
 
 
 

Gemeinde Grambow 
 
 

1. Änderung des Bebauungsplans Nr. 1  
„Wohngebiet am Mühlenberg“ 

 
 

Begründung 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  
 
 
Stand: Entwurf Februar 2024  



Gemeinde Grambow  Februar 2024 
1. Änderung des Bebauungsplans Nr. 1 „Wohngebiet am Mühlenberg“                           
--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 2 

Auftraggeber: 

Gemeinde Grambow 
Der Bürgermeister 
über Amt Löcknitz-Penkun 
Chausseestraße 30 
17321 Löcknitz  
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Planverfasser: 

Planungsbüro Trautmann 
Walwanusstraße 26, 17033 Neubrandenburg 
Telefon: 0395 / 5824051 
Fax:  0395 / 36945948 



Gemeinde Grambow  Februar 2024 
1. Änderung des Bebauungsplans Nr. 1 „Wohngebiet am Mühlenberg“                           
--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 3 

E-Mail:  info@planungsbuero-trautmann.de 
 
INHALT 

1. Rechtsgrundlage ..................................................................................................4 

2. Einführung ...........................................................................................................4 

2.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes .......................................................4 

2.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung ....................................................4 

2.3 Planverfahren .......................................................................................................4 

3. Ausgangssituation................................................................................................5 

3.1 Städtebauliche Einbindung ...................................................................................5 

3.2 Bebauung und Nutzung ........................................................................................5 

3.3 Erschließung .........................................................................................................6 

3.4 Natur und Umwelt .................................................................................................6 

3.5 Eigentumsverhältnisse ..........................................................................................6 

4. Planungsbindungen .............................................................................................6 

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation ..................................................................6 

4.2 Landes- und Regionalplanung ..............................................................................7 

4.2.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 ...........7 
4.2.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern-Greifswald ...............8 

4.3 Flächennutzungsplan ............................................................................................8 

5. Planungskonzept .................................................................................................8 

5.1 Ziele und Zwecke der Planung ..............................................................................8 

5.2 Entwicklung aus dem Flächennutzungsplan .........................................................8 

6. Planinhalt .............................................................................................................8 

6.1.  Nutzung der Baugrundstücke ...............................................................................8 

6.1.1  Art und Maß der baulichen Nutzung ..............................................................8 
6.1.2  Bauweise und überbaubare Grundstücksflächen ...........................................9 
6.1.3  Stellplätze und Garagen ................................................................................9 

6.2  Verkehrsflächen ....................................................................................................9 

6.3  Grünflächen ..........................................................................................................9 

6.4 Führung von Versorgungsanlagen und -leitungen.................................................9 

6.5  Planungen, Nutzungsregelungen und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und 
zur Entwicklung von Natur und Landschaft ..........................................................9 

6.6 Örtliche Bauvorschriften ...................................................................................... 10 

 
 

Anlage 1 Bebauungsplan Nr. 1 „Wohngebiet am Müh-
lenberg“ 

 

mailto:info@planungsbuero-trautmann.de


Gemeinde Grambow  Februar 2024 
1. Änderung des Bebauungsplans Nr. 1 „Wohngebiet am Mühlenberg“                           
--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 4 

1. Rechtsgrundlage 
 
Der Bebauungsplan basiert u. a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen: 
 

• Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 
(BGBl. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 
(BGBl. 2023 I Nr. 394) geändert worden ist, 
 

• Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung – 
BauNVO) in Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 3786), 
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 176) geändert 
worden ist, 

 

• Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Planinhalts 
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I, S. 
58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBl. I S. 1802) geän-
dert worden ist, 
 

• Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015, zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes 
vom 9. April 2024 (GVOBl. M-V S. 110). 

