Stadt Grevesmiuhlen

Bauausschuss Stadt Grevesmiihlen

Sitzung des Bauausschusses der Stadt Grevesmiihlen, Nr: SI/12BA/2014/28

Sitzungstermin: Donnerstag, 08.05.2014, 18:30 Uhr

Ort, Raum: Beratungsraum Haus 1 EG, Rathaus, Rathausplatz 1, 23936
Grevesmihlen

Tagesordnung
Offentlicher Teil

1 Er6ffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemaflen Ladung,
der Anwesenheit und Beschlussfahigkeit

Einwohnerfragestunde
Bestatigung der Tagesordnung

Billigung der Sitzungsniederschrift vom 01.04.2014
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Stellungnahme der Stadt Grevesmuhlen zur Fortschreibung des
Landesentwicklungsprogramms; 1. Stufe der Beteiligung

6 Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 37 der Stadt Grevesmuhlen
"Einzelhandel am Bahnhof"
hier: Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
Gast: Architektur + Stadtplanung Baum Beims GbR (Herr Beims)

7 Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 39 fiir das Gebiet "Zum
Sagewerk" stdlich des Bahngleises der Stadt Grevesmuhlen
hier: Aufstellungsbeschluss

8 Beschluss zur Satzung der Stadt Grevesmuhlen Uber eine
Veranderungssperre nach § 14 BauGB fir das Gebiet
der Satzung Uber den Bebauungsplanes Nr. 39 "Zum Sagewerk"
stdlich des Bahngleises der Stadt Grevesmiihlen

9 Vorstellung: Entwurf des Regionalen Nahverkehrsplans des
Landkreises Nordwestmecklenburg (Gast: Herr Lésel)

10 Informationen zum Stand stadtebaulicher Planungen und
Baumalinahmen

11 Anfragen und Mitteilungen

Nichtoffentlicher Teil

12 Bauantrage und Bauvoranfragen
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13 Informationen und Sonstiges
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Stadt Grevesmiihlen

Beschlu ssvorlage \Vorlage-Nr: VO/12SV/2014-434
Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federfiilhrender Geschéaftsbereich: Datum: 24.04.2014

Bauamt \Verfasser: Herr Lars Prahler

Stellungnahme der Stadt Grevesmuhlen zur Fortschreibung des
Landesentwicklungsprogramms; 1. Stufe der Beteiligung

Beratungsfolge:

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

08.05.2014 Bauausschuss Stadt Grevesmuihlen

Beschlussvorschlag:

Die Stadtvertretung nimmt den in der Anlage aufgefiihrten Entwurf der Stellungnahme zum
Landesentwicklungsprogramms (LEP) zustimmend zur Kenntnis und beauftragt den
Blrgermeister mit der Versendung.

Sachverhalt:

Die Fortschreibung des Landesentwicklungsprogramms (LEP) steht turnusmaBig an, um
dem Land sowie den Gebietskorperschaften im Land damit eine Grundlage fiir
raumordnerische, aber auch férderrechtliche Fragestellungen zu geben. Das LEP regelt
unter anderem die Festlegung von Ober-, Mittel- und Grundzentren, macht Aussagen zur
Siedlungsentwicklung, Landwirtschaft, Tourismus und Energiewirtschaft.

Die fur die Stadt Grevesmuhlen aus Sicht der Verwaltung mafdgeblichen Inhalte sind in dem
beiliegenden Entwurf der Stellungnahme aufgefihrt und erlautert.

Das LEP kann unter http://www.raumordnung-mv.de/ im Vorab gesichtet werden. Die
weiteren Inhalte des LEPs werden ferner auf der Sitzung mindlich erlautert.

Finanzielle Auswirkungen:

keine

Anlage/n:

Entwurf der Stellungnahme der Stadt Grevesmiuihlen

Unterschrift Einreicher Unterschrift Geschaftsbereich
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Stadt Grevesmuhlen

Der Blurgermeister

Zugleich Verwaltungsbehdrde fur das Amt Grevesmihlen-Land mit den Gemeinden:
Bernstorf, Bérzow, Gagelow, Mallentin, Papenhusen, Plischow, Roggenstorf,
Rting, Testorf-Steinfort, Upahl, Warnow

Stadt Grevesmiihlen « Rathausplatz 1 « 23936 Grevesmiihlen

Geschaftsbereich:  Bauamt
Ministerium fur Energie, Zimmer 2.1.09
Infrastruktur und Landesentwicklung
Mecklenburg-Vorpommern

SchloRstr. 6-8
19053 Schwerin E-Mail-Adresse:  l.prahler@grevesmuehlen.de

Es schreibt Ihnen:  Herr L.Prahler

Durchwahl:  -160

info@grevesmuehlen.de

Aktenzeichen:  6000/LPr.

- Entwurf vom 24.04.2014 —

Datum: 20.05.2014

Stellungnahme der Stadt Grevesmiuhlen zur Fortschrei bung des
Landesraumentwicklungsprogramms M-V, 1. Stufe der B eteiligung

Sehr geehrte Damen und Herren,
nachfolgend erhalten Sie die Stellungnahme der Stadt Grevesmihlen, die die

Stadtvertretung der Stadt Grevesmuhlen am 19.05.2014 mehrheitlich zustimmend zur
Kenntnis genommen und mich mit der Versendung beauftragt hat. Unsere Stellungnahme

- gliedern wir weitestgehend entsprechend der Abschnitte des zugrunde liegenden Textes des

Landesraumentwicklungsprogramms ..:

Zu 1.2: Entwicklungstendenzen in Verbindung mit 3.: Raumstruktur und raumliche
Entwicklung

Textlich sowie auch graphisch in Abb. 3 werden nach unserer Auffassung in zu grober
Mafstablichkeit soziodemographische, wirtschaftliche sowie arbeitsmarktpolitische
Rahmenbedingungen sowie Prognosen verwendet. Sowohl soziodemographische
Prognosen als auch Wirtschafts- und Arbeitsmarktdaten liegen weitaus kleingliedriger vor
und wirden bei Verwendung eine deutliche Differenzierung in den Schlussfolgerungen
erbringen. Dies betrifft die allgemeinen Ausfuihrungen dieses Kapitels, aber auch
weitergehend die Ausfiihrungen insbesondere zu Zielen und Grundsatzen der
Wirtschaftsentwicklung, der Siedlungsentwicklung und der Wohnungswirtschaft.

So ist unsere konkrete Erfahrung in Grevesmuhlen und Umland, dass ein hoher Bedarf an
weiteren Siedlungsflachen sowie neuen Wohnformen besteht, bestehender
Arbeitskraftemangel nur durch Zuzug gestillt werden kann sowie neue Gewerbeansiedlungen
dringend der Ausweisung neuer Industrie- und Gewerbeflachen bedurfen. Nicht ein
allgemein negativer Trend beschneidet unsere Stadtentwicklung, vielmehr sehen wir den
Bedarf, grof3flachig moderne Infrastruktur, Bildungsstandorte, Bauplatze und
Gewerbeflachen anbieten zu kdnnen.

Telefon: Offnungszeiten: Bankverbindung: Kto.-Nr. / BLZ BIC IBAN

(03881)723-0 Di. -. Do. 09:00 - 12:00 Uhr Sparkasse MNW 1000030209 (14051000) NOLADE21WIS DE65 1405 1000 1000 0302 09
Telefax: Di. 13:00 - 15:00 Uhr Volks- und Raiffeisenbank 103004 (13061078) GENODEF1HWI  DE25 1306 1078 0000 1030 04
(03881)723-111  Do. 13:00 - 18:00 Uhr Deutsche Kreditbank AG 100289 (12030000) BYLADEM1001  DE51 1203 0000 0000 1002 89

** Sie finden uns im Internet unter www.grevesmuehlen.de **
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So ersehen wir es als begriindet an, dass unter 3.1 sowie 4.1 auch Aussagen zu Regionen
getroffen werden, die geringere demographische Herausforderungen bis hin zu Chancen aus
Bevolkerungszuwachs aufweisen. Die Abbildung 11 bediirfte in diesem Falle eine
entsprechende Ergéanzung. Zudem sollten diese TeilrdAume besondere
Entwicklungsmdglichkeiten aufgrund ihrer bestehenden Vorzugslagen eingerdumt werden,
um ihren Standortvorteil in Zukunft noch besser wahrnehmen zu kénnen.

Zu 3.2: Zentrale Orte

Sehr ausfuhrlich wird in der Begriindung darauf abgestellt, dass in Ober-, Mittel-, und
Grundzentren entsprechend ihrer Aufgabenstellung und GréR3e offentliche Infrastruktur
vorzuhalten, ggf. sogar auszubauen ware. Es werden hierzu auch Ziele formuliert.

Unsere konkrete Erfahrung bestatigt dies, da ein Mittelzentrum insbesondere als Zentrum
der Bildung, des Handels, des Gewerbes sowie der 6ffentlichen Verwaltung wahrgenommen
und genutzt wird. Letztere hat insbesondere noch die Bedeutung als Arbeitgeber mit
nennenswertem Arbeitskraftepotenzial.

Insofern ware flr uns schlussfolgernd, dass als Ziel formuliert wird, dass
Landeseinrichtungen der Verwaltung sowie deren nachgeordneten Einrichtungen in Mittel-
und Oberzentren zu konzentrieren seien und deren Bestand in den jeweiligen Standorten zur
Absicherung der Funktionsfahigkeit der betreffenden Standorte gesichert werden sollte.

Zu 3.4: Einbindung in europdische, nationale und tiberregionale Netzwerke

Wir gehen davon aus, dass in der bereits vorhandenen Kooperationsdichte der
Gebietskorperschaften, bei der Vernetzung im Gewerbe, Industrie und Handel sowie in
Bezug auf Pendleraufkommen und vorhandene Verkehrswege die Metropolregion Hamburg
einen deutlich gréReren Stellenwert aufweist als die weiter genannten Kooperationsraume.
Insofern sollte der Metropolregion Hamburg eine gesonderte Zielstellung in diesem Kapitel
eingerdumt werden. Dieses Ziel sollte die Festigung und Erweiterung der Kooperation zum
Inhalt haben sowie beschreiben, dass hierflir vom Land entsprechende Ressourcen
bereitgestellt werden.

Zu 4.1 Siedlungsentwicklung

Hier sollte unter Ziffer 4 oder 7 erganzt werden, dass eine weitere Siedlungsentwicklung im
AulRenbereich dann zulassig ist, wenn dadurch bereits bestehende 6ffentliche
Infrastruktureinrichtungen, insbesondere Kindergarten, Schulen, in ihrem Fortbestand
gesichert werden kdnnen.

Zu 4.3.1. Gewerbe- und Industriestandorte

Unerklarlich bleibt, warum das Gewerbegebiet Upahl in der Aufzahlung der
landesbedeutsamen Gewerbe- und Industriestandorte unbericksichtigt bleibt. Dem
Energieministerium und dem Wirtschaftsministerium liegen Mitteilungen des Landkreises
Nordwestmecklenburg vor, wonach beabsichtigt wird, diesen Gewerbe- und Industriestandort
um weitere 40 ha zu erweitern. Begriindet wurde diese von den Gemeinden Upahl und der
Stadt Grevesmuhlen mitgetragene Information damit, dass dieser Standort bewiesen hat,
dass er als Gewerbestandort angenommen wird, konkrete Erweiterungsmadglichkeiten
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bestehen und zudem Anfragen aktuell nicht bedient werden kénnen, da grof3flachige
Flachenreserven nicht vorliegen. Zudem besticht der Standort dadurch, dass er eine
unmittelbare N&he zur A 20 aufweist und zudem in unmittelbarer Ndhe zum Mittelzentrum
Grevesmiihlen belegen ist.

Ungeachtet der Erweiterungsplanung zeigen nicht zuletzt die aktuellen Erweiterungen des
internationalen Konzerns ARLA, dass das Land hier Uber ein industrielles Zentrum mit
Zukunftsoptionen verfugt.

Unsere Forderung ist demnach die Aufnahme des Industrie- und Gewerbegebietes
Upahl/Grevesmihlen inklusive der angezeigten Erweiterung um 40 ha in die Liste der
landesweit bedeutsamen gewerblichen und industriellen GroRRstandorte.

Zu 4.5.1 Landwirtschaftsraume

Die hierin beschriebenen Vorranggebiete sind fiir das Umland von Grevesmihlen in Bezug
auf unter Ziffer (1) formuliertes Ziel zu weitreichend festgelegt worden. Die Planungshoheit
der betroffenen Gemeinden ist damit so stark eingeschrankt, dass weitere
Entwicklungsmadglichkeiten nennenswert eingeschrankt sind. Zudem ergibt sich konkret die
Fragestellung, ob eine Gemeinde die weitere Siedlungsentwicklung tatsachlich mafRgeblich
von der Ertragskraft der betreffenden Ackerflache abhangig machen sollte. U.E. reichen die
unter Ziffer 4.1 Ausnahmetatbestande fir eine Baulandentwicklung im Aul3enbereich
vollstandig aus. Damit ist bereits ausgeschlossen, dass es zu einer Geféahrdung der
Versorgungssicherheit mit landwirtschaftlichen Produkten faktisch kommen kann.

Hilfsweise sollte die Ansiedlung von Gewerbe- und Industrieflachen von einer Einschrankung
in Vorranggebieten der Landwirtschaft ausgenommen werden, da hiermit nachweislich
héhere Wertschopfungen in der Region erzielt werden als durch die landwirtschaftliche
Nutzung der betreffenden Flache bzw. der unter Ziffer (6) genannte Grundsatz verfolgt wird.

Zu 4.6.1. Tourismusentwicklung und Tourismusraume

Die Stadt Grevesmuhlen hat nachweislich in den letzten 10 Jahren einen erheblichen Schub
im touristischen Angebot erfahren. Das Piraten Openair Grevesmuhlen hat aktuell 50.000
Gaste zu verzeichnen. Das Piraten Openair bildet damit einen zusétzlichen Baustein im
touristischen Angebot der Langzeiturlauber der angrenzenden Ostseeregion, aber auch
zunehmend ein eigenstandiges Angebot fiir Tagestouristen aus der Region bis hin Hamburg
und Berlin. Es bietet zudem ein fur diese Region einzigartiges Eventgelénde fur Konzerte,
Veranstaltungen und Feste.

Die bestehenden Ubernachtungseinrichtungen in Grevesmiihlen und Umland verzeichnen
durch das Piraten Openairs hennenswerte Mehrbuchungen. Die Stadt Grevesmiihlen
profitiert ferner durch eine stetige Zunahme von Tagestouristen, die den Besuch der Stadt fur
das Verweilen in der Innenstadt nutzen.

Ausbaufahig sind konkrete Pauschalangebote unter Einbeziehung der einheimischen

Gewerbetreibenden und Hoteliers. An deren Umsetzung wird jedoch in diesem Jahr
erstmalig konkret seitens des Stadtmarketings und den Akteuren gearbeitet.
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Zudem ist nachweisbar, dass durch die verbesserte verkehrliche Anbindung, durch den
Ausbau des Radwegenetzes sowie Schaffung weiterer touristischer Angebote in der Stadt
(z.B. Freibad, Kirchturm, Kulturnacht) eine bessere Vernetzung mit den benachbarten
Ostseebadern erfolgt ist.

Daruber hinaus verfligt die Stadt und das Umfeld tber attraktive, teilweise sogar einzigartige
Naturrdume (z.B. NSG Santower See) sowie Kulturdenkmaler (Grof3steingréber,
Sihnesteine), deren touristischen Bedeutung Rechnung getragen werden sollte.

Insofern ist fur uns nicht nachvollziehbar, warum Grevesmiuihlen keine Berlcksichtigung
mehr als Vorbehaltsgebiet Tourismus erfahren soll.

Zu 5.1.1: Erreichbarkeit

U.E. sollte als Ziel aufgenommen werden, dass Mittelzentren einen innerértlichen OPNV
erhalten bzw. beibehalten, der standortbezogen die Erreichbarkeit innerdrtlicher Ziele fir die
Bevolkerung sichert.

Zu 5.1.2: Netze und Gesamtverkehrssystem

U.E. sollte in der Kartendarstellung zu bedeutsamen Verkehrsachsen auch
Autobahnabfahrten und Haltestellen der Bahn dargestellt werden, da diese
Kristallationspunkte stadtebaulicher Entwicklungen darstellen. Zudem geben diese
Knotenpunkte wichtige Hinweise hinsichtlich der Erreichbarkeit von Standorten innerhalb der
Region.

Zu 5.3.1 Bildungseinrichtungen

U.E. sollte in Ziffer (2) der Begriff ,Vorranggebiete" durch ,Standorte” ersetzt werden.

Denn nur Zentralorte verfiigen u.E. Uber die Leistungskraft, nachhaltig Schulstandorte
vorzuhalten. Zudem verfigen diese Standorte Uber die notwendige Infrastruktur fir Schulen.

Zu 5.3.4 Sport

U.E. sollte als Ziel formuliert werden, dass Leistungszentren des Landes und des Bundes in
Zentralen Orten angesiedelt werden sollten.

Denn nur hier sind die Voraussetzungen fir eine nachhaltige Entwicklung dieser
Leistungszentren gegeben sowie die erforderliche offentliche Infrastruktur fir eine derartige
Einrichtung vorgehalten.

Zu 6.1.2 Landschaft

Abbildung 23 ist aufgrund des mangelhaften Maf3stabs und der zu geringen Auflésung fiir
uns nicht Uberprifbar.
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Zu 7.1. Unterirdische Raumordnung

Abbildung 26 ist aufgrund des mangelhaften Maf3stabs und der zu geringen Auflésung fiir
uns nicht Uberprifbar. Zudem erachten wir die Quellenangabe als nicht nachvollziehbar.

Zu 7.2. Ressourcenschutz Trinkwasser

Abbildung 30 ist aufgrund des mangelhaften Mal3stabs und der zu geringen Auflésung fir
uns nicht Uberprifbar. Zudem erachten wir die Angaben zu Kriterien als nicht
nachvollziehbar. In diesem Zusammenhang sei auch erwahnt, dass nicht nachvollziehbar ist,
warum bestehende Eignungsgebiete fir Windenergieanlagen ausgenommen wurden,

Siedlung- und Gewerbeflachen aber nach eigener Auskunft nicht.

Mit freundlichen GriiRen

Jurgen Ditz
Blrgermeister
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Stadt Grevesmiihlen

Beschlu ssvorlage \Vorlage-Nr: VO/12SV/2014-438
Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federfiilhrender Geschéaftsbereich: Datum: 29.04.2014

Bauamt \Verfasser: G. Matschke

Satzung uber den Bebauungspln Nr. 37 der Stadt Grevesmiihlen
"Einzelhandel am Bahnhof"
hier: Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Beratungsfolge:

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

08.05.2014  Bauausschuss Stadt Grevesmiihlen
12.05.2014  Hauptausschuss Stadt Grevesmihlen
19.05.2014  Stadtvertretung Grevesmuhlen

Beschlussvorschlag:

1. Die Stadtvertretung der Stadt Grevesmdihlen billigt die vorliegenden Entwirfe des
Bebauungsplanes Nr. 37 ,Einzelhandel am Bahnhof* der Stadt Grevesmuhlen und der
dazugehorigen Begrindung. Die Anlage ist Bestandteil des Beschlusses.

2. Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13 a BauGB
aufgestellt.

3. Die Entwurfe der Planzeichnung und der Begrundung werden fur die Ooffentliche
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und fur die Beteiligung der Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB bestimmt. Die Stadt gibt das Ergebnis
der Vorprifung mit der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB bekannt.

4. Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden ist nach § 2 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

5. Der Burgermeister wird mit der Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit und der
betroffenen Behérden und sonstigen Trager offentlicher belange beauftragt.

Sachverhalt:

Der Stadtvertretung der Stadt Grevesmihlen hat mit dem Aufstellungsbeschluss vom
18.02.2013 das Verfahren fur den Bebauungsplan Nr. 37 ,Einzelhandel am Bahnhof*
eingeleitet. Ziel der Stad ist es bereits seit langem das Gebiet am Bahnhof fur Einheimische
und Touristen attraktiver zu gestalten. Beabsichtigt ist neben der Beseitigung stadtebaulicher
Missstande (-Wiedernutzbarmachung innerstadtischer Flachen-) auch die Verlagerung eines
Markant Marktes und Aldi-Discounter in den Planbereich.

Auf einer Flache von 2,4 ha soll ein Nahversorgungzentrum mit einer Verkaufsflache von ca.
2680 gm entstehen.

Der Bebauungsplan ist damit als MaRnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13 a Abs.
1 Satz 1 BauGB zu qualifizieren.

Mit der vorliegenden Planung werden die Voraussetzungen gemafl Anlage 1 zum UVPG
Nr.18.6.2 i.V.m. Nr. 18.8 erfullt. Somit ist eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
durchzufiihren. Hierbei ist Uberschlagig zu prifen, ob der Bebauungsplan erhebliche
Umweltauswirkungen haben koénnte.

Nach sorgfaltiger Prifung der Zulassigkeitsvoraussetzungen des § 13a BauGB st
festzustellen, dass auch die Ubrigen Voraussetzungen des § 13 a BauGB fir das
beschleunigte Verfahren gegeben sind. Der Bebauungsplan wird ohne Durchflihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Die wesentlichen Grinde hierflr sind nach Abschluss der Vorprifung des Einzelfalles:

9 von 107 in Zusammenstellung



TOP 6

Die Vorprifung des Einzelfalls hat ergeben, dass voraussichtlich keine relevanten
Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht
erforderlich. Die Vorprifung des Einzelfalles liegt dieser Beschlussvorlage zur Kenntnis bei.
Bei einer durchgefihrten faunistische Bestandserfassung und artenschutzrechtlichen
Prifung wurden gemalR §§ 44 und 45 BNatSchG die artenschutzrechtliche Belange ermittelt
und fachgerecht gepriift. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande kénnen bei
Berticksichtigung von Vermeidungs-, Verminderungsmafhahmen sowie bei Umsetzung von
vorgezogenen Malnahmen auflerhalb des Plangebietes flr bestimmte Arten vermieden
werden. Die Fachbeitrag (AFB) liegt dieser Beschlussvorlage zur Kenntnis bei.

Planungskonzeption:

Im Einzelnen wird im Bebauungsplan entsprechend den Planungszielen zur Entwicklung und
zum Ausbau des Nahversorgungsstandortes Am Bahnhof im Einklang mit dem konkreten
Bauvorhaben ein sonstiges Sondergebiet (SO) ,Nahversorgungszentrum® festgesetzt, damit
hier ein Lebensmittelvollsortimenter mit einer Verkaufsflache von max. 1.500 gm und ein
Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflaiche von max. 1.000 gm errichtet werden
kénnen. Die verkehrliche ErschlieBung soll zukinftig fir Kfz-, Fahrrad- und
FuBgangerverkehr von der Gebhardstral’e bzw. Gebhardweg aus erfolgen. Die Aussagen
bzw. Forderungen der vorliegenden Gutachten (Verkehrsuntersuchung, Schalltechnische
Untersuchung, Altlastengutachten) sind bei der Erarbeitung des Entwurfs berilicksichtigt
worden.

Weiteres Verfahren:

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

Nach dem Entwurfsbeschluss werden die Entwirfe des Bebauungsplanes mit
planungsrechtlichen Festsetzungen sowie und der Begriindung, die artenschutzrechtlichen
Prifung, die Prifung des Einzelfalls .... zur Einsichtnahme o6ffentlich ausgelegt.

Wahrend der offentlichen Auslegung kénnen Anregungen und Bedenken (Stellungnahmen)
von Jedermann vorgebracht werden, Uber die die Stadtvertreter im Rahmen der Abwagung
zu entscheiden haben. Parallel dazu erfolgt die Beteiligung der berihrten Behdrden und
sonstigen Tragern Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie der
Nachbargemeinden.

Information zum Einfluss der Entscheidung auf Leitbilder:
Leitbild 1: Entwicklung des Bahnhofes und des Bahnhofsumfeldes (Schllisselprojekt.

Finanzielle Auswirkungen:

Anlage/n:
- Entwurfsunterlagen zum Bebauungsplan Nr. 37 der Stadt Grevesmuhlen
,Einzelhandel am Bahnhof*

Unterschrift Einreicher Unterschrift Geschaftsbereich

Vorlage VO/125V/2014-438 Seite: 2/2
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PRAAMBEL

Aufgrund des § 10 BauGB und 13a BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert am 11.06.2013 (BGBI. | S. 1509) sowie nach § 86 der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) beschlief3t die Gemeindevertretung

am nachstehende Satzung Gber den Bebauungsplan Nr. 37 "Einzelhandel am Bahnhof"
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B).
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SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 37 "EINZELHANDEL AM BAHNHOF" DER STADT GREVESMUHLEN
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TOP 6

ZEICHENERKLARUNG / FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

- Nahversorgungszentrum - (§ 11 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

GFhax maximale Gescholflache

GRz 0,8 Grundflachenzahl (§ 19 (1) BauNVO)

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald (§ 20 (1) BauNVO)
OK Oberkante Hauptgebaude uber Bezugspunkt

TH Traufhdhe als Hochstmal tber Bezugspunkt

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) 2 BauGB)
a abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauNVO)

————— Baugrenze (§ 23 (2) BauNVO)

Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

StrafRenverkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Straflenbegrenzungslinie (§ 9 (1) 11 BauGB)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (§ 9 (1) 11 BauGB)

Verkehrsberuhigter Bereich
VA Ein- und Ausfahrt
A 4 Einfahrt

Grunflachen § 9 (1) 15 BauGB

Private Griinflache (§ 9 (1) 15 BauGB)

Private Griinflache / Parkanlage
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Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) 21 BauGB)

HHE Umgrenzung fiir das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
I
e o
G Gehrecht
F Fahrrecht
L Leitungsrecht

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze (§ 9 (1) 22 BauGB)

| | Stellplatze
St

|

3 i Pendlerstellplatze
. P-St |

|

Abgrenzung von Flachen fiir besondere Anlagen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetz (§ 9 (1) 24 BauGB)

LPB 1l Abgrenzung von Larmpegelbereichen

AN\
LPB IV

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) 25 a BauGB)

O00O0 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

0000

‘ Baume, anzupflanzen

Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) 25 b BauGB)

C Baume, zu erhalten

Regelung fiir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz (§ 9 (6) BauGB)

D Einzeldenkmal (Baudenkmal), das dem Denkmalschutz unterliegt

Sonstige Planzeichen

[:] Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

32,50 m Hoéhenbezugspunkt z.B. 32,50 m GHN
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Darstellungen ohne Normcharakter

o———o0 Flurstiicksgrenze
_— Flurgrenze
955/3 Flurstiicksnummer
? vorhandene Béschung / Mauer

?33_18 Hoéhenangabe in Meter GUHN
@ D 32.61 vorhandener Schacht
% Baum kiinftig fortfallend

X Gebaude kinftig fortfallend

////t Sichtdreieck

=l ]
3,0 Vermalfiungen alle Angaben in Meter
. . g 9

——x—>— Leitungen unterirdisch, kiinftig fortfallend

STRASSENPROFILE M. 1: 250

Schnitt A-A (Gebhardstrale)

[1,50]1,25 5,50 1
G IR \
} 11,0 }

| 3,00 [1,50| 0,50
) F "G 1Bl
} 5,50 }
B - Bankett
G - Gehweg
F - Fahrbahn
R - Radweg
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TEXT TEIL B

I. Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der Baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Sonstiges Sondergebiet - Nahversorgungszentrum (§ 11 Abs. 3 BauNVO)

Das Sonstige Sondergebiet "Nahversorgungszentrum" dient vorwiegend der Unterbringung von
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben fur die Wohngebietsversorgung mit einer Verkaufsflache
von maximal 2.500 gm.

Im Sonstigen Sondergebiet "Nahversorgungszentrum" sind zuléssig:

- ein Lebensmittelvollsortimenter bis zu einer Verkaufsflache von max. 1.500 gm
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten der Grevesmuhlener Sortimentsliste.
Zentrenrelevante Rand- und Aktionssortimente sind auf max. 10% (150 gm)

Verkaufsflache und max. 100 gm je Sortiment beschrankt.

- ein Lebensmitteldiscounter bis zu einer Verkaufsflache von max. 1.000 gm mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten der Grevesmuhlener Sortimentsliste sh. Punkt IV /7.
Zentrenrelevante Rand- und Aktionssortimente sind auf max. 10% (100 gm)

Verkaufsflache und max. 100 gm je Sortiment beschrankt.

- ein Backer bis zu einer Flache von 180 gm zulassig .

1.2 Eigenstandige Drogeriemarkte sind unzulassig.

1.3 Im Sonstigen Sondergebiet "Nahversorgungszentrum" sind Schank- und Speisewirtschaften und
nicht stérende Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe allgemein zulassig.

1.4 Im Sonstigen Sondergebiet "Nahversorgungszentrum” sind die dem Gebiet dienenden Lager-
einrichtungen (Lagerflachen/ Lagerrdume) zulassig.

1.5 Im Sonstigen Sondergebiet "Nahversorgungszentrum" sind zwei Werbepylone, die dem Gebiet
dienen, zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16, 18 BauNVO)

2.1 Die Grundflachenzahl darf durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO bezeichneten Anlagen
(Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO) bis zu 0,9 Uberschritten

werden.

Hoéhe der baulichen Anlagen

2.2 Eine Uberschreitung der festgesetzten maximal zulassigen Traufhéhe ist bis zu 20 % Uber der
nach den Fest- setzungen des Bebauungsplanes zulassigen Geschossflache aber nur bis zur
maximalen Gebdudehdhe uber dem festgesetzten Bezugspunkt zulassig. Als Trauthéhe wird die Hohe
der auReren Schnittkante der AuRenwand des aufgehenden Mauerwerks mit der Dachauf3enhaut
bezeichnet.

2.3 Die Gebaudehdhe wird definiert als das senkrecht gemessene maximale MalR vom festgesetzten
Bezugspunkt bis zur Oberkante des Gebaudes oder der baulichen Anlage.

2.4 Eine Uberschreitung der festgesetzten Oberkante ist fuir Technikaufbauten in der Summe bis zu
10 % der Geschossflache des darunterliegenden Geschosses undum bis zu 2,00 m ausnahms- weise
zulassig.

2.5 Werbeanlagen duifen die zulassige Oberkante nicht uberschreiten. Abweichend davon sind
innerhalb des Sonstigen Sondergebietes die Errichtung eines Werbepylons mit einer maximalen Héhe
von 8,00 m und die Errichtung eines Werbepylons mit einer maximalen Héhe von 15,00 m uber dem
festgesetzten Bezugspunkt zulassig.

3. Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Im Sonstigen Sondergebiet ist gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise (a)
festgesetzt: Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise mit der Mal3gabe, dass einzelne

Gebaudelangen mehr als 50 m betragen duifen.
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4. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

4.1 Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes darf die nérdliche Baugrenze mit Uberdachungen bis zu
einer Tiefe von max. 3,00 m und auf der gesamten Gebaudelange uberschritten werden.

