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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

1.

Bedeutung und Entwicklung der Stadt Grevesmiihlen

Die zentrale Funktion der Stadt Grevesmilhlen zwischen der Hansestadt
Libeck und der Hansestadt Wismar soll fir die umliegenden Orte des
Einzugsbereiches weiter ausgebaut werden. Durch die Nahe zur Autobahn 20,
die Lage an der Bundesstrale 105, welche die oben genannten Zentren
miteinander verbinden, und die Lage an der LandesstraBe L 03, die
Grevesmihlen mit der Landeshauptstadt Schwerin verbindet, ist die Stadt
Grevesmihlen sehr gut an das Uberértliche Verkehrsnetz angebunden.

Grevesmilhlen ist Zweigstelle der Verwaltung des Landkreises
Nordwestmecklenburg und Sitz der Zweigstelle des Amtsgerichts Wismar. Zum
unmittelbaren Gebiet der Stadt Grevesmuihlen gehoren die Ortsteile Degtow,
Poischow, Questin, Wotenitz, Buttlingen, Hamberge, Santow, Everstorf,
Hoikendorf, Barendorf, Grenzhausen, Neu Degtow und Drei Linden. Am
31.12.2014 konnten in der Stadt Grevesmihlen 10.462 Einwohner registriert
werden (Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern).

Die Stadt Grevesmuhlen méchte ihre Funktion als Mittelzentrum weiter starken.
Hierzu gehort vorrangig die Bereitstellung von Gewerbe- und Wohnbauflachen.
Die Bereitstellung von Wohnbauflaichen soll vorrangig an integrierten
Standorten innerhalb der Stadt Grevesmihlen erfolgen. Fir die landlichen
Ortsteile werden nur Bauflichen im Rahmen der Eigenentwicklung
ausgewiesen.

Allgemeines

Vorbemerkungen zum Erneuten Entwurf

In Auswertung der nunmehr vorliegenden und vorgeschlagenen Ergebnisse des
Umlegungsverfahrens der Stadt Grevesmihlen (Stand Neuzuteilungsentwurf
vom 22.03.2016) ergeben sich Anderungen des Planentwurfs. Die Grundziige
der Planung werden durch die Anderungen nicht berhrt.

Die Anderungen betreffen das Baugebiet WA 1 (Anderungsbereich 1). Hier
werden zu den ohnehin geltenden gesetzlichen Vorschriften der
Landesbauordnung die betroffenen Flachen zusétzlich als von Bebauung
freizuhaltende Flachen festgesetzt. Fir die vorhandenen Gebaude Rosenweg
4, 5 und 6 verbleiben gemdR dem Neuzuteilungsentwurf grundséatzlich
Gebéaudeteile mit einem Abstand von weniger als 2,560 m zur zukunftigen
Grundsticksgrenze, deshalb wird fir das Gesamtgebdude der Abstand von
5,00 m zugrunde gelegt. Fur die im Plangeltungsbereich liegenden Flachen
werden diese Flachen als von Bebauung freizuhaltende Flachen
gekennzeichnet. Im Vorgriff auf die abschlieRende Auswertung und Behandlung
der bisher eingegangenen Stellungnahmen sollen im Anderungsbereich 1
zusétzlich zu den Satteldachern auch Walmdécher mit einer DN von 30° - 38°
zuldssig sein.

Der  Anderungsbereich 2 beinhaltet  die  Verschiebung des
Plangeltungsbereiches in nordéstliche Richtung um ca. 3,00 m. Im
Umlegungsverfahren erfolgte die Berucksichtigung der Belange des privaten
Grundstickseigentimers mit einer geénderten Grundsticksneubildung. Die
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2.2,

2.3.

nunmehr zu beachtende Grundstiicksneubildung hat zu Folge, das sich die
Grenze des Plangeltungsbereiches und damit verbunden die 6ffentliche
Verkehrsflache, die Versorgungsflache und die festgesetzte Baugrenze um ca.
3,00 m in nordéstliche Richtung verschieben.