 
 
 
 

2. Einführung 
2.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes 
 
Der Planbereich des Bebauungsplans Nr. 1 „Wohngebiet am Mühlenberg“ befindet sich am 
Südrand von Grambow Der Geltungsbereich der 1. Änderung des Bebauungsplans Nr. 1 
„Wohngebiet am Mühlenberg“ umfasst den gesamten wirksamen Bebauungsplan. 
Der räumliche Geltungsbereich der 1. Änderung des Bebauungsplans Nr. 1 „Wohngebiet am 
Mühlenberg“ umfasst in der Gemarkung Grambow Flur 2 Flurstück 279/1 (teilweise) sowie 
Flur 5 Flurstücke 3, 14/2 (teilweise), 15 (teilweise), 16/1, 1672, 16/3, 16/4, 17/3, 17/4, 17/6, 
17/7, 17/8, 18, 19/1, 19/2, 20/1, 20/2, 21/2, 21/3, 21/4, 21/5, 22/1, 22/2, 22/6, 22/7, 22/8, 
23/3, 23/4, 23/7, 24/1, 24/3, 25/1, 25/3, 25/4, 25/6, 25/7, 26/1, 26/2, 27, 28/1, 28/2, 29/1, 
29/2, 30/1, 30/2, 30/3, 31, 32/1, 32/2 und 32/3. Er umfasst insgesamt 4,6 ha. 
 
 
 

2.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung 
 
Der Bebauungsplan Nr. 1 „Wohngebiet am Mühlenberg“ ist am 24.07.1997 wirksam gewor-
den. 
Um weitere Bauflächen zu schaffen, sollen die geplanten Wendeanlagen in Wohnbauflächen 
geändert werden. Die vorhandenen Baufelder sind anzupassen. Weiterhin sind die textlichen 
Festsetzungen zu überprüfen, um künftig die Anträge auf Befreiungen von den Festsetzun-
gen zu reduzieren. 
 
 
 

2.3 Planverfahren 
 
Das Planverfahren zur 1. Änderung des Bebauungsplans Nr. 1 „Wohngebiet am Mühlen-
berg“ wird im beschleunigten Verfahren gemäß § 13a BauGB durchgeführt.  
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Im Geltungsbereich der 1. Änderung des Bebauungsplans werden 34.625 m² Allgemeines 
Wohngebiet festgesetzt, was bei Grundflächenzahlen von 0,4 13.850 m² zulässige Grundflä-
che ergibt. Damit trifft § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zu. 
Im allgemeinen Wohngebiet sind keine Vorhaben zulässig, die einer Pflicht zur Durchführung 
einer Umweltverträglichkeitsprüfung unterliegen. 
Das nächstgelegene GGB-Gebiet (DE 2652-302 Hohenholzer Forst und Kleingewässerland-
schaft bei Kyritz) ist vom Standort ca. 1.600 m entfernt. Der Abstand zum nächstgelegenen 
Special protection area (SPA), speziell nach Vogelschutzrichtlinie (DE 2651-471 Randowtal) 
beträgt ca. 4,2 km. Anhaltspunkte für die Beeinträchtigung der Natura 2000-Gebiete beste-
hen aufgrund der Entfernung nicht. 
Der Gemeinde sind keine Anhaltspunkte bekannt, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfällen nach § 50 Satz 1 des 
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Störfallbetriebe) zu beachten sind. 
 
Von der frühzeitigen Unterrichtung und Erörterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und Beteiligung 
der Behörden nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen. 
Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt und zulässig. Ein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung ist so-
mit nicht erforderlich. 
 
Aufstellungsbeschluss  
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Grambow hat in ihrer Sitzung am 28.06.2022 den 
Beschluss zur Aufstellung der 1. Änderung des Bebauungsplans Nr. 1 „Wohngebiet am Müh-
lenberg“ nach § 13a BauGB gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 11.10.2022 im 
Amtlichen Bekanntmachungsblatt des Amtes Löcknitz-Penkun Nr. 10/2022 bekanntgemacht. 
Zusätzlich erfolgte die Bekanntmachung auf der Internetseite des Amtes sowie im Bau- und 
Planungsportal des Landes M-V. 
 
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 
Der Bebauungsplanentwurf der 1. Änderung des Bebauungsplans Nr. 1 „Wohngebiet am 
Mühlenberg“ wurde am 23.04.20224 von der Gemeindevertretung der Gemeinde Grambow 
als Grundlage für die Veröffentlichung im Internet nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behörden-
beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB gebilligt. 