4.2 Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes sind die zuldssigen Werbepylonen aulRerhalb der
Baugrenzen und ausnahmsweise innerhalb der Flachen mit Pflanzbindung zuléssig.
5. Stellplatze, Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14 BauNVO)

5.1 Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes sind Stellplatze nach § 12 BaNVO mit der Zweckbe-
stimmung Pendler-Stellplatze nur auf den gesondert dafuir ausgewiesenen Flachen zulassig.

5.2 Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes sind Garagen und uberdachte Stellplatze (Carports)
nach § 12 BauNVO unzulassig.

5.3 Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind im Sonstigen Sondergebiet ausnahms-
weise zulassig. Auf den mit Pflanzbindung ausgewiesenen Flachen sind Nebenanlagen,
ausgenommen Fahnenmasten und Hinweisschilder, im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO unzulassig.

6. Ein- und Ausfahrten (§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

Vom Gebhardweg ist nur eine Einfahrt zulassig.

7. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aktive Schallschutzmaflnahmen
Der Gebhardweg ist innerhalb des Plangebietes zu asphaltieren.

Passive SchallschutzmalRnahmen

Innerhalb der festgesetzten Larmpegelbereiche (LPB) sind passive Mallnahmen zum Schutz gegen
Verkehrslarm zu treffen. Die bauaufsichtlich eingefuhrte DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau"
(Ausgabe November 1989) enthalt die baurechtliehen Anforderungen an die Luftschalldammung von
AuBenbauteilen in Abhangigkeit des "mafRgeblichen Aul3enlarmpegels"” fur die
Gesamtlarmimmissionen. Der mafRgebliche Aulzenlarmpegel von Verkehrsgerauschen ergibt sich aus
dem Beurteilungspegel fur den Tag, wobei auf die berechneten Werte 3 dB(A) zu addieren sind als
Ausgleich fur die geringere Schallddmmung der fur diffusen Schalleinfall gekennzeichneten Bauteile
bei einwirkenden Linienschallquellen. Nach DIN 4109 ergeben sich in Abhangigkeit der maflgeblichen
Gesamt-Aulienlarmpegel unabhangig von der Festsetzung der Gebietsart folgende Larmpegel-
bereiche bzw. erforderliche resultierende bewertete Schalldamm-MalRe erf. R'w.res der
AuBenbauteile:

Die Tabelle ist ein Auszug aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*, November 1989, Tabelle 8
(Hrsg.: DIN Deutsches Institut fir Normung e.V.)

} _ Aufenthaltsraume in 4 L
Larmpe- MaRgeblicher Wohnungen, Burordume 'und &hnliches
3 . Ubernachtungsraume in
gelbereich AuRenlarmpegel Beherbergungsstétten,
dB(A)! Unterrichtsrdume u. &.

erf. R'wr< des AuRenbauteiles in dB

1 61 bis 65 35 30
v 66 bis 70 40 35
\ 71 bis 75 45 40

DAn Auenbauteile von Ré&umen, bei denen der eindringende Aufenlarm aufgrund der in den Raumen ausgeiibten
Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Forderungen gestellt.
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Das erforderliche resultierende Schalldamm-MaR erf. R'w,res gilt fur die gesamte AuRenflache eines
Raumes. Der Nachweis der Anforderung, insbesondere bei AuRenbauteilen, die aus mehreren
Teilflachen bestehen, ist nach DIN 4109, Abschnitt 5 bzw. Beiblatt 1 zu DIN 4109 im Einzelfall in
Abhangigkeit der Raumgeometrie und der Flachenanteile der einzelnen AuRenbauteile zu fuhren.

Es kdnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachgewiesen
wird, dass insbesondere an gegenuber den Larmquellen abgeschirmten oder Larmquellen
abgewandten Gebaudeteilen geringere Schallddmm-Male erforderlich sind. Die Nachweise uber
ausreichenden Schallschutz sind im Baugenehmigungsverfahren zu fuhren.

1) Die DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" (Ausgabe November 1989) ist bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu
beziehen. Sie kann zudem bei der Stadtverwaltung Grevesmuhlen, Bauamt, Rathausplatz 1, 23936 Grevesmuhlen
eingesehen werden.

8. Héhenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Der konkrete Bezugspunkt wird in der Planzeichnung mit 32 ,50 m uber HN festgesetzt.

II. Ortliche Bauvorschriften iiber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB und § 86 LBauO M-V)

1. Werbeanlagen

1.1 Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ist die Errichtung von zwei Werbepylonen zuldssig.
Zulassig sind auch Fahnenmasten und Hinweisschilder.

1.2 Werbeanlagen auf dem Gebaude dirfen die maximal zuldssige Gebaudehdhe nicht Giberschreiten.
2. Festsetzung zu BuBgeldern

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die ortlichen Bauvorschriften 1.1 verstot, handelt ordnungswidrig
im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V. Die Ordnungswidrigkeiten kbnnen gemaf § 84 Abs. 3
LBauO M-V mit einer GeldbuRe geahndet werden kann.

lll. Griinflachen, Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20, Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

1. Anpflanzungen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

1.1 Fur Anpflanzungen sind ausschlieBlich heimische standortgerechte Gehdlze gemaf Pflanzliste in
folgenden Pflanzqualitdten zu verwenden:

Baume 1. Ordnung-

Hochstamm, 3xv, Stammumfang (Stu)

fur §18-Baume Stu 16-18 cm,

fur Baume nach Baumschutzsatzung der Stadt Grevesmuhlen
Stu 12-14 cm

Baume 2. Ordnung-

Heister, Hohe 175/200 cm

oder Hochstamm, 3xv, Stammumfang (Stu)

fur §18-Baume Stu 16-18 cm,

fur Baume nach Baumschutzsatzung der Stadt Grevesmuhlen
Stu 12-14 cm

Straucher- 125/150 cm.

Baume 1. Ordnung:

Stiel-Eiche (Quercus robur),

Ahorn (Acer platanoides, Acer pseudoplatanus),
Winter-Linde (Tilia cordata),

Sommer Linde (Tilia platyphyllos),

Weiden in Arten und Sorten (Salix alba, Salix fragilis) ,
Rot-Buche (Fagus sylvatica),

Baume 2. Ordnung

Feld-Ahorn (Acer campestre),

Hain-Buche (Carpinus betulus),
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Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia),

Hain-Buche (Carpinus betulus),
Rot-Dorn (Crataegus laevigata 'Paul 's Scarlet').
Schwarz- Erle (Ainus glutinosa).

Straucher

Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna),
Zweigriffliger Weissdorn (Crataegus laevigata),
Hasel (Corylus avellana),

Schlehe (Prunus spinosa),

Holunder (Sambucus nigra),

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Brombeere (Rubus fruticosus) ,
Purgier-Kreuzdorn (Rhamnus carthatica),
Strauch-Rosen in Arten (Rosa ssp.),
Rain-Weide (Ligustrum vulgare),
Gewodhnlicher Schneeball (Viburnum opolus),
Strauch-Weiden in Arten (Salix ssp.).

1.2 Fur die festgesetzten Einzelbdume sind Bdume 1. oder 2. Ordnung
gemald Pflanzliste unter 11.1.1 zu verwenden.

1.3 Die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen innerhalb des
Sonstigen Sondergebietes "Nahversorgungszentrum" an der westlichen Plangebietsgrenze ist
ausschlieRlich mit heimischen und standortgerechten Gehdlzen gemaR Pflanzliste unter 111.1.1 zu
bepflanzen. Die Flache ist parkartig zu gestalten und mit mindestens einer Einzelbaumpflanzung (ein
Baum 1.0rdnung) pro 200 gm zu bepflanzen.

1.4 Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen innerhalb des
Sonstigen Sondergebietes "Nahversorgungszentrum" an der sudlichen bzw. suddstlichen Plangebiets-
grenze sind mit Geholzen in einem Reihenabstand von 1,00 m und in einem Pflanzabstand von 1,00 m
zu bepflanzen. Als Abgrenzung zu den Anlagen der Deutschen Bahn sind Zaunanlagen bis zu einer
Hoéhe von 1,50 m uber Gelande und in einem Abstand von mindestens 1,00 m zur Grundstucksgrenze
zulassig.

1.5 Die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen innerhalb des
Sonstigen Sondergebietes "Nahversorgungszentrum" angrenzend an die Gebhardstralle ist mit
lockeren Strauchgruppen zu bepflanzen. Es sind Arten der Pflanzliste unter 111.1.1 zu nutzen.

1.6 Pro 10 Stellplatze ist ein groRkroniger Laubbaum entsprechend vorfolgender Pflanzliste zu
pflanzen. Die Mindestgré3e der unbefestigten, vor Befahren zu schiitzenden Baumscheiben muss
1,5 x 1,5 m sein. Die konkreten Baumstandorte innerhalb des Bebauungsplangebietes dirfen in der
Ausfuhrungsplanung festgelegt werden.

2. Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern und
Sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdéssern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

2.1 Die mit Erhaltungsgeboten festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen. Die Gehdlze sind bei Abgang artengleich nach zu pflanzen.

2.2 Innerhalb der festgesetzten privaten Grunfl.che mit der Zweckbestimmung "Parkanlage” im
westlichen Plangeltungsbereich sind die vorhandenen mit Erhaltungsgebot festgesetzten Einzelbdume
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Die Gehdlze sind bei Abgang artengleich nach zu pflanzen.

IV. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

1. Bau- Und Kulturdenkmale/ Bodendenkmale

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaf
§ 11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern die zustandige untere Denkmalschutzbehdrde zu benach-
richtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern des Landesamtes fur
Kultur und Denkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
sind hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentuimer sowie zufallige Zeugen,

die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehoérde spatestens zwei Wochen vor
Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte
des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kdnnen und
eventuell auftretende Funde gemaf § 11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern unverzuglich bergen und
dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzdgerungen der BaumafRRnahmen vermieden (vgl. § 11

Abs.3 DSchG M-V).
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2. Bodenschutz

Der Grundstuckseigentumer und der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt uber ein Grundstuck sowie die
weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des Bundesbodenschutzgesetzesgenannten Personen sind verpflichtet
konkrete Anhaltspunkte dafur, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt,
unverzuglich die Landratin des Landkreises Nordwestmecklenburg als zustandige Bodenschutz-
behdrde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei BaumalRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen
Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusatzlich fur die Bauherren und die von ihnen mit
der Durchfuhrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und
Untersuchungsstellen.

Werden schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des BundesBodenschutzgesetzes
(BBodSchG) festgestellt, sind die Grundstuckseigentuimer in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum
Schutz des Bodens im Land Mecklenburg - Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG)M-V)
verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehérden der Landkreise und kreisfreien Stadte hieruber
Mitteilung zu machen.

Bei allen MalRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen, welche eine
Verschmutzung, unndtige Vermischung oder Veranderung des Bodens, Verlust von Oberboden,
Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden.

3. Verhaltensweise bel unnatiirlichen Verfarbungen bzw. Geriichen des Bodens

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatutliche Verfarbungen bzw. Geruche des
Bodens auftreten, ist die Landratin des Landkreises Nordwestmecklenburg als zustandige Behdrde zu
informieren. Der Grundstucksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz
(KrWG) zur ordnungsgemafien Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.

4. Munitionsfunde

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieRen. Konkrete und aktuelle Angaben uber die Kampfmittel-
belastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fur das Plangebiet sind gebuhrenpflichtig beim
Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und
Katastrophenschutz M-V, Graf-YorkStr. 6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird
rechtzeitig vor Baubeginn empfohlen.

5. Anforderungen an die Sicherung des ausreichenden Schallschutzes
Die Anlieferungszeiten sind auf den Zeitraum zwischen 6:00 Uhr und 22:00 Uhr
beschrankt.

6. Artenschutzrechtliche Belange

6.1 CEF-MalRnahmen

Fledermause - Als CEF-Malinahme fur die Artengruppe der Fledermause sind 6 Fledermaus-
fassaden-Fiachkasten am Gebaude des Bahnhofs oder anderen geeigneten Standorten der
Umgebung des Plangebietes anzubringen.

6.2 Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen

Brutvdgel - Zur Minimierung der Beeintrachtigungen fur die Brutvogelarten der Freiflachen und
Gebaude, ist der Zeitraum der Entfernung der Vegetationsschicht und der Abbruch der Gebaude auf
den Zeitraum auflerhalb der Brutzeit (September bis Méarz) zu beschranken. Zur Minimierung der
Beeintrachtigungen fur die Brutvogelarten, die in Gehoélzen und Gebuschen bruten, ist ebenfalls dieses
Zeitfenster zu beachten.

Amphibien/ Reptilien - Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden werden
bzw. die Kabelgraben schnellstmdglich zu verschlieen sind und vorher eventuell hereingefallene Tiere
(Amphiben, Reptilien usw.) aus den Graben zu entfernen sind.

Reptilien - Die Berdumung des Gleisbereiches und der Freiflachen sudlich des Gebhardweges hat zu
Vermeidung von Verbotstatbestanden gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG im Zeitraum von Mai bis
September erfolgen, damit die Tiere fluchten kénnen.

Fledermause - Der Geb&audeabbruch ist in der Zeit von Oktober bis Marz durchzufuhren, um eine
Beeintrachtigung eventuell vorhandener Wochenstubenbzw. Ubergangsquartiere nachhaltig
auszuschliel3en.

Die benannten Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen sind im Rahmen einer 6kologischen
Baubegleitung vor und wahrend der Bauphase durch einen hierfur geeigneten Fachgutachter
sicherzustellen.

6.3 Empfehlungen des Gutachters fur Vorsorgemafinahmen

Empfehlungen fur VorsorgemalRnahmen werden im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag gegeben.
Im Rahmen des fortschreitenden Planungsprozesses werden VorsorgemafRnahmen abgestimmt und
festgelegt.
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Fur die Artengruppe der Brutvogel ist als VorsorgemalRnahme der Anbau von 2 Stuck Sperlings-
mehrfachquartieren am Bahnhofsgebaude anzuraten, um den Brutplatzverlust zu kompensieren.
Ansonsten sind keine weiteren VorsorgemafRnahmen notwendig.

Reptilien

Durch die Umsetzung des Vorhabens kommt es zu einem Teilverlust an Landlebensraumen bzw.
potenziellen aktuellen Winterquartieren von Reptilien. Durch die Anlage von zuséatzlichen
Winterquartieren Nerstecken in den Randstrukturen und in das direkte Gewasserumfeld lasst sich die
Funktion von der eigentlichen Vorhabenflache in die Randstrukturen bzw. in die gewassernahen

Bereiche verlagern.

Als MalRnahme sollten Lesesteinhaufen am Rand des Gebietes zur Bahnstrecke hin angelegt werden,
die einen Anteil von etwa 30 % unbelastetem Totholz haben sollten. Die Steinhaufen (etwa 2 cbm je
Haufen) sind mit einer 15 cm starken Erdschicht zu uberdecken. Die Korngréf3e der Steine sollte
moglichst vielfaltig sein. Es kann auch unbelasteter Bahnschotter bzw. Abbruchmaterial verwendet
werden. Die Hohlrdume zwischen den Steinen sollten so klein sein, dass Pradateren wie Marder nicht
die uberwinternden Tiere schadigen kénnen. Es sollten insgesamt etwa 4 Haufen angelegt werden.
Die MalRnahme ist auch fur die Artengruppe der Amphibien zielfuhrend.

Amphibien

Fur die Artengruppe der Amphibien sind keine weiteren Vorsorgemaflinahmen notwendig.

Fledermause

Fur die Artengruppe der Fledermause ist als Vorsorgemalinahme die Gestaltung eines Kellerraumes
des Bahnhofes als Winterquartier fur Fledermause zu empfehlen. Diese MalRnahme kann auch als
CEF-MafRnahme fur andere Projekte, bei denen es zu mal3geblichen Eingriffen in Fledermaus-
Winterquartiere kommt, angerechnet werden.
Insbesondere vor dem Hintergrund, dass die neuen Quartiere vor dem Verlust funktionsfahig
hergestellt und besiedelt werden mussen, ist dies dringend anzuraten.

Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund zu sehen, dass mehrere leer stehende und zur Sanierung
vorgesehene Gebaude in der Altstadt bzw. deren Keller aktuell Winterquartiere fur Fledermause

darstellen.

7. 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

Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in Grevesmiihlen

"Zentrenrelevante"

Sortimente

darin "Nahversorgungsrelevante” Sortimente

"Nichtzentrenrelevante" Sortimente

Zulassige Standorte fur Neuansiedlungen: Siedlungsin-
tegrierte Lagen, ab >100 gm VKF ausschlieBlichim ZVB
Innenstadt zul&ssig

Zulassige Standorte fur Neuansiedlungen:
Siedlungsintegrierte Lagen, Nahversorgungszentren,
Innenstadt. Fur die Geltungsdauer des Konzeptes wer-
den abgesehen vom NVZ am Bahnhof keine Neuan-
siedlungen von Lebensmittelmérkten in Grevesmuhlen
empfohlen - Dro-Mérkte nur in der Innenstadt zulassig.

Zulassige Standorte: Innenstadt, ggf. NVZ,
integrierte, teilintegrierte und auch nicht integrierte
Streulagen sowie ggf. auch Gewerbegebietslagen

Modischer Bedarf (Bekleidung nebst Acces-
soires, Schuhe, Lederwaren, Sportbekleidung)

Nahrungs- und Genussmittel

Haushalts-ElektrogroRgerate, Haustechnik

Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik,
Foto/Video, Bild- und Tontrager

Drogeriewaren’
(inkl. Wasch- und Putzmittel), Pharmazie

Bau- und Heimwerkerbedarf

Haushaltselektro-Kleingerate

Getranke?

Freilandpflanzen und Gartenbedarf

Bucher

Zeitungen/Zeitschriften

Zoobedarf

Spielwaren

Blumen, Floristik

Mébel inkl. Ktichen-, Bad und Gartenmdbel

Schreibwaren/Biirobedarf

Leuchten

Uhren/Schmuck

Bad- und Sanitarbedarf

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

Teppiche, Bodenbelage, Fliesen

Geschenkartikel Kfz, Kfz-Teile und Zubehér
Sportartikel Rolladen und Markisen

- ” : Sportartikel
CptidHargeratealastl (nur Hardware / spartenspezifische Angebote®
Heimtextilien Campingartikel, Caravan- und Bootsausriistung
Fahrrader und Zubehor

T AuRerhalb der Innenstadt durch Lebensmittelmarkte abgedeckt - als eigenstandiger Drogeriemarkt nur in der Innenstadt zulassig
2 Als Vertriebsform Getrankemarkt aufgrund der Pkw-Orientierung auch in verkehrsorientierter/Gewerbegebietslage méglich
3 Beispiele sind spezielle Fachgeschafte/Fachmarkte fur: Reiten, Jagd, Tauchen usw. Breitensportliche Sportsortimente sind stets zentrenrelevant
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8. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Bei der Herstellung von baulichen Anlagen, Nebenanlagen sowie Ver- und Entsorgungsanlagen
ist zum Schutz der vorhandenen Geholze im Wurzelbereich die DIN 18920 "Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnamen" anzuwenden.

Fur notwendigen Beeintrachtigung bzw. Rodung von geschutzten Einzelbdumen sind entsprechende
Ausnahmeantrage bei der zustéandigen Behdrde einzureichen. Zur Kompensation der
Beeintrachtigungen von geschutzten Einzelbdumen sind die von der Behdrde festgelegten
AusgleichsmalRnahmen zu leisten durch stadtebaulichen Vertrag zu sichern.
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1 PLANUNGSGEGENSTAND

1.1 Planungsanlass

Grundlage fur die Einleitung des Aufstellungsverfahrens fir den Bebauungsplan Nr. 37 ist
ein Antrag des Vorhabentrdgers Langness GmbH & Co.KG mit dem Ziel der Verlagerung
des Verbrauchermarktes Markant, Am Lustgarten 1 und des Discounters Aldi aus dem
Grinen Weg 30 an einen gemeinsamen Standort am Bahnhof, der Uber die Gebhardstral3e
erschlossen werden soll.

Grundlage fur den Antrag bildet eine Planstudie, die durch zeichnerische Darstellung die
Planungsziele definiert. Die Planungsziele sind die Verlagerung des Verbrauchermarktes
Markant und des Discounters Aldi. Das Nahversorgungszentrum soll eine Verkaufsflache
von maximal 2.500 gm aufweisen. Hinzu kommen die erforderlichen ebenerdigen Stellplatze
und ErschlieBungsanlagen. Zuséatzlich sollen ca. 20 Pendlerparkplatze errichtet werden, die
ein geordnetes Parken in unmittelbarer Bahnhofsndhe ermdglichen und somit den
Bahnhofsvorplatz entlasten.

1.2 Urspriingliches Baurecht
Far die Flachen des Plangebietes wurde bislang kein Bebauungsplan aufgestellit.

Sie sind demnach gemaf § 34 BauGB dem unbeplanten Innenbereich zuzuordnen. Ein Bau-
vorhaben im unbeplanten Innenbereich ist zulassig, wenn es sich nach Art und Maf} der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfigt und die ErschlieRung gesichert ist. Das Ortsbild darf
dabei nicht beeintrachtigt werden.

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar angrenzend an der Eisenbahnstrecke 1122 Libeck
— Strasburg, im Bereich km 36,685 bis im 36,740 links der Bahn.

Das innerhalb des Geltungsbereiches liegende Flurstiick wurde gem. § 23 AEG (Allgemei-
nes Eisenbahngesetz) mit Bescheid des Eisenbahn- Bundesamtes, Aulenstelle Hamburg /
Schwerin vom 23.10.2013, Geschéaftszeichen 57140-571pf/008#018 von Bahnbetriebszwe-
cken freigestellt. Auf den freigestellten Flachen befinden/befanden sich Bahnbetriebsanlagen
wie Ladestralie, Gleise, Rampen, Gliterschuppen.

Durch die Freistellung von Bahnbetriebszwecken endet die Eigenschaft als Betriebsanlage
Eisenbahn mit der Folge, dass die Flache aus dem eisenbahnrechtlichen Fachplanungsprivi-
leg (§ 38 BauGB i.V.m. § 18 AEG) entlassen und damit die Planungshoheit vom Fachpla-
nungstrager Eisenbahn — Bundesamt auf die kommunale Zustandigkeit Ubertragen wird.

1.3 Planungserfordernis

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine integrierte Bereichsentwicklung, die
den oben genannten Zielsetzungen gerecht wird, zu schaffen, wird die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Das Areal ist hinsichtlich GréRe, Lage, Umfang, Nutzung und Baustruktur als sogenannter
Lunbeplanter Innenbereich“ zu bezeichnen. Es ist unabdingbar einen Bebauungsplan aufzu-
stellen sowie den Flachennutzungsplan zu andern. Denn die beabsichtigten Nutzungen sind
mit bestehenden Baurechten nicht vereinbar. Die stadtebaulichen Ziele, die mit der neuen
Planung verfolgt werden, sind anders gelagert, als die bisherigen Nutzungen des Gebietes.
Die Festsetzungen zu Art und Maf} der baulichen Nutzung, zu den lberbaubaren Grund-
stiicksflachen, zu den ortlichen Verkehrsflachen, als auch die Regelungen zur duf’eren und
inneren ErschlieBung des Planbereiches sind insgesamt erstmalig und neu zu fixieren. Die
Aufstellung eines Bebauungsplanes, der in seinem Geltungsbereich an die Stelle bisheriger
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Rechtsnormen (in diesem Fall gewidmete Bahnanlagen als Fachplanungsrecht) tritt, ist
durchaus planerisch der Regelfall, wenn - wie vorliegend - ein stadtebauliches Leitbild grund-
legend neu formuliert wird und die erforderliche Freistellung von Bahnbetriebsbezwecken
veranlasst ist.

Zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung der geplanten Bauflachen
unter Bericksichtigung der Einbindung in die bestehende Siedlungsstruktur, zur Klarung der
ErschlieBung sowie der gesamtstadtischen Vertraglichkeit der vorgesehenen
Einzelhandelsnutzungen ist ein Bauleitplanverfahren erforderlich.

1.4 Planungsziel

Die Stadt Grevesmihlen beabsichtigt seit langem das Gebiet am Bahnhof fur Einheimische
und Touristen attraktiver zu gestalten. Dazu gehért neben der Sanierung des
Bahnhofsgebdudes auch die Gestaltung eines ansprechenden Bahnhofsumfeldes. Die
Beseitigung stadtebaulicher Missstande hat dabei oberste Prioritdt. Wahrend westlich der
Bahnhofsstralle auf einer Brachflache mit dem Bebauungsplan Nr. 12 in den letzten Jahren
ein neues Wohngebiet entstanden ist, bleibt das Gelande des ehemaligen Giterbahnhofs mit
den baufalligen Gebauden und mit Altlasten belasteten Béden ein Problemfall. Es wurde flr
dieses Gelande ein Investor gesucht der bereit ist, die Flachen zu sanieren, nach heutigen
Standards neu zu erschliefien und in ansprechender Weise zu bebauen. Der Glterbahnhof
soll fir Ankommende und Abreisende zu einem "Aushangeschild" fir die Stadt werden und
Stellplatze flr Pendler bieten. Dartber hinaus soll die Nahversorgung der Wohngebiete in
Bahnhofsnéhe, insbesondere der Sudstadt, verbessert werden.

Zur Umsetzung dieser Planungsziele ist die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums am
Bahnhof vorgesehen. Hierbei handelt es sich nicht um die zusatzliche Ansiedlung von
Lebensmittelmarkten, sondern um eine Verlagerung, Erweiterung und Ertichtigung bereits
vorhandener Anbieter aus der Stadt Grevesmuhlen.

Der Aldi-Markt will seinen Standort aus dem Gewerbegebiet ,Griner Weg“ an den
Bahnhofsstandort verlagern und der Markant-Markt beabsichtigt seinen Standort aus dem
zentralen Versorgungsbereich in der Wismarschen Strafle an den Bahnhofsstandort zu
verlagern. Mit der Entwicklung des Nahversorgungsangebotes am Bahnhof wirde nach
gutachterlicher Einschatzung die Versorgungslicke in der Sudstadt weitestgehend
geschlossen werden und der Anbieter Markant kénnte in der Stadt Grevesmiuhlen
verbleiben, da unabhangig von der Entwicklung des Standortes am Bahnhof, der jetzige
Standort des Markant-Marktes geschlossen wurde. Am Standort bieten sich nach Prifung
durch die Vorhabentrager, dem Eigentimer und anderwertige Projektentwickler sowie den
Einzelhandelsgutachter keine Mdglichkeiten einer Anhebung des Standards an die heutigen
Anforderungen.

Es sollen somit folgende Nutzungen im Plangebiet etabliert werden:

* ein Verbrauchermarkt "Markant" mit einer Verkaufsflache von ca. 1.500 m?

* ein Discounter "Aldi" mit einer Verkaufsflache von ca. 1.000 m?

* eine kleinteilige Verbindungszone mit maximal 180 m? groRe Flache fiir Backer,

* Errichtung eines Kundenparkplatzes fiur Kunden-Stellplatze mit der Anbindung an die
Gebhardstralie,

* Errichtung von 20 Pendler-Parkplatzen in unmittelbarer Bahnhofsnahe zur Entlastung
des Bahnhofsvorplatzes

Die Art der baulichen Nutzung soll als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Einkaufszentrum® festgesetzt werden.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt zweifach an die GebhardstraBe. Im Laufe des
Planverfahrens ist eine zusatzliche Anbindung nur als Zufahrt vom Bahnhof her betrachtet
und untersucht worden.
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Der gewahlte Standort kann in der vorgesehenen GréRenordnung stadtebaulich vertraglich
in das Siedlungsgeflige der Stadt Grevesmiihlen integriert werden.

Die Stadtvertreter der Stadt Grevesmuihlen haben auf ihrer Sitzung am 18.02.2013 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 37 ,Einzelhandel am Bahnhof* gemal § 2 Abs. 1
BauGB beschlossen.

1.5 Standort

Der Vorhabenstandort befindet sind innerhalb der Ortslage Grevesmihlen, 6stlich des
Bahnhofes. Im Siuden wird das Areal von der Bahntrasse und im Norden vom Verlauf der
Gebhardstralle begrenzt. Das Plangebiet umfasst mehrere Grundstiicke, die sich noch im
Besitz der Stadt Grevesmiihlen befinden. Es besteht bereits ein beurkundeter Kaufvertrag,
der unter der auflésenden Bedingungen abgeschlossen wurde, dass das geplante Vorhaben
umsetzbar wird.

Die Entwicklung des Baugebietes greift auf bereits ehemals gewerblich genutzte Flachen
zurtick. Nach erfolgtem Abbruch aus den friiheren Nutzungen noch verbliebener baulicher
Anlagen und der Beseitigung von partiell bestehenden, raumlich stark eingegrenzten Boden-
verunreinigungen stehen die ortskernnahen Flachen fiir die beabsichtigte bauliche Entwick-
lung wieder zur Verfigung. Eine angemessene Folgenutzung ist nicht nur sinnvoll, sie ist
auch geboten. Denn es bestehen stadtebauliche Missstande (brach liegende, minder genutz-
te Flachen mit hohem Entwicklungspotenzial in derzeit fragwirdigem Zustand, bei gleichzei-
tig von der Flache potenziell ausgehendem Risiko fir die allgemeine Sicherheit und Ord-
nung). Diese Missstande kdnnen nun dauerhaft beseitigt werden.

Im nordlichen Areal sind derzeit gewerbliche Nutzungen ansassig; der sudliche Abschnitt
umfasst ein brach liegendes Areal des ehemaligen Giterbahnhofs, das im November 2012
von der Stadt Grevesmuhlen fir eine Neuentwicklung von der Deutschen Bahn erworben
wurde. Das restliche Umfeld ist durch Einzelhandelsnutzungen vorgepragt, dort sind Extra
Bau & Hobby sowie der Zoo- und der Futtermittelanbieter Tierhaus Landhof ansassig.
Noérdlich und westlich schlielfen sich teils gewerblich genutzte, teils brach liegende
Grundstucke sowie der ZOB an. Im Suden stellen die Bahnanlagen eine Barriere dar. Die
nachstliegenden Wohnbebauungen befinden sich entlang der Schweriner Stral3e (ca. 200 m
entfernt) sowie in der Bahnhofsvorstadt (ca. 250 m) sowie direkt an der &stlichen
Geltungsbereichsgrenze liegende Wohnhaus, Gebhardweg 1.

Der Standort ist per Pkw gut anfahrbar. In das innerstadtische Verkehrsgerist ist er Uber die
GebhardstraRe und den Gebhardweg eingebunden, die als Verbindungsglieder zwischen
Schweriner Strale im Osten (L 02) und BahnhofstraRe bzw. Rudolf-Breitscheid-Stralle im
Westen fungieren. Uber die Bahnhofstrale, die jenseits des Bahnlibergangs in Richtung
Siuden als Rehnaer StralRe fortgefuhrt ist, wird die Stidstadt erschlossen.

Die neu ausgebaute GebhardstralRe ist zweistreifig trassiert mit begleitendem Fullweg sowie
Fahrradstreifen auf der Fahrbahn, der Gebhardweg prasentiert sich derzeit stark
sanierungsbedurftig mit Kopfsteinpflaster, soll im Zuge der Projektumsetzung jedoch verlegt
und somit modernisiert werden.