Die Abstimmung der Verwaltung mit dem Landkreis Nordwestmecklenburg
Stabsstelle Wirtschaftsférderung, Regionalentwicklung und Planen am
31.03.2016 hat ergeben, dass eine zweiwéchige Offentlichkeitsbeteiligung und
eine Beteiligung der betroffenen Behérden fir die beiden Anderungsbereiche
festgelegt wurden.

Die sich ergebenden geringfiigigen Anpassungen des Plangeltungsbereiches
aufgrund der durchgefihrten Grenzfeststellungen im Rahmen des
Umlegungsverfahrens z.B. im Bereich des festgesetzten
Regenwasserriickhaltebeckens werden als deklaratorische Anpassungen an
das aktuelle Kataster beurteilt.

Eine abschlieBRende Behandiung der 2zum Entwurf eingegangenen
Stellungnahmen erfolgt nach Vorlage der Stellungnahmen zum erneuten
Entwurf. Ein Vorgriff auf die abschlieBende Auswertung der zum Entwurf
eingegangenen Stellungnahmen wurde im Anderungsbereich 1 zur zuléssigen
Dachform mit dem erneuten Entwurf bereits vorgenommen.

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Das Plangebiet mit einer GréRe von ca. 2,585 ha befindet sich ¢stlich des
Rosenweges im nérdlichen Teil der Ortslage Grevesmuhlen. Das Plangebiet
umfasst die Flurstiicke der Gemarkung Grevesmihlen Flur 2 (Flurstucke 129/4,
129/12, und 429/18, sowie die Flurstucke 110, 109/5, 129/3, 129/9, 129/11,
131, 430, 431, 432 teilweise).

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden: durch die Grundstiicke stdlich der Stralle Alte
Gartnerei (Nr. 2/ 2a, Nr. 4/ 4a und Nr. 6) sowie
durch eine Brachflache,

- im Nordosten:  durch eine Brachflache und ungenutzte
Landwirtschaftsgebaude,

- im Sudosten: durch Kleingarten,

- im Stdwesten: durch Flachen des Ringhotels ,Hotel am See”,

- im Westen: durch vorhandene Bebauung dstlich des
Rosenweges ((Rosenweg Nr. 4, 5 und 6).

Plangrundlage

Als Plangrundlage fur die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 34.1 der Stadt
Grevesmihlen dient eine Amtliche Plangrundiage im Maf3stab M 1:1000 mit der
Bezugshéhe HN 76 vom 14.05.2012, ergdnzt am 28.05.2015 durch das
Vermessungsbiiro der OBVI Holst und Krahmer, Grevesmiihlen.

Die vorgeschlagenen Ergebnisse des Umlegungsverfahrens der Stadt
Grevesmuihlen (Stand Neuzuteilungsentwurf vom 22.03.2016) dienen als
weiterflihrende Plangrundlage und beachten die bodenordnenden MalRnahmen.
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2.4, Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Planzeichnung der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 34.1 der Stadt
Grevesmihlen besteht aus:

- Teil A- Planzeichnung des Bebauungsplanes im MafRstab M 1 : 1.000
mit der Zeichenerklarung und

- TeilB- Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan sowie der
- Verfahrenslbersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begriindung mit Umweltbericht, in der Ziele,
Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden,
beigefigt.

2.5. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 34.1 der Stadt
Grevesmihlen liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20.0Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der  Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern  (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015,
S.344) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember
2015 (GVOBI. M-V S. 590).

- Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkindet als Artikel 1 des Gesetzes (ber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBL. M-V. S. 777).

Folgende weiterfuhrende Rechtsgrundiagen liegen der Aufstellung der Satzung
Ober den Bebauungsplan Nr. 34.1 der Stadt Grevesmuihlen zugrunde.

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG)
in der Neufassung des Artikels 1 des Gesetzes zur Neuregelung des
Wasserrechts vom 31. Juli 2009 (BGBI. I. S. 2585); zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 08. April 2013 (BGBI. | S. 734).
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- Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG)
vom 30. November 1992, GVOBI. M-V S. 669, zuletzt gedndert am 4. Juli
2011, GVOBI. M-V S. 759.

- BNatSchG Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil | Nr. 51, 5.2542).

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt gedndert durch
Artikel 14 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 395).

