscounter halten dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.100 Artikel vor
(vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt der Schwerpunkt auf Waren des kurzfristigen
Bedarfs. Auch wenn beim Lebensmitteldiscounter ca. 25 % der Artikel dem Nonfood-Bereich zu-
zuordnen sind (davon ca. 13 % dem Nonfood | bzw. 12 % dem Nonfood Il Sortiment), liegt der
Umsatzschwerpunkt doch eindeutig im Food-Bereich (ca. 75 — 80 %).8 Der durchschnittliche Um-
satzanteil fiir das Nonfood II-Sortiment liegt nur bei 7,6 % fiir den Betriebstyp Lebensmitteldis-

counter.’

7 Ge- und Verbrauchsgiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.

Der Umsatzanteil von Lebensmittelvollsortimentern im Lebensmittelbereich liegt je nach Anbieter bei ca.
85 —-90 %.
9 Quelle: EHI handelsdaten 2013.
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Tabelle 1:  Sortimentsangebot im Lebensmitteleinzelhandel

Hauptwarengruppen Lebensmitteldiscounter Supermarkt GroBer Supermarkt
(D 771 m? VK) (2 975 m? VK) (& 3.370 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl

absolut in% absolut in % absolut in%
Food 1.584 75 8.760 75 15.740 63
Nonfood | 273 13 2.010 17 4.810 19
Nonfood Il 264 12 840 7 4.480 18
Nonfood insgesamt 537 25 2.850 25 9.290 37
Insgesamt 2.121 100 11.610 100 25.030 100

Quelle: EHI KoIn, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2016.

Bei allen drei Betriebstypen liegt der Schwerpunkt auf Waren des kurzfristigen Bedarfs. Bei Le-
bensmitteldiscountern liegt der Umsatzschwerpunkt eindeutig im periodischen Bedarfsbereich
(iber 90 %), wahrend der durchschnittliche Umsatzanteil fir das Nonfood II-Sortiment bei einem

durchschnittlichen Lebensmitteldiscounter nur bei 7,6 % liegt.10

Lebensmitteldiscounter heben sich im Vergleich zu Lebensmittelvollsortimentern insbesondere
durch ein vergleichsweise schmales Sortiment mit einem hohen Anteil an Eigenmarken und durch
eine konsequente Niedrigpreisstrategie ab. Als weitere Besonderheit sind wechselnde Randsor-
timente, sog. , Aktionsware” zu nennen, deren Artikel nicht kontinuierlich gefiihrt werden. Bei
der Aktionsware handelt es sich Gberwiegend um Angebote aulRerhalb des Lebensmittelbereichs.
Hier kommen ganz unterschiedliche Artikel zum Verkauf, wobei ein Schwerpunkt bei Bekleidung,
Haushaltswaren und Elektrowaren liegt. Letztlich ist die Artikelzusammensetzung jedoch duRerst

heterogen.
4.3 Daten zum Vorhaben

Flr den hier untersuchungsrelevanten Betreiber Norma ist grundsatzlich davon auszugehen, dass
er ein Sortiment flhrt, welches etwa 1.200 Artikel umfasst. Mit Bezug auf andere Betreiber von
Lebensmittelmarkten, insbesondere gegeniber den Supermarkten (z. B. Rewe oder Edeka, je-
weils rd. 11.600 Artikel) aber auch gegeniiber anderen Lebensmitteldiscountern (z. B. Aldi, Lidl,
Penny mit jeweils durchschnittlich rd. 2.100 Artikel, Netto mit rd. 3.500 Artikel als Soft-Discoun-
ter), wird ein weniger tiefes Sortiment, mit z. T. deutlich weniger Artikeln angeboten. Hinsichtlich
der Angebotsbreite werden aber alle Artikel des tdglichen Bedarfs (Grundversorgung) im Sinne
einer Erganzung von Betreibern oder Betriebstypen mit breiterem und tieferem Sortiment, ge-
fuhrt. GemaRk EHI handelsdaten 2016 erzielt ein durchschnittlicher Norma-Markt einen durch-

schnittlichen Filialumsatz von rd. 2,5 Mio. € bei einer FilialgroRe von rd. 680 m? VK.

10 Quelle: EHI handelsdaten 2016.
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Auswirkungsanalyse Erweiterung Norma in Grevesmiihlen

In Grevesmuihlen ist eine Filiale mit rd. 1.060 m? VK (inkl. Bickerei) geplant. Die groRere Verkaufs-
fliche begriindet sich nicht durch ein ausgeweitetes Warensortiment sondern durch breitere
Gange, niedrigere Regale und logistische Belange, um eine moderne kundenfreundliche Einkauf-
satmosphdre zu schaffen. Weiterhin resultiert die groRere Verkaufsflache aus betrieblichen An-
forderungen, da so zum einen die Bestlickung des Verkaufsraumes mit Waren vereinfacht wird
(Rangieren mit Hubwagen etc.) und zum anderen die Lagerflachen reduziert werden, indem die

Waren verstarkt direkt im Verkaufsraum gelagert werden (,,Verkaufsflache statt Lager”).

Abbildung 3: Lageplan Norma (ca. 1.000 m? VK zzgl. Bickerei)

“ feoathl

I8 .

Quelle: Daten des Auftraggebers

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Auswirkungsanalyse Erweiterung Norma in Grevesmiihlen

II. Konzentrationsgebot

1. Makrostandort Grevesmiihlen

Die Kreisstadt Grevesmiihlen liegt im Westen des Landkreises Nordwestmecklenburg und weist
derzeit ca. 10.500 Einwohner aufit. GemaR RROP Westmecklenburg (2011) soll das Mittelzent-
rum Grevesmihlen als Standort fiir die Versorgung der Bevolkerung ihrer Mittelbereiche mit Gi-
tern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs und als regionalbedeutsamer Wirtschafts- und
Arbeitsstandort gestarkt und weiterentwickelt werden. Der mittelzentrale Verflechtungsbereich
von Grevesmiihlen umfasst demnach Schonberg, Liidersdorf, Dassow, Kliitz und Rehna mit den

jeweiligen Nahbereichen.

Die Bevolkerungsentwicklung in Grevesmihlen verlief seit dem neuen Zensus leicht riicklaufig:
Die Einwohnerzahl ist seit 2012 um 125 Personen bzw. ca. 1,2 % zuriickgegangen. Damit liegt die

Bevolkerungsentwicklung in Grevesmiihlen unterhalb des Trends des Landkreises (+ 0,3 %).

Die Stadt Grevesmiihlen ist siedlungsstrukturell in Kernstadt und 13 Ortsteile gegliedert. Den
bevolkerungsreichsten Teil der Stadt stellt die Kernstadt Grevesmuihlen mit knapp 9.080 Einwoh-
ner dar, gefolgt von den Ortsteilen Neu Degtow (ca. 530 EW) und Wotenitz (ca. 390 EW)*2. Die
Siedlungsstruktur innerhalb der Kernstadt wird in sieben Siedlungsbereiche (vgl. Einzelhandels-
konzept Grevesmihlen 2013) gegliedert: Altstadt, AWG-Siedlung / Bahnhofsvorstadt, Liibsche-
Tor-Vorstadt, Klitzer StraRe (Mikrostandort), Wismarsche-Tor-Vorstadt, Oststadt und Stidstadt.

Die regionale verkehrliche Erreichbarkeit von Grevesmiihlen ist durch die Lage an der Autobahn
A 20 und BundesstraBen 105 (Verbindung Libeck — Wismar), als sehr gut zu bewerten. Die Stadt
ist Teil der Metropolregion Hamburg. Innerhalb des 6ffentlichen Personennahverkehrs liegt die
Stadt an der Strecke Libeck — Bad Kleinen und wird im Stundentakt von Regional-Expresszligen
angefahren. Erganzend verkehren 11 lokale und regionale Buslinien und der Anrufbus Greves-

mubhlen im Stadtgebiet und zwischen den Ortteilen.

n Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Datenstand 31.12.2015.
12 Quelle: Stadt Grevesmuhlen, Einwohnermeldeamt, Stand 04.08.2018.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Karte 1: Lage von Grevesmiihlen und zentralortliche Struktur im Untersuchungsraum
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Auswirkungsanalyse Erweiterung Norma in Grevesmiihlen

Fir den Einzelhandelsstandort Grevesmiihlen kénnen sechs differente raumlich-funktionale An-

gebotsschwerpunkte in drei unterschiedlichen Standortkategorien festgestellt werden:

Y 4 Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt: Die Haupteinkaufslage im
Ortskern von Grevesmiihlen erstreckt sich T-formig entlang der August-Bebel-StraRe /
GroRe SeestraRe / Wismarsche StralRe. Die wesentlichen Frequenzbringer und Mag-
netbetriebe stellen ein Frischemarkt und Rossmann dar, die im Bereich des Marktes
ansassig sind. Ergdanzt wird das Nutzungsprofil durch weitere kleinflachige Einzelhan-

delsbetriebe, Dienstleistungen, Gastronomie und 6ffentliche Einrichtungen.

Y 4 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt-Ergénzungsbereich mit Sky / KiK rd. 200 m

nordlich des Hauptzentrums
7 Verbundstandort Kliitzer StraRe (Marktkauf / Norma)
Y 4 Verbundstandort Am Bahnhof (Markant / Aldi)
Y 4 Gewerbegebiet Ost (Penny / Getriankeland)

Zudem sind in Grevesmihlen zwei solitdre Nahversorgungsstandorte im westlichen und 6stlichen

Stadtgebiet anzufihren (Lidl, Netto Nord).

2. Bewertung des Konzentrationsgebotes

Zundchst ist zu bewerten, ob der Standort Kliitzer StraBe den Vorgaben des sog. , Konzentrati-
onsgebotes” entspricht.
»EinzelhandelsgrolRprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des § 11 Abs.