Der Standort ist derzeit alles in allem als relativ introvertiert zu klassifizieren; er liegt jedoch
zwischen dem gut frequentierten Verkehrsknoten Bahnhof/ZOB und der L 02 und verfugt
insofern Uber Entwicklungspotenzial. Zudem besteht eine Einzelhandelsvorpragung durch
die 6stlich benachbarten Markte in der Gebhardstralle.

1.5.1 Standortalternativen /Planungsalternativen

Die Nahversorgungsabdeckung in Grevesmiihlen konzentriert sich in der Ausgangslage auf
die Stadtquartiere nordlich der Bahntrasse und ist dort recht gut ausgebaut. Demgegentiber
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weisen der Bereich sudlich der BahnstralRe sowie die Ortsteile Wotenitz, Questin und
Buttlingen seit der Verlagerung von Lidl aus der Rehnaer Stra’e an den Standort Libecker
Stralle sowie den Marktaustritt von Schlecker keine fulllaufig erreichbaren
Versorgungsstrukturen mehr auf und ist insofern vollstandig unterversorgt.

Das Projektvorhaben beinhaltet in der im Einzelhandelskonzept untersuchten Variante die
Ansiedlung eines Markant Verbrauchermarktes und Aldi Discounters, wobei sich Aldi und
Markant aus ihren mit Objektmangeln behafteten Bestandsgebauden im Griinen Weg bzw.
der Innenstadt an den Projektstandort verlagern werden. Im Zuge der Neuentwicklung
kénnte die Versorgungsliicke in der Sitdstadt weitestgehend geschlossen werden (obwohl
die fulblaufige ErschlieBung dorthin durch die Bahntrasse weiterhin nicht optimal ist).

Die Betreiber Markant und Aldi kénnen sich am neuen Standort in marktgerechten
Objektbedingungen zukunftsfahig positionieren. Gemalk den Empfehlungen des
Einzelhandelskonzeptes (s. Kap. 4.4.5) muss eine Nachnutzung des dann leer fallenden
Aldi-Objektes  flir Lebensmitteleinzelhandel sowie sonstige innenstadtrelevanten
Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen werden.

Als Standortalternativen fur die beabsichtigte Ansiedlung des Nahversorgers sind innerhalb
der Stadt Grevesmihlen sowie in deren Umfeld verschiedene Bereiche durch das
Einzelhandelskonzept geprift worden.

Vor dem Hintergrund der zu berucksichtigenden Standortanforderungen bezuglich der
Funktion sowie der erforderlichen Dimensionierung sind keine o.g. Standorte fir
grol3flachigen Einzelhandel geeignet. Die Flachen sind aufgrund der GrofRe nicht fur die
Ansiedlung eines Nahversorgungsbetriebes in der erforderlichen Dimensionierung zu nutzen.
AulBerdem waren Konflikte zu der bestehenden Wohnbebauung einschliellich ihrer
Freiflachen zu erwarten.

Das Einzelhandelskonzept unterstreicht, dass in absehbarer Zeit kaum zusatzliche
Flachenpotenziale mit ausgesprochener Einzelhandelseignung in der Innenstadt aktivierbar
sind. Gewisse Reserven resultieren aus der Wiederbelebung von Leerstanden, wobei es sich
jedoch mit Ausnahme des Markant-Marktes ausschlieRlich um kleinteilige Einheiten handelt.
Der bislang genutzte Standort des Einzelhandelsunternehmens Markant ist aufgrund der
GroRe und fehlenden Erweiterungsmoglichkeiten sowie der schwierigen Anlieferungs- und
Verkehrssituation nicht fur ein Nahversorgungsunternehmen in der wirtschaftlich
erforderlichen Dimensionierung zu entwickeln. Insofern weist die Innenstadt derzeit nur
bedingt kurzfristig aktivierbare marktgangige Flachen mittlerer GréRe (>100gm) auf, wie sie
von filialisierenden Konzepten nachgefragt werden. In Einzelfallen wéare insoweit auch die
Méglichkeit der Flachenzusammenlegung kleinerer Einheiten zu prifen.

Als grundsatzliche Standortalternative zur Innenstadt kommen Flachen unmittelbar am
Bahnhof Grevesmihlen in Betracht. Das Vorhabengebiet weist eine ausreichende
Flachenverfigbarkeit auf.

1.5.2 Alternative Nutzungskonzepte

Die Entwicklungsplanung aus dem Jahr 2010 sieht fur den Bereich ndrdlich und dstlich des
Bahnhofsgebaudes unter der Bezeichnung ,Quartier Am Bahnhof* u.a. Flachen fur Gewerbe,
Wohnen sowie einen neu zu gestaltenden Bahnhofsvorplatz vor.

Fir die Stadt kommt dem Areal stadtebaulich und infrastrukturell eine besondere Rolle zu.
Es bildet einen wesentlichen Eingangsbereich fur Gaste der Stadt, einen der meist
frequentierten Offentlichen Bereiche und stadtebaulich das Zentrum der angrenzenden
Bahnhofsvorstadt und der Sudstadt. Derzeitig ist das Erscheinungsbild aber nicht
zufriedenstellend und die Funktionalitat zu gering.

Die zentrale Lage innerhalb Grevesmihlens sowie die gute fuBlaufige Erreichbarkeit vor
allem fir Bus- und Bahnpassagiere sind die wesentlichen Vorteile des Standortes. Die
Nutzung als Gewerbe- und Wohnstandort lieR sich in letzten Jahren aber wegen der hohen
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Kosten fur die Herrichtung der Flachen nicht realisieren. Eine Nutzung ausschlief3lich zu
Wohnzwecken kann auch wegen der Nahe zu den Gleisen der Deutschen Bahn nicht
Gegenstand der Planung sein. Der Bereich des Vorhabengebietes ist wegen der hiermit
verbundenen Larmemissionen nur fir weniger sensible Nutzungen geeignet.

Das Angebot der Investoren, bestehende Einzelhandelsbetriebe hierher zu verlagern
gestattet es, in absehbarer Zeit die stadtebaulichen Missstdnde zu beseitigen und das
,Quartier Am Bahnhof* zu einem attraktiven Eingangsbereich fur die Stadt umzugestalten,
der neben Handel und Gastronomie auch Pendlerparkplatze enthait.

Fir den gewahlten Standort und damit gegen eine andere Flache, etwa in der Innenstadt, wo
keine ausreichenden Flachenangebote zur Verfigung stehen oder innerhalb der
bestehenden Siedlungsstruktur von Grevesmiuhlen, spricht damit noch ein weiterer
wesentlicher stadtebaulicher Grund: Von der Ansiedlung eines Nahversorgungsbereiches ist
hier ein wesentlicher Impuls fir die geplante weitere Entwicklung des Bahnhofbereiches zu
erwarten. Gleichzeitig wird sich eine Siedlungserweiterung im unmittelbaren Umfeld des
Nahversorgers auch positiv auf dessen langfristige Funktion und Existenz auswirken.
Derartige Synergieeffekte sind in ansonsten in ihrer baulichen Entwicklung bereits
weitestgehend abgeschlossenen Gebieten nicht gegeben.

Grundsatzliche Nutzungsalternativen bestehen nicht. Da die Plangebietsflichen brach
liegen, scheidet eine Weiterfihrung bestehender Nutzungen aus.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Grevesmuihlen ist das Plangebiet als gewerbliche
Bauflache und Bahnanlagen dargestellt und somit grundsatzlich fur eine bauliche
Entwicklung vorgesehen.

1.5.3 Sonstige Planungsalternativen

Den stadtebaulichen Vorgaben fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 37 ging ein
umfangreicher Diskussions- und Abstimmungsprozess zwischen der Vorhabentragerin, der
Stadt Grevesmiihlen, den Stadtvertretern sowie der Offentlichkeit voraus. Als Alternative
zum Nahversorgungszentrum am Bahnhof wurde die Bebauung des Sparkassenplatzes
gepruft. Es hat sich jedoch herauskristallisiert, dass die Alternative ,Sparkassenplatz” nicht
realisierbar ist.

Die Entwicklung des Baugebietes greift auf bereits ehemals im Wesentlichen gewerblich
genutzte Flachen zurlck. Nach erfolgtem Abbruch aus den friheren Nutzungen noch ver-
bliebener baulicher Anlagen und der Beseitigung von partiell bestehenden, raumlich stark
eingegrenzten Bodenverunreinigungen stehen die ortskernnahen Flachen fur die beabsich-
tigte bauliche Entwicklung wieder zur Verfiigung. Eine angemessene Folgenutzung ist nicht
nur sinnvoll, sie ist auch geboten. Denn es bestehen stadtebauliche Missstande (brach lie-
gende, minder genutzte Flache mit hohem Entwicklungspotenzial in derzeit fragwirdigem
Zustand, bei gleichzeitig von der Flache potenziell ausgehendem Risiko flir die allgemeine
Sicherheit und Ordnung). Diese Missstande kdnnen nun dauerhaft beseitigt werden.

Vor diesem Hintergrund ergeben sich Planungsalternativen grundsatzlicher Art nicht.
2 ANGABEN ZUM BESTAND

2.1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 37 befindet sich im Sidwesten der Stadt Grevesmiih-
len.

Der raumliche Geltungsbereich wird értlich begrenzt:

Im Norden:  durch die GebhardstraRe,die im Bereich des Planvorhabens integriert ist,
Im Osten: durch das Gelande des ehemaligen Guterbahnhofes
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Im Suden: durch die Anlagen der Deutschen Bahn
Im Westen:  durch die vorhandenen GroRRbaumbestand, das Wohnhaus und eine denk-
malgeschitzte Grunflache.

Das Plangebiet in der Gemarkung Grevesmuhlen umfasst eine Flache von 2,4 ha. Die ge-
naue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung. Der zuvor beschriebene Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 37 umfasst die Teilflachen der Flursticke Nr. 1/19, Flur 4
und die Flurstiicke 953/6 (tw.), 953/5(tw.), 954/1, 954/2, 955/3 (tw.), 956/7, 956/20 (tw.) und
1700, 1701(tw.) der Flur 6.

2.2 Strukturen und Nutzungen

Das Plangebiet ist ein innerstadtisches, Uberwiegend gewerblich gepragtes Gebiet mit hete-
rogener Bebauungsstruktur: Der Gebdudebestand reicht vom Container bzw. Garagen uber
zahlreiche eingeschossige Gewerbegebaude bis hin zu entlang der sudlichen Geltungsbe-
reichsgrenze liegende grof¥flachige Gebaude des Giterbahnhofes. Die Gebaude stammen
zum Uberwiegenden Teil aus den 1940er bis 1970er Jahren. Die Gebaude entsprechen
nicht mehr den heutigen Anforderungen. Mehrere Gebdude stehen seit Jahren leer. Es ist
der vollstdndige Abbruch der Geb&ude vorgesehen.

Die Nutzungsstruktur ist ebenso heterogen: Pragend sind besonders kleine und mittlere La-
gerhallen bzw. Garagen sowie KFZ-Werkstatten. Entlang der Gebhardstralle befinden sich
kleine Wohngebaude und mehrere Wohncontainer der Obdachlosenunterkunft.

Heterogen gepragt ist auch die Grundstiicksituation: Neben der Grundstiicksparzellen im
nordostlichen Bereich des Plangebietes gibt es im westlichen und sudlichen Teil vergleichs-
weise groRe Grundstucke.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich in Eigentum der Stadt.

Die Topographie des Gelandes weist Hohendifferenzen auf: Im Bereich der Gebhardstralle
liegt mit 30,63 Uber HN der tiefste Punkt; von dort steigt das Gelande nach Suden an, der
héchste Punkt des Plangebietes an der Kurve der Genhardweges liegt mit einer Héhe von
ca. 33.31 Uber HN ca. 2,7 m Uber dem tiefsten Punkt.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes sind landschaftsbildwirksame Gehblzstrukturen
vorhanden.

2.3 Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist durch die nérdlich angrenzende Gebhardstralte und den westlich angren-
zenden Gebhardweg erschlossen.

Die Ver- und Entsorgung kann grundsatzlich durch die vorhandenen Leitungstrassen sicher-
gestellt werden.

2.4 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 fir Grundwasser" (DVGW Regel-
werk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.
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3 PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGE
3.1 Rechtlich beachtende Tatbestande
3.1.1 Ziele der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Die fir die Bauleitplanung mafRgebenden Ziele und Grundsatze der Raumord-
nung sind im Landesentwicklungsplanung (LEP) sowie im Raumentwicklungsprogramm
Westmecklenburg (RREP WM) ist dargelegt. Danach ist die Stadt Grevesmihlen als Mittel-
zentrum eingestuft.

Der Lebensmittel-Verbrauchermarkt Markant und Lebensmitteldiscounter Aldi haben bereits
im Bestand eine herausragende Bedeutung fir die Nahversorgung der Stadt Grevesmduhlen.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs zielen daher darauf ab, der Markte durch
das Einrdumen von Entwicklungsmoglichkeiten langfristig am Standort ,Grevesmuhlen® zu
sichern. Die Stadt Grevesmihlen als Mittelzentrum kommt mit der langfristigen Sicherung
der wohnungsnahen Versorgung im sldlichen Gemeinderaum ihrer Aufgabe nach, die
grundzentrale Versorgung in ihren Teilraumen zu gewahrleisten. Damit entspricht sie dem im
Abschnitt 3.1.2. des LEP (,Daseinversorge®) formulierte Ziel, demnach zur Herstellung dau-
erhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse die Angebote der Daseinsvorsorge und die Versor-
gungsstrukturen in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang und in ausreichender Qualitat
gesichert und entwickelt werden sollen. Dabei zielt die Planung insbesondere auch auf fol-
gende Ziele ab: Alle Gemeinden sollen fur ihre Bevdlkerung ein zeitgemales Angebot an
Einrichtungen und Angeboten des allgemeinen taglichen Grundbedarfs bei angemessener
Erreichbarkeit sichern und entwickeln.

Aufgrund der Tatsache, dass es sich bei der vorliegenden Planung um die Neuordnung einer
bestehenden Einzelhandelssituation handelt, ist die grundsatzliche Vereinbarkeit mit den
Ziele der Raumordnung gegeben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im besiedelten Bereich. In dem
RREP WM wird als raumordnerische Zielsetzung beschrieben, trotz der gestiegenen Mobili-
tat der Bevdlkerung wohnortnahe Versorgungseinrichtungen weiterhin fur die hierauf ange-
wiesenen Bevodlkerungsgruppen (z. B. Senioren) zu sichern. Mit der Sicherung der Nahver-
sorgungseinrichtung wird auch das Planungsziel der Verkehrsvermeidung verfolgt. Der
Standort verflgt Uber ein dichter besiedeltes fullaufiges Umfeld und kann aus der Sudstadt
gut fulBlaufig und /oder per Rad aufgesucht werden. Die vorliegende Planung zur Sicherung
und Entwicklung der vorhandenen Nahversorgungseinrichtung entspricht diesen
ubergeordneten Vorgaben.

Das geplante Nahversorgungszentrum liegt an einem stédtebaulich integrierten Standort.
Durch den geplanten Standorttausch mit einem Am Lustgarten 1 bestehenden Lebensmit-
telmarkt (Markant) bzw. an der Ortsumgehung liegenden Lebensmitteldiscounter Aldi und an
den hier in Rede stehenden Planstandort eréffnen sich hingegen vielschichtige neue Pla-
nungsperspektiven. Ein Flachentausch kann daher eine hervorragende stadtebauliche Alter-
native mit positiven Synergieeffekten (u.a. insbesondere Starkung der Nahversorgungsfunk-
tion im Sudstadt, Revitalisierung einer Gewerbebrache, Férderung der Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung, SchlieRung von Baullcken etc.) sein.

Anlasslich der beabsichtigten Einzelhandelsplanung wurde vor der férmlichen Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens ein Einzelhandelsgutachten in Auftrag gegeben. Um die raumord-
nerische Vertraglichkeit der Verlagerung und Erweiterung des Markant Marktes und Aldi-
Discounters zu Uberprifen, wurde durch die BulwienGesa AG im Jahr 2013 eine Auswir-
kungsanalyse fir Einzelhandelsgrof3projekte in Grevesmuhlen durchgefihrt.

Diese kam zu dem Ergebnis, dass in Grevesmihlen eine Erweiterung der Lebensmittelver-
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kaufsflachen um insgesamt von bis zu ca. 1.200 gm (fur Objektanpassungen) méglich und
gleichwohl noch ausreichend tragfahig ist, weil

Die mit

es sich nicht um Neuansiedlungen sondern die Verlagerung bereits bestehender Be-
triebe handelt. Der Mehrumsatz im Vergleich zur Ausgangslage ist mit niedrigeren
Flachenproduktivitdten behaftet - im Einzelhandel gilt Ublicherweise die Regel ab-
nehmender Skalenertrage, d. h. bei Flachenerweiterungen fallt der Umsatzzuwachs
in aller Regel unterproportional zum Flachenzuwachs aus. Grund hierfur ist u. a ,
dass das Sortiment nicht proportional zur Verkaufsflache ausgeweitet wird (bei Aldi
bleibt es z. B. konstant) und ein Teil der zusatzlichen Flache fir breitere Gange,
niedrigere Regale usw. verwendet wird. Dadurch wird der Markt attraktiver und er-
zielt einen héheren Umsatz, jedoch in aller Regel nicht in dem Male, in dem die Fla-
che erhdht wird. Bei Supermarkten wird das Sortiment vertieft, d. h. je Produkt und
Warengruppe kann anschlielRend eine groRere Auswahl angeboten werden. Bei ei-
ner Sortimentsvertiefung werden Produkte mit niedrigerer Umschlagshaufigkeit als
das bereits vorhandene Standardsortiment aufgenommen, so dass auch dieser Ef-
fekt tendenziell zu sinkenden Flachenertragen fuhrt.

Betreiber und Investor deckungsgleich sind und durch die Vermietung des Aldi-
Marktes das operative Geschéaft durch Mietertrdge gestutzt werden kann. Der Markt
kann daher auch bei einer erwarteten unterdurchschnittlichen Flachenauslastung
nachhaltig wirtschaftlich betrieben werden (vgl. Einzelhandelskonzept Seite 97).

der Projektentwicklung verbundenen lokalen Verdrangungswirkungen wurden im

Rahmen der in das Einzelhandelskonzept eingebetteten Wirkungsanalyse uberpruft. Nach

Verzicht

auf den urspringlich vorgesehenen Drogeriemarkt - welcher in erheblicher Konkur-

renz zur Innenstadt gestanden hatte (Rossmann ist dort ein wichtiger Ankerbetrieb) - sind die
vom Markant/Aldi-Verbund ausgehenden Verdrangungswirkungen mit Umverteilungsquoten
von max. -9 % gering bis mafkig und durften vom brigen Nahversorgungsnetz aufgefangen
werden konnen.

Im Einzelnen:

Zur Innenstadt besteht ein nennenswertes Wettbewerbsverhaltnis nur im Lebens-
mittelhandel. Nach SchlieBung und Verlagerung des Markant-Marktes geht ein
Teil seiner bisherigen Umséatze auf die Ubrigen Anbieter Uber. Die zusatzlichen
Belastungseffekte des Standortes Gebhardstralle neutralisieren diesen Effekt
zwar, fuhren dartber hinaus jedoch nicht zu nennenswerten weiteren Belastun-
gen. Es soll daher eine Nachnutzung des Altobjektes durch einen ,frequenzbrin-
genden Anker” mit Uberortlicher Ausstrahlung angestrebt werden.

Stadtteil-Nahversorgung in der Kernstadt:

Uberschneidungen der Nahbereiche bestehen v. a. mit Netto in der Wismarschen
Stralle sowie nachgeordnet mit Sky und Lidl. Hier sowie auch an den stadtebau-
lich nicht hinreichend integrierten und insofern nicht geschitzten Standorten
Marktkauf, Norma und Penny sind Umverteilungswirkungen in einer Spannweite
von etwa -5 % bis max. -9 % zu erwarten. Da Netto, Lidl und Sky jeweils wettbe-
werbsfahig aufgestellt sind, ist mit einer Ausdinnung im siedlungsintegrierten
Netz nicht zu rechnen. Der vergleichsweise nahe gelegene Netto-Markt in der
Wismarschen Stral’e kdnnte durch das Planvorhaben selbst im Falle eines (un-
wahrscheinlichen) Marktaustritts fuRlaufig ersetzt werden und auch die Ubrigen
Standorte weisen durch Uberlappende Nahbereiche jeweils fullaufige Einkaufsal-
ternativen auf (vgl. die Einzelergebnisse im Einzelhandelskonzept Seite 105 bis
108), so dass auch im unwahrscheinlichen Worst Case eines einzelnen projektin-
duzierten Marktaustritts keine Verschlechterung der Nahversorgungsabdeckung
in Grevesmiuhlen zu erwarten ist. Sie wird im Gegenteil durch das Planvorhaben
deutlich gestarkt, in dem

eine langjahrige Deckungslucke in der sudlichen Kernstadt geschlossen,
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*  mit der Aldi-Verlagerung ein wichtiger und gesamtstadtisch ausstrahlender Anbieter
aus einer randstandigen Gewerbegebietslage an einen voll integrierten Standort zu-
ruckverlagert wird und

+  mit der Verlagerung des Markant-Marktes auch sudlich der B 105 in Kernstadtlage
ein fuBlaufig erreichbares Lebensmittel-Vollsortiment verfligbar wird (Marktkauf und
Sky sind jeweils im Norden der Stadt angesiedelt).

Mit der Entwicklung des Standortverbunds an der Gebhardstralle sind die Tragfahigkeitsre-
serven in der Nahversorgung Grevesmihlens auf absehbare Zeit weitestgehend absorbiert.
Das Einzelhandelskonzept tragt dem Rechnung, indem es empfiehlt

— von einer Neuansiedlung von Lebensmittelmarkten Abstand zu nehmen sowie

— den aufzugebenden Aldi-Standort Griiner Weg auf geeignete Weise z.B. durch einge-
tragene Grunddiensbarkeit fir eine Nachnutzung als Lebensmittelmarkt oder fir Einzel-
handel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auszuschlie®en. Dies ist moglich, da Aldi
dort selbst Eigentimer ist.

Die durch diesen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen stehen den Aussagen des Re-
gionalplans nicht entgegen. Sie dienen dem Ausbau der zentralen Versorgung und damit der
Starkung des Mittelzentrums Grevesmiuihlen.

3.1.2 Flachennutzugsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Grevesmuihlen aus dem Jahr 1996
weist fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 37 gewerbliche Bauflachen und
Bahnanlagen aus.

Der anzusiedelnde Verbrauchermarkt fallt unter den Begriff des grof¥flachigen Einzelhan-
delsbetriebes gem. § 11 Abs. 3 BauNVO und ist daher planungsrechtlich ausschlieRlich in
Sondergebieten oder Kerngebieten zulassig. Die Schaffung eines derartigen Baugebiets
entspricht einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Der Flachennutzungsplan wird
nach Rechtskraft des Bebauungsplans gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB berichtigt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes und dessen Umsetzung wird die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes aber nicht beeintrachtigt.

3.1.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Grevesmiihlen vom 4. Mai 2009 stellt fiir das Plangebiet be-
stehende Bebauung — gewerbliche Bauflache dar.

3.1.4 Einzelhandelskonzept der Stadt Grevesmiihlen

Seit Oktober 2003 liegt ein Einzelhandelsgutachten fir 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 mit integrierter Wirkungsanalyse fir ein geplan-
tes Nahversorgungszentrum am Standort ,Am Bahnhof*. Im Rahmen dieses Konzeptes wur-
den Untersuchungen der stadtspezifischen Zentrenlandschaft und lokalen Zentrencharakte-
ristika vorgenommen 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 flr das stadtische
Zentrenkonzept und die Sicherung der Nahversorgung erarbeitet.
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Aufgrund des Beschlusses der Stadtvertreter der Stadt Grevesmihlen ist das Einzelhandels-
konzept gemal § 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von Bebauungsplanen und
ihrer Anderung zu berlcksichtigen.

Die 1. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes empfiehlt die Entwicklung eines Nahver-
sorgungsbereiches am Bahnhof. Dorthin sollen in der Stadt bereits ansassige Betriebe ver-
lagert werden. Verdrangungswirkungen werden durch das Einbringen ihres bisherigen Um-
satzes gegenuber einer echten Neuansiedlung erheblich reduziert.

Im Fazit verbessert die Planung die Nahversorgung im Stadtgebiet erheblich. Aldi wird kunf-
tig wieder siedlungsintegriert situiert sein und den Bewohnern der sidlichen Wohnquartiere
kann klnftig eine attraktive wohnungsnahe und auch fulllaufige Nahversorgung angeboten
werden. Dadurch dirften auch bestehende Einkaufsorientierungen vornehmlich von Haus-
halten aus der Sldstadt in das weitere Umland reduziert werden, was potenziell dem gesam-
ten Handel in der Stadt zugute kommt. Die direkten Belastungswirkungen auf die Innenstadt
sind hingegen bei einem Verzicht auf den urspringlich geplanten Drogeriemarkt gering.

Es sei noch einmal daran erinnert, dass Markant in seiner derzeitigen Verfassung keinen
nenneswerten Beitrag zur Attraktivierung und AuRenwirkung der Innenstadt leistet und dass
dieser Markt unabhangig von der Entwicklung des Nahversorgungszentrums am Bahnhof an
seinem jetziger Standort geschlossen werden wird.

Folgendes Konzept ist aus Gutachtersicht vertraglich und wird zur Umsetzung empfohlen:

» Empfehlung gemal Konzeptvorgaben: max. 10% (150 gm) oder je Sortiment max.
100 gm fUr branchenubliche zentrenrelevante Rand- und Aktionssortimente;

* Verlagerung (Aldi) Discountmarkt mit zu 1.000 gm VKF

Empfehlung gemall Konzeptvorgaben: max. 10 % (100 gm) Fir zentrenrelevante
Rand- und Aktionssortimente.

= Konzessionarszone mit max. 180 gm VKF fur ergdnzende Einzelhandelsnutzungen
mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten, Gastronomieeinrichtungen oder
Dienstleistern. Zentrenrelevante Kernsortimente dirfen darin auf max. 100 gm VKF
angeboten werden. Aktuell geplant sind: Backshop, Blumenshop, Frisor; mithin keine
zentrenrelevanten Branchen. Allerdings gelten fur diesen Standort dieselben Empfeh-
lungen wir fir integrierte Standorte im Ubrigen Stadtgebiet auch - zentrenrelevante
Kernsortimente waren also ggf. bis 100 gm VKF zulassig.

= Neuentwicklungen und Standortarrondierungen von Betrieben mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten sind grundsatzlich moglich. "Zentrenrelevante" Randsorti-
mente sind auf maximal 10 % der VKF bzw. max. 100 gm je Einzelsortiment zu be-
grenzen.

= Der Standort Rehnaer Strale (ehemals Lidl und Schlecker, derzeit leer stehend) ist
fur Einzelhandel bzw. fir eine Verbesserung der Nahversorgung der Sudstadt grund-
satzlich wenig geeignet, weil er aufgrund der verkehrlich recht isolierten Lage, dem
begrenzten Einwohnerpotenzial und den SchrankenschlieRzeiten  des
Bahnlbergangs und somit reduzierter Strahlkraft gehandicapt ist. Nicht von ungefahr
ist der Standort deshalb seit ldngerem vakant. Nach Entwicklung des Nahversor-
gungszentrums am Bahnhof bietet der Standort kiinftig erst recht keine wirtschaftli-
chen Entwicklungschancen fir die Nahversorgung. Zudem dirften die Tragfahig-
keitsspielrdume in Grevesmihlen danach ausgeschdpft sein. Faktisch ware der
Standort insoweit einer anderen, evtl. gewerblichen oder Wohnnutzung zuzufuhren.

Wirkungsanalyse

Um belastbar abschatzen zu kdnnen, ob das Planvorhaben stadtebaulich schutzwirdige
Einzelhandelsbereiche beeintrachtigen kann, ist eine Wirkungsanalyse durchgefiihrt worden.
Dieser Analyse wurde das von der Vorhabentragerin in ihrem Antrag auf Aufstellung des
Bebauungsplanes vorgesehene Nutzungskonzept mit einer Verkaufsfliche von insgesamt
2.500 gm zugrunde gelegt.
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Da die Kaufkraft in Grevesmiihlen begrenzt ist, steht die Frage der Umsatzumverteilung im
Mittelpunkt der Auswirkungsanalyse. Bei Nahrungs- und Genussmitteln sind von der Um-
satzumverteilung vor allem die Wettbewerber des institutionellen Lebensmitteleinzelhandels
in Grevesmuhlen betroffen.

Die héchsten Umlenkungsquoten werden in Grevesmuhlen (vor allem bei den systemglei-
chen Anbietern) bei den Solitarstandorten erreicht. Dort entstehen max. 9 % Umsatzverlage-
rung durch die Ansiedlung des Projekts. Aber auch an allen anderen Standorten entstehen
durch die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes keine stadtebaulich schadlichen
Umsatzumlenkungen, die Uber den Abwagungsschwellenwert von 10 % hinausgehen.

Fazit:

Die Ansiedlung des Nahversorgungzentrums mit einer Gesamtflache von 2.500 gm kann als
stédtebaulich und raumordnerisch vertraglich eingestuft werden. Die Bauleitplanung fugt sich
konsistent in die Inhalte und Vorgaben des fortgeschriebenen Einzelhandelskonzeptes ein
und dient damit der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten. Die Auswirkungen der Planung auf die Nahversorgungsstrukturen in
Grevesmuhlen wurden in der Wirkungsanalyse dargelegt. Sowohl die Nahversorgungsstan-
dorte in Innenstadt als auch andere Nachversorgungsstandorte sind nicht gefahrdet.

Die Wirkungsanalyse befindet sich in der Anlage zu dieser Begriindung.

Das geplante Vorhaben ist hinsichtlich der stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche sowie auf die wohnortnahe Nahversorgung als vertraglich zu bewer-
ten.

Die fuBRlaufige erreichbare Nahversorgung der Innenstadtbewohner ist auch im Falle einer
Markant-Verlagerung durch Kloppenburg und den Frischemarkt Boost im zentralen Versor-
gungsbereich  ,Innenstadt® sowie durch den Sky-Markt im ZVB Innenstadt-
Ergadnzungsbereich ,Sky/Kik“ gesichert.

Das prioritare Ziel der Schaffung einer Nahversorgungsmaglichkeit fur die Sudstadt 1&sst sich
mit dem geplanten Planvorhaben erreichen. Zudem wird der bisher randstandige Aldi-
Discounter an einen Standort inmitten der Kernstadt verlagert und somit stadtebaulich inte-
griert.

Das Vorhaben entspricht somit den Zielen und Empfehlungen des vorliegenden Einzelhan-
delskonzeptes fiir die Stadt Grevesmiuhlen.