- BArtSchV Bundesartenschutzverordnung vom 19.Dezember 1986 (BGBI. |
S. 2873) geéndert durch Art. 2 des Gesetze vom 12. Dezember 2007
(BGBI. 1 S. 2873).

. - OkoktoVO M-V Verordnung zur Bevorratung von
Kompensationsmalinahmen, zur Einrichtung und Verzeichnissen und zur
Anerkennung von Flachenagenturen im Land Mecklenburg-Vorpommern

vom 22.04.2014-Okokontoverordnung (GS Meckl.-Vorpo. GI.Nr.791-9-7.

- Baumschutzkompensationserlass Verwaltungsvorschrift des Ministeriums
fur Landwirtschaft, Umweltamt fir Umwelt un Verbraucherschutz vom
15.10.2007 /AmtsBI. M-V 2007 S.530 ff).

- BBodSchG Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.
502), das zuletzt durch Artikel 5 Absatz 30 des Gesetzes vom 24. Februar
2012 (BGBI. | S. 212) gedndert worden ist.

- BBodSchV Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli
1999 (BGBI. | S. 1554), die zuletzt durch Artikel 5 Absatz 31 des Gesetzes
vom 24. Februar 2012 (BGBI. | 8. 212) geéandert worden ist.

- KrWG Kreislaufwirtschaftsgesetz vom 24. Februar 2012 (BGBI. I. S 212).

. - LBodSchG Gesetz ilber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-
Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz — LBodSchG M-V) vom 4. Juli
2011 (GVOBI. M-V S. 759).

- Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
26. September 2002 (BGBI. | S.3830), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 27. Juni 2012 (BGBI. 1 S. 1421).

2.6. Quellenverzeichnis
Fir die Ausarbeitung der Begriindung fiir die Satzung tber den Bebauungsplan
Nr. 34.1 der Stadt Grevesmihlen liegen folgende Unterlagen zugrunde:

- Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg- Vorpommern, 30. Mai
2005.

- Regionales Raumentwickiungsprogramm Westmecklenburg, 31. August
2011.
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- Wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Grevesmohlen incl. der
wirksamen Anderungen.

- Landschaftsplan der Stadt Grevesmiihlen vom 04. Mai 2009.

- Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK).

- Schalltechnische Untersuchung zu den B-Plénen Nr. 30 und 34 der Stadt
Grevesmihlen der TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG
Geschaftsstelle Rostock vom 05.08.2013 ~ in der endgultigen Fassung.

- Emissions- und Immissionsprognose Geruch zu den B-Planen Nr. 30 und
34 der Stadt Grevesmihlen der LMS Agrarberatung GmbH vom
16.05.2012 erganzt am 20.12.2013.

- Baugrundtechnische Stellungnahme zu den Untergrundverhaltnissen —
Grindungsbeurteilung - Ingenieurbiiro fir Baugrund & Grundbau Dipl. Ing.
B. Palasis vom Juni 2015 erganzt am 01.11.2015, ergénzt am 05.01.2016,

- Faunistische Bestandserfassung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
von Gutachterburo Martin Bauer vom 25.09.2011.

Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

In der Stadt Grevesmiihlen besteht die Notwendigkeit zur Bereitstellung neuer
Flachen fur Wohnbebauung. Die bisher in der Stadt Grevesmuhlen
vorbereiteten Wohnbauflachen sind im Wesentlichen realisiert. Die Stadt
Grevesmiihlen sieht es als erforderlich an, neue Standorte fiir die Absicherung
des Eigenbedarfs an Wohnraum zu entwickeln. Fur die Entwicklung ist der
Bereich an der Klutzer StralRe in Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 30
vorgesehen. Die Flachen &stlich des Rosenweges und ostlich der ,Alten
Gartnerei“ sollen unter Ber{icksichtigung der schalltechnischen Machbarkeit fiir
eine Wohnbauentwicklung genutzt werden. Die Stadt Grevesmihlen hat in
diesem Bereich im  Flachennutzungsplan Wohnbauflachen  bereits
ausgewiesen.