3 BauNVO sind nur in Zentralen Orten zulassig (Konzentrationsgebot).” (LEP MV 2016,
Kapitel 4.3.2 Nr. 1)

Grevesmihlen ist im LEP Mecklenburg-Vorpommern (2016) als Mittelzentrum ausgewiesen.
Demnach ist die Ansiedlung / Erweiterung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes grundsatz-

lich zulassig.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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GMASX
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III. Integrationsgebot

Zur Prifung des Integrationsgebotes ist der Untersuchungsstandort unter Berlicksichtigung rele-
vanter Kriterien wie Lage zu zentralen Versorgungsbereichen, Lage zu den Wohngebieten oder
verkehrliche Erreichbarkeit einzuordnen und hinsichtlich seines stadtebaulichen Integrationsgra-

des und seiner Nah- bzw. Grundversorgungsfunktion zu beurteilen.

1. Mikrostandort

Der Standort des zur Erweiterung vorgesehenen Norma-Marktes befindet sich im Siedlungsge-
biet Kliitzer StralSe im nordlichen Stadtgebiet. Das direkte Umfeld des Norma-Marktes ist folgen-

dermalien gepragt:

“13im nérdlichen Stadtgebiet ne-

Norma liegt ,,siedlungsstrukturell und stadtebaulich randstandig
ben dem Marktkauf-Center. Hinsichtlich der Verbundlage mit Marktkauf ist anzufiihren, dass
Norma einen eigenstandigen Betrieb darstellt und die Synergieeffekte mit Marktkauf nach Auf-
fassung der Gutachter nicht sonderlich ausgepragt sind. Dies ist v. a. auf die bauliche Konzeption
sowie Anordnung der beiden Grundstiicke zurtickzufiihren: So verfligt Norma Uber eine eigene
Parkplatzauffahrt, zudem sind die beiden Parkplatze durch einen breiten Griinstreifen voneinan-
der getrennt, so dass kein baulicher Verbund / Ubergang der beiden Parkplitze ineinander fest-
zustellen ist. Auch im Einzelhandelskonzept wird der Unterschied zwischen dem Einkaufsverhal-
ten der Norma- und Marktkauf-Kunden deutlich: So konnten beispielweise nennenswerte Ver-
bundkaufe zwischen der Innenstadt und dem Marktkauf nachgewiesen werden, wahrend die
Verbundeffekte zwischen Norma und der Innenstadt auf lediglich 2 % beziffert wurden®. Inso-

fern kann bei Norma und Marktkauf keine Funktionseinheit festgestellt werden.

Weitere Nutzungen auf dem benachbarten Marktkauf-Grundstiick sind ein Getrankemarkt (im
rickwartigen Bereich), ein Reisebliro, ein Zoofachmarkt und eine Spielothek. In nérdlicher Rich-
tung schlieBen Freiflichen an, westlich jenseits der Klltzer Strafle sind Kleingarten vorzufinden.
Ostlich des Marktkaufcenters sind gewerbliche Nutzungen ansassig. U. a. ist hier Schweim Ge-
trankeabholmarkt lokalisiert, welcher sich auf die Belieferung der Gewerbekunden — v. a. aus
dem Gastronomiebereich — spezialisiert und von daher keinen Einzelhandelsbetrieb darstellt. In
Richtung Stiden / Stidosten schlieBen Wohngebiete an (hauptséchlich Einfamilien-, Reihenh&u-

ser, aber auch Wohnbldcke), die kurzfristig ausgeweitet werden sollen.

13 Lagedefinition gemaR Einzelhandelskonzept Grevesmiihlen 2013, S. 19.

Vgl. Einzelhandelskonzept Stadt Grevesmiihlen, 2013, S. 57.
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Im weiteren sidlichen Umfeld sind das Hotel am See (rd. 500 m siidlich) und das DKR Kranken-
haus ansassig. Die Distanz zum weiter sldlich anschlieBenden ZVB-Erganzungsbereich Sky / KiK

betragt rd. 700 m. Der Ortsteil Santow liegt rd. 1 km nordlich.

Zusammenfassend betrachtet ist der Norma-Markt zwar randstandig situiert, besitzt aber gleich-
zeitig eine hohe Nahversorgungsbedeutung fiir das Stadtgebiet Klitzer StraBe und insbesondere
fir die im direkten Standortumfeld wohnende Bevolkerung, aber auch fiir den naheliegenden

Ortsteil Santow.

Fir den Norma-Markt ist eine Nahversorgungsfunktion im Sinne einer unmittelbar fulSlaufigen
Erreichbarkeit zu konstatieren. Eine fullaufige Erreichbarkeit ist gemaR Einzelhandelskonzept fiir
die Stadt Grevesmiihlen bei einer Entfernung von 700 m gegeben. In diesem Radius wohnen der-
zeit Gber 340 Einwohner. Weitere rd. 170 Einwohner sollen im Rahmen der Entstehung der neuen
Wohngebiete (B-Plane 30: neu entstandene Einfamilien- und Doppelhduser mit etwa 40 EW bis
Ende 2017, 34.1: Baugrundstiicke bezugsfertig bereits im Sommer 2017 und 34.2, ErschlieBung
in 2018) hinzukommen, so dass in naher Zukunft ca. 510 Menschen im 700 m-Radius um den
Vorhabenstandort wohnen werden. Aus diesen Wohngebieten besteht eine gute fuRlaufige Ver-
bindung an den Norma-Markt durch strafenbegleitende Gehwege. Zudem besitzt Norma eine
hohe Nahversorgungsbedeutung fiir den Ortsteil Santow (rd. 90 EW), auch wenn die Entfernung
zum Ortsteil rd. 1 km betragt.

Im Ruckgriff auf den Bericht der Arbeitsgruppe ,,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel
und § 11 Abs. 3 BauNVO“ vom 30.04.2002 stellt das Bundesverwaltungsgericht in seinem Urteil
4 C 10.04 vom 24. November 2004 hinsichtlich der Nahversorgungsfunktion fest, dass , die jewei-
lige Siedlungsstruktur nicht auRer Betracht bleiben” kann. GemaR dem o. g. Bericht ist die Ful3-
ldufigkeit alleine gerade bei Gebieten, in denen die Einwohnerdichte zwischen 2.500 und 1.250
Einwohnern / km? liegt (Grevesmiihlen Kernstadt: ca. 2.000 Einwohner / km?), nicht geeignet, um
eine Nahversorgungsfunktion nachzuweisen, da die Bevolkerungsdichte und die Siedlungsstruk-
tur in vielen Féllen ein Einhalten dieser Klausel unmdglich machen®®. Dementsprechend wird
auch in dem genannten Bericht der Arbeitsgruppe fiir diinner besiedelte Bereiche ein wesentlich
grolRerer Nahbereich von 1.500 m definiert, der zur Bewertung der Nahversorgungsfunktion in
einem Ort mit einer Einwohnerdichte wie Grevesmihlen Kernstadt losgel6st von FuRlaufigkeit

herangezogen werden soll.

Obwohl der Bericht der Arbeitsgruppe als solches nicht bindend ist, wurden die Erkenntnisse da-
raus mehrfach in bindenden Schriftsatzen angewendet (z. B. das o. g. Gerichtsurteil, das Einzel-
handelserlass NRW etc.). Insofern halt auch die GMA die Berlicksichtigung der angefiihrten Be-
wertungskriterien zum Nachweis einer Nahversorgungsfunktion als sinnvoll. So liegenim 1,5 km-

Radius um den Norma-Standort die Grevesmihlener Siedlungsbereiche Klitzer StralRe, Libsche-

Vgl. S. 15 — 16, Kapitel 3.4. Nahversorgungsfunktion
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Tor-Vorstadt, Altstadt, Wismarsche-Tor-Vorstadt, AWG-Siedlung / Bahnhofsvorstad, westliche
Teile der Oststadt'® sowie Ortsteile Santow und Grenzhausen mit zusammen rd. 6.200 Einwohner

und damit knapp 60 % der Gesamtbevolkerung von Grevesmiihlen.

Unter Beriicksichtigung der zuvor bereits geschilderten Siedlungsstruktur kann die Erreichbarkeit
des Standortes flir den motorisierten Individualverkehr als gut betrachtet werden. Der Standort

ist aufgrund seiner Lage an der Klitzer StraRe (L 03) gut mit dem Pkw erreichbar.

Von besonderer Bedeutung fiir die Nahversorgungsfunktion des Standortes ist auch die gute
OPNV-Anbindung. So befindet sich unmittelbar nordwestlich des Standortes die Bushaltestelle
,Klitzer StraRe”, Halteplatz von zwei Buslinien. Somit ist auch eine im Rahmen der ortstiblichen
Verhaltnisse gute Erreichbarkeit des Standortes fir nicht motorisierte Bevolkerungsgruppen fest-
zuhalten.

Foto 1: Blick auf Norma und Wohngebiet im Foto 2: Blick auf Marktkauf

riickwartigen Bereich

»»»»»»»»

: et ey
o e aim i e

Foto 3: Wohngebiet Kliitzer StraRe im siidlichen  Foto 4: Bushaltestelle Kliitzer Straf3e, Blick stadt-
Standortbereich auswarts
X

GMA-Aufnahmen 2017

16 Abgrenzung der Siedlungsbereiche gemaf Einzelhandelskonzept der Stadt Grevesmiihlen, S. 93
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Karte 2:

Standort des Norma-Marktes und Umfeldnutzungen
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2.

Bewertung des Integrationsgebotes

Zur Bewertung des Integrationsgebotes ist zu klaren, wie der fir das Verlagerungs- / Erweite-

rungsvorhaben vorgesehene Standort einzuordnen ist.

»EinzelhandelsgrolRprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in Innen-
stddten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. ()

Ausnahmsweise dirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch auBerhalb von
Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nachweislich

= eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen

Grinden nicht umsetzbar ist,
= das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt und

= die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.” (LEP MV 2016,
Kapitel 4.3.2 Nr. 3).