 
 
 
 
3. Ausgangssituation 
3.1 Städtebauliche Einbindung 
 
Der Geltungsbereich der 1. Änderung des Bebauungsplans Nr. 1 „Wohngebiet am Mühlen-
berg“ befindet sich im Süden von Grambow und wird von der Dorfstraße im Westen und von 
der Straße Am Mühlberg im Süden begrenzt.   
 
 
 

3.2 Bebauung und Nutzung 
 
Der Planbereich der 1. Änderung ist im Wesentlichen bebaut. Eine weitere Bebauung kann 
in zwei Teilbereichen durch geplante Verkehrsflächen nicht realisiert werden. 
Die Bebauung wird von Eigenheimen mit einem Vollgeschoss geprägt. 
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3.3 Erschließung 
 
Der Geltungsbereich der 1. Änderung wird durch die Dorfstraße und im Süden durch die 
Straße Am Mühlenberg äußerlich erschlossen. Die innere Erschließung des Gebietes erfolgt 
durch die Straße Am Mühlenberg technisch und verkehrlich.  
Nördlich des Plangebietes befindet sich ein Feuerlöschteich. 
 
 
 

3.4 Natur und Umwelt 
 
Es gibt keine Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts im Plangel-
tungsbereich. Es sind Gehölze vorhanden.  
Es gibt keine offenen Gewässer im Plangeltungsbereich. Der Planbereich befindet sich in der 
Trinkwasserschutzzone III. 
Es werden keine Baudenkmale oder bekannten Bodendenkmale berührt. 
 
 
 

3.5 Eigentumsverhältnisse 
 
Die Grundstücke befinden sich im Eigentum der Gemeinde und in Privateigentum. 
 
 
 
 

4. Planungsbindungen 
4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation 
 
Der Geltungsbereich der 1. Änderung liegt innerhalb des wirksamen Bebauungsplans Nr. 1 
„Wohngebiet am Mühlenberg“. Er ist als allgemeines Wohngebiet, Verkehrsflächen und pri-
vate Grünfläche festgesetzt. Eine Bebauung im Bereich einiger Verkehrsflächen (Wendean-
lagen) ist nicht möglich. 
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem wirksamen Bebauungsplan Nr. 1 „Wohngebiet am Mühlen-
berg“ 

 
 
 
 

4.2 Landes- und Regionalplanung 
4.2.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 
 
Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern wurde der Gemeinde 
Grambow keine zentralörtliche Funktion zugeordnet. Grambow liegt in einem Vorbehaltsge-
biet Landwirtschaft. Die Gemeinde wird durch das großräumige Eisenbahnnetz erschlossen. 
Teile des Gemeindegebietes sind Vorbehaltsgebiete Naturschutz- und Landschaftspflege.  
Gemäß Programmsatz 4.1(5) LEP M-V sind die Innenentwicklungspotenziale vorrangig zu 
nutzen. 
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4.2.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern-Greifswald 
 
Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm wurde der Gemeinde Grambow keine zentral-
örtliche Funktion zugeordnet. Die Gemeinde liegt in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft. 
Teile der Gemeinde sind Vorbehaltsgebiet für Naturschutz- und Landschaftspflege sowie 
Vorbehaltsgebiete Kompensation und Erschließung. Die Gemeinde ist über das überregio-
nale Straßennetz, sowie das regional bedeutsame Radroutennetz und das großräumige 
Schienennetz erschlossen. Es gibt Grenzübergänge nach Polen. Durch das Gemeindegebiet 
verläuft eine geplante Ferngasleitung. 
Gemäß Programmsatz 4.1(2) RREP MS ist der Nutzung erschlossener Standortreserven, 
der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete in der Regel der Vorrang vor 
der Ausweisung neuer Siedlungsflächen einzuräumen. 
 
 
 

4.3 Flächennutzungsplan 
 
Die Stadt Grambow hat keinen wirksamen Flächennutzungsplan. 
 
 
 
 

5. Planungskonzept 
5.1 Ziele und Zwecke der Planung 
 
Es ist beabsichtigt Teile der Verkehrsflächen nachzuverdichten und so die Wohnbaufläche 
zu erweitern.  
Mit dem Änderungsbebauungsplan entspricht die Gemeinde der Bodenschutzklausel nach § 
1a Abs. 2 BauGB. 
 