3.2 Andere beachtliche Tatbestidnde
3.2.1 Denkmalschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denkmal-
schutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Folglich wird nachrichtlich auf die Meldepflicht
von ur- und frihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausflihrungen mit folgendem
Text hingewiesen: ,Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbun-
gen entdeckt werden, ist gemafl § 11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern die zustéandige un-
tere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und die Fund stelle bis zum
Eintreffen von Mitarbeitern des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege oder dessen Ver-
treter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierflr der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige. Der Beginn der
Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde spatestens zwei Wochen vor Termin
schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftrag-
te des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen
und eventuell auftretende Funde gemal § 11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern unverziig-
lich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch wer den Verzégerungen der Baumafnah-
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men vermieden (vgl. § 11 Abs.3 DSchG M-V).*

Der im Plangebiet vorhandene Altbestand an Gebauden ist abzureiRen. Dazu gehdéren fol-
gende Gebaude:

- die ehemalige Kfz-Werkstatt mit Nebengebduden auf dem Flurstick 955/3 der Flur 6
in der Gemarkung Grevesmiuhlen (s. Schreiben des Landkreises NWM zur Anzeige
zum Abriss vom 12.03.2013) sowie das Nebengebdude auf dem Flurstiick (keine Ab-
rissgenehmigung notwendig)

- das unter Denkmalschutz stehende Giuterabfertigungsgebaude auf dem Flurstiick
1/12 der Flur 4 in der Gemarkung Grevesmuhlen (s. Abrissgenehmigung des Land-
kreises NWM vom 01.07.2013) sowie auf dem zuvor genannten Flurstiick vorhan-
denes Nebengebaude (keine Abrissgenehmigung/Anzeige erforderlich).

3.2.2 Altlastverdachtige Flachen

Im Rahmen der Aufstellungsverfahren haben die Stadt Grevesmuhlen und der Vorhabentra-
ger gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefiihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt.

Im Jahr 2009 wurde eine orientierende Altlastenuntersuchung fir das Gelénde der KFZ -
Werkstatten durch das Sachverstandigenbiro Sietan, Hagenow durchgeflihrt. Zur Feststel-
lung des Gefahrdungspotentials wurden durch den Auftragnehmer Recherchen der regiona-
len und lokalen geologischen und hydrologischen Verhaltnisse sowie der historischen Nut-
zung vorgenommen, 5 Rammkernsondierungen durchgefihrt und 10 Bodenproben entnom-
men und untersucht. Unter der Voraussetzung der Beibehaltung einer gewerblichen Nutzung
wurde Uberwiegend ein geringes Gefahrdungspotential festgestellt. Im noérdlichen Bereich
der Liegenschaft liegt jedoch ein lokal begrenzter Mineral6lkohlenwasserstoffschaden vor.
Es wurden bevorzugt langerkettige Kohlenwasserstoffe, vermutlich hervorgerufen durch Mo-
tor- und Schmierdle, festgestellt. Das Ausmass der Kontamination wurde damals nicht unter-
sucht. Auf Grundlage weiterfihrender Detailuntersuchung durch das Institut fir Umwelt-
schutz und Qualitatssicherung Kiel im Jahr 2013 wurden fundierte Aussagen Uber Kontami-
nationsumfang getroffen. Aufgrund der Aussage der Gutachten liegt keine Altlast mit Auswir-
kungen auf eine kinftige gewerbliche Nutzung vor. Dieses wurde durch zustandige Behdrde
des Landkreises Nordwestmecklenburg bewertet. Mit den Schreiben vom 05.09.2013 hat die
zustandige untere Behoérde bestatigt, dass eine Sanierung des Altschadens nicht erforderlich
ist. Die Bestatigung gilt unter dem Vorbehalt, dass eine Grundstlicksnutzung erfolgt, bei de-
nen eine Gefahrdung von Schutzgutern nicht anzunehmen ist. Bei der vorgesehenen Nut-
zung als Parkplatzflache oder vergleichbarer Nutzung ist dies der Fall. Bei einer wesentli-
chen Anderung der Nutzung ist eine erneute Bewertung der Gefahrdung erforderlich.

3.2.3 Baumschutzsatzung

Fir die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandenen Baume gilt die Baumschutz-
satzung vom 24. Juli 2002.

3.2.4 Vorpriifung des Einzelfalls gemaR UVPG

Nach Anlage 1 des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) besteht das
Erfordernis, beziiglich der beabsichtigten Ansiedlung eines Verbrauchermarktes eine Uber-
prifung der Umweltvertraglichkeit durchzufihren. Es handelt sich um eine allgemeine
Prifung des Einzelfalls, die nach Nr. 18.8 der Anlage 1 des UVPG durchzufiihren ist, wenn
ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb i. S. des § 11 Abs. 3 S. 1 BauNVO mit einer Ge-
schossflache von 1.200 gm oder mehr angesiedelt werden soll.
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Diese Vorprifung wurde 2013 vom Planungsbiro Mahnel, Grevesmuhlen, durchgefihrt und
kommt zu dem Schluss, dass die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes im Plangebiet als
umweltvertraglich einzustufen ist. Zu dieser Einschatzung tragen der Standort des Vorha-
bens inmitten der Ortslage sowie die Vorbelastung des Standortes durch Altlasten bei. Eine
Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.

3.2.5 Artenschutz

Zur Uberpriifung, ob durch die geplante bauliche Entwicklung méglicherweise planungsrele-
vante Arten im Plangebiet betroffen sind, ist im August 2013 gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG
sind eine faunistische Bestandserfassung und ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB)
zum Uberplanten Bereich erstellt worden. Der Untersuchungsumfang fir die Auswahl der
Artengruppen ist mit dem Landkreis Nordwestmecklenburg abgestimmt und erfolgte nach
fachlichen Gesichtspunkten. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde kénnen bei Bertck-
sichtigung von Vermeidungs-, VerminderungsmalRnahmen sowie bei Umsetzung von vorge-
zogenen Malnahmen auflerhalb des Plangebietes fiir bestimmte Arten vermieden werden.
Hierzu zahlen insbesondere die Neuanlage von Lesesteinhaufen am Rand des Gebietes zur
Bahnstrecke hin sowie Fledermausfassaden-Flachkdsten am Gebdude des Bahnhofes oder
anderen geeigneten Standorten der Umgebung des Plangebietes anzubringen.

3.2.6 Gender Mainstreaming

Als offentlicher Belang ist Gender Mainstreaming gem. § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB in der Bau-
leitplanung zu bertcksichtigen. Unter dem Begriff Gender wird das Geschlecht als gesell-
schaftliche Strukturierungskategorie betrachtet. Die sich hieraus ergebenden spezifischen
Lebenssituationen mit unterschiedlichen Bedurfnissen sollen ,chancengleich® behandelt
werden. Ziel ist es, Chancengleichheit in der Stadtentwicklung und Stadtebaupolitik herzu-
stellen, so dass Raume gleichberechtigt durch Madchen und Jungen, Jugendliche, Frauen
und Manner genutzt werden und eine gleichberechtigte Teilhabe an ihnen besteht.

Eine Vorstehendes berlcksichtigende Bauleitplanung bezieht sich unter anderem auf die
Vereinbarkeit von Erwerbs- und Versorgungsarbeit, Mobilitdt, Freiraumangebot, Wohnen und
Sicherheit sowie Partizipation insbesondere im Rahmen des Planungsprozesses.

Die stadtebauliche Konzeption fiir das Nahversorgungszentrum sieht eine benutzerfreundli-
che Lage der Baukérper, ihrer Zugange und vorgelagerten Stellplatze vor. Die Anlieferung
soll separiert vom Kundenverkehr gefiuihrt werden. Sdmtliche Zugénge werden barrierefrei
ausgebildet, Gebdude und Freianlagen ausgeleuchtet, Wegebeziehungen werden offen und
frei von Angstrdumen gestaltet.

Die Umsetzung dieser Ziele erfolgt im Rahmen der weiterfihrenden Genehmigungs- und
Ausfuhrungsplanung.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande
3.3.1 Schalltechnische Untersuchung

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich von Verkehrsadern (Rudolf-Breitscheid-StralRe, Geb-
hardstrale und Bahnstralle) sowie von gewerblichen Nutzungen. Inwieweit verkehrliche und
gewerbliche Immissionen insgesamt auf das Plangebiet einwirken oder auch durch die Pla-
nung selbst erzeugt werden, wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens gutachtlich unter-
sucht. Im Bebauungsplan werden dann bei Erfordernis die entsprechenden Regelungen zu
treffen zu sein, damit gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt sind.

Von IBS, Mélin, wurde 2013 eine Schalltechnische Untersuchung angefertigt, in der die vo-
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raussichtlichen Schallquellen, die beim Betrieb des Verbrauchermarktes auftreten, unter-
sucht wurden. Dies sind neben den Kundenparkplatzen und mit den Larmquellen Pkw und
Einkaufswagen vor allem die Anlieferung durch Lkw. Angaben Uber stationare Larmquellen
(Haustechnik) liegen derzeit noch nicht vor. Da es sich bei dem Bebauungsplan um eine
Angebotsplanung handelt, kann die von der genauen Nutzung und Ausgestaltung der bauli-
chen Anlagen abhdngige Schallemission eines zuldssigen Vorhabens auf der Ebene des
Bebauungsplans nicht abschlieRend geklart werden.

Die Einhaltung der bestehenden gesetzlichen und untergesetzlichen Regelungen (insbeson-
dere TA Larm) sind im Plangebiet auch unabhangig von der Aufstellung und den Festset-
zungen des Bebauungsplans einzuhalten. Die bestehenden Regelungen reichen grundsatz-
lich aus, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des BauGB sicherzustellen.
Der Nachweis der Vertraglichkeit ist dabei im Rahmen der Baugenehmigung zu fuhren.

Erfahrungen aus der Praxis zeigen, dass die festgesetzte Einzelhandelsnutzung durchaus
mit der angrenzenden Wohnnutzung vertraglich und das Problem der Schallemission in die-
ser Nachbarschaft |6sbar ist. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die zu erwar-
tenden Schallemissionen mit allen Nutzungen in der Umgebung vertraglich sind, wenn be-
stimmte Vorgaben eingehalten werden. Hierzu spricht das Gutachten Empfehlungen aus (z.
B. Ausschluss der Lkw-Anlieferung in den Nachtstunden).

Die Verkehrsldrmbelastungen an der GebhardstraBe, der Rudolf-Breitscheid-StraBe und der
Schweriner StraBBe liegen am Tag bereits im Prognose-Nullfall planungsunabhéngig Uber
dem fur Allgemeine Wohngebiete geltenden Orientierungswert des Beiblattes 1 zu DIN
18005-1 von 55 dB(A) und auch Uber dem Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 59
dB(A). Der durch geplante Einkaufsmarkte generierte zusatzliche Verkehr fihrt zu einer mar-
ginalen Aufhebung der Verkehrslarmimmissionen um 0,2 - 0,7 d(B)A, ohne das eine erstma-
lige oder weitergehende Uberschreitung des als Schwelle fiir verfassungsrechtlich bedenkli-
che Planungssituationen und Eingriffe anzusehenden Hochstwertes.

FAZIT:

Das Planungsvorhaben 16st in der Umgebung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
Nr. 37 auch bei einer summarischen Betrachtung der Anlagengerausche und des Verkehrs-
larms keine Betroffenheiten beziiglich der Zumutbarkeitsschwellen fir die Gesamtlarmbelas-
tungen aus.

Vorbelastung

Das Plangebiet liegt im Schalleinwirkungsbereich der sidlich angrenzenden Bahnanlagen.
Da es sich bei dem Bebauungsplan um nicht larm- und emissionsempfindliche Nutzungen
handelt ist davon auszugehen, dass dies Verkehrsemissionen zu keinen Stérungen der be-
absichtigten Nutzungen flihren. Aus diesem Grund werden auch keine aktiven Schall-
schutzmafBnahmen entlang der Bahnanlagen vorgeschlagen.

Diesbezlgliche Verkehrslarmberechnungen mit den Verkehrsdaten des Prognose-Planfalles
sowie der Bahnstrecke mit bzw. ohne Schienenbonus sind als Anlagen 20 und 21 beigefugt.
Die daraus resultierenden Larmpegelbereiche nach Tabelle 8 der DIN 4109 als Bemes-
sungsgrundlage fur den passiven Schallschutz sind in der Anlage 22 (mit Schienenbonus)
bzw. in der Anlage 23 (ohne Schienenbonus) flichenhaft dargestellit.

Wenn innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 37 gegentiber Au3enlarm
schutzbedurftige Rdume wie z.B. Burordume errichtet werden, greifen die baurechtlich ge-
schuldeten Anforderungen der DIN 4109 [12] an die Schalldammungen der AuRenbauteile.

3.3.2 Verkehrsuntersuchung

Die verkehrliche Anbindung ist Uber das vorhandene innerstadtische ErschlieBungssystem
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bereits gegeben. Eine Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch
Buslinien gegeben.

Durch die LOGOS Ingenieur- und Planungsgesellschaft mbH Rostock sind im Auftrag des
Vorhabentragers im Zusammenwirken mit der Stadt Grevesmuhlen im Juli 2013 verkehrs-
technische Untersuchungen beziglich des geplanten Einzelhandelsstandortes durchgefihrt
worden.

Fir die genaue Platzierung von Zufahrten kommt insbesondere der an der Gebhardstralle
(LO2) in Frage. Inwieweit ein unmittelbarer Anschluss an den Gebhardeg ebenfalls denkbar
ist, ist im Zuge der Verkehrsuntersuchuung geklart worden.

Im Rahmen der Untersuchung soll die Leistungsfahigkeit der Anschlussknotenpunkte an die
GebhardstralRe und des benachbarten Knotens Rudolf-Breitscheid-StralRe/Gebhardstralle
nachgewiesen werden. Weiterhin ist unter plausiblen Annahmen die verkehrstechnische An-
bindung des Planvorhabens an das umliegende Strallennetz geprift worden. In diesem Zu-
sammenhang sind folgende Anbindungsvarianten geprift worden:

Variante 1:  zwei Zu- und Ausfahrten an der Gebhardstralle

Variante 2: zwei Zu- und Ausfahrten an der Gebhardstraf’e mit einer zusatzlichen Anbin-
dung vom Bahnhof kommend, die als reine Zufahrt (Zufahrt 3) dienen kann.

Fazit

* An beiden Zufahrten wird fiir Variante 1 die Verkehrsqualitatsstufe QSV = A erreicht.
Somit sind beide Zufahrten leistungsfahig und weisen Reserven auf. Es sind gemaf
RASt 06 [3] keine baulichen MaRnahmen zur Fihrung der Linksabbieger erforderlich.

* Der benachbarte Knoten R.-Breitscheid-Str./Gebhardstr. kann die durch das B-Plan-
Gebiet erzeugten Verkehre problemlos aufnehmen. Es wird die Verkehrsqualitat QSV
= Berreicht. Bauliche Malknahmen sind aufgrund der geringen Verkehrsbelastung
nicht erforderlich.

* Der Knoten ist im jetzigen Ausbauzustand leistungsfahig und weist Reserven auf.

* In Variante 2 kénnen die Fahrzeuge vom Bahnhof kommend durch die zuséatzliche
dritte Zufahrt direkt zum Einzelhandelsstandort fahren. Der Weg Uber die R.-
Breitscheid-Stralle und GebhardstralRe entfallt dadurch. Infolgedessen verringert sich
der Verkehr am Knoten R.-Breitscheid-Str./Gebhardstr. und der zuflieRende Verkehr
an der Zufahrt 1. Die Auswirkungen auf die mittleren Wartezeiten bleiben mit einer
Reduzierung um 0,1 s gering.

* Die Verkehrsqualitatsstufe bleibt bei QSV = A fir die Zufahrten 1 und 2 und am Kno-
ten R.-Breitscheid-Str./Gebhardstr. bei QSV = B. Die Leistungsfahigkeit ist an allen
drei Knoten gegeben.

e Fir Radfahrer sind rot markierte Radfahrstreifen auf der Fahrbahn vorhanden.
* Zur Querung von Radfahrern und FulRgangern Uber die Gebhardstralie stehen aus-

reichend Zeitliicken zur Verfigung. Es ist keine Querungsanlage auf der Geb-
hardstralRe erforderlich.
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4 PLANUNGSKONZEPT

4.1 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes wird entsprechend den unten Kap. 1 erlauterten Planungszielen
zur Entwicklung und zum Ausbau des Nahversorgungsstandortes Am Bahnhof im Einklang
mit dem konkreten Bauvorhaben ein sonstiges Sondergebiet (SO) ,Nahversorgungszentrum®
gem. § 11 BauNVO festgesetzt.

Zur Umsetzung des unter Kap. 3.1.4 beschriebenen Einzelhandelsgutachtens werden in die-
sem Zusammenhang detaillierte Festsetzungen zur Zulassigkeit von Sortimenten sowie der
VerkaufsflachengréRe getroffen. Entsprechend sind innerhalb des sonstigen Sondergebietes
ein Lebensmittelvollsortimenter mit einer Verkaufsflache von max. 1.500 gm und ein Le-
bensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von max. 1.000 gm zuldssig. Zusatzlich wird in
die Festsetzungen eine Grevesmuhlener Sortimentsliste aufgenommen, die sicherstellt, dass
hier ausschlieRlich nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten werden. Dies entspricht
der Zielsetzung, die wohnungsnahe Versorgung der Bevodlkerung mit Waren des taglichen
Bedarfs auch in siidlichen Bereich der Stadt Grevesmuhlen 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 tblichen Gréenordnung
im Bereich der Vollsortimenter. Damit ist sichergestellt, dass die Zweckbestimmung und
stadtebauliche Zielsetzung gewabhrt bleibt.

Gutachterlich wurde der Standort am Bahnhof zusatzlich fur die Ansiedlung eines Drogerie-
marktes geprift. Diese Kombination aus Verbrauchermarkt, Discounter und Drogeriemarkt
konnte der Stadt Grevesmuhlen nicht empfohlen werden. Zur Umsetzung diese Empfehlung
wird im Bebauungsplan eine entsprechende Festsetzung getroffen.

Im Bebauungsplan sollen als Art der Nutzung auRerdem Schank- und Speisewirtschaften
ermoglicht werden. Mit solchen angegliederten Nutzungen kann ein Lebensmittelbetrieb at-
traktiver gestaltet werden und eine weiteres Versorgungs- und Dienstleistungsangebot am
Bahnhofvorplatz wird ermdglicht.

4.2 MaRB der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist hinsichtlich der Baustruktur und -dichte als Einheit zu sehen. Deshalb wird
ein gemeinsames grofRes Baufenster ausgewiesen und im gesamten Plangebiet einheitliche
Bauweise, Geschossigkeit, Gebdudehdhe und Traufhéhe sowie und Geschossflachenzahl
festgesetzt.

Im sonstigen Sondergebiet, das nach BauNVO keine definierte Obergrenze fiir eine Versie-
gelung hat, wird die Obergrenze der Grundflachenzahl mit 0,8 festgesetzt. Die festgesetzten
Pflanzgebotsflachen sichern eine aufgelockerte Stralenraumgestaltung und wirken als opti-
scher Grinpuffer zwischen Stralle und Baukérper.

Neben der GFZ wird eine Geschossflachenzahl festgesetzt, um so indirekt die Verkaufsfla-
chen zu begrenzen.

Die Ausweisung eines gro3en Baufensters ermdglicht, die Organisation der Baukdrper sowie
die Orientierung der Eingadnge den Betriebsablaufen und Kundenstrdomen anzupassen.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen orientiert sich einerseits an den bestehenden
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Gebauden im Umfeld des Bebauungsplanes sowie an der zugrunde liegenden aktuellen Pla-
nung, um die Umsetzung planungsrechtlich zu sichern.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von maximalen Zahl der Vollge-
schosse (1), Gebaudehdhen ( 9,0 m) und Traufthéhen (6,0 m) festgelegt und bestimmt maf3-
geblich das Erscheinungsbild und die Baumasse der zulassigen Gebaude und Bauwerke.

Zur eindeutigen Bestimmung der zulassigen Gebaudehéhen in Bezug auf die umgebenden
vorhandenen Nutzungen werden die Héhen der baulichen Anlagen als maximale Gebaude-
héhen in Metern Uber Bezugspunkt festgesetzt.

Als Bezugspunkt fir die maximalen Héhen baulicher Anlagen wird ein Héhenbezugspunkt
mit 32,50 m festgesetzt.

Technikaufbauten

Die fur den Betrieb des Einkaufszentrums erforderlichen notwendigen technischen Aufbau-
ten durfen die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen geringfiigig Uberschreiten. Hierzu
gehoéren z.B. Beleuchtungsmasten, Treppenhauseingénge, Fahrstuhliberfahrten u.a. In je-
dem Fall ist sicher gestellt, dass die zuldssigen Uberschreitungsméglichkeiten nur in gerin-
gem, i.d.R. von den umgebenden Strallen kaum wahrnehmbarem Umfang auftreten.

Werbe-Pylon

Im Plangebiet sind zwei Pylone mit zulassigen Hohen von 8,0 m bzw. 15,0 m Uber festge-
setzten Bezugspunkt zuldssig. Im Ubrigen wird auf die weiteren Regelungen zu Werbeanla-
gen im stadtebaulichen Vertrag verwiesen.

Die Hohenfestsetzung fur die Pylone tragt dem privatwirtschaftlichen Interesse der Betreiber
des Einkaufszentrums nach Fernwirkung und -werbung sowie dem o6ffentlichen Interesse am
Schutz des Stadtbildes Rechnung. Daher wurde die Hohe so festgesetzt, dass die Pylone
ausreichend in Erscheinung treten und Fernwirkung entfalten kann, gleichzeitig aber das
Stadtbild nicht UbermaRig stark beeintrachtigt wird.

4.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der Bauweise erfolgt als abweichende Bauweise, um fiir das Einkaufszent-
rum die Errichtung eines langgestreckten Gebaudekomplexes von mehr als 50 m Lange un-
ter allgemeiner Einhaltung seitlicher Grenzabstande bauplanungsrechtlich auch ermdglichen
zu kénnen. Die vorgegebenen Baufluchten werden dabei aufgegriffen und fortgefuhrt.

Die uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden in dem Bebauungsplanentwurf unter Ein-
beziehung von in der Form eines stadtebaulichen Entwurfslageplanes vorliegender Pla-
nungsabsichten mittels Baugrenzen festgesetzt. Die festgesetzten Baugrenzen dienen der
Zielsetzung, weitgehend kompakt geschlossene Baukorper errichten zu kdnnen. Neben der
getroffenen Festsetzung der abweichenden Bauweise (keine grenzstandige Bebauung, Ge-
baudelangen lber 50 Meter) ist die Festsetzung entsprechender Baugrenzen hierzu sinnvoll
und notwendig.

4.4 Stellplatzflachen

Gemal den bauordnungsrechtlichen Bestimmungen wird durch das geplante Vorhaben ein
erheblicher Stellplatzbedarf abzudecken sein. Soweit die Anforderungen zu Stellplatzen und
Garagen Mindest- und Hoéchstzahlen vorsehen, missen die drtlichen Gegebenheiten be-
rucksichtigt werden.

Da der vorliegende Bebauungsplanentwurf im Sinne einer Angebotsplanung zu verstehen
ist, in deren Grenzen sich die kinftige bauliche Nutzung des Grundstliickes bewegen kann,
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bleibt eine abschlieRende Beurteilung von Stellplatzbedarf und -angebot dem spater anzu-
schlieBenden konkreten Baugenehmigungsverfahren vorbehalten.

4.5 Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieRung soll zukunftig fur Kfz-, Fahrrad- und FuBgangerverkehr von
der Gebhardstrale aus erfolgen. Die GebhardstralBe ist Teil des Bebauungsplanes, ohne
dass damit Anderungen an deren Verlauf oder ErschlieBungsfunktion verbunden sind.

Zur Regelung der Zufahrtssituation werden entlang der Gebhardstrafle gem. § 9(1) Nr. 11
BauGB zwei Einfahrt- und Ausahrtbereiche festgesetzt.

Mit der planungsrechtlichen Sicherung wird gewahrleistet, dass durch die Bauleitplanung
keine Verscharfung der Verkehrssituation in diesem Bereich entsteht.

Fir die westliche Anbindung wird der hier vorhandene Gebgardweg in den Bebauungsplan
aufgenommen und als 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.
Damit wird die Erreichbarkeit des Sondergebietes insbesondere flir Bahnkunden erleichtert.
Diese Verkehrsflache stellt auBerdem langfristig auch eine ErschlieBung fur die im Geltungs-
berteich des Bebauungsplanes zu errichtete ca. 32. Pendlerparkplatze, die dem einen ge-
ordneten Parken in unmittelbarer Bahnhofsndhe ermdglichen und somit den Bahnhofsvor-
platz entlasten.

Zur Wahrung ausreichender Sichtverhaltnisse im Einmundungsbereich wird zudem das
Sichtdreieck gem. RAS-K-1 (Richtlinie fur die Anlage von Stra3en — Knotenpunkte) eingetra-
gen.

Zur Sicherung der Anbindung des Flurstickes 1/19 wird im norddstlichen Bereich des Be-
bauungsplanes im ein Geh- und Fahrrecht gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzt.

4.6 Ver- und Entsorgung

Aufgrund der innerértlichen Lage ist das Plangebiet an alle leitungsgebundenen Infrastruk-
tureinrichtungen angebunden. Es sind Anschlisse an die Trinkwasser-, Gas-, Strom- und
Telekommunikationsversorgung und Schmutzwasser vorhanden bzw. kénnen fir die Neu-
bauplanung angepasst werden. Zur ErschlieBung des Gebietes sind neben dem Bau von
Ver- und Entsorgungsleitungen auch die Umverlegung sowie der Rickbau von Anlagen not-
wendig.

Wasserversorqung:

Der Anschlusspunkt sollte in der Gebhardstrale sein. Die weitere ErschlieBung hat auf
Grundlage einer technischen Planung zu erfolgen. Von Vorteil ist sicherlich, wenn beide
Markte einen eigenen Trinkwasserhausanschluss von der vorhandenen Versorgungsleitung
erhalten. Der vorhandene Trinkwasserhausanschluss des Flurstlickes 955/3 ist zurtick zu
bauen.

Léoschwasserversorgung

Die Vereinbarung ZVG-Stadt Grevesmiuhlen beinhaltet die Bereitstellung von Trinkwasser fur
Loschwasserzwecke zur Sicherung des Grundschutzes. Das bedeutet, dass aus dem offent-
lichen Trinkwassernetz 48 m*/h bei Einzelentnahme aus den im 300 m Bereich vorhandenen
Hydranten zur Verfigung gestellt werden kénnen. Derzeit gibt es im 300m Bereich keine
Hydranten. Darlber hinaus bendétigte Loschwassermengen werden vom ZVG nicht zugesi-
chert. In diesem Zusammenhang sind andere Moglichkeiten eventuell in Abstimmung mit den
zustandigen Mitarbeitern des ZVG zu prifen.

Schmutzwasserentsorgung
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Grundséatzlich ist die Entsorgung des Schmutzwassers gesichert. Anschlussmadglichkeiten
sind dabei im Gebhardweg oder in der Gebhardstralle. Die weitere Erschlieung hat auf
Grundlage einer technischen Prifung zu erfolgen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Uber den vorhandenen zentralen Regenwasserkanal im Gebhardweg werden das gesamte
Bahnhofsgelédnde sowie weitere vorhandene Gebdude entwassert. Mit der Planung ist die
Uberbauung des Kanals durch Geb&ude vorgesehen, was nicht zulassig ist. Eine Stilllegung
ist nicht moglich, so dass eine Umverlegung im Rahmen der ErschlieBung erfolgen muss.
Bei ausreichender Uberdeckung kann eine Trasse Uber die Parkplatzflachen gewahlt wer-
den. Die Leitungstrasse ist rechtlich Giber eine Dienstbarkeit im Grundbuch zu sichern. Dies-
bezuglich sind Schutzstreifenbreiten einzuhalten. Aus Sicht des ZVG kann die Einleitung
des anfallenden Niederschlagswassers nur gedrosselt erfolgen, da die vorhandene Einleit-
menge in die Vorflut nicht erhéht werden kann. Es ist die Errichtung einer Rickhaltung
(Staukanal, Mulde, Kaskade) auf dem Grundstiick erforderlich. Die technische Planung ist
mit dem ZVG abzustimmen.

5 LARMIMMISSIONEN

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Larmpegelbereiche (LBP) nach DIN
4109 festgesetzt. Danach liegt die sudliche Baugrenze im Larmpegelbereich V mit der erfor-
derlichen resultierenden Schallddmmung der Aul3enbauteile von Birordumen von erf. R’y res
= 40 dB und das restliche Baufeld im Larmpegelbereich IV mit erf. R’y es = 35 dB.

Nach Auskunft des Vorhabentragers ist nicht mit Betroffenheiten beziglich schutzbedurftiger
Raume zu rechnen. Sofern dennoch vorsorglich Festsetzungen zu passiven Schallschutz-
mafinahmen getroffen worden. Anhand der Larmpegelbereiche sind im konkreten Einzelfall
beim Neubau oder baulichen Anderungen eines Gebdudes aus der textlichen Festsetzung
unter Pkt. 7 die Anforderungen abzuleiten.

6 GRUNFLACHEN

Im nordwestlichen Bereich des Bebauungsplanes soll die vorhandene Grinflache mit erhal-
tenswerten Baumen als innerdrtliche Freiflache erhalten werden. Die hier festgesetzte pri-
vate Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” ist Bestandteil des Parkes am
Bahnhof.

Um eine landschaftsgerechte Einbindung der neu geplanten, umstrukturierten Bebauung in
das Stadtbild zu gewahrleisten sowie eine florale Trennung gegenuber der angrenzenden
gewerblichen Flachen, ist in Zusammenhang mir qualitativen wie quantitativen Regelungen
an der Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes ein mit unterschiedliche Breite
Pflanzstreifen festgesetzt. Die PflanzmaRnahmen sind in Teil B — textliche Festsetzungen
geregelt.

6.1 Sicherstellung von Flachen und MaBnahmen im Sinne des Artenschutzes

Im Ergebnis des AFB kann die Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden hin-
sichtlich der im Geltungsbereich nachgewiesenen, nach EU-Recht geschltzten Arten durch
geeignete Vermeidungs-, CEF- MaRnahmen und die Bauphase begleitende MalRnahmen
sowie Beschrankungen gewahrleistet werden.

Architektur+Stadtplanug Baum Beims GbR, Schwerin 22
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CEF-MaBnahmen

Fledermause — Als CEF-MalRnahme fiir die Artengruppe der Fledermause sind 6 Fleder-
mausfassaden-Flachkasten am Gebaude des Bahnhofs oder anderen geeigneten Standor-
ten der Umgebung des Plangebietes anzubringen.

Minimierungs- und VermeidungsmafRnahmen

Brutvogel — Zur Minimierung der Beeintrachtigungen fir die Brutvogelarten der Freiflachen
und Gebaude, ist der Zeitraum der Entfernung der Vegetationsschicht und der Abbruch der
Gebaude auf den Zeitraum auflerhalb der Brutzeit (September bis Marz) zu beschranken.
Zur Minimierung der Beeintrachtigungen fur die Brutvogelarten, die in Gehdlzen und Gebu-
schen briten, ist ebenfalls dieses Zeitfenster zu beachten.

Amphibien/ Reptilien — Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Boschungen vermie-
den werden bzw. die Kabelgraben schnellstmdglich zu verschlielen sind und vorher eventu-
ell hereingefallene Tiere (Amphiben, Reptilien usw.) aus den Graben zu entfernen sind.