Basierend auf der Bewertung des Standortes und den o. g. Vorgaben kann das Integrationsgebot

gemal LEP Mecklenburg-Vorpommern 2016 wie folgt bewertet werden:

V' 4

Der Standort des seit tiber 25 Jahren in Grevesmiihlen in der Kliitzer StraRe ansassigen
Norma-Lebensmitteldiscounters ist zur Erweiterung vorgesehen. Der Markt liegt in
nordlicher Siedlungsrandlage von Grevesmiihlen, verfiigt (iber einen Wohngebietsbe-
zug und somit ein fuRliufig erreichbares Einwohnerpotenzial sowie einen OPNV-An-

schluss.

Derzeit wohnen lber 340 Einwohner im Wohngebiet Klltzer StraRe, weitere ca. 170
Einwohner sollen kurzfristig hinzukommen. Auch ist Norma fiir die Einwohner des rd.
1 km nordlich liegenden Ortsteils Santow von hoher Nahversorgungsbedeutung. Die
Nahversorgungsbedeutung wird noch mal im Kapitel IV durch die Kundenwohnorter-

hebung verdeutlicht.

Innerhalb von 1,5 km Radius um den Norma-Markt (= Nahbereich gemal Definition
des Berichts der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11
Abs. 3 BauNVO“ vom 30.04.2002 fiir Siedlungsbereiche mit Bevélkerungsdichte unter
2.500 EW / km?) wohnen etwa 6.200 Einwohner bzw. knapp 60 % der Gesamtbevélke-

rung von Grevesmihlen.

Durch die Verkaufsflichenerweiterung von rd. 660 m? auf rd. 1.060 m? (inkl. Backerei)
wird der Anbieter zukunftsfahig aufgestellt, zumal seine nicht zeitgemaRe Verkaufsfla-
che im Einzelhandelskonzept Grevesmiihlen beméangelt wurde (vgl. S. 40). Gleichzeitig
wird die Versorgung der im Standortumfeld lebenden Bevolkerung gesichert bzw. ver-

bessert.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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7 Aus stadtebaulicher Sicht ist Norma den Wohngebieten direkt zugeordnet und verfiigt
Uber ein fullaufiges Einzugsgebiet. Des Weiteren verfligt er Gber eine gute Anbindung
an den OPNV sowie an das bestehende FuR- und Radwegenetz. Somit ist der Standort
auch fur weniger mobile Bevélkerungsgruppen im Rahmen der 6rtlichen Gegebenhei-

ten gut erreichbar.

Y 4 Hinsichtlich der Alternativstandorte im zentralen Versorgungsbereich ist darauf hinzu-
weisen, dass eine geeignete integrierte Lage im Hauptzentrum Innenstadt nicht um-
setzbar ist. So bestehen dort gemaR Einzelhandelskonzept nur wenige Potenzialfla-
chen, die sich sowohl hinsichtlich des Flachenangebotes als auch in Hinblick auf Eig-
nung fiir den Einzelhandel nicht fiir Norma geeignet waren (vgl. S .32 —33). So hat auch
der zuvor in der Innenstadt anséssige Markant Supermarkt (ehemals 500 m? VK) kei-
nen geeigneten innenstddtischen Alternativstandort gefunden und zum Bahnhof ver-

lagert.

Y 4 Aus gutachterlicher Sicht ist die Ausnahmeregelung zum Integrationsgebot erfillt. Auf-
grund seiner rdumlich / funktionalen zugeordneten Lage zu den Wohngebieten wird
der Standort auch der wohnortnahen Versorgung fiir das nordliche Stadtgebiet sowie
nordliche Stadtteile von Grevesmiihlen dienen. Zu beriicksichtigen ist auch, dass
Norma schon seit mehr als 25 Jahren in Grevesmiihlen ansassig ist (so lange wie kein
anderer Lebensmittelmarkt vor Ort) und insofern fiir das Einzelhandelsbild von Gre-
vesmihlen pragend ist. Es ist zudem darauf hinzuweisen, dass der benachbarte Markt-

kauf bereits heute grol¥flachig ist.

7 Hinsichtlich der Nicht-Beeintrachtigung der Versorgungsbereiche ist auf das Kapitel V

des Gutachtens zu verweisen.
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IV. Kongruenzgebot

Flr die Prifung des Kongruenzgebotes sind zunachst eine Abgrenzung und Zonierung des er-
schlieBbaren Einzugsgebietes und die Ermittlung des in diesem Gebiet vorhandenen Bevélke-
rungs- und Kaufkraftpotenzials vorzunehmen. Basierend darauf erfolgt eine Umsatzprognose, die
in der Folge eine Abschatzung der Herkunft des Umsatzes und damit eine Bewertung des Kon-

gruenzgebotes ermdglicht.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevolkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes flir den erweiterten Norma Lebensmittel-
discounter kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet
das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fiir alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des

Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit re-
gelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort gerech-
net werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich dariber hinaus weiterhin nach Zonen unterglie-
dern und strukturieren, aus denen eine gleichmalRige Kundeneinkaufsorientierungen an den
Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des
Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszugehen.

Durch die Zonierung des Einzugsgebietes wird diesem Umstand Rechnung getragen.

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-

gende Kriterien herangezogen:
Y 4 Kundenwohnorterhebung am Freitag, den 23. Juni 2017 im Norma-Markt

7 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-

pografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)
Y 4 verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen
Y 4 Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Y 4 Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Grevesmiihlen und den umliegen-

den Kommunen (vgl. Kapitel V.)
7 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region.

Im Rahmen einer Kundenwohnorterhebung wurden im Norma-Markt am 23. Juni (10:00 —19:00)
Befragungen durchgefiihrt. Dabei wurden insgesamt Gber 320 Kunden nach ihren Wohnort ge-

fragt. Abgefragt wurde, aus welchen Ort / Ortsteil die Kunden kommen. Bei den Kunden, die aus
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der Kernstadt Grevesmiihlen kommen, wurden die Stadtgebiete abgefragt. Die Veranschauli-

chung der Stadtgebiete erfolgte mithilfe der Karte, analog zur Abbildung auf der S. 93 des Einzel-
handelskonzeptes.

Abbildung 4: Ubersicht der Stadtgebiete

Stadtteilaggregate

Altstadt

AWG-Siedlung /
Bahnhofsvorstadt

Lobsche-Tor-Vorstadt
Klgtzer StraBe
Wismarsche-Tor-Vorstadt
Oststadt

Sodstadt

<
[

~N oo O AW

Quelle: Einzelhandelskonzept Grevesmiihlen, BulwienGesa AG 2013, S. 93

Setzt man die gezahlten Kunden in Relation zur jeweiligen Einwohnerzahl, so zeigt sich innerhalb
der Kernstadt die starkste Ausrichtung von Verbrauchern aus dem Stadtgebiet Kliitzer Stral3e auf
den Norma-Markt: aus diesem Bereich stammen etwa 10 % der Kunden. Auch wurden Kunden
aus dem nachstgelegenen Ortsteil Santow vergleichsweise haufig angetroffen. Dariiber hinaus

bestehen Verflechtungen aus dem gesamten Stadtgebiet von Grevesm{ihlen.

Ebenfalls regelmiRig sind auch Kunden aus dem Nahbereich!’ anzutreffen. Dariiber hinaus be-
stehen Verflechtungen aus den einzelnen Gemeinden des Mittelbereichs®® (v. a. Kliitz und Dams-
hagen) sowie aus der Gemeinde Hohenkirchen, wobei bezogen auf die Kundendichte (Kunden

pro 1.000 EW) die Ausrichtung dieser Kunden an den Norma-Markt weniger stark ausgepragt ist.

v Abgrenzung des Nahbereichs gemal LEP 2016: Bernstorf, Grevesmihlen, Plischow, Roggenstorf, Riiting,
Stepenitztal, Testorf-Steinfort, Upahl, Warnow.
18 Abgrenzung des Mittelbereichs gemaR LEP 2016
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Tabelle 2: Kundenverteilung von Norma, Kliitzer StraBe

Wohnort Einwohner Kunden f%r;%e:‘lc Kunden in %
Wohngebiet Klitzer Stralle 354 31 87,6 9,6
Libsche-Tor-Vorstadt 809 13 16,1 4,0
Altstadt 1.399 19 13,6 5,9
Oststadt 3.361 40 11,9 12,4
Wismarsche-Tor-Vorstadt 778 7 9,0 2,2
AWG-Siedlung / Bahnhofsvorstadt 1.280 14 10,9 4,3
Sidstadt 1.095 11 10,0 34
OT Grevesmiihlen Kernstadt 9.076 135 14,9 41,8
OT Degtow 86 9 104,7 2,8
OT Santow 95 6 63,2 1,9
OT Grenzhausen 57 2 35,1 0,6
OT Hamberge 103 2 19,4 0,6
OT Wotenitz 390 7 17,9 2,2
OT Neu Degtow 529 2 3,8 0,6
Sonstige Ortsteile 229 0 0,0 0,0
Stadt Grevesmiihlen: 10.565 163 15,4 50,5
Plischow 104 9 86,5 2,8
Uphal 465 14 30,1 4,3
Roggenstorf 219 5 22,8 1,5
Warnow 363 7 19,3 2,2
Benstorf 115 2 17,4 0,6
Testorf-Steinfort 144 2 13,9 0,6
Riting 304 3 9,9 0,9
Stepenitztal 1.737 17 9,8 5,3
Summe Nahbereich 3.451 59 17,1 18,3
Klutz 3.159 22 7,0 6,8
Damshagen (Nahbereich Klitz) 1.282 17 13,3 5,3
Kalkhorst (Nahbreich Klutz) 1.778 4 2,2 1,2
Ostseebad Boltenhagen (Nahbereich Kliitz) 2.536 5 2,0 1,5
Dassow 4.034 5 1,2 1,5
Rehna 3.507 4 1,1 1,2
Schoénberg 4.347 3 0,7 0,9
Niendorf (Nahbereich Schonberg) 317 1 3,2 0,3
Summe Mittelbereich 20.960 61 2,9 18,9
Hohenkirchen 1.286 8 6,2 2,5
Sonstige Orte 32 9,9
Summe 323 100,0