Eine Standortanalyse von Entwicklungskapazitaten fur Wohnbauflachen wurde
im Rahmen der Fortschreibung des ISEK durchgefihrt. Die Stadt
Grevesmuhlen hat die Fortschreibung des ISEK beschlossen und bertcksichtigt
die Ergebnisse dieser informellen Planung bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes. Ein strategisches Entwicklungsziel des ISEK beinhaltet die
Starkung des Wohnstandortes Grevesmithlen. Es besteht ein Bedarf und
gleichzeitig ein Unterangebot im Einfamilienhaussektor. Hierbei soll der
Innenentwicklung der Vorrang vor der AuRenentwickiung eingerdumt werden.
Die Ausweisung neuer Wohnstandorte im Einfamilienhausbereich soll vorrangig
durch Neuordnung integrierter Innenbereichsflachen erfolgen.

Im ISEK (Fortschreibung 2015) wurden Nachverdichtungspotentiale und
Standortalternativen fir Wohnbauflichen untersucht. Die Entwicklung der
Flache sudlich der Klitzer StraBe ist nunmehr als kurzfristige MaBnahme
dargestellt. Eine Entwicklung der Fléache sollite entsprechend des nachgefragten
Bedarfs erfolgen.
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Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die stadtebauliche Entwickiung und Neuordnung einer Brachflache &stlich des
Rosenweges erfolgen. Der Bereich befindet sich direkt im Anschluss an den
Bebauungsplan Nr. 30 der Stadt Grevesmihlen fur das Gebiet Klitzer Strale.
Planungsziel ist die Entwicklung eines neuen attraktiven Wohnstandortes fir
den individuellen Eigenheimbau, der sich in den vorgegebenen stédtebaulichen
und gestalterischen Rahmen einfugt. Die Planung steht im Einkiang mit den
Stadtentwicklungszielen basierend auf der 2. Fortschreibung des ISEK zur
Innenentwicklung und der Schaffung von attraktiven nachfrageorientierten
Wohnangeboten innerhalb der Ortslage der Stadt Grevesmuhlen.

Einordnung in iibergeordnete und &rtliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm

Derzeit wird das Landesraumentwicklungsprogramm forigeschrieben. Die
Bezlge werden jedoch zum LEP vom 30.05.2005 hergestelit.

Nach den Darstellungen des Landesraumentwicklungsprogramms fiir das Land
Mecklenburg-Vorpommern (vom 30. Mai 2005) kénnen folgende Aussagen
getroffen werden:

- Grevesmuhlen ist als Mittelzentrum eingestuft und befindet sich an der
groRraumigen Entwicklungsachse Liibeck - Stettin.

- Die Stadt Grevesmiihien gehért zu einem Raum mit besonderer natirlicher
Eignung fur Fremdenverkehr und Erholung und gehdért daher zu einem
Vorbehaltsgebiet fur Tourismus.

- Flachen sidlich bzw. sldostlich der Stadt sind Vorbehaltsgebiete fur
Trinkwasser.

- Die unbebauten Flachen der Stadt befinden sich in einem Raum mit
gréBerem Anteil landwirtschaftlich gut geeigneter Flachen und sind
Vorbehaltsgebiete fur die Landwirtschaft.

- Infrastrukturell wird die Stadt Grevesmuhlen durch die Bundesstralte B 105
und die LandesstraBe L 03 in das Uberregionale Verkehrsnetz
eingebunden. Etwa 4 km sidlich von Grevesmiihlen verlauft die Trasse der
Bundesautobahn A 20. Mit der Anschlussstelle bei Upahl ist Grevesmihlen
gut an das Uibergeordnete Verkehrsnetz angebunden.

- Durch die Stadt fihrt das grofRraumige Schienennetz.

- Nordlich der Stadt Grevesmihlen befindet sich ein Vorranggebiet fir
Naturschutz und Landschaftspflege mit Uberlagerung eines FFH -
Gebietes.

- Nordostlich befindet sich ein Vorbehaltsgebiet fur Naturschutz und
Landschaftspflege mit Uberlagerung eines FFH — Gebietes.

Grevesmiihlen ist als Mittelzentrum hinter der Hansestadt Wismar das
bedeutendste politische und wirtschaftiche Zentrum des Landkreises
Nordwestmecklenburg und gewinnt zunehmend an Bedeutung fir die Erholung
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4.2,

4.3.