Reptilien — Die Berdumung des Gleisbereiches und der Freiflachen sudlich des Gebhardwe-
ges hat zu Vermeidung von Verbotstatbestanden gemal} §44 Abs. 1 BNatSchG im Zeitraum
von Mai bis September erfolgen, damit die Tiere flichten kénnen.

Fledermause — Der Gebaudeabbruch ist in der Zeit von Oktober bis Marz durchzufihren, um
eine Beeintrachtigung eventuell vorhandener Wochenstuben- bzw. Ubergangsquartiere
nachhaltig auszuschlie3en.

Die benannten Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen sind im Rahmen einer 6kologi-
schen Baubegleitung vor und wahrend der Bauphase durch einen hierfiir geeigneten Fach-
gutachter sicherzustellen.

Empfehlungen des Gutachters fiir VorsorgemaRBnahmen

Empfehlungen fir VorsorgemalRnahmen werden im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ge-
geben. Im Rahmen des fortschreitenden Planungsprozesses werden Vorsorgemalinahmen
abgestimmt und festgelegt.

Brutvogel
Fir die Artengruppe der Brutvogel ist als VorsorgemalRnahme der Anbau von 2 Stlick Sper-

lingsmehrfachquartieren am Bahnhofsgebdude anzuraten, um den Brutplatzverlust zu kom-
pensieren. Ansonsten sind keine weiteren Vorsorgemafinahmen notwendig.

Reptilien
Durch die Umsetzung des Vorhabens kommt es zu einem Teilverlust an Landlebensrdumen
bzw. potenziellen aktuellen Winterquartieren von Reptilien.

Durch die Anlage von zusatzlichen Winterquartieren/Verstecken in den Randstrukturen und
in das direkte Gewasserumfeld lasst sich die Funktion von der eigentlichen Vorhabenflache
in die Randstrukturen bzw. in die gewassernahen Bereiche verlagern.

Als Mallnahme sollten Lesesteinhaufen am Rand des Gebietes zur Bahnstrecke hin
angelegt werden, die einen Anteil von etwa 30 % unbelastetem Totholz habensollten.
Die Steinhaufen (etwa 2 Kubikmeter je Haufen) sind mit einer 15 cm starken Erdschicht zu
Uberdecken. Die Korngrofle der Steine sollte mdglichst vielfaltig sein. Es kann auch unbelas-
teter Bahnschotter bzw. Abbruchmaterial verwendet werden. Die Hohlraume zwischen den
Steinen sollten so klein sein, dass Pradatoren wie Marder nicht die Uberwinternden Tiere

Architektur+Stadtplanug Baum Beims GbR, Schwerin 23
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schadigen kénnen. Es sollten insgesamt etwa 4 Haufen angelegt werden. Die MaRnahme ist
auch fur die Artengruppe der Amphibien zielfiihrend.

Amphibien
Fir die Artengruppe der Amphibien sind keine weiteren Vorsorgemaflinahmen notwendig.
Fledermause

Fir die Artengruppe der Fledermause ist als Vorsorgemalinahme die Gestaltung eines Kel-
lerraumes des Bahnhofes als Winterquartier flir Fledermause zu empfehlen. Diese Mal3-
nahme kann auch als CEF-MaRnahme fir andere Projekte, bei denen es zu mafigeblichen
Eingriffen in Fledermaus-Winterquartiere kommt, angerechnet werden.

Insbesondere vor dem Hintergrund, dass die neuen Quartiere vor dem Verlust funktionsfahig
hergestellt und besiedelt werden mussen, ist dies dringend anzuraten.

Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund zu sehen, dass mehrere leer stehende und zur
Sanierung vorgesehene Gebaude in der Altstadt bzw. deren Keller aktuell Winterquartiere fur
Fledermause darstellen.

Stadt Grevesmduhlen, Der Birgermeister
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5.6 Wirkungsanalyse

Zusammengenommen durften rund 47 % bzw. etwa 4,9 Mio. Euro
p. a. des Gesamtumsatzes des Projektvorhabens im Periodischen Be-
darf (ca. 10,3 Mio. Euro p. a.) als Verlagerungsumsatz aus den Altob-
jekten Markant und Aldi Gbernommen werden. (Siehe auch Anhang.)

Ca. 2,9 Mio. Euro p. a. dirften im Nahversorgungsnetz Grevesmiih-
lens umverteilungswirksam werden, rund 2,5 Mio. Euro kénnten aus
Kaufkraftneubindung bzw. der Verminderung von Kaufkraftabfliissen
an Standorte auBerhalb des Einzugsgebietes generiert werden.

UMSATZREKRUTIERUNG - GESAMTVORHABEN
im Kernsortiment Periodischer Bedarf

Umsatzherkunft Umsatz Umsatz
Mio. Euro %
Ubertragener Ausgangsumsatz 4,88 47,4
Umsatzumverteilung in GVM 2,90 28,2
Neubindung bzw. Verminderung von Kaufkraft-Abfliissen 2,53 24,6
Gesamtumsatz inkl. Drogeriemarkt 10,30 100,0

Quelle: Berechnungen BulwienGesa, Rundungsdiffernenzen méglich

Die groBte Teil der Umsatzumverteilungen diirfte gegeniiber den
typgleichen bzw. typdhnlichen Betreibern Marktkauf und Sky, den Dis-
countern sowie bei Kloppenburg umverteilt werden.

Am stérksten betroffen diirfte der ZVB Innenstadt-Ergénzungsbereich
Sky/Kik (-10,8 %) und dort im Wesentlichen der Sky-Verbraucher-
markt sein, da dieser im direkten Wettbewerb mit dem vorgesehenen
Markant-Verbrauchermarkt stehen wiirde. Marktkauf als umsatzstarks-
ter Lebensmittelmarkt in Grevesmuhlen ist weniger stark betroffen.

BulwienGesa AG

Er ist angebotsseitig optimal aufgestellt und weiter entfernt gelegen,
zudem spricht er in starkerem Umfang Kundenanteile aus dem Nor-
den des Grevesmiihlener Einzugsgebiet sowie externe Streukunden
an, die durch das Vorhaben am Sudrand der Stadt weniger stark er-
fasst werden wirden.

Auch der ZVB Innenstadt wirde Umsatzanteile in nicht unerheblicher
Hohe abgeben. Dies betrifft insbesondere Kloppenburg als derzeit ein-
zigen Drogeriemarkt im Stadtgebiet mit bedeutender Ankerfunktion.

UMSATZUMVERTEILUNG in Grevesmiihlen

im Kernsortiment Periodischer Bedarf
(bereinigt um Verlagerungsobjekte Aldi und Markant)

Umsalz Umsatz
Standoribereich IST KUNFTIG A A
Mio. Euro Mio. Euro Mio. Euro %
ZVB Innenstadt 6,8 6,3 -0,5 -6,7
davon:
LM- u. Drogeriemérkte 2,5 2,2 -0,2 -9,6
Sonstiger (Klein-)Handel 4,3 4.1 -0,2 -5,0
ZVB Sky / Kik 5,4 4,8 -0,6 -10,8
STV Marktkauf / Norma 12,2 111 -1,1 -8,6
davon:
LM-Maérkte 11,9 10,9 -1,0 -8,5
Sonstiger (Klein-)Handel 0,3 0,2 -0,0 -12,6
GE Ost 3,5 3,2 -0,2 -6,2
davon:
LM-Mérkte 25 2,3 -0,2 -6,7
Sonstiger (Klein-)Handel 1,0 0,9 -0,0 -5,1
Streulage €9 4 71 -0,6 -7,5
davon:
LM- u. Drogeriemérkte 6,4 59 -0,5 -7,6
Sonstiger Kleinhandel 1,3 1.2 -0,1 -6,7
Grevesmiihlen Gesamt 35,5 32,6 -2,9 -8,1

Quelle: Berechnungen BulwienGesa, Rundungsdiffernenzen méglich

© BulwienGesa AG 2013 — 106738
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Die Discounter im Stadtgebiet werden weniger stark betroffen und
dirften in ihrem Fortbestand nicht gefahrdet sein. Dies trifft insbeson-
dere auf die wichtigen Nahversorgungsstandorte Netto und Lidl zu,
die auch zukiinftig eine wohnortnahe und fuBlaufig zu erreichende
Versorgung - vor allem flr altere Einwohner ohne eigenen Pkw - ge-
waéhrleisten. Eine Ausnahme konnte Penny im Gewerbegebiet Ost
darstellen. Zwar ware nach der Aldi-Verlagerung ein Konkurrent weni-
ger im Standortbereich ansassig, es kann jedoch unterstellt werden,
dass Aldi einen GroBteil seiner Kunden an den Bahnhofsstandort mit-
nehmen kann, sodass die Kundenfrequenzen im Lagebereich GE-Ost
zukiinftig generell niedriger ausfallen und die verbleibenden Anbieter
somit geschwécht werden durften.

Ergebnis der Wirkungsanalyse

Im Ergebnis erweist sich das Vorhaben in der vorgesehenen Kombi-
nation aus Verbrauchermarkt, Discounter und Drogeriemarkt als nicht
mehr vertretbar und kann insofern der Stadt Grevesmuhlen nicht emp-
fohlen werden. Diese idealtypische Standortkombination ist in der
Form bisher in Grevesmihlen nicht vertreten und wirde bei einem
Markteintritt eine zu groBe Angebots- und Umsatzkonzentration an
diesem Standort generieren, die umfangreiche Umverteilungswirkun-
gen ausldst und somit stadtebauliche Risiken flr die nach § 11(3)
BauNVO schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereiche nach sich
ziehen.

Markant fehlt durch die kurzfristige SchlieBung in jedem Fall kiinftig
als innerstéadtischer Anbieter, was sich jedoch mit einer Nachnutzung
des Altobjektes durch eine andersartige Magnetnutzung vorzugsweise
mit tberdrtlicher Ausstrahlung kompensieren lieBe. Dieses Erfordernis
tritt also unabhangig von der Neueréffnung am Bahnhof ein.

BulwienGesa AG

Schwerer wiegt die Belastung von Sky und vor allem Kloppenburg, die
wesentlich zur Nahversorgung in der Innenstadt beitragen.

Vor allem das Drogeriesegment spielt in der Innenstadt eine wichtige
Rolle - wenn also lberhaupt ein zusatzlicher Wettbewerber mit Voll-
sortiment in den Grevesmiuihlener Markt eintritt, dann dort.

© BulwienGesa AG 2013 — 106738
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BulwienGesa AG
5.7 Empfehlung — Modifikation des Vorhabens
Umsatzschatzung Markant (Variante ohne Drogeriemarkt)
Die Gutachter empfehlen daher, auf die Ansiedlung des Drogerie- Zone | Einwohner | Ausgaben- | Kaufkraft- | Umsatzchance Umsatz-
: . . . volumen bindung zusammensetzung
marktes zu verzichten und die vorgesehene Ladeneinheit entweder T
fur den Verkauf "nicht zentrenrelevanter" Sortimente in Erwégung zu Tsd. €p. a. % Tsd. €p. a. %
ziehen oder sie aus dem Konzept zu streichen. Dadurch werden die FISTRUNR = SR !
Verdréngungswirkungen reduziert und die Innenstadt in einer wichti- sortiment
gen ihr verbliebenen standortpragenden Warengruppe nicht durch ei- 1a 2.956 8.028 131 1.052 22,1
nen gewichtigen Wettbewerber im AuBenbereich bedréngt. 1b 6.666 17.884 9,0 1.610 33,9
1c 1.032 2.863 6,6 189 4,0
Eine Arrondierung mit wenigen kleinteiligen nahversorgungsrelevan- 24 2.537 6.777 6,1 i3 i
ten Anbietern (z. B. Apotheke, Blumen, ein Backshop ist ohnehin obli- 2 6681 17.931 8 502 10,6
gatorisch) bis max. 200 gm Verkaufsfliche wére dagegen konzeptge- e B il 50 4745 79,9
recht und zudem auch im Sinne einer Verbesserung der Nahversor- Blus extamer Zuifluss k5 20.7
gung im siidlichen Stadtgebiet. Umsatz Periodischer Bedarf p. a. 4.750 100,0 94,0
zzgl. Gebrauchsgiiter 300 6,0
Fiir die Kombination Markant/Aldi inkl. obligatorischem Backshop be- el —
legt die nachstehende modifizierte Wirkungsanalyse die Vertréglich-
keit. Sollten weitere potenziell umsatzstarke Shops bis 200 gm VKF Soriment Umsatz Verkaufsflache Raumleistung
mit "zentrenrelevanten" oder "nahversorgungsrelevanten" Sortimenten fsdep-a gm SlqmviEprg,
angesiedelt werden, ware die Wirkungsanalyse ggf. zu aktualisieren. Periodischer Bedart *350 1.450 3.270
Gebrauchsguter 300 50 6.000
Gesamtprojekt 5.050 1.500 3.367
Quelle: Berechnungen BulwienGesa

© BulwienGesa AG 2013 — 106738 Seite 102
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Der Aldi-Umsatz durfte in dieser Variante daher etwas geringer ausfal-
len. Zwar kénnte dieser genauso wie Markant eine etwas hoéhere
Kaufkraftbindung in den nahe liegenden EZG-Zonen 1a-c und 2a er-
reichen, ohne den Drogeriemarkt sinkt jedoch die Attraktivitat des Ge-
samtstandortes. Primé&r davon betroffen wére Aldi, der als Branchen-
flhrer generell ein groBeres Marktgebiet anspricht als Markant.

Umsatzschatzung Aldi (Variante ohne Drogeriemarkt)

Zone | Einwohner Ausgaben- Kaufkraft- | Umsatzchance Umsatz-
volumen bindung zusammensetzung
nach...
Tsd. € p. a. % Tsd. € p. a. %
Herkunft |  Kern-/
Rand-
sortiment
1a 2.956 8.028 8,0 642 18,6
1b 6.666 17.884 6,6 1.180 34,2
ic 1.032 2.863 4,7 133 3,9
2a 2.537 6.777 4,8 325 9,4
2b 6.681 17.931 2,2 394 11,4
EZG 19.872 53.482 5,0 2.675 77,5
plus externer Zufluss 775 22,5
Umsatz Periodischer Bedarf p. a. 3.450 100,0 82,0
zzgl. Gebrauchsguter 750 18,0
Gesamtumsatz p. a. 4.200 100
Dimensionierung und Auslastung
Soiment ey elam VKE p. .
Periodischer Bedarf 3.450 900 3.834
Gebrauchsgtiter 750 100 7.500
Gesamtprojekt 4.200 1.000 4.200
Quelle: Berechnungen BulwienGesa

U —

BulwienGesa AG

Aldi verlagert zudem von seinem verkehrsorientierten Standort an der
L 03 sowie nahe der B 105 an den introvertierter gelegenen Bahnhof,
was insoweit verkehrlich eine Lageverschlechterung bedeutet. Durch
den attraktiven Standortverbund mit Verbraucher- und Drogeriemarkt
kénnte dieser Nachteil der Verlagerung ausgeglichen werden. Fallt
der Drogeriemarkt als Anker weg, bliBt der Standort und somit Aldi an
Fernwirkung und somit an Kaufkraftbindung in Zone 2b ein. Auch die
externen Zuflisse werden niedriger eingeschatzt. Die Tragfahigkeit
als Verbundstandort diirfte jedoch trotz insgesamt niedriger Auslas-
tung des Supermarktes nach wie vor noch ausreichend gewéhrleistet
sein. Da der Betreiber identisch mit dem Investor/Eigentiimer ist, kann
das operative Geschaft durch immobilienwirtschaftliche Ertrage unter-
stitzt werden, was in diesem Fall auch eine wesentliche Vorausset-
zung far einen wirtschaftlichen Betrieb an diesem Standort darstellt.

Bei Verzicht auf den Drogeriemarkt belauft sich der Gesamtumsatz
des Projektvorhabens im Kernsortiment, wie nachfolgende Ubersicht
dargestellt, auf ca. 8,2 Mio. Euro p. a. bzw. auf ca. 9,3 Mio. Euro p. a.
inkl. Nonfood-Randsortimente.

Umsatzschatzung Gesamtprojekt (Modifikation - Variante ohne Drogeriemarkt)

KKB Externe  Kern- Nonfood- Gesamt- Verkaufs- Raum-
im EZG Zuflisse sortiment sortiment umsatz flaiche  leistung
; . i 1 J in Euro/
Anbieter: inTsd. %KKB inTsd. inTsd. inTsd. inTsd. (Rl m VKE
. Euro imEZG Euro Euro Euro Euro q g e
Markant 3.765 7,0 985 4.750 300 5.050 1.500 3.367
Aldi 2675 50 775 3.450 750 4.200 900 4.667

Gesamtprojekt 6.440 12,0 1.760 8.200 1.050 9.250 2.400 3.854

Quelle: Berechnungen BulwienGesa; Rundungsdifferenzen méglich

© BulwienGesa AG 2013 — 106738
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Er rekrutiert sich neben dem Ubertragenen Ausgangsumsatz der Ver-
lagerungsobjekte nur zu ca. 23 % aus Umverteilung gegeniiber dem
Nahversorgungsnetz in Grevesmuhlen. Auch das Neubindungs- bzw.
Ruckflihrungspotenzial bisher auBerhalb des Einzugsgebietes gebun-
dener Kaufkraft reduziert sich folglich.

UMSATZREKRUTIERUNG - GESAMTVORHABEN ohne Drogeriemarkt

im Kernsortiment Periodischer Bedarf

Umsatzherkunft Umsatz Umsatz
Mio. Euro %
Ubertragener Ausgangsumsatz 4,88 59,5
Umsatzumverteilung in GVM 1,89 23,0
Neubindung bzw. Verminderung von Kaufkraft-Abflissen - 1,43 17,5
Gesamtumsatz ohne Drogeriemarkt 8,20 100,0

Quelle: Berechnungen BulwienGesa, Rundungsdiffernenzen moglich

Der geringere Umsatzanteil aus Umverteilung reduziert die Verdran-
gungswirkungen in allen Standortbereichen. Einzelne Anbieter im ZVB
Innenstadt dirften sogar leicht profitieren, da ein Wettbewerber im
gleichen Lagebereich weniger vorhanden ist.

BulwienGesa AG

© BulwienGesa AG 2013 — 106738
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1. Anlass der Planung

Die Stadtvertretung der Stadt Grevesmuhlen hat in ihrer Sitzung am 18.02.2013
beschiossen, den Bebauungsplan Nr. 37 ,Einzelhandel am Bahnhof*
aufzustellen.

Grundlage flr die Einleitung des Aufstellungsverfahrens war ein Antrag des
Vorhabentriagers Bariels-Langness Handelsgesellschaft mbH & Co. KG mit
dem Ziel der Verlagerung des Verbrauchermarktes Markant aus der
Wismarschen Stralte 2 und des Discounters Aldi aus dem Grinen Weg 30 an
einen gemeinsamen Standort am Bahnhof, der Uber die Gebhardstralle
erschlossen werden soll.

Die Stadt Grevesmiihlen hat zur Untersuchung des Standortes am Bahnhof die
Fortschreibung des Einzethandelskonzeptes beauftragt und in der Sitzung am
10.06.2013 hat die Stadtvertretung der Stadt Grevesmiihlen die darin
verankerten Handlungsempfehlungen als Grundlage fir die kiinftige
kommunale  Entscheidung  beschlossen. Die  Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes empfiehlt eine Entwicklung des
Nahversorgungszentrums am Bahnhof.

2. Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungshereich liegt im siidwestlichen Stadtgebiet der Stadt
Grevesmiihlen. Der Geltungsbereich wird nérdlich durch die Gebhardstrale,
slidlich durch die Anlagen der Deutschen Bahn, westlich durch vorhandenen
GroRbaumbestand, das Wohnhaus Gebhardweg 1 und eine denkmalgeschitzte
Grinflache sowie dstlich durch das Geldnde des ehemaligen Giterbahnhofs
begrenzt.

Der Plangeltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,4 ha. Das Plangebiet
befindet sich im Siedlungsbereich der Stadt Grevesmuihlen und es handelt sich
um eine brachgefallene Bahnflache mit leerstehenden Geb&uden.

Der vorhandene Gebéudebestand innerhalb des Piangebietes besteht aus
Betriebsgebéuden einer ehemaligen Kfz-Werkstatt und des Giterbahnhofs und
dazugehérigen Nebengebauden wie Lagerhallen und Garagen. Des Weiteren
befinden sich Container einer Obdachlosenunterkunft, ein Wohnhaus und ein
durch den Brieftaubenverein genutztes Gebéude innerhalb des Plangebietes.
Ostlich des Plangebietes befinden sich gewerblich genutzte Flichen.

Sidlich des Plangebietes schlieRen sich Bahnbrachen und Gleisbereiche an;
danach erfolgt der Ubergang zur Gewerbe- und Wohnnutzung.

Die nordwestlich angrenzenden Bereiche sind (iberwiegend durch Einzelhauser
mit Wohnnutzung in Mehrfamilienhéusern geprégt.

3. Planungsziele

Das Planungsziel besteht in der Entwicklung eines Nahversorgungszentrums
am Bahnhof. Hierbei handelt es sich nicht um die zuséatzliche Ansiediung von
Lebensmittelmérkten, sondern um eine Verlagerung und Ertlchtigung bereits
vorhandener Anbieter in der Stadt Grevesmiihien.

Der Aldi-Markt beabsichtigt seinen Standort aus dem Gewerbegebiet ,Griiner
Weg“ an den Bahnhofsstandort zu verlagern. Der Markant-Markt beabsichtigt

Planungsstand: 18.09.2013 3
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seinen Standort aus dem zentralen Versorgungsbereich in der Wismarschen
Strale an den Bahnhofsstandort zu verlagern. Mit der Entwicklung des
Nahversorgungsangebotes am Bahnhof wiirde nach gutachterlicher
Einschatzung die Versorgungslicke in der Sidstadt weitestgehend
geschlossen werden.

Zum anderen sind die Anordnung und Realisierung von ca. 180
Kundenstellpldtzen sowie die Einrichtung von 20 Pendlerparkplitzen geplant,
die ein geordnetes Parken in unmittelbarer Bahnhofsndhe erméglichen und
somit den Bahnhofsvorplatz entlasten sollen.

4, Verfahren zur Durchfiihrung nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

GemaR § 13a BauGB kénnen Bebauungspldne der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. In einem Verfahren nach § 13a
BauGB Dabei kann auf eine formliche Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
sowie auf einen Umweltbericht nach §2a BauGB, auf eine Eingriffs-/
Ausgieichsbilanz und auf eine Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren verzichtet werden; hier ist nunmehr der Flichennutzungsplan
im Wege der Berichtigung anzupassen. Das beschleunigte Verfahren ist
ausgeschiossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP nach
UVPG oder nach Landesrecht unterliegen und wenn Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiiter bestehen.

Zu priifen ist:
Errichtung eines Nahversorgungszentrums mit einer maximalen
Geschossflache von 4.300 m* + 10 % = 4.730 m?.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Siedlungsbereich
der Stadt Grevesmihlen und es handelt sich um eine Wiedemutzbarmachung
einer brachgefallenen Bahnflache sowie ehemals gewerblich genutzte Flichen.

Die zuldssige Grundfliche betragt geméaRt der vorliegenden Priffunteriage, der
Lageplan des Vorhabentrigers ist beigefligt, weniger als 20.000 m?,

Das beschleunigte Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplénen nach § 13a
BauGB gilt ausschiiefllich fiir solche Vorhaben, fiir die keine Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertréagiichkeitspriifung besteht (§ 13a Abs. 1 Satz 4
BauGB).
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Gestaltungsplan— Neubau Elnkaufszentrum Grevesmuhlen Am Bahnhof (Vorabzug -
Stand 24.09.2013, erstelit durch Baukontor Tuchen,)

GemalR Anlage 1 Ziffer 18.8 i.V.m. Ziffer 18.4.2 und 18.6.2 des Gesetzes Uber
die Umweltvertragiichkeitspriifung {(UVPG) ist fir die Planung von Parkplatzen
und die Planung von Einkaufszentren festzustellen, ob es sich um ein UVP-
pflichtiges Vorhaben handelt.

Gemal? Anlage 1 Ziffer 18.8 UVPG ist eine allgemeine Vorprifung
durchzufilhren, wenn foigendes Kriterium erfillt wird:

Bau eines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit
der jeweilige Prifwert fiir die Vorprifung erreicht oder (iberschritten wird und flr
den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, geéndert oder
erganzt wird.

Gemall Anlage 1 Ziffer 18.4.2 UVPG ist eine allgemeine Vorpriifung
durchzufiihren, wenn folgendes Kriterium erflillt wird:

Bau eines Parkplatzes, fiir den im bisherigen Aullenbereich im Sinne des § 35
des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer Grofte von
0,5 ha bis weniger als 1 ha.

Gemél Anlage 1 Ziffer 18.6.2 UVPG ist eine allgemeine Vorprifung
durchzufiihren, wenn folgendes Kriterium erfilit wird:

Bau eines Einkaufszentrums, eines grofiflichigen Einzelhandelsbetriebes oder
eines sonstigen groRflichigen Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Absatz 3
Satz 1 der Baunutzungsverordnung, fir den im bisherigen AuBenbereich im
Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit
einer zulassigen Geschossflache von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m2.
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Fir das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Einzelhandel am Bahnhof* ist
somit unter Beriicksichtigung der beabsichtigten Vorhaben eine allgemeine
Vorpriifung des Einzelfalls zur Feststellung der UVP-Pflicht nach UVPG
durchzufiihren.

Sofern die nach dem UVPG erforderliche Vorpriifung des Einzelfalls fiir das
Bebauungsplanverfahren zum Bebauungsplan Nr. 37 mit dem Ergebnis der
Unerheblichkeit abgeschlossen wird, kann eine UVP-Pflicht im Sinne des UVPG
fur den Bebauungsplan Nr. 37 ,Einzelhandel am Bahnhof' ausgeschlossen
werden. Als Voraussetzung fiir die Anwendung des Verfahrens nach § 13a
BauGB ist eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach UVPG
durchzufithren.

Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass Flora-Fauna-Habitat- oder
Vogelschutzgebiete beeintrachtigt werden.

5. Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls
Gemal Anlage 1 Ziffer 18.8 UVPG ist fir das geplante Vorhaben eines
Nahversorgungszentrums mit einer max. Geschossfléche von 4.730 m? und der
Errichtung eines Parkplatzes gréfRer 0,5 ha nach § 3c UVPG eine allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls begrindet. Es handelt sich um ein Gebiet, fir das
ein Bebauungsplan aufgestelit wird. Die Kriterien fur die aligemeine Vorpriifung
des Einzelfalls sind in Anlage 2 UVPG aufgefiihrt. In der Vorpriifung des
Einzelfalls werden die zu erwartenden Umweltauswirkungen dargelegt und eine
Prifung der Umwelterheblichkeit wird vorgenommen.
Bewertung der allgemeinen Vorpriifung der Einzelfalls
Nr. Kriterium Bewertung
unerheblich (-)
arheblich (+)
1 Merkmale des Vorhabens
Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich
folgender Kriterien zu beurteilen:
1.1 GroBe des Vorhabens

Das Plangebiet umfasst ca. 2,4 ha. Dieses setzt sich | -
zusammen aus den folgenden Flachennutzungen:
- Gebdude (Nahversorgungszentrum)

- Verkehrsflachen

- Gehweg

- Stellplatze (Kunden/ Pendler/Mitarbeiter)

- Griinflachen (Erhalt/ Planung)

Nahversorgungszentrum

- Lebensmittelvollsortimenter (Verbrauchermarkt Markant)
mit einer Verkaufsflache von max. 1.500 m?

- Lebensmitteldiscounter (Discounter Aldi) mit einer
Verkaufsfliche von max. 1.000 m?
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- Konzessionarszone - Kleinteilige Verbindungszone (Mall /
Shops) fir ergénzende Einzelhandelsnutzungen mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten,
Gastronomieeinrichtungen oder Dienstleistungen mit
maximal 200 m? Verkaufsfliche

- 24 Mitarbeiterparkplatze

Parkplatz

- ca. 180 Kundenparkplatze und 20 Pendlerparkplatze

- Stellflichen in Pflasterbauweise, Verkehrsflichen in
Asphaltbauweise

- Gestaltung mit Baumpflanzungen / Griinflichen an den
Begrenzungen der jeweiligen Parkplatzreihen bzw. zur
Unterbrechung von Parkplatzreihen.

Griinstrukturen

- Abgrenzung an der &stlichen und an der sudlichen
Plangebietsgrenze zu den Bahngleisen

- Ergénzung der vorhandenen Gehdlzstrukturen an der
westlichen Plangebietsgrenze

Die Festlegungen fiir die geplanten Verkaufsflichen basieren
auf dem "Einzelhandelskonzept mit integrierter
Wirkungsanalyse fir ein geplantes Nahversorgungszentrum -
Stadt Grevesmihlen" (Bulwien GesaAG, Mai 2013).

Das oben genannte Einzelhandelskonzept sagt aus: "Die
Nahversorgungsabdeckung in Grevesmiihlen konzentriert sich
in der Ausgangslage auf die Stadtquartiere nérdlich der
Bahntrasse und ist dort recht gut ausgebaut. (...)
Demgegeniiber weist die Sldstadt seit der Verlagerung von
Lidl aus der Rehnaer Strafle an den Standort Libecker Strale
sowie dem Marktaustritt von Schiecker keine fuBlaufig
erreichbaren Versorgungsstrukturen mehr auf und ist insofern
volistandig unterversorgt.”

Die vorliegende Planung soll dieses Defizit ausgleichen.

1.2 Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und
Landschaft -

Wasser N
Die Einleitungen und Entnahmen von Trink- und
Schmutzwasser usw. erfolgen gemadR  gesetzlichen
Bestimmungen. Eine Detaillierung erfolgt im Rahmen des
fortschreitenden Planungsprozesses.

Entsprechend der durchgefiihrten Baugrunduntersuchungen ist
das ermittelte sandige Bodensubstrat fiir Versickerung
geeignet. Das Konzept flr die Regenwasserriickhaltung bzw.
-ableitung wére im Zuge des Bauleitplanverfahrens
einzuarbeiten.

Eine Belastung von Grund- und Oberflichenwasser ist
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dementsprechend nicht zu erwarten. Eine Erheblichkeit liegt
dementsprechend nicht vor.

Boden -
Das Vorhaben befindet sich auf anthropogen vorgeprigten
Flachen im Siedlungsbereich; teilweise sind die Fliachen
bereits versiegelt bzw. teilversiegelt.

Ein Altlastengutachten fiir den Bereich der vorhandenen Kfz-
Werkstatt und den dazugehdrigen Nebenanlagen liegt vor.
(Sachversténdigenbiiro Sietan, Az: 08-V2358S, 04.03.2009)
Dieses  Gutachten stelt einen lokal begrenzten
Mineraldlkohlenwasserstoff-Schaden im nérdiichen Teil des
untersuchten Gebietes dar.

Generell wird unter der Voraussetzung der Beibehaltung einer
gewerblichen Nutzungen gemah vorliegendem
Altlastengutachten das Geféhrdungspotential als (iberwiegend
gering eingeschétzt.