GMA-Kundenwohnorterhebung am 23.06.2017
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Nach der Auswertung der Kundenwohnorterhebung konnten folgende Erkenntnisse gewonnen

werden:

V' 4

V'

Mehr als 50 % der Kunden kommen aus Grevesmihlen

Etwa 11 — 12 % der Kunden kommen aus dem fuRRlaufigen Nahbereich (Klutzer StraRe)

und Ortsteil Santow

Etwa 41 % der Kunden kommen aus dem Nahbereich?® gemiR Definition des Berichts
der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3
BauNVO“ vom 30.04.2002 fiir Siedlungsbereiche mit Bevolkerungsdichte unter 2.500
EW / km? (= 1,5 km Radius)

Ca. 18 % der Kunden kommen aus den Gemeinden des Nahbereichs Grevesmuhlen

Neben den Gemeinden des Nahbereichs bestehen aufgrund der festgestellten Kun-

dendichte regelmaBige Verflechtungen nach Damshagen, Kliitz und Hohenkirchen.

Unter Beriicksichtigung der Kundenwohnorterhebung und weiteren relevanten Faktoren ldsst

sich fir den erweiterten Norma Lebensmitteldiscounter am Standort , Klitzer StrafRe” folgendes

Einzugsgebiet abgrenzen:

V' 4

V'

Zone la:  Wohngebiet Klutzer Strale (inkl. kurzfristige

Einwohnerpotenziale), OT Santow ca. 600 Einwohner
Zone 1b:  restl. Stadtgebiet Grevesmiihlen ca. 10.040 Einwohner
Zone 2: Warnow, Plischow, Uphal, Stepenitztal

Roggenstorf, Damshagen ca. 4.170 Einwohner
Zone 3: Klutz, Ruting, Testorf-Steinfort Bernstorf

Hohenkirchen ca. 5.010 Einwohner
Gesamt: ca. 19.820 Einwohner.?®

Insgesamt wird durch den erweiterten Norma-Markt ein Einzugsgebiet erschlossen, welches sich

neben dem unmittelbaren Nahbereich (Zone 1a) in erster Linie auf die Stadt Grevesmihlen (Zone

1b) beschrankt. Darliber hinaus kdnnen weitere Gemeinden des raumordnerischen Nahbereichs

und einige Gemeinden des Mittelbereichs dem Einzugsgebiet zugerechnet werden (Zonen 2 und

3). Aus der Zone 3 ist aufgrund der rdumlichen Entfernung sowie der Erreichbarkeit der wettbe-

19

20

Siedlungsbereiche Klitzer StraBe, Libsche-Tor-Vorstadt, Altstadt, Wismarsche-Tor-Vorstadt, AWG-Sied-
lung / Bahnhofsvorstad, westliche Teile der Oststadt sowie Ortsteile Santow und Grenzhausen

Quelle: Stadt Grevesmiihlen (Stand 31.10.2016), Amt Grevesmuhlen Land (Stand 31.10.2016); Amt KlUtzer
Winkel (Stand 31.03.2017), Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern (Stand 31.12.2015)
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werblich leistungsstarken Alternativstandorte bereits mit einer starker ausgepragten Kunden-
mehrfachorientierung zu rechnen, so dass in dieser Zone die Marktdurchdringung von Norma

deutlich niedriger ausfallen wird.

Dariiber hinausgehende Kundenzufiihreffekte an den Standort werden im Rahmen von Streu-
kundeneffekten abgebildet.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt derzeit
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlieBlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk in

Deutschland pro Kopf der Wohnbevaolkerung
ca. €5.470.2

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Grevesmihlen, dessen Sortimentsschwerpunkt bei Nah-

rungs- und Genussmitteln liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben
ca.2.035 €.

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist darlber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau?? zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Grevesmiihlen bei 86,2 und damit auf einem unterdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurch-
schnitt = 100,0). Das Kaufkraftniveau in den Gemeinden des Einzugsgebietes ist ebenfalls unter-
durchschnittlich (79,7 — 90,8).

Flr das Einzugsgebiet belauft sich das aktuelle Kaufkraftpotenzial im Lebensmittelbereich damit

auf ca. 34,8 Mio. €. Davon entfallen auf

J Zone la: ca. 1,1 Mio. €
Y 4 Zone 1b: ca. 17,6 Mio. €
J Zone 2: ca. 7,2 Mio. €
Y 4 Zone 3: ca. 9,0 Mio. €.

Zusatzlich werden bei Lebensmitteldiscountern Anteile des Umsatzes mit Randsortimenten aus

dem Nonfoodbereich generiert. Diese liegen im Fall von Norma bei ca. 10 %.

2 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.
22 Quelle: MB Research, 2016. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
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Karte 3: Einzugsgebiet des erweiterten Norma-Marktes in Grevesmiihlen
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3. Umsatzprognose fiir den erweiterten Norma-Lebensmitteldiscounter

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell
bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielba-
ren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes?. Somit beschreibt das
Modell, in welchem Ausmal? das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraft-

volumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens ldsst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugsge-
bietes generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen lasst das Markt-
anteilkonzept keine direkten Riickschllsse auf die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzum-
verteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariiber, wo die durch das Vor-
haben generierten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Markteintritt des
Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen fiir das Vorhaben

wird in Kapitel V. 2. ausfiihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose lasst sich fur den erweiterten Norma-Lebensmitteldiscounter mit ca.

1.060 m? VK (inkl. Backerei) anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln?:

Tabelle 3: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (Norma mit 1.060 m?

VK)
Zonen Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Nahrungs-  anteil Nahrungs- Nonfood gesamt  herkunft
und Ge- Nahrungs- und Ge- in Mio. €*  in Mio. € in%
nussmittel und Ge- nussmittel
in Mio. € nussmit- in Mio. €
telin%
Zone la 1,1 45 - 46 0,4-0,5 <01 0,5 12
Zone 1b 17,6 10-11 1,8 0,2 2,0 45
Zone 2 7,2 10-11 0,8 0,1 0,9 20
Zone 3 9,0 5-6 0,4-0,5 <01 0,5 11
Einzugsgebiet 34,8 10-11 3,5 0,4 3,9 88
Streuumsatze 0,5 <0,1 05-0,6 12
Insgesamt 4,0 0,4-05 44-45 100

* Der Umsatzanteil im Nonfood-Bereich betragt beim Anbieter Norma etwa 10 %. Hinsichtlich der Kunden-

herkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2017 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

23 In die Ermittlung der Marktanteile flieBen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen
am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktseg-
ment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

24 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevélkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Somit lasst sich fur den erweiterten Norma Markt mit ca. 1.060 m? VK eine Gesamtumsatzleistung
von ca. 4,4 — 4,5 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 4,0 Mio. € auf den Lebensmittelbereich
und ca. 0,4 — 0,5 Mio. € auf den Nonfood-Bereich?®.

Mit einem Gesamtumsatz von rd. 4,4 - 4,5 Mio. € wird fur den Betreiber Norma eine tberdurch-
schnittliche Filialleistung bei einer ebenfalls Giberdurchschnittlichen Flachenleistung von rd. 4.200
€ / m? VK erzielt?®. Diese hohe Umsatzerwartung ist auf die jahrzehntelange Standortprasenz von
Norma in Grevesmihlen zuriickzufiihren. Hohere Umsatzleistungen sind aber aufgrund der vor-
handenen Wettbewerbssituation, einer unterdurchschnittlichen Kaufkraft in Grevesmuhlen so-

wie einer im Norma-Vergleich Giberdurchschnittlichen VerkaufsflachengréRe nicht zu erwarten.

Etwa 57 % und damit der Gberwiegende Teil des Umsatzes wird aus der Zone 1 stammen, ein
weiteres Drittel des durch das Vorhaben generierten Umsatzes flieBen aus der Zone 2 des Ein-
zugsgebietes zu. Etwa 11 % des Umsatzes sind auf die Kunden aus der Zone 3 zuriickzufiihren,
der Rest wird von auBerhalb des Einzugsgebietes bzw. als Streuumsatz generiert. Die in etwa
gleich hohe Marktdurchdringung in den Zonen 1b (restl. Grevesmihlen) und 2 wurde aus der

Auswertung der Ergebnisse der Kundenwohnorterhebung abgeleitet.

4. Bewertung des Kongruenzgebotes

Das LEP Mecklenburg-Vorpommern 2016 fiihrt beziiglich des Kongruenzgebotes folgendes aus:

»EinzelhandelsgroRprojekte nach (1) sind nur zuladssig, wenn die GroRRe, die Art und die
Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes ent-
sprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich iberschrei-
ten und die Funktionen der Zentralen Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes und
seines Einzugsbereiches nicht wesentlich beeintrdchtigt werden. (LEP MV 2016, Kapi-
tel 4.3.2Nr. 2)

Basierend auf der Umsatzherkunft sowie den landesplanerischen Vorgaben wird das Kongruenz-

gebot wie folgt bewertet:
Y 4 Grevesmihlen stellt ein Mittelzentrum im Landkreis Nordwestmecklenburg dar.

Y 4 Der Norma-Lebensmitteldiscounter tGbernimmt eine wichtige Nahversorgungsfunk-
tion fir die Wohnbevélkerung im Nahbereich, was durch die Kundenwohnorterhe-
bung belegt wurde. Die Zukunfts- und Wettbewerbsfahigkeit des Betreibers Norma ist

auf derzeitiger Verkaufsflache nicht langfristig gewahrleistet.