4.4,

und den Fremdenverkehr. Die Stadt besitzt gute Voraussetzungen als Wohn-
und Gewerbestandort.

Regionales Raumentwickiungsprogramm

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg vom 31. August
2011 werden die Zielstellungen der Ubergeordneten Landesplanung untersetzt
und weiter prazisiert.

Fir die Stadt Grevesmihlen werden folgende Aussagen getroffen:

- Die Stadt Grevesmihlen befindet sich entlang einer (iberregionalen Achse
Hamburg /Lubeck - Wismar /Schwerin — Rostock

- Die Stadt wird siedlungsstrukturell als Mittelzentrum definiert.

- Grevesmihlen/Upahl wird aus regionaler Sicht als bedeutsamer
Entwicklungsstandort fir Industrie und Gewerbe eingestuft.

- Die Stadt Grevesmihlen liegt in einem Tourismusentwicklungsraum.

- Noérdlich und nordéstlich von Grevesmiihlen befinden sich ein Vorrang- und
ein Vorbehaltsgebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege. Das
Plangebiet liegt nicht in diesen Bereichen.

- Grevesmihlen befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft.
Das Plangebiet liegt auRerhalb des Vorbehaltsgebietes.

- Die Stadt Grevesmiuhlen liegt in einem Vorranggebiet fir Trinkwasser und
stdlich im Ortsteil Wotenitz in einem Vorbehaltsgebiet fur Trinkwasser.

Konflikte mit anderen raumordnerischen Nutzungsanspriichen sind nicht
erkennbar. Die Planung ist mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung vereinbar.

Es handelt sich um eine stadtintegriete Entwickiungsfliche, die im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache bereits ausgewiesen ist. Das
Plangebiet schlieflt direkt an den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 30 an und
rundet die bestehende Einzel- und Doppelhausbebauung ab. Demzufoige trégt
die Planung den Programmsétzen 4.1 (2) () und (5) RREP WM Rechnung.

Die raumordnerische Bewertung kommt zu dem Ergebnis, dass der
Bebauungsplan mit den Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung
vereinbar ist.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Grevesmuhlen beriicksichtigt in seiner
wirksamen Fassung derzeit in dem von der Planung betroffenen Bereich
Wohnbauflachen gemal § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes entspricht dem Entwicklungsgebot
gemédlR § 8 Abs. 2 BauGB. Der Bebauungsplan gilt als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Grevesmiihlen ist der Bereich des Plangebietes
als Siedlungsflache darstellt. Fir den Bereich sowie angrenzende Flachen
wurde als Ziel eine Ortsrandgestaltung ausgewiesen. Dieses Ziel soll durch
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Festsetzung maRstédbiger Bebauung umgesetzt werden. Die Ziele des
Landschaftsplanes stimmen mit den Zielen der verbindlichen Bauleitplanung
Uberein.

5. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

5.1. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Stadtrand von Grevesmuihlen im
direkten Anschluss an die vorhandene Wohnbebauung des Rosenweges. Das
Gelédnde war urspringlich bebaut und wurde durch die ehemalige GPG
Grevesmuhlen genutzt. Die baulichen Anlagen wurden nach Nutzungsaufgabe
zurlickgebaut und das Gelande wurde weitgehend berdumt. Eine Vorbelastung
an Gebauden und baulichen Anlagen ist vorhanden und im Hintergrund noch
sichtbar. Stdlich des Plangebietes befinden sich Kleingarten innerhalb einer
Kleingartenanlage. Norddstlich des Plangebietes befinden sich der
Landwirtschaftsbetrieb Grevesmihlen e.G. u.a. mit einer Rinderaufzuchtanlage
. sowie nordlich der Getrénkefachmarkt Schweim.

BT
Portal.MV)

Abb. 1: Lage im Siedlungsbereich (Quelle: Geo

Das Plangebiet befindet &stlich der vorhandenen Wohnbebauung des
Rosenweges und sudlich des neuen Baugebietes des Bebauungsplanes Nr. 30
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5.2.

der Stadt Grevesmuhlen mit der StralRe ,Alte Gartnerei®. Es handelt sich hierbei
um einen Wohnstandort fur den individuellen Eigenheimbau mit 15
Baugrundstiicken. Durch die NZhe zum Vielbecker See ist der Standort als
nachgefragter Wohnstandort zu beurteilen.