Es wurden Nachuntersuchungen zu dem genannten
Altlastengutachten durchgefuhrt: "iUQ Dr. Krengel GmbH
Institut fir Umweltschutz und Qualitatssicherung — Bericht zur
Bodenuntersuchung des Grundstickes Gebhardweg 1,
Grevesmiihlen". Zusammenfassend wird ausgesagt:

“Eine Sanierung des Altschadens ist nicht erforderlich. ... Die
Bestétigung gilt unter dem Vorbehalt, dass eine
Grundstiicksnutzung erfolgt, bei welcher eine Gefihrdung von
Schutzgiitern nicht anzunehmen ist. Bei der vorgesehenen
Nutzung als Parkplatzfliche oder vergleichbarer Nutzung ist
dies der Fall. Bei einer wesentlichen Anderung der Nutzung ist
eine erneute Bewertung der Gefahrdung erforderlich.”

Von der Unteren Bodenschutzbehérde wird in diesem
Zusammenhang  beabsichtigt, "das  Grundstick als
Altlastenverdachtsfliche, fir die nach orientierender
Untersuchung kein Handlungsbedarf besteht, in das Altlasten-
und Bodenschutzkataster des Landes Mecklenburg-
Vorpommern aufzunehmen (...). Die Aufnahme soll erfolgen,
um im Falle einer wesentlichen Nutzungsénderung
aussagefdhig zu sein (Warnfunktion)" (E-Mail vom
05.09.2013)

Die Ergebnisse der Bodenuntersuchungen belegen, dass fiir
die vorliegende Planungsabsicht erhebliche Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden ausgeschiossen werden kénnen.

Natur und Landschaft -
Das Plangebiet ist durch eine heterogene Bebauung geprigt.
Die vorhandenen Gebaude Uberschreiten eine Liénge von 45 m
und Breite von 15 m zumeist nicht.

Alle Bestandsgebdude werden mit Realisierung des
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Vorhabens abgerissen.

Ostlich des Plangebietes befinden sich weitere gewerblich
genutzte Flachen. Dazu zéhlt auch ein Baumarkt, der eine
Ladnge von ca. 90 m Lange und eine Breite von ca. 15m
aufweist.

Sudlich des Plangebietes schlieRen sich Bahnbrachen und
Gleisbereiche an; danach erfolgt der Ubergang zur Gewerbe-
und Wohnnutzung.

Die Ubrigen angrenzenden Bereiche sind (iberwiegend von
Einzelhdusern mit Wohnnutzung in Mehrfamilienhausern
charakterisiert.

Der geplante Baukdrper des Nahversorgungszentrums mit ca.
130 m Lange und 30 m Breite ist grofier als die Gebédude der
Umgebung und entspricht somit nicht der Kubatur der
Bebauung in der stédtebaulich relevanten Umgebung. Der
geplante Baukorper entspricht in etwa der Gréfle vom
Lebensmittelvollsortimenter Marktkauf im Norden der Stadt
Grevesmiihlen in der Klitzer StralRe, mit Abmafen von 110 m
x40 m.

Die von der stidtebaulich relevanten Umgebung abweichende
vorgesehene Kubatur des Gebéudes ist durch eine geeignete
Gliederung des Baukdrpers und gezielte Pflanzmafinahmen
von Einzelbdumen zu reduzieren.

Im Rahmen der Realisierung des Vorhabens sind
Gehélzfallungen vorgesehen. Dabei handelt es sich teilweise
um gemal § 18 NatSchAG M-V geschiitzte Einzelbdume oder
geschitzte Baume nach der Baumschutzsatzung der Stadt
Grevesmiihlen. Fir erforderliche Baumfillungen sind
entsprechende Ausnahmeantrige zu stellen. Voraussetzung
fir die Realisierung der Vorhaben sind die erforderlichen
Ausnahmegenehmigungen der jeweils zustindigen Behdrde.
Flachen fiir Ersatzpflanzungen kénnen innerhalb und
aufterhaib des Plangebietes liegen.

Es werden im Rahmen des Vorhabens auch neue
Grinstrukturen  in  Randbereichen  geschaffen  bzw.
Ergdnzungen vorhandener Griinstrukturen. Dazu zihlen die
Schaffung von Geholzstrukturen als Abgrenzung zu den
Gleisanlagen und die Erweiterung der Griinstrukturen an der
westlichen Plangebietsgrenze.

Durch die Realisierung der genannten MaRnahmen ist nach
Vorlage der Ausnahmegenehmigung und Realisierung von
erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen fir die
Rodungen von einer Unerheblichkeit auszugehen.
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1.3 Abfallerzeugung
Im Rahmen der Abfallerzeugung sind die gesetzliche
Parameter einzuhalten. Von einer geordneten Ver- und
Entsorgung ist auszugehen.

14 Umweltverschmutzung und Belédstigung

Umweltverschmutzung

Durch Umsetzung der BaumaRnahme und der weiteren
Nutzung als Standort fiir ein Nahversorgungszentrum sind
keine nennenswerten Verschmutzungen der Umweltmedien
(Luft, Wasser, Boden) zu erwarten. (siche auch Punkt 2.2)

Beléstigungen
Es liegt ein Schallgutachten vor: "ibs -Ingenieurbiro fiir

Schallschutz, Dipl.-Ing. Volker Ziegler - Schalltechnische
Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.37 der
Stadt  Grevesmihlen "Einzelhandel am Bahnhof"
(19.07.2013)".

Nach Uberprifung der Larmimmissionen durch das geplante
Nahversorgungszentrum und die dazugehorigen Stellplatze
sind keine SchallschutzmaBnahmen auf dem
Anlagengrundstiick  erforderlich.  Belieferungszeiten im
Nachtzeitraum werden ausgeschlossen. Das Teilstlick des
Gebhardweges, das innerhalb des Plangebietes liegt, ist als
aktive Schallschutzmalinahme zu asphaltieren.

Angaben (ber stationdre Larmquellen wie Riickklhler und
Ventilatoren liegen derzeit nicht vor. Ein Nachweis der
Immissionsvertrdglichkeit kann erst im Rahmen der
Bauausfihrungsplanung erfolgen.

Des Weiteren wurde eine Verkehrstechnische Untersuchung
durchgefiihrt: "Logos Ingenieur- u. Planungsges. mbH
Rostock: Verkehrsanbindung des B-Plan-Gebietes Nr.37 mit
Markant und Discounter an die L01/ Gebhardstrale”
(17.07.2013).

In Bezug auf die planungsinduzierten
Verkehrslarmmehrbelastungen werden bereits im Prognose-
Nullfall am Tag die Orientierungswerte fiir Aligemeine
Wohngebiete (iberschritten.

Der zusétzliche Verkehr fihrt jedoch laut Gutachten nur zu
einer marginalen Anhebung der Verkehrsidrmimmissionen.

Die Belastigung durch Verkehrslarm wird aufgrund der
aufgefuhrten Argumente im Schallgutachien als unerheblich
eingeschétzt. Weitere Beldstigungen der Bevélkerung sind
nicht zu erwarten.
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Auswirkungen des Verkehrslarms durch die Bahnanlagen
kdnnen durch passive Schallschutzmafinahmen am Baukorper
des Nahversorgungszentrums ausgeglichen werden. Die
Anforderungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® sind
einzuhalten.

Angaben zu beispielsweise stationgren Larmquellen und deren
Immissionsvertriiglichkeit sind im Rahmen der
Bauausflhrungsplanung zu prizisieren. Es wird davon
ausgegangen, dass die Wahl (Standort, Art usw.) weiterer
Larmquellen so erfoigt, dass eine Einhaltung der gesetzlichen
Parameter gewidhrleistet ist.

Zur Vermeidung der Lichtbelistigungen der Artengruppe
Flederm@use werden  Spezialleuchten  mit geringer
Lockwirkung auf Insekten empfohlen; Beleuchtungen der
Gehdizbereiche durch Werbeaniagen sollten vermieden
werden,

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine erheblichen
Auswirkungen bei Umsetzung der gutachterlich ermittelten
passiven Schallschutzmafinahmen zu erwarten.

1.5

Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe
und Technologien

Im Plangebiet sind keine mit umweltgefahrdenden Stoffen und
Materialien arbeitenden Betriebe zuldssig. Insofern besteht
kein erkennbares Unfallrisiko auch im Hinblick auf verwendete
Stoffe und Technologien.

Standort des Vorhabens

Die okologische Empfindlichkeit eines Gebietes, das durch ein
Vorhaben moglicherweise beeintrichtigt wird, ist insbesondere
hinsichtlich  folgender Nutzungs- und Schutzkriterien unter
Beriicksichtigung der Kumulierung mit anderen Vorhanden in ihrem
gemeinsamen Einwirkungsbereich zu beurteilen:

2.1

bestehende Nutzung des Gebietes, insbesondere als Flache
fur Siedlung und Erholung, fir land-, forst- und
fischereiwirtschaftliche Nutzungen, fiir sonstige wirtschaftliche
und o&ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsorgung
{Nutzungskriterien)

Flache fiir Siedlung und Erholung

Das Vorhabengebiet besitzt kaum eine Bedeutung als Standort
fur Wohn- und Erholungsnutzung. Es iegt eine starke
Vorbelastung u.a. durch die angrenzenden Bahnantagen vor.

Fir die Wohnnutzungen im Umfeld des Plangeitungsbereiches
sind gemdR den Ergebnissen der bisher vorliegenden
Gutachten keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
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Land-, Forst- und Fischereiwirtschaftliche Nutzungen
Diese Nutzungen bestehen fiir das Plangebiet nicht.

Sonstige wirtschaftliche und éifentliche Nutzungen

Wirtschaftliche und &ffentliche Nutzungen bestehen innerhalb
des Plangebietes nicht. Somit kann keine Betroffenheit
festgestellt werden.

Verkehr
Das Vorhabengebiet grenzt an die Gebhardstrafle an und wird
zusétzlich durch den Gebhardweg erschlossen.

Ein Gutachten zur Verkehrsfiihrung liegt vor: "Logos Ingenieur-
u. Planungsges. mbH Rostock: Verkehrsanbindung des B-
Plan-Gebietes Nr.37 mit Markant und Discounter an die LO1/
Gebhardstralte” (17.07.2013).

Gemé&R Gutachten ist ein Anschluss an die vorhandene
Infrastruktur méglich. Das Verkehrsnetz ist leistungsféhig - eine
Querung der GebhardstraBe fiir FuBgénger gemal Gutachten
ist auch ohne zusétzliche Anlagen méglich.

Beeintrachtigungen des ortlichen Verkehrsnetzes sind geméaR
den Ergebnissen des Gutachtens nicht zu erwarten.

Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung erfolgt nach gesetzlichen Viorgaben.

Beeintréchtigungen sind bei Einhaltung der gesetzlichen
Vorgaben nicht zu erwarten.

2.2

Reichtum, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit von Wasser,
Boden, Natur und Landschaft des Gebietes (Qualitétskriterien)

Wasser
Im Plangebiet sind keine Gewésser vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone
B.

Durch das Vorhaben ist eine geringfiigige Erhdhung des
Oberflichenabflusses zu erwarten. Es bestehen bereits
Versieglungen im innerhalb des Plangebietes.

Die Ableitung von anfallendem Oberflichen- und
Schmutzwasser erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Vorgaben. Die Konzepte Zur Regen- und
Schmutzwasserbeseitigung sind im Zuge des
Bauleitplanverfahrens einzuarbeiten.

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich. Es handelt
sich um eine Nachnutzung von Flachen. Fir die
Regenerationsfahigkeit ergeben sich keine anderen als die
bisherigen Auswirkungen.
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Durch die Nachnutzung der ehemals bereits gewerblich
genutzten  Fldche wird wvon  keinen  erheblichen
Beeintréchtigungen ausgegangen.

Boden -
Fur den planungsrelevanten Bereich sind laut Gutachterlichem
Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

sickerwasserbestimmte Sande mit einem geringen bis mittleren
Bodenpotential bzw. grundwasserbestimmte Sande mit einem
mittleren bis hohen Bodenpotential ausgewiesen.

Die Fidche ist durch anthropogene Vornutzung gepragt. Daher
wird das Bodenpotential als gering eingeschatzt.

Die zusétzliche Baugrunduntersuchung (!UQ Mai 2013) kommt
zu der Schiussfolgerung, dass unter der Beriicksichtigung der
geplanten Nutzungen keine Gefihrdung anzunehmen ist.

Natur und Landschaft -
Ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag liegt als Entwurf vor:
"Gutachterbiiro Martin Bauer-Faunistische Bestandserfassung
und  Artenschutzrechtlicher  Fachbeitrag (AFB) -~
Bebauungsplan Nr.37 der Stadt Grevesmiihlen fir das
Sondergebiet "Einzelhandel am Bahnhof" (August 2013)".

Als potentiell betroffen werden die Artengruppen Brutvégel,
Amphibien/ Reptilien und Fledermause dargestelit.

Grundsétzlich werden die  hauptséachlich baubedingt
auftretenden Beeintrichtigungen mit Hilfe von Festlegungen zu
Bauzeitenregelungen und  &kologischen Baubegleitung
(Minimierungs- und VermeidungsmafBnahmen) als zulassig
betrachtet. Die erforderlichen MaRnahmen werden gemaR AFB
konkret im verbindlichen Bauleitplanverfahren festgelegt. Laut
Gutachten sind nur fiir die Artengruppe der Fledermause CEF-
Mafinahmen notwendig. Hierfiir wird der Anbau von &
Fledermausfassaden-Flachkésten am Gebaude des Bahnhofs
genannt,

Desweiteren werden im Gutachten Vorsorgemalnahmen
empfohien, deren Erfordernis im weiteren Planverfahren zu

prifen ist:

Brutvégel

Anbau von 2 Stiick Sperlingsmehrfachquartieren am
Bahnhofsgebaude.

Reptilien

Anlage von zusatzlichen Winterquartieren/Verstecken in den
Randstrukturen bzw, in gewéssernahen Bereichen.

Planungsstand: 18.09.2013

64 von 107 in Zusammenstellung



Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls zur Feststellung der UVP-Pflicht n

Nr. 37 ,Einzethandel am Bahnhof* der Stadt GrevesmUhlen

TOP 6

ach UVPG zum Bebauungsplan

Flederméuse
Gestaltung eines Kellerraumes des Bahnhofes als
Winterquartier,

Unter Einhaltung der notwendigen artenschutzrechtlichen
Mafinahmen ergeben sind keine erheblichen Auswirkungen fiir
Tiere und Pflanzen.

Im Rahmen der Realisierung des Vorhabens sind
Gehdlzféllungen vorgesehen. Dabei handeit es sich teilweise
um gemaR § 18 NatSchAG M-V geschiitzte Einzelbdume oder
geschitzte B&ume nach der Baumschutzsatzung der Stadt
Grevesmiihlen. Fiir erforderliche Baumféllungen  sind
entsprechende Ausnahmeantrdge zu stellen. Voraussetzung
fir die Realisierung der Vorhaben sind die erforderlichen
Ausnahmegenehmigungen der jeweils zustindigen Behérde.

2.3

Belastbarkeit der Schutzgiiter unter besonderer
Berticksichtigung folgender Gebiete und von Art und Umfang
des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien):

2.3.1

Natura 2000-Gebiete nach § 7 Abs.1 Nr. 8 BNatSchG,

- sind nicht im planungsrelevanten Bereich vorhanden

2.3.2

Naturschutzgebiete nach §23 BNatSchG, soweit nicht bereits
von Nr. 2.3.1 erfasst,

- sind nicht im planungsrelevanten Bereich vorhanden

2.3.3

Nationalparke und Nationale Naturmonumente nach § 24
BNatSchG, sowesit nicht bereits von Nr. 2.3.1 erfasst,

- sind nicht im planungsrelevanten Bereich vorhanden

2.34

Biosphérenreservate und Landschaftsschutzgebiete geman
den §§ 25 und 26 BNatSchG,

- sind nicht im planungsrelevanten Bereich vorhanden

2.3.5

Naturdenkmaler nach § 28 BNatSchG,

- sind nicht im planungsrelevanten Bereich vorhanden

2.3.6

geschiitzte Landschaftsbestandteile, einschliefiich Alleen nach
§ 29 BNatSchG,

- sind nicht im planungsrelevanten Bereich vorhanden

2.3.7

gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG,

- sind nicht im planungsrelevanten Bereich vorhanden

2.3.8

Wasserschutzgebiete nach § 51 WHG,
Heilquellenschutzgebiste nach §53 Abs. 4 WHG, Risikogebiete
nach § 73 Abs. 1 WHG sowie Uberschwemmungsgebiete nach
§ 76 WHG

Der planungsrelevante Bereich befindet sich innerhalb des
Wasserschutzgebietes MV WSG 2133-08. Es handelt sich
dabei um eine Zuordnung zur Trinkwasserschutzzone I1IB.
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Uberschwemmungs- und Heilquellenschutzgebiete sind im
Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt.

Aufgrund der anthropogenen Vornutzung sind keine
erheblichen Auswirkungen auf die genannten Schutzgebiete zu
erwarten.

2.3.9

Gebiete, in denen die in Vorschriften der Européischen Union
festgelegten Umweltqualitdtsnormen bereits liberschritten sind,

- sind nicht im planungsrelevanten Bereich vorhanden

2.3.10

Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Zentrale
Orte im Sinne des § Abs. 2 Nr. 2 Raumordnungsgesetzes,

- sind nicht im planungsrelevanten Bereich vorhanden

2.3.11

in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler,
Denkmalensembles, Bodendenkmaéler oder Gebiete, die von
der durch die Lander bestimmten Denkmalschutzbehérde als
archéologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden
sind.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich 2 in der
Denkmalliste des Landkreises Nordwestmecklenburgs
eingeiragene Denkmale:

Nr. 516

Bahnhof mit Empfangsgebédude, zwei Unterfihrungen (Ein-
und Ausgang), zwei Stellwerke, Giiterabfertigungsgebaude
und Wasserturm

Nr. 582

Grinfliche zwischen Rudoif-Breitscheid-Strake, Gebhardweg
und Gebhardstrafle

Das Giiterabfertigungsgebdude befindet sich innerhalb des
Plangebietes. Im Plangebiet ist ein vollsténdiger Abriss aller
Gebéude geplant. Fir das Giiterabfertigungsgebdude liegt
eine Abbruchgenehmigung der Unteren Bauaufsichtsbehérde
(01.07.2013) vor.

Die Denkmalschutzbehérde hat Folgendes mitgeteilt:

"Das Denkmal Nr. 582 (Park/Grinflache) wird nicht vom B-
Plan Nr. 37 ,Einzelhandel am Bahnhof* negativ beeinflusst.”
(E-Mail von 23.09.2013).

Merkmale der moglichen Auswirkungen

Die maoglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind
anhand der unter den Nummern 1 und 2 auigefiihrten Kriterien zu
beurteilen; insbesondere ist Folgendem Rechnung zu tragen:

3.1

dem Ausmal der Auswirkungen (geographisches Gebiet
und betroffene Bevilkerung),

Mit der dem vorliegenden Bebauungsplan Nr.37 wird das Ziel
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verfolgt, die Nahversorgung der Sidstadt von Grevesmiihlen
zu sichern. Es werden Synergien mit dem angrenzenden
Bahnhof erwartet - u.a. durch die Einrichtung von
Pendlerparkplatzen.”

Das in diesem Zusammenhang erarbeitete
Einzelhandelskonzept sagt aus: "Die
Nahversorgungsabdeckung in Grevesmiihlen konzentriert sich
in der Ausgangslage auf die Stadtquartiere nordlich der
Bahntrasse und ist dort recht gut ausgebaut. (...)
Demgegeniiber weist die Siidstadt seit der Verlagerung von
Lidl aus der Rehnaer Strale an den Standort Liibecker Stralte
sowie dem Marktaustritt von Schlecker keine fuBldufig
erreichbaren Versorgungsstrukturen mehr auf und ist insofern
volistdndig unterversorgt."

Die Umsetzung von MaRnahmen gemaR vorliegender Planung
soll dieses Defizit ausgleichen.

Festlegungen fiir die geplanten Verkaufsflichen basieren auf
dem Einzelhandelskonzept der Stadt Grevesmiihien
(Fortschreibung 10.06.2013).

Dauerhafte Beeintrachtigungen durch Immissionen sind nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Das Vorhaben dient der Verbesserung der Nahversorgungen.
Durch die bauliche Inanspruchnahme der Flache sind keine
erheblichen Beeintrachtigungen fir die Umgebung zu
erwarten.

3.2

dem etwaigen grenziiberschreitenden Charakter der
Auswirkungen,

Durch die geplante GroRe des Nahversorgungszentrums sind
grenziiberschreitende Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche zu erwarten.

Im Einzelhandelskonzept wird ausgesagt:

"Gegenwdrtig werden in Grevesmihlen aufgrund der hohen
Wetthewerbsintensitdt mit Ausnahme der Entwickilung des
Nahversorgungszentrums am Bahnhof, bei dem es sich im
Kern um einen Verlagerung und Ertlichtigung bereits
vorhandener Anbieter handelt, allerdings keine Neuansiediung
von Lebensmittelmarkten empfohlen.”

Auf die Ansiedlung eines Drogeriemarktes wird an dem hier
betrachteten Standort verzichtet, so dass das Ergebnis der
modifizierten Wirkanalyse gutachterlich wie folgt bewertet wird:
"Zusammengefasst ist die vorgeschlagene Modifikation des
Vorhabens hinsichtlich der stédtebaulichen Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbersiche sowie auf die wohnortnahe
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Nachversorgung als vertraglich zu bewerten. (...) Das
Vorhaben entspricht somit den Zielen und Empfehiungen des
vorliegenden  Einzelhandelskonzeptes fir die  Stadt
Grevesmiihlen."

Es werden positive Wechselbeziehungen zwischen Bahnhof
und dem Nahversorgungszentrum mit dazugehérigen
Stellplatzen  erwartet. Darliber hinaus wirde nach
gutachterlicher Einschdtzung mit der Entwicklung des
Nahversorgungsangebotes am Bahnhof die Versorgungsliicke
in der Sldstadt weitestgehend geschlossen werden und der
Anbieter Markant kénnte in der Stadt Grevesmiihien
verbleiben, da unabhéngig von der Entwicklung des
Standortes am Bahnhof der jetzige Standort des Markant-
Marktes geschlossen wird. Am Standort des bisherigen
Markant-Marktes bieten sich nach Priffung durch die
Vorhabentrdger und den Einzelhandelsgutachter keine
Méglichkeiten einer Anhebung des Standards an die heutigen
Anforderungen.

Voraussetzung flUr die Entwicklung des Vorhabens ist die
Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung. Die Abstimmungen werden =zwischen der
Stadt Grevesmiihlen und dem Amt fir Raumordnung und
Landesplanung gefihrt.

3.3

der Schwere und der Komplexitéit der Auswirkungen,

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich der Stadt
Grevesmihlen und ist geprégt durch seine heterogene
Nutzungsstruktur. Griinstrukturen sind am westlichen Rand
des Plangebietes vorhanden. Diese sollen durch die Planung
gesichert werden. Gehéizrodungen sind durch Anpflanzungen
innerhalb und auflerhalb des Plangebietes entsprechend
erforderlicher Ausnahmegenehmigungen zu ersetzen.

Charakteristisch fir die Umgebung ist ebenso eine heterogene
Bebauungs- und Nutzungsstruktur. Siidlich und siidwestlichen
grenzen die Bahnanlagen und das Bahnhofsgebiude an. Im
Nordwesten und Norden befindet sich ein Gebiet mit
Einzelhdusern mit lberwiegend Wohnnutzung. Der dstliche
Bereich ist geprégt durch Gewerbenutzung; z.B. Baumarkt.

Unter Bezugnahme auf die vorgesehene Planung wird das
Plangebiet von einem grofflachigen Baukérper dominiert. Die
von der Umgebung durch seine gréfReren Ausmale stark
abweichende Kubatur des Gebaudes ist durch eine geeignete
Gliederung und gezielte PflanzmaRnahmen von Einzelbdumen
zu reduzieren. (Gegebenenfalls durch Anpflanzung der
Ersatzbdume.)

Die beschriebenen Auswirkungen in Bezug auf die Schutzgiiter
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Tiere und Pflanzen konnen durch die unter Punkt 2.2
genannten Maftnahmen ausgeglichen werden.

Die Schwere der Auswirkungen der Planung wird unter
Beriicksichtigung der genannten Mafinahmen als unerheblich
eingestuft.

Die Komplexitdt der Auswirkungen in Bezug auf die
Versorgung im zentralen Bereich und damit verbundenen
Einschrénkungen sind unter 3.2 dargelegt.

Unter Voraussetzung der Vereinbarkeit mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung sind Beeintrachtigungen
unerheblich.

3.4

der Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen,

Mit dem Vorhaben soll die Nahversorgung der Sldstadt
Grevesmihlen gesichert werden. Aufgrund der prinzipiellen
Eignung des Standortes fir eine solche Entwicklung besteht
eine relativ hohe Wahrscheinlichkeit.

Voraussetzung fir die Entwicklung des Vorhabens ist die
Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung.

3.5

der Dauer, Haufigkeit und Reversibilitit der Auswirkungen.

Die Dauer des Eingriffs orientiert sich nach dem Ende der Bau-
und ErschlieBungsmafinahmen an der Nutzungsdauer des
geplanten Sondergebietes.

Die Haufigkeit der Eingriffe ist auf einen Eingriff durch die Bau-
und Erschlieflungsarbeiten beschrénkt.

Ruckbaumdglichkeiten sind prinzipiell gegeben und die
Versiegelungen reversibel.

Die Beeintrdchtigungen werden daher als unerheblich
betrachtet.
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6. Zusammenfassung

Die im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalls vorgenommenen Betrachtungen
weisen flr das Plangebiet keine hochrangigen Schutzgebiete und
Schutzobjekte oder bedeutsame Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere aus.

In Bezug auf die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen sind die Aussagen des
Fachgutachtens umzusetzen. Unter der Beachtung von Bauzeitenregeiungen
und dkologischer Baubetreuung als Minderung- und Vermeidungsmafinahmen
sowie der Realisierung der gutachterlich vorgeschlagenen CEF-Malnahmen
kénnen erhebliche Beeintrachtigungen vermieden werden.

Alle gesetzlich geschiitzten Baume nach § 18 NatSchAG M-V und alle
geschitzten Bidume nach Baumschutzsatzung der Stadt Grevesmilhlen die
nicht erhalten werden kdnnen, sind nach erfolgter Ausnahmegenehmigung
durch - geeignete Kompensationsmalnahmen/Ersatzpflanzungen
auszugleichen.

Die weiteren Schutzgiter Boden, Wasser, Luft und Klima weisen aufgrund der
bereits anthropogenen Vorbelastung der Fldche im Siedlungsbereich keine
erheblichen Beeintrachtigungen auf.

Das Stadt- und Landschaftsbild wird durch einen gegliederten Baukdrper und
geeignete Pflanzmafnahmen nicht erheblich beeintrachtigt. Flir den
Einzelhande! genutzte Baukérper vergleichbare Grofle sind im Stadtgebiet
bereits vorhanden (Gebaude Marktkauf).

Im Plangeltungsbereich und in der ndheren Umgebung befinden sich
Denkmale, die in der Denkmalliste des Landkreises Nordwestmecklenburg
dokumentiert sind. Bei der Umsetzung der Planung sind keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten. Die Abbruchgenehmigung fiir das im
Plangebiet gelegene Denkmal liegt vor.

Fur die Wohnnutzungen im Umfeld des Plangeltungsbereiches sind, wie
gutachterlich dargelegt, keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
Auswirkungen des Verkehrsldrms durch die Bahnanlagen kénnen durch
passive SchallschutzmafRnahmen am Baukdrper ausgeglichen werden. Das
Plangebiet besitzt keine Bedeutung fiir Nah- und Kurzzeiterholung.

Die allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemalt § 3c UVPG ergibt insgesamt,
dass voraussichtlich keine relevanten Auswirkungen auf die Umwelt durch das
Bebauungsplanverfahren zu erwarten sind. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung
gemalt den Vorschriten des UVPG ist aufgrund der Ergebnisse der
allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls nicht erforderlich. Das Planverfahren
kann somit als beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB gefiihrt werden,
sofern die entsprechenden Voraussetzungen vorliegen.

Planungsstand: 18.09.2013 19
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durch das:

Planungsbiro Mahnel
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23936 Grevesmiihien
Telefon03881/7105-0
Telefax 03881 /7105-50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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1 Einleitung

Es ist vorgesehen, auf Flachen im Umfeld des Bahnhofes Grevesmihlen eine
bauliche Neuordnung vorzunehmen. Es ist geplant, hier Einzelhandel zu etablieren.
Der Gebdudebestand steht bereits seit langerem leer und ist teilweise abbruchreif.
Im Zuge dieser baulichen Neuordnung sind der Abbruch des gesamten
Gebaudebestandes mit Ausnahme des Bahnhofsgebaudes und die Entfernung der
Gehdlze vorgesehen. Diese Planung bzw. deren Umsetzung hat Auswirkungen auf
gesetzlich geschitzte Tierarten. Zur Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange
erfolgte eine aktuelle Erfassung der Artengruppen Fledermause, Brutvogel,
Amphibien und Reptilien innerhalb des Vorhabengebietes bzw. in den unmittelbar
angrenzenden planungsrelevanten Bereichen. Weiterhin erfolgt eine Begutachtung
und Bewertung des Gebé&udebestandes in bezug auf gebaudebewohnende
Vogelarten und Fledermause. In diese Gebaudebegutachtung wurde das Gebaude
des Bahnhofes mit einbezogen.

STADT GREVESMUHLEN

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Quelle: Planungsbiiro Mahnel)
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2 Rechtliche Grundlagen

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Eingriff im Sinne des § 14 BNatSchG,
dessen Zulassung im Rahmen der Eingriffsregelung gemafR den Mafigaben des § 15
BNatSchG zu regeln ist.

In der artenschutzrechtlichen Priifung wird fir alle europarechtlich geschiitzten Arten
(alle Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und alle
europaischen Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie) sowie fir alle weiteren
streng geschitzten Arten gepriift, ob Verbotstatbestdande gemall § 44 BNatSchG
(Totung von Individuen, Beschadigung oder Zerstérung von Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtstatten oder Stoérung der Art an ihren Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtstatten) zutreffen.

Werden solche Verbotstatbesténde erfillt, wird geprift, ob die Voraussetzungen fir
eine Befreiung nach § 67 BNatSchG (fir Projekte die nicht im Rahmen einer
Bebauungsplanung umgesetzt werden) gegeben sind.

Fur Vorhaben im Rahmen der Bebauungsplanung ist gemal § 45 Abs. 7 BNatSchG
die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung durch das LUNG M-V bzw. seit dem 1.
Juli 2012 durch den Landkreis Vorpommern-Riigen erforderlich.

Verschlechtert sich der Erhaltungszustand einer europarechtlich geschitzten Art
durch ein Vorhaben trotz Kompensationsmafnahmen, ist die Baumalnahme
unzulassig.