= Fa. Norma geht von einem deutlich geringeren Umsatz in einem Neubau aus (realistisch erwarteter Um-

satzzuwachs max. 25 % von ca. 3.0 Mio. €. auf rd. 3,7 — 3,8 Mio. €.

Gemal EHI Handelsdaten 2016 erzielt Norma einen durchschnittlichen Filialumsatz von rd. 2,5 Mio. €
brutto bei einer durchschnittlichen FilialgréRe von rd. 680 m? VK, was einer mittleren Raumleistung von
rd. 3.600 — 3.700 € / m? entspricht.

26
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7 Bezogen auf die Einwohnerzahlen (rd. 19.820 EW) ist das Norma-Einzugsgebiet weni-
ger weitrdumig, als das gesamtstidtische Einzugsgebiet (rd. 32.300 EW?).

Y 4 Das uberortliche Einzugsgebiet umfasst Giberwiegend die Gemeinden des raumordne-
risch zugewiesenen Nahbereichs und einige Gemeinden des Mittelbereichs. Somit

wird der mittelzentrale Verflechtungsbereich von Grevesmiihlen nicht Giberschritten.

Y 4 Es ist festzuhalten, dass das Kongruenzgebot durch das Vorhaben eingehalten wird.
Hinsichtlich der Nicht-Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche ist auf Ka-

pitel V des Gutachtens zu verweisen.

Vgl. Einzelhandelskonzept Stadt Grevesmiihlen 2013, S. 50.
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V. Auswirkungen des Vorhabens

Zur Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes ist zunachst die Angebots- und Wettbewerbssitu-
ation fiuir das Vorhaben im Untersuchungsraum darzustellen und zu bewerten. Ausgehend davon
lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden priifungsrelevanten versorgungsstrukturel-

len und stadtebaulichen Auswirkungen ermitteln.

1. Wettbewerbssituation in Grevesmiihlen

Zur Bewertung der Einzelhandelssituation in Grevesmihlen wurde von der GMA im Juni 2017
eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Als Wettbewerber fiir
Norma gelten grundsatzlich alle Ladengeschéfte, in denen Warengruppen angeboten werden,
die in einem Lebensmitteldiscounter gefiihrt werden. Allerdings ist aufgrund der FlachengroRe
bzw. des Betriebstyps und des spezifischen Einkaufsverhaltens der Bevolkerung davon auszuge-
hen, dass insbesondere betriebstypengleiche Betriebe (Lebensmitteldiscounter) als Hauptwett-

bewerber zu identifizieren sind.
In Grevesmihlen sind im Lebensmitteleinzelhandel neben dem untersuchungsrelevanten
Norma-Markt folgende strukturpragende Anbieter anzufiihren:

Tabelle 4: Strukturpragende Lebensmittelmarkte in Grevesmiihlen

Name Adresse VK in m? Bemerkung Lage

SB-Warenhaus, inkl. Konzes-

Marktkauf Klitzer Str. 54 3.550 L ..
sionare, Getrankemarkt

Mikrostandort

ZVB Ergdnzungsbe-

Sky Klitzer Str. 1 1.500 Supermarkt .
reich
Edeka August-Bebel-Str. 6 150 KI. Lebensmittelgeschaft ZVB Innenstadt
Lidl Am Ziegelhof 2 1.000 Discounter :\;szersorgungs-
Netto STV  Am Wasserturm 4 800 Discounter ll:zf(;versorgungs-
Wi he St Discounter GE Ost, Erweite-
Penny Ismarsche Str. 700 ’ rung auf 1.150 m?
152 zzgl. Getrdnkeland 28
geplant
Markant  Gebhardstr. 4 1.600 Supermarkt Verbundlage am
Aldi Gebhardstr. 4 1.100 Discounter Bahnhof

GMA-Erhebung 2017, Gesamtverkaufsflachen gerundet, Angaben inkl. Konzessionare; ZVB = zentraler Versor-
gungsbereich

Davon 1.000 m? Lebensmittelmarkt und 150 m? Backshop (Abriss / Neubau).
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Auch bei Rossmann (Innenstadt) und bei Getrankeland (Wismarsche StraRe) werden Nahrungs-
und Genussmittel angeboten. Neben den genannten Betrieben sowie dem Untersuchungsobjekt
Norma sind dariiber hinaus weitere kleinflachige Anbieter der lebensmittelrelevanten Sorti-
mente (z.B. Backereien, Metzgereien, Tankstellenshops) vorhanden. In Hinblick auf die Innen-
stadt ist zudem auf folgende Verdanderungen seit der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes hin-
zuweisen: der Lebensmittelmarkt Markant wurde zwischenzeitig in die Ndhe des Bahnhofs verla-

gert, wahrend Kloppenburg in Rossmann ,,umgeflaggt” wurde.

Insgesamt ist aktuell in Grevesmiihlen im Bereich Nahrungs- und Genussmittel eine Gesamtver-
kaufsfliche? von knapp 11.200 m? angesiedelt. Die o. g. Betriebe erwirtschafteten einen jahrli-

chen Gesamtumsatz im Lebensmittelbereich von ca. 40 - 41 Mio. €3°, davon
ZVB Innenstadt und Ergénzungsbereich: ca. 1.900 m? bzw. ca. 7 - 8 Mio. €

Nahversorgungs- und sonstige Streulagen: ca. 2.100 m? bzw. ca. 9 - 10 Mio. €

y 4
Y
Y 4 Marktkauf / Norma: ca. 3.100 m? VK bzw. ca. 11,0 Mio. €
J  GE Ost: ca. 1.300 m? bzw. ca. 3 - 4 Mio. €

y 4

Markant / Aldi: ca. 2.500 m? bzw. ca. 9 — 10 Mio. €.

Der Riickgang der lebensmittelrelevanten Verkaufsflache in der Innenstadt ist in erster Linie auf
die Markant-Verlagerung in die Ndhe des Bahnhofs zuriickzufiihren. Hinsichtlich der Nachnut-
zung der Marktkauf-Altimmobilie in der Innenstadt ist anzumerken, dass die Nachbelegung die-
ses Standortes durch einen anderen Lebensmittelmarkt bzw. durch Einzelhandel bereits im Ein-
zelhandelskonzept 2013 als kaum wahrscheinlich erachtet wurde, da der Standort fiir eine Ein-

zelhandelsnutzung nicht tber hinreichend Attraktivitdt und Potenziale verfiigt.

29 Mehrbranchenbetriebe wurden hinsichtlich der Verkaufsflache und des Umsatzes nach Sortimente (Food-

/ Nonfood) aufgeteilt, Angaben inkl. Norma-Verlagerungsobjekt; Rundungsdifferenzen moglich.
Bereinigter Umsatz, d. h. ohne Umsatzanteile des Nonfoodsektors (Nonfood | und Il), inkl. Norma-Verla-
gerungsobjekt.
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Karte 4: Strukturprigende Wettbewerber in Grevesmiihlen
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2. Prognose und Bewertung von Umsatzumverteilungen
2.1 Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravitationsmo-

dells basiert.

Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien ergénzt und

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

Y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

groRe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

Y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen

Standorten ergibt.
2.2 Umsatzumverteilungen

Flr die Bewertung der Verkaufsflachenerweiterung des Norma-Marktes in Grevesmiihlen wer-

den hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende Annahmen getroffen:

Y 4 Der Norma-Lebensmitteldiscounter wird auf einer geplanten Verkaufsflache von ins-
gesamt ca. 1.060 m? eine Umsatzleistung von rd. 4,4 — 4,5 Mio. € erzielen. Davon ent-
fallen ca. 4,0 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 0,4 — 0,5 Mio. € auf den

Nonfood-Bereich.

Y 4 Zu bericksichtigen ist des Weiteren, dass der Lebensmittelanbieter Norma bereits seit
Jahrzehnten auf einer Verkaufsfliche von insgesamt rd. 660 m? in Grevesmiihlen an-
sassig ist. Dieser Markt erwirtschaftet nach Norma-Angaben derzeit eine Umsatzleis-
tung von insgesamt rd. 3,0 Mio. €. Davon entfallen rd. 2,7 Mio. € auf den Lebensmit-
telbereich und rd. 0,3 Mio. € auf den Nonfood-Bereich. Diese Umsatze werden bereits

heute in Grevesmiihlen generiert und auch weiterhin gebunden.

7 Die Bewertung der moglichen Beeintrachtigungen des erweiterten Norma-Lebensmit-
teldiscounters erfordert eine Priifung des Gesamtvorhabens. Dementsprechend wird
in vorliegender Auswirkungsanalyse das Vorhaben des erweiterten Lebensmittdis-
counters mit 1.060 m? Verkaufsfliche bewertet, d. h. es wurde im Hinblick auf die Aus-
bildung des voraussichtlichen Kundeneinzugsgebietes, der voraussichtlichen Umsatz-
leistung oder der Stellung im Wettbewerb jeweils das Gesamtvorhaben nach der ge-

planten Erweiterung betrachtet. Jedoch ist fiir die tatsachliche Bewertung der durch
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das Vorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungen der bereits bestehende Markt zu

bericksichtigen, d. h. der Bestandsumsatz wird bereits heute vor Ort gebunden.