 
 

5.2 Entwicklung aus dem Flächennutzungsplan 
 
Gemäß § 8 Abs. 4 erfolgt die 1. Änderung des Bebauungsplans als vorzeitiger Bebauungs-
plan. Es lässt sich absehen, dass das nachverdichtete Wohngebiet in ein künftiges Grund-
konzept der Gemeinde (Flächennutzungsplan) passen wird. Die Planung dient der Deckung 
des Bedarfs an Wohngrundstücken. 
 
 

 
 
6. Planinhalt 
6.1.  Nutzung der Baugrundstücke 
6.1.1  Art und Maß der baulichen Nutzung 
 
Im Geltungsbereich der 1. Änderung werden allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO 
festgesetzt. Die textliche Festsetzung § 01 bleibt unverändert. 
 
Nach § 16 Abs. 3 BauNVO wird das Maß der baulichen Nutzung durch die Grundflächenzahl 
und die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Hier wurden die Maße aus dem wirksamen Be-
bauungsplan übernommen. 
In diesem war zusätzlich die Grundflächenzahl (für alle Baufelder 0,6). Dies stellt insbeson-
dere für die Mehrzahl der Baufelder mit einem Vollgeschoss bei einer GRZ von 0,4 einen 
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Widerspruch in sich dar. Um künftig Irritationen und Ausnahmeanträgen aus dem Weg zu 
gehen, wird mit der 1. Änderung auf die Festsetzung der GFZ verzichtet. 
Die textliche Festsetzung §0 2 entfällt, da das Maß der baulichen Nutzung in der Planzeich-
nung festgesetzt ist. 
 
 
6.1.2  Bauweise und überbaubare Grundstücksflächen 
 
Die textliche Festsetzung zur Bauweise § 03 bleibt unverändert erhalten. 
Zulässig sind nur Einzelhäuser. Die im wirksamen Bebauungsplan teilweise festgesetzten 
Doppelhäuser entfallen. 
Durch die Baugrenzen wird festgesetzt, welcher Teil des Grundstückes bebaut werden kann. 
Auf die Festsetzung von Baulinien, wie teilweise im wirksamen Bebauungsplan vorgesehen, 
wird verzichtet.  
Die textlichen Festsetzungen § 04 und § 05 werden geändert, da es in der 1. Änderung keine 
Baulinien gibt. 
 
 
6.1.3  Stellplätze und Garagen 
 
Die textliche Festsetzung § 06 bleibt unverändert erhalten. 
 
 
 

6.2  Verkehrsflächen 
 
Die innere Erschließung des Plangebietes im Südwesten wurde bisher nicht realisiert. Die 
beiden ursprünglich geplanten Wendeflächen wurden in der 1. Änderung als Bauflächen 
überplant. Die Straßenraumbreite der inneren Erschließung im Norden wurde entsprechend 
der Bestandssituation verbreitert.  
Die textliche Festsetzung § 08 wurde gestrichen. 
 
 
 

6.3  Grünflächen 
 
Die privaten Grünflächen wurden unverändert aus der wirksamen Satzung übernommen. Sie 
sind mit Anpflanzfestsetzungen überlagert. 
 
 
 

6.4 Führung von Versorgungsanlagen und -leitungen 
 
Die textliche Festsetzung § 10 bleibt unverändert erhalten. 
 
 
 

6.5  Planungen, Nutzungsregelungen und Maßnahmen zum Schutz, zur 
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 
 
Die textliche Festsetzung § 11 zur Trinkwasserschutzzone bleibt unverändert erhalten. 
Die textliche Festsetzung § 12 wird bezüglich des Regenwassers abgeändert. 
Die textliche Festsetzung zur Ortsrandeingrünung § 13 bleibt unverändert erhalten. Sie 
wurde bisher nur im Nordosten umgesetzt. 
Die Festsetzungen §14 und § 15 werden gestrichen. 
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6.6 Örtliche Bauvorschriften 
 
Die örtliche Bauvorschrift § 16 und § 24 wurden verändert. Alle übrigen örtlichen Bauvor-
schriften wurden gestrichen. 
 
 
 
 
 
Grambow, ……………… 
 
 
 
Der Bürgermeister     Siegel 