Es werden nachfolgend nur die Brutvogel, Amphibien, Reptilien und Fledermause
betrachtet, da nur diese Artengruppen potenziell betroffen sein kénnen.

Naturschutzrechtliche Bewertung der Erheblichkeit des Vorhabens

Bei baulichen Planvorhaben sind artenschutzrechtliche Belange zu berlicksichtigen.
Es ist abzuprifen, inwiefern das Planvorhaben Auswirkungen auf besonders
geschitzte sowie andere Tier- und Pflanzenarten (Anhang EU-Vogelschutzrichtlinie
bzw. Arten der FFH-Richtlinie) hat.

In § 44 Bundesnaturschutzgesetz Abs.1 Nr.1- 4 ist folgendes dargelegt:
Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu toéten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

o wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen
Vogelarten  wahrend der  Fortpflanzungs-,  Aufzucht-,  Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche
Stérung liegt vor, wenn sich durch die Storung der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert.

3. Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren.
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In § 44 BNatSchG ist weiterhin jedoch auch folgendes vermerkt (Abs. 5):

e Sind in Anhang IVa der Richtlinie 92/43/EWG aufgefuhrte Tierarten oder
europdische Vogelarten betroffen, liegt ein Versto® gegen das Verbot des
Absatzes 1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare
Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes
1 Nr. 1 nicht vor, soweit die ékologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

e Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen
festgesetzt werden.

e Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol3 gegen die Zugriffs-,
Besitz- und Vermarktungsverbote nicht vor.

e Die Zugriffs- und Besitzverbote gelten nicht fir Handlungen zur Vorbereitung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Nachfolgende Arten sind zu beriicksichtigen:

I samtliche européische Vogelarten gemal Art. 1 VogelSchR und den
dazugehorigen Anlagen einschl. regelmafig auftretende Zugvégel n. Art. 4
Abs. 2 VogelSchR

Il samtliche Arten des Anhangs IV a FFH-RL

]| Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Arten

Gemal EU-Vogelschutzrichtlinie (VogelSchR) Artikel 1 unterliegen alle européischen
wildlebenden Vogelarten den gesetzlichen Bestimmungen der Vogelschutzrichtlinie.
Entsprechend ist § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) anzuwenden.
Welche Tier- und Pflanzenarten besonders geschiitzt bzw. streng geschiitzt sind,
bestimmen § 7 Abs. 2 Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG.

Demnach sind besonders geschitzte Arten:

a) Tier- und Pflanzenarten, die in Anhang A oder B der Verordnung (EG) Nr. 338/97
des Rates vom 9. Dezember 1996 Uiber den Schutz von Exemplaren wild lebender
Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels (zuletzt gedndert durch
Verordnung (EG) Nr. 834/2004 vom 28. April 2004), aufgefiihrt sind,

b) nicht unter Buchstabe a) fallende

aa) Tier- und Pflanzenarten, die in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrt
sind,

bb) "européische Vogelarten" (s. a. Erlduterungen zu V-RL),

c) Tier- und Pflanzenarten, die in einer Rechtsverordnung nach § 52 Abs. 1
(entspricht BArtSchVO Anhang |, Spalte 2) aufgefiihrt sind.

Demnach sind streng geschitzte Arten, besonders geschitzte Arten, die

a) in Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97,

b) in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG,

c) in einer Rechtsverordnung nach § 52 Abs. 2 BNatSchG (entspricht BArtSchVO
Anhang |, Spalte 3) aufgefthrt sind.

76 von 107 in Zusammenstellung



TOP 6
Gutachterbiiro Martin Bauer, Stadt Grevesmiihlen B-Plan Nr, 37, Artenschutz

Nach § 45 Abs. 7 BNatSchG kénnen die nach Landesrecht zusténdigen Behdrden
(in M-V das Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie, LUNG) von den
Verboten des § 44 im Einzelfall weitere Ausnahmen zulassen, und zwar u.a. aus
folgenden Grinden:

e im Interesse der Gesundheit des Menschen, der 6ffentlichen Sicherheit,
einschlielllich der Landesverteidigung und des Schutzes der Zivilbevolkerung,
oder der mafigeblich glinstigen Auswirkungen auf die Umwelt, oder

e aus anderen zwingenden Griinden des Uberwiegenden offentlichen Interesses
einschlieBlich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art.

Zudem darf eine Ausnahme nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen
nicht gegeben sind und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht
verschlechtert, soweit nicht Artikel 16 Abs. 1 der FFH-RL weitergehende
Anforderungen enthalt.

So koénnen nach Artikel 16 Abs. 1 FFH-RL, sofern es keine anderweitige
zufriedenstellende Lésung gibt und unter der Bedingung, dass die Populationen der
betroffenen Art in ihrem natiirlichen Verbreitungsgebiet trotz der Ausnahmeregelung
ohne Beeintrachtigung in einem glinstigen Erhaltungszustand verweilen, die
Mitgliedstaaten von den Bestimmungen der Artikel 12, 13 und 14 sowie des Art. 15
lit. a) und b) im folgenden Sinne abweichen:

a) zum Schutz der wildlebenden Pflanzen und Tiere und zur Erhaltung der
natlrlichen Lebensraume;

b) zur Verhiitung ernster Schaden insbesondere Kulturen und in der Tierhaltung
sowie an Waldern, Fischgrinden und Gewassern sowie an sonstigen Formen und
Eigentum;

c) im Interesse der Volksgesundheit und der offentlichen Sicherheit oder aus
anderen zwingenden Grinden des ({iberwiegenden Ooffentlichen Interesses,
einschlieBlich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art oder positiver Folgen fir die
Umwelt;

d) zu Zwecken der Forschung und des Unterrichts, der Bestandsauffiillung und
Wiederansiedlung und der fir diese Zwecke erforderlichen Aufzucht, einschlieflich
der kunstlichen Vermehrung von Pflanzen;

e) um unter strenger Kontrolle, selektiv und in beschranktem AusmaR die Entnahme
oder Haltung einer begrenzten und von den zusténdigen einzelstaatlichen Behdrden
spezifizierten Anzahl von Exemplaren bestimmter Tier- und Pflanzenarten des
Anhangs IV zu erlauben.

Von den Verboten des § 44 BNatSchG kann nach § 67 BNatSchG auf Antrag
Befreiung gewahrt werden, wenn die Durchfiihrung der Vorschrift im Einzelfall zu
einer unzumutbaren Belastung fiihren wiirde.

Die Beeintrachtigungsverbote im Rahmen des Planvorhabens gelten grundsatzlich
fur alle Arten, die der Gesetzgeber unter Schutz gestellt hat. Im Hinblick auf die
Durchflhrung einer SAP ist aber eine naturschutzfachliche Auswahl von geschitzten
Arten, die sog. Gruppe der planungsrelevanten Arten, zu beriicksichtigen. Bei der
Auswahl der zu prifenden Arten/Artengruppen wurden die im Plangebiet
vorkommenden Lebensraumtypen/Biotoptypen ermittelt und einbezogen.

Fur die Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-RL wird geprift, ob die in §
44 BNatSchG genannten Verbotstatbestdande erflillt sind. Entsprechend erfolgt die
Prifung.
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Lassen sich Beeintrachtigungen der dkologischen Funktionen der vorhabenbedingt
betroffenen Lebensrdume nicht vermeiden, wird ggf. die Durchfihrung von
vorgezogenen AusgleichsmaRnahmen im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG in
Betracht gezogen (sog. CEF-Malnahmen, measures that ensure the Continoued
Ecological Functionality of a breeding place/ resting site, Guidance Document der
EU-Kommission, Februar 2007). Diese dienen zum Erhalt einer kontinuierlichen
Funktionalitat betroffener Lebensstatten. Kénnen solche vorgezogenen Mal3nahmen
mit rdumlichem Bezug zu betroffenen Lebensstatten den dauerhaften Erhalt der
Habitatfunktion und entsprechendes Besiedlungsniveau gewahrleisten, liegt gemai
§ 44 Abs. 5 BNatSchG ein VerstoR gegen die einschlagigen Verbotstatbestande des
§ 44 Abs. 1 nicht vor.

Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommerns (NatSchAG M-V)

Das Naturschutzausfiuhrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V)
vom 23.02.2010 (GVOBI. 2010, S. 66) ist am 01.03.2010 in Kraft getreten. Es enthalt
keine von den unmittelbar geltenden Artenschutzregelungen des BNatSchG
abweichende Regelungen, da im Artenschutz keine Abweichungsméglichkeit fur die
Lander besteht. Die Zusténdigkeit des LUNG MV fiir den Vollzug der Paragraphen
37 bis 55 BNatSchG folgt aus § 3 Nr. 5 NatSchAG M-V. Die Zustandigkeit ist durch
eine Verordnung geandert und obliegt seit dem 1. Juli 2012 den Landkreisen.
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3 Beschreibung des Vorhabens und seiner Wirkungen

Das Vorhaben umfasst die bauliche Neuordnung des gesamten Areals. Diese
bauliche Neuordnung beinhaltet neben dem Abbruch des Gebaudebestandes und
der Entfernung der Gehdlze auch die Umnutzung von versiegelten und
unversiegelten Freiflachen. Dies betrifft vor allem den ungenutzten Griingleisbereich.
Die relevanten Projektwirkungen werden nachfolgend dargestellt:

Vorbelastungen

Das Vorhabensgebiet ist erheblich vorbelastet. GroRe Flachenanteile sind versiegelt
und mit Gebauden bestanden. Die iberwiegend versiegelten Freiflachen sind
teilweise von Grasfluren bestanden. Das Geldnde weist mehrere wilde
Mullablagerungen auf.

Baubedingte Beeintrachtigungen

Die  baubedingten  Beeintrachtigungen umfassen den  Abbruch des
Gebaudebestandes und die Gelanderegulierung. Dies ist verbunden mit einer
vollstandigen Beseitigung der Vegetationsdecke. Weiterhin erfolgt im Rahmen der
ErschlieBung die Verlegung von unterirdischen Leitungen. Der derzeitig langjahrig
stabile Zustand der Flachen wird somit gestért. Entsprechend sind diese Arbeiten als
Beeintrachtigung zu bewerten. Durch den Abbruch der Gebdude kann es zu
Beeintrachtigungen der Quartiere der gebaudebewohnenden Brutvogelarten und
Fledermduse kommen.

Anlagenbedingt und betriebsbedingte Beeintrachtigungen
Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens tritt anlagen- und betriebsbedingt ein
vollstandiger Funktionsverlust fur alle Artengruppen ein.

4 Bestandsdarstellung sowie Abpriifung der Verbotstatbestidnde

Das Vorhabengebiet bzw. die artenschutzrechtlich relevanten angrenzenden
Flachen, besitzen nur eine Bedeutung fir die nachfolgend aufgefiihrten und
ausfihrlich untersuchten planungsrelevanten Artengruppen. Der
Untersuchungsumfang fir die Auswahl der Artengruppen ist mit dem Landkreis
Nordwestmecklenburg abgestimmt und erfolgt nach fachlichen Gesichtspunkten.
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4.1 Brutvogel

Zur Emmittlung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Artengruppe der
Brutvogel erfolgte eine aktuelle Erfassung der Brutvogel der Gebdude und
Freiflachen in den Jahren 2012 und 2013. Auswertbare Daten lagen fur das Gebiet
nicht vor. Das Untersuchungsgebiet ist nicht Bestandteil eines Europaischen
Vogelschutzgebietes (SPA), auch liegt keines in planungsrelevanter Néhe.

4.1.1 Methodik

Bei der Auswahl der Erfassungsmethodik wurde der Grundsatz der Deutschen
Ornithologischen Gesellschaft (1995) beriicksichtigt, den Beobachtungsaufwand auf
die Vogelarten zu legen, deren Vorkommen oder Fehlen ein Maximum an
Informationen (ber den Zustand der Landschaft liefert. Hierfur sind die
Brutvogelarten der Roten Liste der Bundesrepublik Deutschland (SUDBECK ET AL.
2009) bzw. des Landes Mecklenburg-Vorpommern (EICHSTADT ET AL. 2003) gut
geeignet. Im vorliegenden Gutachten werden die in diesen Roten Listen aufgefiihrten
Vogelarten einschlieBlich der Arten als ,Wertarten" betrachtet, die in Anhang | der
EU-Vogelschutzrichtlinie aufgefiihrt sind. Bei allen diesen Arten handelt es sich um
Arten, die einer Gefahrdung unterliegen, bzw. firr deren Erhaltung eine Verpflichtung
besteht. Entsprechend ihrer héheren ékologischen Anspriiche gegeniiber anderen
Arten bzw. ihrer Geféhrdung sind diese Arten bestens dazu geeignet, den Zustand
der Landschaft bezlglich ihrer Vorbelastungen einzuschatzen. Das
Untersuchungsgebiet wurde insgesamt dreimal in den Monaten Mai bis Juli 2012
(Gebdude und Bahnhof) und Marz bis Juni 2013 (Freiflachen und Gehdlzbestande)
begangen. Es wurden alle revieranzeigenden bzw. jungefihrenden Végel registriert.
Es erfolgten auch Begehungen in den frihen Morgenstunden bzw. in den
Abendstunden. Die Beobachtungsergebnisse werden in Form einer Tabelle mit der
Einstufung der Gefahrdung nach den Roten Listen der Bundesrepublik Deutschland
(SUDBECK ET AL. 2009) und des Landes Mecklenburg-Vorpommern EICHSTADT ET AL.
2003) im gesamten Untersuchungsgebiet zusammengefasst. Der Gebaudebestand
wurde intensiv untersucht.

4.1.2 Ergebnisse

Im Untersuchungsgebiet konnten in den Jahren 2012 und 2013 insgesamt 20
Brutvogelarten nachgewiesen werden. Es handelt sich um ein Artenspektrum des
Siedlungsbereiches. Einige wenige Arten briten in und an Gebauden. Die Arten
Haussperling und Bluthanfling sind in Vorwarnlisten der Roten Listen aufgefiuhrt. Es
handelt sich aber nicht um eine echte Gefahrdungskategorie.

Alle festgestellten Vogelarten sind gemaR Vogelschutzrichtline (VogelSchR) im
Artikel 1 aufgefilhrt. Die festgestellten Arten sind ebenfalls nach der
Bundesartenschutzverordnung als ,Besonders geschiitzt* eingestuft. Von allen in der
Tabelle aufgefiihrten Arten erfolgten Nachweise an mindestens zwei
Begehungstagen, bei denen Verhalten festgestellt wurde, das auf Revierbindung
schlieBen lasst (Gesang, Brutfleck, Jungtiere, Fittern). In der folgenden Tabelle
werden alle 20 im UG festgestellten Brutvogelarten dargestellt.
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Deutscher Artname wissenschaftlicher Arthame o § &
s>l
Q| £ -
ae 0| >. N
z e l=|a
g S| 2|2
1 | Ringeltaube Columba palumbus X [Bg
2 | Blaumeise Parus caeruleus X |Bg
3 [ Kohimeise Parus major X |Bg
4 | Fitis Phylloscopus trochilus X |Bg
5 | Md&nchsgrasmiicke Sylvia atriucapilla X |Bg
6 | Gartengrasmiicke Silvia borin X |Bg
7_| Dorngrasmiicke Sylvia communis X |Bg
8 | Zaunkdnig Troglodytes troglodytes X |Bg
9 |Star Sturnus vulgaris X |Bg
10 [Amsel Turdus merula X |Bg
11 | Grauschnépper Muscicapa striata X | Bg
12 | Rotkehlchen Erithacus rubecula X | Bg
13 [ Hausrotschwanz Phoenicurus ochrurus X |Bg
14 | Heckenbraunelle Prunella modularis X |Bg
15 | Haussperling Passer domesticus X|Bg|V |V
16 | Bachstelze Motacilla alba X | Bg
17 | Grinfink Carduelis chloris X | Bg
18 | Stieglitz Carduelis carduelis X |Bg
19 | Bluth&nfling Carduelis cannabina X |Bg V
20 | Goldammer Emberiza citrinella X |Bg
Tabelle 1: Gesamtartenliste der Brutvdgel im Untersuchungsgebiet

Die Gefahrdungskategorien werden entsprechend der Roten Liste der gefahrdeten Brutvogelarten
Mecklenburg-Vorpommerns (EICHSTADT ET AL. 2003) und der Roten Liste der Brutvégel Deutschlands
(SUDBECK ET AL. 2009) angegeben.

Gefdhrdungskategorien der Roten Listen
V Art der Vorwarnliste, Bestandsriickgang oder Lebensraumverlust, aber (noch) keine akute
Bestandsgefahrdung

Einstufung der Arten geméR Vogelschutzrichtlinie (VogelSchR)
X Art geman Artikel 1
I Art geman Anhang |

Einstufung gemiB Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Bg Besonders geschitzte Arten

Sg Streng geschitzte Art
Die streng geschiitzten Arten sind ebenfalls besonders geschtzt.
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4.1.3 Ergebnisse (Brutvogel der Gebédude)

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Begutachtung des Gebaudebestandes
dargelegt. Die begutachteten Gebadude sind in Abbildung 2 mit Nummerierung
dargestellt. Eine Erlauterung der Ergebnisse der Bestandserfassung erfolgt bezogen
auf die einzelnen Gebaude.

Abbildung 2: Gebdudebestand des Untersuchungsgebietes

4.1.3.1 Beschreibung des Gebdudebestandes

Der zu begutachtende Gebaudebestand besteht aus mehreren ehemaligen
Betriebsgebauden der ehemaligen KFZ-Werkstatt bzw. des Guterbahnhofes.
Mehrere Gebdude stehen seit Jahren leer und sind nicht verschlossen. Es ist der
vollstandige Abbruch der Gebaude mit Ausnahme des Bahnhofes vorgesehen.
Nachfolgend werden die Gebdude kurz in bezug auf Bauart und Besonderheiten
beschrieben und abgebildet. Die Beschreibung des Gebdudebestandes erhebt
insbesondere in Bezug auf die Entstehungszeit der Geb&dude bzw. deren
Nutzungsgeschichte keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Recherchen erfolgten
nur als Grundlage zur Einordnung der Gebaude und zur Einschatzung der
potenziellen Eignung als Habitat fiir die untersuchten Artengruppen.

Gebiude 1 (Bahnhof)

Es handelt sich um das ehemalige Empfangsgebdude des Bahnhofes
Grevesmihlen.

Im und am Geb&dude konnten keine Besiedlungsspuren von Brutvégeln bzw.
Fledermausen vorgefunden werden.

11
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Abbildung 3: ehemaliges Bahnhofsgebaude
Gebéaude 2 (Giiterbahnhof)

Es handelt sich um den Guterbahnhof. Das Gebé&ude steht mit dem Gebaude 1 in
Verbindung. Im und am Gebéaudebestand konnten bis auf Hinweise fiir eine Nutzung
als Ubergangsquartier fiir Flederméuse keine Besiedlungsspuren von Brutvégeln
bzw. Flederméausen vorgefunden werden.

Abbildung 4: ehemaliger Giiterbahnhof
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Gebédude 3 (Lager)

Es handelt sich um ein ehemaliges unterkellertes Lager. Im und am Geb&ude
konnten keine Besiedlungsspuren von Brutvégeln bzw. Fledermausen vorgefunden

werden.

Abbildung 5: Ansicht des ehemaligen Lagergebdudes
Gebéaude 4 (KFZ-Werkstatt)

Es handelt sich um eine ehemalige KFZ-Werkstatt. Teile des Daches sind
eingestirzt. Im und am Geb&udebestand konnten keine Besiedlungsspuren von

Brutvégeln bzw. Fledermausen vorgefunden werden.

Abbildung 6: Ansicht der ehemaligen KFZ-Werkstatt
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Gebdude 5 (Garage hinter der ehemaligen KFZ-Werkstatt)

Es handelt sich um Gebaude hinter der KFZ-Werkstatt. Es wurde ehemals als
Garagen bzw. Lager genutzt. Im Gebaude konnte ein Nest des Hausrotschwanzes
und ca. 5 Nester des Haussperlings vorgefunden werden.

FRTR) AR

Abbildung 7: teilweise bereits eingestiirztes Garagengebdude

Gebdude 6 (Garage)

Es handelt sich um eine offene Garage auf dem Areal der ehemaligen KFZ-
Werkstatt. Im und am Gebaudebestand konnten keine Besiedlungsspuren von
Brutvégeln bzw. Fledermausen vorgefunden werden.

Abbildung 8: Garagen
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Gebiude 7 (Lagerhalle)

Es handelt sich um die ehemalige Lagerhalle der BHG. Im und am Geb&udebestand
konnten keine Besiedlungsspuren von Brutvégeln bzw. Fledermdusen vorgefunden
werden.

Abbildung 9: Garagen
Gebaude 8 (GebhardstraBe 4)

Es handelt sich um die Obdachlosenunterkunft, bestehend aus mehreren
Wohncontainern und einem Wohnhaus. Im und am Gebéaudebestand konnten keine
Besiedlungsspuren von Brutvogeln bzw. Fledermausen vorgefunden werden.

Abbildung 10: Wohncontainer und Wohnhaus der Obdachlosenunterkunft
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Gebéaude 9 (Brieftaubenverein)

Es handelt sich um ein ehemaliges Lagergebdude, das derzeit durch den
Brieftaubenverein Grevesmiihlen genutzt wird. Im und am Geb&udebestand konnten
keine Besiedlungsspuren von Brutvégeln bzw. Fledermausen vorgefunden werden.

Abbildung 11: Gebédude des Brieftaubenvereins

4.1.3.2 Ergebnisse der Gebdaudebegutachtung

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Gebaudebegutachtung (Voégel) in
tabellarischer Form zusammengefasst dargestellit:

Gebaude Rauchschwalbe Mehlschwalbe Hausrotschwanz Haus-

Bezeichnung alte genutzte | alte genutzte | alte genutzte | sperling
Nester | Nester Nester | Nester Nester | Nester

Bahnhof - - - - - - -

Guterbahnhof - 5 s . = - -

Lager - - - - - - -

KFZ-Werkstatt - - - = = - -

Garage (KFZ-Werk.) - - - - - 1 5

Garage - - - - - "

Lagerhalle - - - & & " "

Obdachlosenquart. - - - = - = B

,_
cooowmm:-mm_x_-z.a

Brieftaubenverein - = = = 5 & =

Tabelle 2: Ergebnisse der Gebdudebegutachtung

aktuell genutzte aktuell genutzte aktuell genutzte Nester | aktuell genutzte
Nester der Nester der von Bachstelze bzw. Nester des
Rauchschwalbe Mehlschwalbe Hausrotschwanz Haussperlings
0 0 1! 5
Tabelle 3: Zusammenfassung der aktuell besiedelten Nester in und an den Gebduden
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4.1.4 Auswirkungen des Vorhabens auf die Brutvégel

Brutvogelarten der Freiflaichen und Gehdlze

Das festgestellte Arteninventar weist keine Wertarten auf. Der Uberwiegende Teil der
Arten britet in Gebiischen bzw. in der Vegetation in der Nahe von Geblschen.
Entsprechend konzentrieren sich die Revierzentren auf die Gebiisch- und
Geholzstrukturen.

Brutvogelarten des Gebdudebestandes

Im bruteten nur Hausrotschwanz und Haussperling. Im Zuge der Umnutzung der
Gebaude kann es zu Verlusten von Quartieren kommen. Die Quartierverluste
kénnen durch Regelung der Abbruchzeiten minimiert werden. Die Funktion kann
durch VorsorgemafRnahmen kompensiert werden.

4.2 Reptilien

Zielstellung war es, einen Nachweis der Zauneidechse zu erbringen bzw. ihr
Vorkommen als artenschutzrechtlich relevante Art auszuschlieRen.

4.2.1 Methodik

Es erfolgte im Zeitraum April bis Anfang Juli 2013 eine Erfassung der Artengruppe
der Reptilien mittels 5-maliger Begehung bzw. der Kontrolle der ausgelegten &
Reptilienbleche bzw. anderer natirlicher Versteckméglichkeiten in den frilhen
Morgen- bzw. Abendstunden. Die Ausbringung der Reptilienbleche erfolgte an
potenziell giinstigen Standorten. Die Bleche wurden vor allem in den Randstrukturen
im Bereich der Griingleise ausgebracht. Das gesamte Geldnde wurde ebenfalls im
Zuge der Begehungen am Tage begutachtet. Es wurden alle Arten qualitativ erfasst.

Abbildung 13: ,Reptilienblech” im Bereich der alten Bahngleise
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4.2.2 Ergebnisse

Bei den Kontrollen der Reptilienbleche bzw. sonstiger Verstecke wurden
Ringelnatter, Blindschleiche und Waldeidechse nachgewiesen. Diese Arten wurden
ebenfalls bei den Begehungen im Gelande festgestellt.

Die Zauneidechse konnten im Untersuchungsgebiet nicht nachgewiesen werden.
Offenbar stellt das Untersuchungsgebiet keinen optimalen Lebensraum flr die
Zauneidechse dar. Ein Vorkommen der Zauneidechse ware durchaus mdglich
gewesen, ist aber aufgrund der Ergebnisse der zweijahrigen Untersuchung
auszuschlief3en.

Artname BArtSchV| RLM-V | RLD | FFH
\Waldeidechse Lacerta vivipara Bg 3 - -
Ringelnatter Natrix natrix Bg 3 vV -
Blindschleiche \Anguis fragilis Bg 3 - -
Tabelle 4: Gesamtartenliste der festgestellten Reptilien

Die Gefahrdungskategorien werden entsprechend der Roten Liste der gefahrdeten Amphibien und
Reptilien Mecklenburg-Vorpommerns (BAST ET AL. 1991) und der Roten Liste und Gesamtartenliste der
Kriechtiere (Reptilia) Deutschlands (KUHNEL ET AL. 2009) angegeben.

Gefihrdungskategorien der Roten Listen

3 Gefahrdet

Vv Art der Vorwarnliste, Bestandsriickgang oder Lebensraumverlust, aber (noch) keine akute
Bestandsgefahrdung

Einstufung gemdfR Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Bg Besonders geschitzte Arten

Einstufung der Arten gemdfR FFH-Richtlinie
v Art gemanR Anhang IV
\% Art gemall Anhang V

Waldeidechse (Lacerta vivipara)

Die Waldeidechse bevorzugt deckungsreiche Habitate mit Bereichen starker
Sonneneinstrahlung und maRig feuchtem Untergrund. Sie ernahrt sich hauptsachlich
von Insekten und Spinnen. Dabei bevorzugt sie im Gegensatz zur Zauneidechse
(Lacerta agilis) die Nahe des Wassers, und fliichtet bei Gefahr gelegentlich auch
dort hin. Die Aktivitat beginnt, je nach Witterung, im April und endet im Oktober. Die
Winterruhe wird in Steinhaufen und Baumstubben verbracht. Die Waldeidechse ist
lebend gebarend und bendtigt daher keinen besonderen Eiablageplatz.

Nachweise im Untersuchungsgebiet

Die Woaldeidechse konnte mehrfach im Bereich der Bahngleise in hohen
Abundanzen beobachtet werden. Aufgrund der Tatsache, dass die Art lebend
gebérend ist, kann sie bei Flacheninanspruchnahme schneller Ausweichen als die
Zauneidechse. Es ist nicht von einer artenschutzrechtlich relevanten Betroffenheit
der Art durch das Vorhaben auszugehen.
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Ringelnatter (Natrix natrix)

Die Ringelnatter ist eine tagaktive Schlange, die sich hauptséachlich von Amphibien
und deren Entwicklungsstufen, Fischen und gelegentlich von Kleinsdugern ernahrt.
Voraussetzung dafir ist eine relativ stabile Amphibienpopulation bzw. ein Bestand
an Jungfischen. Sie besiedelt hauptsachlich Uferbereiche und feuchte Griinlander.
Um ihren hohen Warmebedarf zu decken, benétigt sie sonnenexponierte offene
Stellen. Weiterhin benétigen die Ringelnattern ausreichend Unterschlupf- und
Uberwinterungsméglichkeiten bzw. Schilfhaufen oder &hnliches zur Eiablage. Die
Aktivitat beginnt je nach Witterung Ende Marz bzw. Anfang April und endet Ende
September bzw. Anfang Oktober mit dem Beziehen des frostfreien Winterquartiers.
Die Eiablage erfolgt im Juli ins feuchte Erdreich und in faulendes Pflanzenmaterial
(wie Schilf 0. &.). Die Art hat einen relativ groRen Aktivitatsbereich.

Nachweise im Untersuchungsgebiet

Die Ringelnatter konnte im Gelande mehrfach nachgewiesen werden. Nachweise
unter den ,Blechen” gelangen nicht. Es ist nicht davon auszugehen, dass sich die
Ringelnatter im Untersuchungsgebiet reproduziert. Es ist nicht von einer
artenschutzrechtlich relevanten Betroffenheit der Art durch das Vorhaben
auszugehen.

Blindschleiche (Anguis fragilis)

Diese Art bevorzugt als Lebensraum deckungsreiches Gelande, mit Biotopstrukturen
wie Steinhaufen und Baumstubben. Wichtig sind weiterhin offene Bereiche zum
Sonnen. Die Aktivitdten beginnen bereits im Méarz und enden im November. Sie sind
besonders in den Morgenstunden und abends aktiv, so dass sie nicht haufig
beobachtet werden. Aufgrund ihrer versteckten Lebensweise, wird sie oft ibersehen.
Nachweis im Untersuchungsgebiet

Die Blindschleiche konnte in hoher Besiedlungsdichte im Bereich der Bahngleise
nachgewiesen werden. Es ist nicht von einer artenschutzrechtlichen Betroffenheit
der Art durch das Vorhaben auszugehen.

4.2.3 Auswirkungen des Vorhabens auf die Reptilien

Die Reptilien besiedeln in relativ hoher Dichte insbesondere den Bereich der
Bahngleise. Das Untersuchungsgebiet besitzt eine Bedeutung als Lebensraum und
Uberwinterungshabitat fiir die ubiquitar, allgemein verbreiteten Arten. Diese Funktion
wird im rdaumlichen Zusammenhang weiter erfiillt werden. Die Zauneidechse konnte
im Untersuchungsgebiet nicht nachgewiesen werden. Entsprechend ist nicht von
einer artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Reptilien auszugehen. Durch
Bauzeitenregelungen kann das Verbot der Tétung umgangen werden.
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4.3 Amphibien

Innerhalb des Vorhabensgebietes befinden sich keine potenziellen Laichgewasser
fur Amphibien. Potenziell ist aufgrund der aktuellen Biotopausstattung bzw. den
angrenzenden Biotopstrukturen (Tannenberg) von einer Bedeutung des
Vorhabensgebietes fir Amphibien auszugehen. Entsprechend erfolgte die aktuelle
Untersuchung dieser Artengruppe zur Bewertung der artenschutzrechtlichen
Erheblichkeit des Vorhabens.

4.3.1 Methodik

Zur Erfassung der Wanderungsbewegungen der Amphibien wurde das
Untersuchungsgebiet von April bis Juli 2012 bzw. 2013 mehrfach begangen. Es kann
davon ausgegangen werden, dass alle vorkommenden Arten qualitativ erfasst
worden sind.