Im Sinne der Worst-Case-Betrachtung wurde angenommen, dass der Mehrumsatz in voller Hohe
in Grevesmihlen umverteilt wird, wobei im Einzugsgebiet weitere Lebensmittelmarkte vorhan-
den sind (z. B. Lidl und Penny in Kliitz). Im Detail sind in Grevesmiihlen folgende Umsatzumver-

teilungen durch das Vorhaben zu erwarten:

Tabelle 5: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben

in Mio. € in%

= Umsatzleistung des bestehenden Norma-Marktes 2,7 -

= Umverteilung in Grevesmiihlen 1,3 3-4

= davon Umverteilungen ggii. Marktkauf 0,4 4-5

= ... Umverteilungen ggu. ZVB Innenstadt-Erganzungsbereich 0,2 4-5
§ = ... Umsatzumverteilungen ggi. ZVB Innenstadt <0,1 n.n.
g

= ... Umverteilungen ggii. Streulagen 0,4 4-5

= ... Umverteilungen ggii. Gewerbegebiet Ost 0,1 3-4

= ... Umverteilungen ggii. Verbundstandort Markant / Aldi 0,1-0,2 1-2

= Umsatz erweiterter Markt im Lebensmittelbereich 4,0 ---
. = Umsatzleistung des bestehenden Norma-Marktes 0,3 -
é =  Umsatzumverteilungen in Grevesmihlen 0,1-0,2 n.n.
§ = Umsatz erweiterter Markt im Nonfood-Bereich 0,4-0,5 ---

= Umsatz insgesamt 44-45 -

n. n. = unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle / - --= Ausweisung nicht sinnvoll

GMA-Berechnungen 2017 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)
2.3 Versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Auswirkungen

Auf Basis der zuvor getdtigten Annahmen zu mdéglichen Umsatzumverteilungen sind folgende

Auswirkungen durch das Vorhaben von Norma zu erwarten:

Y 4 Die hochsten absoluten wie relativen Umsatzumverteilungseffekte i. H. v. jeweils rd.
0,4 Mio. € hatten hierbei der modernisierte Marktkauf (aufgrund der rdumlichen
N&he) und typgleiche Wettbewerber (Discounter Lidl und Netto Nord) in Nahversor-
gungslagen in Grevesmiihlen zu erwarten. Hier sind jeweils Umsatzumverteilungen in

einer GrofRenordnung von 4 - 5 % anzunehmen. Da diese Lebensmittelmarkte als zeit-
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gemale und leistungsfahige Wettbewerber einzustufen sind, ist aufgrund der Um-
satzumverteilungswirkungen im mittleren einstelligen Bereich nicht mit betrieblichen

Beeintrachtigungen zu rechnen.

Im ZVB Erganzungsbereich ca. 700 m sudlich des Standortes befindet sich ein Sky-
Markt. Dieser Anbieter libernimmt die gesamtstadtische Versorgungsfunktion. Als Su-
permarkt reprasentiert Sky aber keinen unmittelbaren Systemwettbewerber fir
Norma (Lebensmitteldiscounter). Gegenlber diesem zentralen Versorgungsbereich
werden aufgrund einer vergleichsweise geringen Distanz Umsatzumverteilungseffekte
von rd. 4 - 5% zu erwarten sein. Zu berlicksichtigen ist auch, dass der Markt voraus-
sichtlich in 2019 im Zuge der Ubernahme durch Rewe entsprechend umgeflaggt wird,
so dass der Fortbestand des Marktes gesichert ist und entsprechende Modernisie-

rungsmalnahmen kurzfristig anstehend anstehen dirften.

Gegeniliber dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt werden nur dulRerst geringe
Umsatzumverteilungen auftreten, die sich unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle
bewegen. Dies ist darauf zurlickzufiihren, dass hier kein groflachiger lebensmittelre-
levanter Magnetbetrieb mit einer Gber den Nahbereich hinausgehenden Versorgungs-
funktion vorhanden ist, so dass dieser zentrale Versorgungsbereich nur eine nachran-

gige Wettbewerbsrelevanz fiir Norma besitzt.

Gegeniber den Streulagen (v. a. Lidl / Netto) werden etwa 0,4 Mio. € bzw. etwa4 -5
% umverteilt. Aufgrund der geringeren Entfernung wird dabei der Lidl-Markt im Ver-
gleich zum Netto-Markt mehr betroffen sein, wobei die Umsatzumverteilungen ggu.
Lidl (> 5 %), der derzeit das umsatzstarkste Lebensmittelformat in Deutschland dar-
stellt, nicht zu seiner Betriebsaufgabe fiihren werden3!. Der Netto-Markt wird von der
Norma-Erweiterung vergleichsweise weniger betroffen sein (< 4%). In Hinblick auf die-
sen Nahversorger ist aber noch auf die anstehende Penny-Erweiterung hinzuweisen:
aufgrund dessen, dass Netto den néachstgelegenen Systemwettbewerber fiir den
Penny-Markt darstellt, wird er durch das Penny-Vorhaben mehr, als die tibrigen Wett-
bewerber im Einzugsgebiet tangiert. Die Auswirkungsanalyse von BulwienGesa vom
Juli 2017 geht davon aus, dass infolge der Planung etwa 1,0 Mio. € umverteilungsrele-
vant sein werden, davon werden ca. 0,3 Mio. € bzw. 3 -4 % gegeniiber den Streulagen
(v. a. Netto / Lidl) umverteilt, wobei Netto mehr als Lidl betroffen sein wird. In der
kumulierten Betrachtung (Penny + Norma) ist davon auszugehen, dass die Umvertei-

lungen ggili. dem Netto STV sich auf max. 7 — 8 % belaufen werden. Zu beriicksichtigen

Diese Annahme deckt sich mit den Erkenntnissen aus der GMA-Kundenwohnorterhebung tiberein: die
Auswertung hat gezeigt, dass die Kundendichte (Kunden / 1.000 EW) im Wohngebiet Libsche-Tor-Vor-
stadt (16) hoher ausfillt, als die Kundendichte im Wohngebiet Oststadt (12).
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ist auch, dass sowohl die Auswirkungsanalyse der GMA, als auch die BulwienGesa-Ana-
lyse von einer Worst-Case-Betrachtung ausgehen, so dass die tatsachlichen Um-
satzumverteilungen deutlich geringer ausfallen werden. Die Betreibsaufgabe von
Netto STV infolge der Norma- und Penny-Planungen ist aus Gutachtersicht auszuschlie-
Ren, zumal dieser Anbieter ziemlich leistungsstark ist und auf eine gute Kundenreso-
nanz stof3t. Beeintrachtigung der wohnortnahen Versorgung ist somit nicht zu erwar-

ten.

Y 4 Gegeniliber den ubrigen Standortlagen (Gewerbegebiet Ost und Verbundstandort
Marktkauf / Aldi) sind Umsatzumverteilungen von ca. 3—4 % bzw. 1 - 2 % zu erwarten,
was nach Auffassung der Gutachter zu keinerlei betrieblichen Beeintrachtigungen fih-
ren wird, zumal diese Betriebe ohnehin aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche situ-
iert sind. Auch soll Penny nach der geplanten Erweiterung umsatzseitig gestarkt wer-

den.

Y 4 Im Nichtlebensmittel-Bereich werden die durch das Vorhaben ausgel6sten Umsatzum-
verteilungseffekte i. H. v. rd. 0,1 — 0,2 Mio. € v. a. gegenliber den anderen Lebensmit-
telmarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniiber den sonstigen Anbie-
tern wie z. B. Fachmarkten in Grevesmihlen wirksam werden. Diese sind jedoch bei
einer Einzelbetrachtung als minimal einzustufen und verteilen sich zudem auf eine
Vielzahl von Betrieben unterschiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste

bei bestehenden Anbietern sind auch im Einzelfall nicht zu erwarten.

Im Einzelhandelskonzept Grevesmihlen wurde empfohlen, dass sich bereits am Markt befindli-
che Markte unter Beachtung der stadtebaulichen Festsetzungen auch kiinftig weiterentwickeln
und an die in der Branche maRgeblichen Rahmenbedingungen angepasst werden konnen. Erwei-
terungen von lber 20 % der Verkaufsflache an ,randstandig integrierten Lagen sollen aber gut-
achterlich tiberprift werden. Der Auswirkungsanalyse des Biros Bulwiengesa (Verfasser des Ein-

zelhandelskonzeptes) zur Penny-Erweiterung ist auf der S. 36 zudem Folgendes zu entnehmen:

»,Diese Charakterisierung [= siedlungsstrukturell randstdndige Lage gemaR Einzelhan-
delskonzept Grevesmiihlen 2013] bedeutet nicht gleichzeitig, dass es sich bei diesen
Standorten stets auch um korrekturbediirftige Fehlentwicklungen handelt. Das o6rtli-
che Nahversorgungsnetz hat nicht nur die Kernstadt, sondern auch ein weitlaufiges
und fur eigene Versorgungseinrichtungen nicht ausreichend tragfahiges Umland zu
versorgen. Hierzu leisten verkehrsorientierte Standorte durchaus einen sinnvollen Bei-
trag. Ferner ist ins Kalkiil zu ziehen, dass die eng parzellierte Innenstadt mit ihrem we-
nig leistungsfahigen StraRennetz fiir die Aufnahme gréBerer Lebensmittelmarkte nicht
geeignet ist. Auch die Zuordnung des nachstgelegenen Sky-Lebensmittelmarktes als
"Erganzungsstandort” zur Innenstadt stellt diesbezlglich bereits einen Kompromiss
dar.
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... Das Einzelhandelskonzept empfiehlt zwar keine Neuansiedlungen an randstandigen
Standorten, schlieRt jedoch MalRnahmen, die dem Standorterhalt bereits vorhandener
Betriebe dienen, unter Nebenbedingungen nicht aus.”