4.3.2 Ergebnisse

Im Untersuchungsgebiet wurde bei den Untersuchungen im Jahr 2013 nur eine
Amphibienart nachgewiesen. Es handelt sich um die Erdkréte. Die Art reproduziert
sich nicht im Untersuchungsgebiet. Das Untersuchungsgebiet besitzt eine
nachgeordnete aktuelle Habitatfunktion als Migrationskorridor, Landlebensraum bzw.
Winterquartier fur die Erdkréte.

Artname BArtSchV | RL M-V | RL D |FFH-RL
Erdkrote |Bufo bufo Bg 3 - -
Tabelle 5: Gesamtartenliste der Amphibien im Untersuchungsgebiet

Die Gefahrdungskategorien werden entsprechend der Roten Liste der gefahrdeten Amphibien und
Reptilien Mecklenburg-Vorpommerns (BAST ET AL. 1992) und der Roten Liste und Gesamtartenliste der
Lurche (Amphibia) und Kriechtiere (Reptilia) Deutschlands (KUHNEL ET AL. 2009) angegeben.

Gefdhrdungskategorien der Roten Listen
2 Stark geféahrdet
3 Gefahrdet

Einstufung gemaB Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Bg Besonders geschitzte Arten

Sg Streng geschitzte Arten

Die streng geschitzten Arten sind ebenfalls besonders geschiitzt.

Einstufung der Arten gemaR FFH-Richtlinie
v Art gemall Anhang IV
Vv Art gemafll Anhang V
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Bemerkungen zu den einzelnen Arten:

Erdkrote (Bufo bufo)

Die Erdkréte ist die grote heimische Krotenart. Als Lebensraum ist sie nicht sehr
wahlerisch, sie bevorzugt sowohl Walder als auch Offenlandschaften. Dort gehen sie
meist in den Abendstunden auf Beutejagd. Bei warmer, feuchter Witterung jagen sie
auch tagstber. Als Laichgewéasser werden stehende Gewasser unterschiedlicher
GréRe bevorzugt. Die Erdkréten leben in der Gberwiegenden Zeit des Jahres an
Land und suchen das Gewasser einmal jahrlich, immer wieder auf den gleichen
Wegen lediglich zur Fortpflanzung auf. Die Ausgangsorte fir diese saisonale
Wanderung, sind die naher gelegenen Uberwinterungsquartiere, die sie nach ihren
Herbstwanderungen aufgesucht haben. Die Frihjahrswanderungen beginnen je
nach Witterung im Marz und setzen sich bis in den April fort. Bei optimalen
Bedingungen treten nachtliche Massenwanderungen auf. Diese beginnen mit der
Abenddammerung und enden in den frlhen Morgenstunden, sofern die untere
Temperaturschwelle nicht schon vorher erreicht wurde. Bereits im August beginnen
schon einzelne geschlechtsreife Tiere die Herbstwanderung, die sie im September,
spatestens in den ersten Oktobertagen zu den Uberwinterungsplatzen fihrt.
Unabhéangig davon, in welchem Zustand sich die Laichgewasser befinden, fihren die
Laichwanderungen der Erdkréten in der Regel immer zu den Gewassern zurlick, in
denen die Embryonalentwicklung der Kréten stattfand.

Nachweise im Untersuchungsgebiet

Die Erdkréte konnte in beiden Untersuchungsjahren im August um 6stlichen Bereich
in den Gleisanlagen beobachtet werden. Es handelte sich um viele diesjahrige
Jungtiere, die offenbar aus den Gewassern am Tannenberg stammen. Die Jungtiere
erkunden neue Lebensraume. Das Vorhabengebiet besitzt aber nur eine
untergeordnete Bedeutung als Habitat fur die Erdkréte. Offenbar nutzen nur einzelne
Tiere das Vorhabengebiet in der Phase der Migration bzw. als Winterquartier.
Entsprechend ist nicht von einer Betroffenheit der Art auszugehen.

4.3.3 Auswirkungen des Vorhabens auf die Amphibien

Im Zuge der Realisierung des Vorhabens kommt es nicht zum Verlust von
Laichgewassern. Innerhalb des Vorhabengebietes befinden sich keine potenziellen
Laichgewasser fur Amphibien. Das Vorhabengebiet besitzt nur eine untergeordnete
Bedeutung als Habitat fur die Erdkréte. Offenbar nutzen nur einzelne Tiere das
Vorhabengebiet in der Phase der Migration bzw. als Winterquartier. Entsprechend ist
nicht von einer Betroffenheit der Amphibien auszugehen.
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4.4 Flederméause

Die Erfassung der Artengruppe der Fledermaduse erfolgte vor allem mit der
Zielstellung, den Bestand an Gebduden bzw. die GroRbaume, die im Rahmen der
Umsetzung des Vorhabens geféllt werden missen, beziglich der aktuellen
Habitatfunktion fir Fledermause zu untersuchen. Es erfolgte eine aktuelle Erfassung
und Bewertung der Gebdaude und GroRbaume innerhalb des Vorhabensgebietes
hinsichtlich ihrer Bedeutung als Winterquartier bzw. Sommerquartier/WWochenstuben.
Die Bedeutung der Freiflachen bzw. der Randstrukturen hinsichtlich ihrer Bedeutung
als Nahrungshabitat und Leitlinie fur die Fledermause wurde sekundar bewertet. Alle
heimischen Fledermausarten sind gemafR Bundesartenschutzverordnung als ,Streng
geschitzt” eingestuft. Entsprechend besteht eine artenschutzrechtliche Bedeutung
fur alle Fledermausarten im Rahmen der Planverfahren bzw. der
artenschutzrechtlichen Prifung.

4.4.1 Methodik

Die potentiell als Fledermausquartiere geeigneten Gebaude wurden im Zuge der
Gebaudebegutachtung von Innen und Auflen auf Spuren der Besiedelung
untersucht. Es erfolgte zuséatzlich vier Begehungen in den Abend und Nachtstunden
(2012 und 2013). Zur Erfassung des Fluggeschehens der Arten auf der
Nahrungssuche erfolgte der Einsatz eines so genannten Fledermausdetektors (BAT-
Detektor). Ergéanzt werden die akustischen Informationen durch die Gegebenheiten
am Untersuchungsort und durch Sichtbeobachtung gegen den Abendhimmel.
Weiterhin  wurden die GroRBbaume auf Hohlen bzw. Quartiere von
baumbewohnenden Arten untersucht.

4.4.2 Ergebnisse

Aktuell konnten im Untersuchungsgebiet keine Sommerquartiere
(Mannchenquartiere, Wochenstuben) insbesondere von gebdudebewohnenden
Arten festgestelt werden. Im ehemaligen Guterbahnhof konnte ein
Ubergangsquartier von Zwergfledermausen festgestellt werden.

Es konnten im Untersuchungsgebiet keine Winterquartiere bzw. potenziell dazu
geeignete Habitate von gebdudebewohnenden Arten festgestellt werden. Die
Geholze im Untersuchungsgebiet wiesen keine geeigneten Quartierstandorte fir
baumbewohnende Arten auf. Eine Nutzung der vorhandenen Gehélzbestandes als
Sommer- bzw. Winterquartier ist infolge des geringen Alters der Baume und der
fehlenden Héhlen sowie der klimatischen Schwankungen der freistehenden Baume
auszuschlieBen. Im Rahmen der Abendbegehung konnten insgesamt fiinf Arten
festgestellt werden. Alle festgestellten Arten mit Ausnahme der Zwergfledermaus
nutzen das Untersuchungsgebiet nur als Bestandteil ihres Jagdreviers. Eine
Aussage zur BestandsgroRe ist infolge der geringen Anzahl der Begehungen sowie
der geringen Nachweisfrequenz schwer mdéglich.

Die haufigsten Arten sind Zwergfledermaus und Rauhautfledermaus. Die
Breitflugelfledermaus und der GroRe Abendsegler wurde nur vereinzelt beobachtet.
Der Stellenwert dieses Jagdhabitats in Bezug zum Gesamthabitat der Arten ist aber
infolge der fehlenden Nédhe zum Sommerquartier/Wochenstube als nicht mageblich
zu betrachten. Da die Untersuchungen nur innerhalb des Untersuchungsgebietes
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erfolgten, ist eine Zuordnung der festgestellten Tiere zu einem Sommerquartier bzw.
Winterquartier nicht méglich.

Artname BArtSchV | RL M-V RLD FFH-RL
Breitfliigelfledermaus Eptesicus serotinus Sg 3 G v
GroRer Abendsegler Nyctalus noctula Sg 3 Vv v
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii Sg 4 - v
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus Sg 4 - v
Miickenfledermaus Pipistrellus pygmaeus Sg (4) D v
Tabelle 6: Gesamtartenliste der Flederméuse im Untersuchungsgebiet

Die Gefahrdungskategorien werden entsprechend der Roten Liste der geféhrdeten Rote Liste der
gefahrdeten Saugetiere Mecklenburg-Vorpommerns (LABES ET AL. 1991) und der Roten Listen der
Saugetiere Deutschlands (MEINIG ET AL. 2009) angegeben.

Gefdahrdungskategorien der Roten Listen

3 Gefahrdet

4 Potentiell geféhrdet

G Gefahrdung anzunehmen
D Daten unzureichend

Einstufung der Arten gemdR FFH-Richtlinie
IV Art gemal Anhang IV

Einstufung gemédR Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Bg Besonders geschitzte Arten

Sg Streng geschiitzte Arten

Die streng geschiftzten Arten sind ebenfalls besonders geschitzt.

4.4.3 Auswirkung des Vorhabens auf die Flederméause

Nachfolgend werden die Auswirkungen auf die Artengruppe der Flederméause
betrachtet und Vorschlage zur Minimierung dieser Auswirkungen unterbreitet.

Winterquartiere

Das Untersuchungsgebiet weist nach eingehender Untersuchung keine
oberirdischen bzw. unterirdischen Gebaude bzw. Gebiudeteile auf, die eine aktuelle
Bedeutung als Winterquartier fur Fledermause besitzen. Geeignete groflere
Baumhdhlen kommen im Baumbestand des Untersuchungsgebietes ebenfalls nicht
vor. Solche Baumhohlen werden vom GroRRen Abendsegler als Winterquartier
genutzt. Das gesamte Untersuchungsgebiet weist keine Habitateignung als
Winterquartier sowohl fiir in Gebauden iberwinternde Arten, als auch fir Arten, die
in Baumhohlen Gberwintern auf. Entsprechend ist eine artenschutzrechtliche
Betroffenheit von Winterquartieren der Fledermause auszuschliel3en.

Sommerquartiere/Wochenstuben/Ubergangsquartiere

Sommerquartiere bzw. Vermehrungsquartiere der gebaudebewohnenden Arten wie
Zwergfledermaus und Rauhautfledermaus konnten im Untersuchungsgebiet nicht
festgestellt werden. Quartiere fir baumbewohnende Arten konnten ebenfalls nicht
festgestellt werden. Das Gebaude des Giterbahnhofes besitzt eine Bedeutung als
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Ubergangsquartier. Entsprechend ist in der N&he ein Vermehrungsquartier u
vermuten.
Entsprechend besteht eine bedingte artenschutzrechtliche Betroffenheit.

Nahrungsreviere

Das  Untersuchungsgebiet, insbesondere  die  Freiflachen und  die
Geholzrandstrukturen besitzen nur eine Bedeutung als Nahrungsrevier fir
Fledermausarten, die ihr Vermehrungshabitat bzw. ihr Winterquartier aulerhalb des
Untersuchungsgebietes haben. Die malgeblichen Jagd- bzw. Nahrungshabitate
liegen auBerhalb des Vorhabensgebietes. Aufgrund des aktuellen Insektenreichtums
der Flachen des Untersuchungsgebietes bedingt durch die Habitatdiversitat besitzen
die Flachen heute eine Bedeutung als Nahrungshabitat. Diese Funktion wird auch
bei Umsetzung des Vorhabens weiter erfilllt. Entsprechend besteht keine
artenschutzrechtliche Betroffenheit.
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5 Zusammenfassung der artenschutzrechtlichen Erfordernisse

Nachfolgend werden die Erfordernisse zur Durchfiihrung von CEF-MalRnahmen,
Minimierungs- und Vermeidungs-MaRnahmen sowie von Vorsorgemalnahmen
dargelegt und verifiziert.

5.1Vorgezogene AusgleichsmafRnahmen (CEF-MaBnahmen)

CEF-MaRnahmen sind MaRnahmen, die vor dem Eingriff in mafgebliche
Habitatbestandteile von Arten gemafR der Anhénge Il und IV der FFH-Richtlinie und
fur Arten gemaB Anhang | der Vogelschutzrichtlinie bzw. flur européische
Brutvogelarten, die mehrjahrig dieselben Niststatten nutzen (Rauchschwalbe,
Mehlschwalbe, Greifvogel usw.). Diese MaRnahmen verfolgen das Ziel die
Habitatbestandteile im Vorfeld durch geeignete MalRnahmen wie den Anbau von
Nisthilfen oder die Schaffung der durch das Vorhaben beeintrachtigten
Habitatbestandteile funktionsgerecht herzustellen.

Durch die Umsetzung der CEF-MaRnahmen wird ein artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestand umgangen.

Brutvogel

Fur die Arten der Freiflachen besteht kein Erfordernis zur Durchfiihrung von CEF-
MaRnahmen. Der Gebaudebestand beherbergt keine Nester von Rauch- oder
Mehlschwalben. Entsprechend sind keine CEF-Mafnahmen fir die Brutvogelarten
erforderlich.

Amphibien

Fur die Artengruppe der Amphibien sind keine CEF-MaBnahmen erforderlich, da
keine Arten, die in der FFH-Richtlinie in den Anhéngen Il und IV aufgefiihrt sind, im
Untersuchungsgebiet und dessen planungsrelevantem Umfeld vorkommen bzw. hier
malgebliche Habitatbestandteile besitzen.

Reptilien

Fir die Artengruppe der Reptilien sind keine CEF-MalRnahmen erforderlich, da keine
Arten, die in der FFH-Richtlinie in den Anhangen Il und IV aufgefiihrt sind, im
Untersuchungsgebiet und dessen planungsrelevantem Umfeld vorkommen.

Flederméause

Fir die Artengruppe der Flederméuse sind nur fir die Zwergfledermaus CEF-
MaRnahmen erforderlich. Im  ehemaligen  Guterbahnhof konnte ein
Ubergangsquartier festgestellt werden. Da (iberdies methodisch bedingt nicht mit
letzter Sicherheit eine weitere Nutzung der Gebaude durch Fledermause
ausgeschlossen werden kann (insbesondere Wochenstube bzw. Mannchenquartiere
der Gattung Pipistrellus), solite als CEF-MaRnahme/Vorsorgemanahme der Anbau
von 6 Fledermausfassaden-Flachkdsten am Geb&dude des Bahnhofes im Umfeld
erfolgen, um den Arten hier optimale Quartiermdglichkeiten zu bieten. Es ist
ebenfalls eine Okologische Baubegleitung beim Abbruch des Gebaudes des
Guterbahnhofes erforderlich.
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5.2 Minimierungs- und VermeidungsmafRnahmen

Minimierungs- und VermeidungsmafBnahmen sind dazu geeignet, die Auswirkungen
von Vorhaben, die die unter dem Schwellenwert der nachhaltigen Beeintrachtigung
liegen, zu kompensieren bzw. die Habitatqualitdt besonderer schutzwiirdiger Arten
zu verbessern. Diese Maflnahmen kénnen im Zuge des allgemeinen Ausgleiches
erfolgen und sind hier zu bilanzieren. Hierbei sind aber die Habitatanspriiche der
Arten zu berlicksichtigen.

Brutvogel

Zur Minimierung der Beeintrachtigungen fir die Brutvogelarten der Freiflachen und
Gebaude, ist der Zeitraum der Entfernung der Vegetationsschicht und der Abbruch
der Gebdude auf den Zeitraum auferhalb der Brutzeit (September bis Marz) zu
beschranken. Zur Minimierung der Beeintrachtigungen fir die Brutvogelarten, die in
Geholzen und Gebiischen briten ist ebenfalls dieses Zeitfenster zu beachten.

Amphibien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden werden
bzw. die Kabelgraben schnellstméglich zu verschlieRBen sind und vorher eventuell
hereingefallene Tiere (Amphiben, Reptilien usw.) aus den Graben zu entfernen sind.

Reptilien

Die Beraumung des Gleisbereiches und der Freiflaichen sidlich des Gebhardweges
solite zu Vermeidung von Verbotstatbestanden gemaR §44 Abs. 1 BNatSchG im
Zeitraum von Mai bis September erfolgen, damit die Tiere flichten kénnen.

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden werden
bzw. die Kabelgraben schnellstméglich zu verschlieRen sind und vorher eventuell
hereingefallene Tiere (Amphiben, Reptilien usw.) aus den Graben zu entfernen sind.

Flederméduse

Der Gebaudeabbruch sollte in der Zeit von Oktober bis Méarz erfolgen, um eine
Beeintrachtigung eventuell vorhandener Wochenstuben- bzw. Ubergangsquartiere
nachhaltig auszuschlie3en.

5.3 VorsorgemaRnahmen

Aufgrund der Erfordernisse des Artenschutzrechtes sind artenschutzrechtlich
begriindete Vorsorgemal3nahen zu empfehlen.

Brutvogel

Fir die Artengruppe der Brutvogel ist als VorsorgemalBnahme der Anbau von 2
Stiick Sperlingsmehrfachquartieren am Bahnhofsgebdude anzuraten, um den
Brutplatzverlust zu  kompensieren.  Ansonsten sind keine  weiteren
Vorsorgemalnahmen notwendig.
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Reptilien

Durch die Umsetzung des Vorhabens kommt es zu einem Teilverlust an
Landlebensraumen bzw. potenziellen bzw. aktuellen Winterquartieren von Reptilien.
Durch die Anlage von =zusatzlichen Winterquartieren/Verstecken in den
Randstrukturen und in das direkte Gewasserumfeld lasst sich die Funktion von der
eigentlichen Vorhabensfliche in die Randstrukturen bzw. in die gewassernahen
Bereiche verlagern.

Als Malinahme sollten Lesesteinhaufen am Rand des Gebietes zur Bahnstrecke hin
angelegt werden, die einen Anteil von etwa 30 unbelastetem Totholz haben sollten.
Die Steinhaufen (etwa 2 Kubikmeter je Haufen sind mit einer 15 cm starken
Erdschicht zu Uberdecken. Die Korngré3e der Steine sollte méglichst vielfaltig sein.
Es kann auch unbelasteter Bahnschotter bzw. Abbruchmaterial verwendet werden.
Die Hohlraume zwischen den Steinen sollten so klein sein, dass Pradatoren wie
Marder nicht die Gberwinternden Tiere schadigen kénnen. Es sollten insgesamt etwa
4 Haufen angelegt werden. Die MaBnahme ist auch fur die Artengruppe der
Amphibien zielfihrend.

Amphibien
Fir die Artengruppe der Amphibien sind keine weiteren VorsorgemalRnahmen
notwendig.

Fledermause

Fir die Artengruppe der Flederméause ist als Vorsorgemalinahme die Gestaltung
eines Kellerraumes des Bahnhofes als Winterquartier flr Flederméause zu
empfehlen. Diese Mallnahme kann auch als CEF-Malnahme fur andere Projekte,
bei denen es zu maRgeblichen Eingriffen in Fledermaus-Winterquartier kommt
angerechnet werden.

Insbesondere vor dem Hintergrund, dass die neuen Quartiere vor dem Verlust
funktionsfahig hergestellt und besiedelt werden missen ist dies dringend anzuraten.

Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund zu sehen, dass mehrere leer stehende
und zur Sanierung vorgesehene Gebaude in der Altstadt bzw. deren Keller aktuell
Winterquartiere fir Fledermause darstellen.

6 Rechtliche Zusammenfassung

Nach Umsetzung der CEF-MaRnahmen sowie der Vorsorge- und
Vermeidungsmalnahmen besteht kein weiterer  artenschutzrechtlicher
Genehmigungstatbestand.

27

98 von 107 in Zusammenstellung



TOP 6

Gutachterbiiro Martin Bauer, Stadt Grevesmiihlen B-Plan Nr. 37, Artenschutz
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Stadt Grevesmiihlen

Beschlu ssvorlage \Vorlage-Nr: VO/12SV/2014-435
Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federfiihrender Geschaftsbereich: Datum: 25.04.2014

Bauamt \Verfasser: G. Matschke

Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 39 fur das Gebiet "Zum
Sagewerk" sudlich des Bahngleises der Stadt Grevesmiihlen
hier: Aufstellungsbeschluss

Beratungsfolge:

Datum

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

08.05.2014  Bauausschuss Stadt Grevesmiihlen
12.05.2014  Hauptausschuss Stadt Grevesmihlen
19.05.2014  Stadtvertretung Grevesmuhlen

Beschlussvorschlag:

1.

o=

Die Stadtvertretung der Stadt Grevesmihlen fasst den Beschluss Uber die

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 39 fur das Gebiet ,Zum Sagewerk® stdlich des

Bahngleises der Stadt Grevesmduhlen.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 39 ist dem in der

Anlage beigefugten Plan zu entnehmen.

Die Planungsziele bestehen im folgendem:

- Uberpriifung der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Nutzung als gemischte
Bauflache ,M*

- Stadtebauliche Neuordnung der vorhandenen gewerblichen Nutzungen und Prifung
der Grundstlickszuordnung

- Klarung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Neufestlegung des
Gebietscharakters als Gewerbegebiet (GE), Mischgebiet (Ml), allgemeines Wohnge-
biet (WA), Sondergebiet (SO) bzw. deren entsprechender Nutzungen in Teilen

- Uberpriifung notwendiger Schallschutzmafnahmen

- Schaffung einer 6ffentlichen inneren ErschlieRung zur bedarfsgerechten Anbindung
der Bauflachen

- Uberpriifung von Anbindevarianten des Gebietes an die Rehnaer StralRe und das
Uberdrtliche Verkehrsnetz im Zusammenhang mit dem geplanten
Planfeststellungsverfahren der Deutschen Bahn fur die Neuordnung des
Bahnulbergangs und des Bahnsteiges

Der Aufstellungsbeschluss ist ortstiblich bekannt zu machen.

Die Planungsanzeige an die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandigen

Behorden und Stellen ist vorzunehmen. Mit den Behdrden und sonstigen Tragern

offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit sind friihzeitige Abstimmungen im Sinne

des § 3 Abs. 1 BauGB und im Sinne des § 4 Abs. 1 BauGB zu fuhren.

Sachverhalt:

Es bestehen Baurechte, die als Bestandsschutz bzw. nach § 34 BauGB aus der ortlichen
Betrachtungsweise ausgewiesen wurden. Dabei hat sich gezeigt, dass die Ausweisung im
Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache ,M* in bisherigen Bauvoranfragen nicht als
tragfahiges Instrument akzeptiert wurde.

Im Geltungsbereich befinden sich mehrere Grundsticke mit aufstehenden Gebauden, die
nicht mehr im urspringlichen Sinne genutzt werden und deren baulicher Zustand als
schlecht einzustufen ist. Bauliche Erweiterungen, Umnutzungen und Neubauten waren ohne
Bebauungsplan nur im Einzelfall und nicht generell geregelt. Zudem sind einzelne
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Grundstlicke im Areal lediglich privatrechtlich gesichert; faktisch bestehen keine adaquaten

ErschlieBungswege.

Im Rahmen des Verfahrens soll auch geprft werden, inwieweit das Sagewerk und die
weiteren gewerblichen Ansiedlungen aufgrund der vorgenannten Einschrankungen der Lage
zu uberodrtlichen ErschlieBungswegen sowie der Néhe zur benachbarten Wohnbebauung
zukunftsfahig sind. In diesem Zusammenhang soll auch Uberprift werden, ob Teile des
Geltungsbereichs aus der gewerblichen Nutzung herausgenommen werden kénnen und zum
Wohngebiet entwickelt werden kénnen.

Hierzu sind u.a. Fragen des Schallschutzes des Altlastenbefundes sowie
Betriebsverlagerungen zu prifen.

Information zum Einfluss dieser Entscheidung auf Leitbilder:
Leitbild 2: ,Grevesmuhlen, die wachsende Stadt"

Finanzielle Auswirkungen:

Anlage/n: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 39 fir das Gebiet ,Zum Sagewerk"
sudlich des Bahngleises

Unterschrift Einreicher

Unterschrift Geschaftsbereich

Vorlage VO/125V/2014-435

Seite: 2/2
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Stadt Grevesmiihlen

Beschlu ssvorlage \Vorlage-Nr: VO/12SV/2014-436
Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federfiihrender Geschaftsbereich: Datum: 25.04.2014

Bauamt \Verfasser: G. Matschke

Beschluss zur Satzung der Stadt Grevesmuhlen liber eine
Veranderungssperre nach § 14 BauGB fiur das Gebiet

der Satzung uber den Bebauungsplanes Nr. 39 "Zum Sagewerk"
sudlich des Bahngleises der Stadt Grevesmiihlen

Beratungsfolge:

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

08.05.2014  Bauausschuss Stadt Grevesmiihlen
12.05.2014  Hauptausschuss Stadt Grevesmihlen
19.05.2014  Stadtvertretung Grevesmuhlen

Beschlussvorschlag:

Aufgrund der §§ 14 Abs. 1 und 16 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetztes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und weiteren Fortentwicklung
des Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548) sowie aufgrund des § 5 Abs. 1 der
Kommunalverfassung fir das Land M-V vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011 S. 777)
beschliet die Stadtvertretung der Stadt Grevesmuihlen folgende Satzung Uber eine
Veranderungssperre flr das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Zum Sagewerk” sidlich
des Bahngleises der Stadt Grevesmiuhlen:

§1
Zu sichernde Planung
1. Die Stadtvertretung der Stadt Grevesmuhlen hat beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 39
fur das Gebiet ,Zum Sagewerk" sudlich des Bahngleises aufzustellen.

2. Zur Sicherung der Planung wird fur den Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes Nr. 39 fir das Gebiet ,Zum Sagewerk” stidlich des Bahngleises der Stadt
Grevesmuhlen eine Veranderungssperre erlassen.

§2
Geltungsbereich der Veranderungssperre

Der Geltungsbereich der Veranderungssperre ist deckungsgleich mit dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Zum Sagewerk® sudlich des Bahngleises der Stadt
Grevesmuhlen.

Der Geltungsbereich der Veranderungssperre befindet sich zum tberwiegenden Teil in der
Flur 4 sowie teilweise in der Flur 15 der Gemarkung Grevesmuhlen. Er umfasst folgende
Flurstlcke:

Gemarkung Grevesmduhlen, Flur 4
260/7; 260/11; 260/12; 260/14; 260/15; 260/16; 260/17; 262/1(tlw.); 263/1; 263/2; 264/5;
264/7; 264/8; 264/9; 264/11; 264/12; 264/13; 264/14; 264/15; 265 und 266/1

Gemarkung Grevesmduhlen, Flur 15
138/1; 138/2; 138/3; 139/1; 139/3; 139/4; 140/1; 141/1 und 141/2

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus dem Ubersichtsplan als Anlage zu
dieser Satzung auf der Grundlage der amtlichen Liegenschaftskarte des Kataster- und
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Vermessungsamtes des Landkreises Nordwestmecklenburg im Maf3stab 1:2000. Die Anlage
ist Bestandteil der Satzung.

§3
Rechtswirkungen der Veranderungssperre
1. In dem von der Veranderungssperre betroffenen Gebiet dirfen
a) Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgeflihrt oder bauliche Anlagen nicht
beseitigt werden;
b) erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundsticken und
baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder
anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden.

2. Wenn Uberwiegend offentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von Abs. 1 eine
Ausnahme gemall § 14 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) zugelassen werden. Die
Entscheidung Uber Ausnahmen trifft die Baugenehmigungsbehdrde im Einvernehmen mit der
Stadt Grevesmuhlen.

§4
Inkrafttreten und AuBerkrafttreten der Veranderungssperre
1. Die Veranderungssperre tritt mit Ablauf des Tages der ortstiblichen Bekanntmachung in
Kraft.
2. Die Veranderungssperre tritt auRer Kraft, sobald und soweit fir ihren Geltungsbereich der
Bebauungsplan in Kraft tritt, spatestens jedoch nach Ablauf von 2 Jahren. Die Stadt kann die
Frist kann gemaf § 17 Abs. 1 und 2 BauGB verlangern.

§5
Entschadigungen im Rahmen der Verdnderungssperre

Auf die Vorschriften des § 18 Abs. 2 Satz 2 und 3 BauGB wird hingewiesen. Danach kénnen
Entschadigungsberechtigte Entschadigungen verlangen, wenn die Veranderungssperre
langer als 4 Jahre Uber den Zeitpunkt ihres Beginns oder der ersten Zurlickstellung eines
Baugesuches nach §15 Abs. 1 BauGB hinaus andauert und dadurch Vermdgensnachteile
entstanden sind. Die Falligkeit des Anspruches kann dadurch herbeigefiihrt werden, dass
der Entschadigungsberechtigte die Leistungen der Entschadigung schriftlich bei der Stadt
Grevesmiuhlen beantragt. Ein Entschadigungsanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von 3
Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die Vermégensnachteile eingetreten sind,
die Falligkeit herbeigefuhrt wird.

§6
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
Eine Verletzung der im § 214 Abs. 1 BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formschriften ist
unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb von zwei Jahren seit der Bekanntmachung der
Veranderungssperre schriftlich gegentber der Stadt Grevesmuhlen geltend gemacht worden
ist. Der Sachverhalt, der die Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften begriinden
soll, ist darzulegen (§ 215 Abs. 1 BauGB).

Der Beschluss Uber die Veranderungssperre ist gemal § 16 Abs. 2 BauGB ortslblich
bekannt zu machen.

Anlage: Ubersichtsplan tber den Geltungsbereich der Satzung (iber die Veranderungssperre

Sachverhalt:

Die Stadtvertretung der Stadt Grevesmuhlen hat auf ihrer heutigen Sitzung die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 39 fiir das Gebiet "Zum Sagewerk" stdlich des Bahngleises
beschlossen.

Vorlage VO/125V/2014-436 Seite: 2/3
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Es besteht die Gefahr, dass kiinftige Bauantrage das Planungsziel des Bebauungsplanes Nr.
39 unterlaufen kdnnten und die Durchfiihrung der Planung unmdglich machen wirden.

Zur Sicherung der von der Stadt Grevesmiuhlen angestrebten Planungsabsichten ist daher
der Erlass einer Veranderungssperre notwendig.

Die Veranderungssperre tritt automatisch auller Kraft, sobald und soweit der Bebauungsplan
Nr. 39 Rechtskraft erlangt hat, spatestens jedoch nach Ablauf von zwei Jahren.

Die Mdglichkeit einer Verlangerung der Geltungsdauer richtet sich nach den Bestimmungen
des § 17 Abs. 1 und 2 BauGB.

Information zum Einfluss dieser Entscheidung auf Leitbilder:
Leitbild 2: ,Grevesmuhlen, die wachsende Stadt"

Finanzielle Auswirkungen:

Anlage/n: Ubersichtsplan Uber den Geltungsbereich der Satzung Uber die
Veranderungssperre

Unterschrift Einreicher Unterschrift Geschaftsbereich

Vorlage VO/125V/2014-436 Seite: 3/3
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