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumver-
teilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen im Lebensmittelbereich fiihren
werden. Das Vorhaben dient v. a. der Modernisierung und Anpassung des Norma-Marktes an
aktuelle und kiinftige Kunden- und Logistikanforderungen. Auswirkungen auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung kénneni. S. d. § 11 Abs. 3

BauNVO ausgeschlossen werden.
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VI. Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Planvorhaben /

Planstandort

Rechtsrahmen und

Untersuchung

Standortrahmenbe-
dingungen Greves-

miihlen

Einzugsgebiet und

Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Umsatzumvertei-

lungseffekte in %

32

«32

Standort in ,,randstandig integrierter Lage“>” von Grevesmihlen, unmit-

telbare Anbindung an Wohngebiete im stdlichen Standortumfeld

Erweiterung des bestehenden Norma-Lebensmitteldiscounters von ca.
660 m? auf ca. 1.060 m? VK (inkl. Bickerei)

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Makrostandort: Mittelzentrum Grevesmiihlen, ca. 10.500 Einwohner

Einzelhandelsstrukturen: zentrale Versorgungsbereiche Innenstadt und
Innenstadt-Ergdnzungsbereich, zwei Nahversorgungsstandorte (Lidl,

Netto Nord) und weitere Standorte in Gewerbegebiets- und Randlagen
Mikrostandort: Standortlage Norma in direkter Anbindung an Wohnge-

biet KlUtzer StraRe, Lage gemal Einzelhandelskonzept jedoch ,sied-

lungsstrukturell und stadtebaulich randstandig”

Das Einzugsgebiet erstreckt sich im Wesentlichen auf den Nahbereich
Grevesmuhlen und einzelne Gemeinden des Mittelbereichs
Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 19.800 Personen

Nahrungs- und Genussmittelrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsge-

biet: ca. 34,8 Mio. €

Gesamtumsatzleistung bei ca. 1.060 m? VK: ca. 4,4 — 4,5 Mio. €, davon
ca. 4,0 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel und ca. 0,4 — 0,5 Mio. € Non-
food

ZVB Innenstadt: n.n.
ZVB Innenstadt-Ergdnzungsbereich 4-5%
Streu- / Nahversorgungslagen 4-5%.
Marktkauf 4-5%
Gewerbegebiet Ost 3-4%
Verbundstandort Markant / Aldi 1-2%

Lagedefinition gemaR Einzelhandelskonzept Grevesmiihlen, 2013
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Raumordnerische Bewertungskriterien

Konzentrationsgebot

Integrationsgebot

Kongruenzgebot

Auswirkungen des Vorhabens

GMA-Zusammenstellung 2017

Das Konzentrationsgebot wird erfiillt. Grevesmihlen ist im LEP
Mecklenburg-Vorpommern 2016 als Mittelzentrum ausgewie-
sen. Der Erweiterungsstandort von Norma liegt innerhalb des

zentralen Siedlungsgebietes.

Der Ausnahmeregelung zum Integrationsgebot wird entspro-
chen. Der Norma-Markt ist seit 26 Jahren in Grevesmihlen an-
sassig und als der Traditionsmarkt fur das Einzelhandelsbild von
Grevesmiihlen prdagend. Der Standort ist an das Wohngebiet
Kliitzer StralRe angebunden, auRerdem ist er fir die Nahversor-
gung des entsprechenden Nahbereichs von hoher Bedeutung.
Somit Ubt Norma trotz siedlungsstrukturell randstandiger Lage
eine noch angemessene Nahversorgungsfunktion aus. Diese
Funktion ist durch eine stark erh6hte Marktdurchdringung im
Nahbereich nachweisbar. Eine stadtebaulich integrierte Lage im
zentralen Versorgungsbereich ist flr einen modernen Lebens-
mittelmarkt nicht umsetzbar, was bereits im Einzelhandelskon-
zept Grevesmihlen 2013 thematisiert wurde. Zentrale Versor-

gungsbereiche werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Das Kongruenzgebot wird eingehalten. Das Vorhaben ent-
spricht der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Greves-
mihlen, der mittelzentrale Verflechtungsbereich der Stadt wird

nicht tberschritten.

Negative Auswirkungen auf die Funktionsfihigkeit zentraler
Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgung sind nicht
zu erwarten. Mit jeweils 4 - 5 % ggii. ZVB Innenstadt-Ergéan-
zungsbereich und Nahversorgungslagen Lidl / Netto Nord sowie
unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle ggii. ZVB Innenstadt
befinden sich die Umsatzumverteilungen auf einem niedrigen

Niveau.
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Abbruch des Gebaudes des NORMA-Marktes in Grevesmuhlen,
Klitzer StraRe 58

Begutachtung des Gebaudebestandes und der Freiflachen
bezuglich artenschutzrechtlicher Erfordernisse bezuglich der
Brutvogel und Fledermause sowie Verfassung eines
artenschutzrechtlichen Fachbeitrages
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1 Einleitung

Es ist vorgesehen, das Gebaude des NORMA-Marktes in der Klitzer Stral3e 58 in
Grevesmuhlen abzubrechen und dieser Stelle einen Neubau zu errichten. Das
Gebaude wird derzeit noch als Supermarkt genutzt.

Durch den Gebaudeabbruch konnen artenschutzrechtliche Tatbestidnde entstehen.

Entsprechend erfolgte eine artenschutzfachliche Begutachtung des
Gebaudebestandes und der Freiflachen. Dabei wurde der Gebaudebestand und die
Freiflachen auf das Vorkommen von streng geschitzten Tierarten untersucht, um
abzuklaren, ob Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG (Totung von Individuen,
Beschadigung oder Zerstérung von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten oder
Stérung der Art an ihren Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten) bestehen. Es
erfolgte eine Begutachtung des Gebaudebestandes und der angrenzenden
Freiflachen in Hinblick auf eine mogliche Nutzung durch die artenschutzrechtlich
relevanten Tierartengruppen Brutvogel und Fledermause, um weitere
artenschutzrechtliche Erfordernisse abzuklaren.
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Abbildung 2: Eingangsbereich des NORMA-Marktes

Abbildung 3: Ansicht von Osten
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Abbildung 4: Ladezone im Westen

Abbildung 5: Parkplatz
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Abbildung 6: Siedlungshecke aus nicht heimischen Arten mit Baumen
siidlich des NORMA-Marktes

Abbildung 7: Ansicht des Dachbodens
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2 Methodik

Es erfolgte eine Begutachtung des Gebaudebestandes und der Freiflachen im Zuge
von 2 Begehungen am 15. Juni 2017 (7:00 bis 8:00 Uhr) und am 16. Juli 2017 (16:00
bis 17:00 Uhr). Im Zuge dieser Begehungen wurden die Fassaden des Gebaudes
nach Nestern von Brutvogeln und nach Spuren der Besiedelung durch Fledermause
(Einflugoffnungen, Kot- und Urinspuren, Nahrungsreste) abgesucht. Zusatzliche
Begehungen zur Erfassung des Fluggeschehens der Fledermause erfolgten am 15.
Juni 2017 (20:00 bis 24:00 Uhr mit Unterbrechungen) und am 1. August 2017 (20:00
bis 21:00 Uhr). Es erfolgte ebenfalls eine Begutachtung des Dachbodens uber dem
Verkaufsraum. Im Lagerbereich ist kein Dachboden vorhanden.

3 Ergebnisse

3.1 Brutvogel des Gebaudebestandes

In der Dachkonstruktion befinden sich etwa 10 bis 20 Nester von Haussperlingen.
Jeweils ein Nest von Hausrotschwanz und Bachstelze befinden sich ebenfalls im
Bereich des Daches bzw. der Ladezone.

Eine Nutzung des Gebaudes durch Brutvogel, die das Innere des Gebaudes
besiedeln, kann ausgeschlossen werden, da das Gebaude genutzt wird.

Im Zuge des Gebaudeabbruches kommt es somit zum Verlust von ca. 15 aktuell im
Jahr 2017 genutzter, artenschutzrechtlich relevanter Niststatten des Haussperlings.

Der Haussperling nutzt mehrjahrig dieselben Niststatten. Entsprechend ist der
Verlust der Nester bzw. Niststatten durch den Anbau von Nisthilfen im Umfeld zu
kompensieren. Als CEF-MalRnahme fur den Verlust der Niststatte der Haussperlinge
sind 5 Sperlingsmehrfachquartiere an geeigneten Standorten im Umfeld anzubauen.
Die Nisthilfen sind bis zum 1. Marz 2018 funktionsgerecht herzustellen. Der Anbau
hat durch Fachpersonal zu erfolgen.
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Abbildung 8: heraushangendes Nistmaterial von Haussperlingen im
Dachbereich

1 \

Abbildung 9: Nest von Bachstelze oder Hausrotschwanz im Bereich der
Ladezone

Der Gebaudeabbruch sollte vorzugsweise im Zeitraum von 1. September bis 1. Marz
durchgefiuhrt werden bzw. in diesem Zeitraum begonnen und ohne Unterbrechung
fortgeflhrt werden. Dies ist als Minimierungs- und Vermeidungsmaflnahme zu
betrachten. Ist dies nicht moglich, sind bis zum 1. Marz des Jahres des geplanten
Gebaudeabbruches Vergramungsmafinahmen flr den Haussperling wirksam
umzusetzen.

Als Vorsorgemalinahme ist eine 6kologische Baubegleitung beim Abbruch der
relevanten Dachbereiche erforderlich, sofern der Abbruch im Zeitraum vom 1. Marz
bis 1. September durchgefuhrt wird.

3.2Brutvogel der Freiflachen und Geholze

In den Heckenstrukturen sudlich und westlich des Gebaudes befinden sich 2 bis 3
Nester der Amsel. In den Baumen innerhalb dieser Siedlungshecke befinden sich 2
bis 3 Nester von Grinfinken. Sofern der Gebaudeabbruch im Zeitraum vom 1. Marz
bis zum 30. August durchgefiihrt wird, kann es zu Verbotstatbestanden der in den
angrenzenden Strukturen britenden Arten kommen.

Entsprechend ist zu empfehlen, im Zeitraum vom 1. Oktober bis 29. Februar vor dem
Gebaudeabbruch den Bestand aus Kartoffelrose (Rosa rugosa) und Armenischer
Brombeere (Rubus armeniacus) auf-den-Stock zu setzten. Durch diese MaRnahme
ist die Heckenstruktur fir Brutvogel im Folgejahr unattraktiv.

Sollten Rodungsarbeiten erforderlich sein, sind diese ebenfalls im Zeitraum vom 1.
Oktober bis 29. Februar durchzufihren, um artenschutzrechtliche Tatbestande zu
vermeiden.
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3.3Fledermause

Der Gebaudebestand wurde von innen und aul3en begutachtet. Am und im
Gebaudebestand wurden keine Anzeichen fur eine Nutzung durch Fledermause
vorgefunden. Es wurden jedoch starke Flugbewegungen durch Zwergfledermause
auf dem Parkplatz des NORMA-Marktes und auf den Klutzer Stral3e beobachtet.
Einige Tiere flogen von Suden an verschiedenen Stellen in den Dachbereich des
Gebaudes ein. Dies lasst auf eine Bedeutung als Wochenstubenquartier der
Zwergfledermaus schlie®en. Die vermeintlichen Quartiere befinden sich im mit
Dachsteinen gedeckten Bereich des Daches. Dieser Bereich war fur eine
ausfuhrliche Begutachtung nicht zuganglich.

Aufgrund der Bauweise und des Bauzustandes des Gebaudes sowie der
Einflugbewegungen in das Dach ist von einer Bedeutung des Gebaudes bzw. dieses
Dachbereiches als Wochenstuben- bzw. Mannchenquartier fur Zwergfledermause
(Pipistrellus spec.) auszugehen.

Entsprechend ist dieser anzunehmende Verlust durch die Umsetzung von CEF-
MalRnahmen zu kompensieren. Zielfuhrend ist der Anbau von Fledermaus-
Ersatzquartieren im Umfeld. Es ist der Anbau von vier Fledermaus-Fassaden-
Flachkasten mit Ruckwand (FFAK-R) der Fa. Hasselfeldt zu empfehlen. Die
Quartiere konnen in Fassadenfarbe eingefarbt werden. Die Quartierelemente sind bis
zum 1. Marz 2018 funktionsgerecht herzustellen. Der Anbau hat durch Fachpersonal
zu erfolgen.

Der Gebaudeabbruch sollte vorzugsweise im Zeitraum von 1. September bis 1. Marz
durchgefuhrt werden bzw. in diesem Zeitraum begonnen und ohne Unterbrechung
fortgefuhrt werden. Dies ist als Minimierungs- und Vermeidungsmafinahme zu
betrachten. Ist dies nicht moglich, sind bis zum 1. Marz des Jahres des geplanten
Gebaudeabbruches Vergramungsmalinahmen fur Fledermause wirksam
umzusetzen.

Als Vorsorgemalinahme ist eine d6kologische Baubegleitung beim Abbruch der
relevanten Dachbereiche erforderlich, sofern der Abbruch im Zeitraum vom 1. Marz
bis 1. September durchgefuhrt wird.
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4 Artenschutzrechtliche Erfordernisse

Nachfolgend werden die Erfordernisse zur Durchfuhrung von Minimierungs-,
Vermeidungs-, Vorsorge- und CEF-MalRnahmen dargelegt und verifiziert.

4.1 Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MalRnahmen)

CEF-Malnahmen sind MaRnahmen, die vor dem Eingriff in mal3gebliche
Habitatbestandteile von Arten gemal’ der Anhange Il und IV der FFH-Richtlinie und
fur Arten gemaly Anhang | der Vogelschutzrichtlinie bzw. fur europaische
Brutvogelarten, die mehrjahrig dieselben Niststatten nutzen (Rauchschwalbe,
Mehlschwalbe, Greifvogel usw.) nutzen. Durch die Umsetzung der CEF-MalRnahmen
wird ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand umgangen.

Fledermause

Entsprechend ist dieser anzunehmende Verlust durch die Umsetzung von CEF-
MalRnahmen zu kompensieren. Zielfuhrend ist der Anbau von Fledermaus-
Ersatzquartieren im Umfeld. Es ist der Anbau von vier Fledermaus-Fassaden-
Flachkasten mit Ruckwand (FFAK-R) der Fa. Hasselfeldt zu empfehlen. Die
Quartiere konnen in Fassadenfarbe eingefarbt werden. Die Quartierelemente sind bis
zum 1. Marz 2018 funktionsgerecht herzustellen. Der Anbau hat durch Fachpersonal
zu erfolgen.

Brutvogel des Gebaudebestandes

Im Zuge des Gebaudeabbruches kommt es zum Verlust von ca. 15 aktuell im Jahr
2017 genutzter, artenschutzrechtlich relevanter Niststatten des Haussperlings.

Der Haussperling nutzt mehrjahrig dieselben Niststatten. Entsprechend ist der
Verlust der Nester durch den Anbau von Nisthilfen im Umfeld zu kompensieren.

Als CEF-MalRnahme fur den Verlust der Niststatte der Haussperlinge sind 5
Sperlingsmehrfachquartiere an geeigneten Standorten im Umfeld anzubauen. Die
Nisthilfen sind bis zum 1. Marz des Jahres 2018 funktionsgerecht herzustellen. Der
Anbau hat durch Fachpersonal zu erfolgen.

Brutvogel der Freiflachen und Geholze
CEF-MalRnahmen sind fur die Brutvogel der Freiflachen und Gehdlze nicht
erforderlich.

4.2 Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen

Minimierungs- und Vermeidungsmaflnahmen sind dazu geeignet, die Auswirkungen
von Vorhaben, die die unter dem Schwellenwert der nachhaltigen Beeintrachtigung
liegen, zu kompensieren bzw. die Habitatqualitat besonderes schutzwurdiger Arten
zu verbessern.

Fledermause

Der Gebaudeabbruch sollte vorzugsweise im Zeitraum von 1. September bis 1. Marz
durchgefuhrt werden bzw. in diesem Zeitraum begonnen und ohne Unterbrechung
fortgefuhrt werden. Dies ist als Minimierungs- und Vermeidungsmafinahme zu
betrachten. Ist dies nicht moglich, sind bis zum 1. Marz des Jahres des geplanten
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Gebaudeabbruches Vergramungsmalinahmen fur Fledermause wirksam
umzusetzen.

Brutvogel des Gebaudebestandes

Der Gebaudeabbruch sollte vorzugsweise im Zeitraum von 1. September bis 1. Marz
durchgefuhrt werden bzw. in diesem Zeitraum begonnen und ohne Unterbrechung
fortgefuhrt werden. Dies ist als Minimierungs- und Vermeidungsmafinahme zu
betrachten. Ist dies nicht moglich, sind bis zum 1. Marz des Jahres des geplanten
Gebaudeabbruches Vergramungsmalnahmen fur den Haussperling wirksam
umzusetzen.

Brutvogel der Freiflachen und Geholze

Als Minimierungs- und Vermeidungsmalinahme ist zu empfehlen, im Zeitraum vom 1.
Oktober bis 29. Februar vor dem Gebaudeabbruch den Bestand aus Kartoffelrose
(Rosa rugosa) und Armenischer Brombeere (Rubus armeniacus) auf-den-Stock zu
setzten. Durch diese MaRnahme ist die Heckenstruktur fur Brutvogel im Folgejahr
unattraktiv. Sollten Rodungsarbeiten erforderlich sein, sind diese ebenfalls im
Zeitraum vom 1. Oktober bis 29. Februar durchzufihren, um artenschutzrechtliche
Tatbestande zu vermeiden.

4.3 VorsorgemaRnahmen

Fledermause

Als Vorsorgemalinahme ist eine 6kologische Baubegleitung beim Abbruch der
relevanten Dachbereiche erforderlich, sofern der Abbruch im Zeitraum vom 1. Marz
bis 1. September durchgefuhrt wird.

Brutvogel

Als Vorsorgemalinahme ist eine 6kologische Baubegleitung beim Abbruch der
relevanten Dachbereiche erforderlich, sofern der Abbruch im Zeitraum vom 1. Marz
bis 1. September durchgefuhrt wird.

5 Rechtliche Zusammenfassung

Ein artenschutzrechtlicher Genehmigungstatbestand besteht bei Umsetzung der
CEF-Malnahmen fur Haussperlinge und Fledermause sowie bei Beachtung der
Empfehlungen fur Minimierungs- und Vermeidungsmalnahmen sowie fur
Vorsorgemalinahmen nicht.
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6 Literatur
Richtlinien und Verordnungen

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542):
Das Gesetz wurde als Artikel 1 des G v. 29.7.2009 | 2542 vom Bundestag
beschlossen. Es ist gemal Art. 27 Satz 1 dieses G am 1.3.2010 in Kraft getreten

Verordnung zum  Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten
Bundesartenschutzverordnung, (BArtSchV) vom 16. Februar 2005 (zuletzt
geandert durch den Artikel 22 des Bundesnaturschutzgesetzes vom 29. Juli 2009)

Verordnung liber den Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten (EG) Nr.
338/97 des Rates vom 9. Dezember 1996 uUber den Schutz von Exemplaren
wildlebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels (zuletzt
geandert durch Verordnung (EG) Nr. 398/2009 vom 23. April 2003)

Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 30.

November 2009 uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (EU-
Vogelschutz-Richtlinie)

12



	Vorlage
	Anlage  1 Planzeichnung_1.Ä.vB1_Norma GVM_Entwurf
	Anlage  2 VE_Plan_Norma GVM_Nov17
	Anlage  3 Begruendung_1.Ä.vB1_Norma GVM_Entwurf
	Anlage  4 Schalltechn.Untersuchung_NORMA GVM
	Anlage  5 Auswirkungsanalyse_Norma_GVM
	Anlage  6 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

		2017-09-21T08:09:29+0200
	Rainer Kacan
	Bestätigt


		2017-09-21T11:43:42+0200
	Nils Arbeiter
	QS