Nérdlich des Plangeltungsbereiches befindet sich das Einkaufszentrum
Marktkauf* mit Getrankemarkt, einem Discounter und weiteren
Dienstleistungsangeboten. Der Standort (bernimmt die verbrauchernahe
Versorgung der Bevélkerung in dem Wohngebiet und Ubernimmt auch
Versorgungsfunktionen Uber die Gebietsversorgung hinaus. Mit dem
Bebauungsplan Nr. 34.1 der Stadt Grevesmihlen ist die Erganzung der
vorhandenen Wohnbebauung am Rosenweg und die Erweiterung des
Eigenheimstandortes — Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30
verbunden.

Das Plangebiet stellt sich als integrierter Standort im Siedlungsbereich der
Stadt Grevesmuhlen dar. Die Entwicklungsmaéglichkeiten auf diesen Flachen
sollen genutzt werden. Die Flachen im Plangeltungsbereich sind weitgehend
eben.

Die verkehrliche Erschlieung des Plangebietes ist Uber die vorhandene Klitzer
Stralle, den Rosenweg und die neue ErschlieBungsstrale innerhalb des
Plangebietes gegeben.

Naturrdumlicher Bestand

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Teil des Siedlungsraumes der Stadt
Grevesmihlen und grenzt im Norden an den Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 30 der Stadt Grevesmuihlen. Die westliche
Begrenzung bildet die vorhandene Wohnbebauung am Rosenweg (OER). Im
Suden schlielen sich ebenfalls vorhandene Wohnbebauung (OER) mit
Garagen (OVP), das Gelande des DRK Krankenhauses (OGF), eine
Grinanlage (PS) sowie Kleingarten (PKR) an. Im Osten befinden sich alte,
verlassene Stallhallen (OBD) des vorhandenen Landwirtschaftsbetriebes sowie
ein Siedlungsgeblsch aus heimischen Gehdlzarten (PHX).

Das nérdliche Plangebiet umfasst das als Gartnerei genutzte Gelande der
ehemaligen Géartnerischen Produktionsgenossenschaft (GPG) Grevesmiuhlen.
Diese Flachen werden dem Biotoptyp Brachfliche der Dorfgebiete (OBD)
zugeordnet. Zum Teil sind noch versiegelte Flachen und Folienreste auf der
Flache vorzufinden. Auf dieser Brachflache hat sich eine Ruderale Staudenflur
entwickelt sowie vereinzelt kleine Siedlungsgehdlze aus heimischen Baumarten
und Siedlungsgeblische aus heimischen Gehdlzarten.

In stdliche Richtung schlief3t sich an diese Brachflache ein schmaler Streifen
Ruderaler Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU) an. Durch
diese Staudenflur verlauft ein schmaler Pfad, der zu den angrenzenden
Kleingérten fuhrt. An die RHU nach Siden angrenzend befindet sich ein
Siedlungsgehélz aus heimischen Baumarten (PWX). Dieses Geholz ist laut dem
Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern des Landesamtes fur Umwelt,
Naturschutz und Geologie (LUNG) ein nach § 20 NatSchAG M-V geschitztes
Biotop und wird vorwiegend von alteren Weiden gebildet. Am &stlichen Rand
stehen drei dltere Einzelb&ume (eine Walnuss und zwei Hainbuchen). Nach der
Kartierung vor Ort wird eingeschatzt, dass die Qualitat eines geschitzten

Planungsstand: Satzung 06.06.2016 13




Satzung tUber den Bebauungsplan Nr. 34.1 der Stadt Grevesmuhlen ,\Wohngebiet Muhlenblick” &stlich des
Rosenweges

Biotopes nicht mehr gegeben ist. An mehreren Stellen innerhalb des
Siedlungsgehélzes sind kleinere und groRere Haufen aus Grinschnitt und
Gartenabfallen (OSM) vorhanden. Die Abfélle stammen vermutlich von den
Besitzern der angrenzenden Gérten oder Vorgarten der angrenzenden
Bebauung. Westlich und stdlich des Siedlungsgehdlzes verlauft ein breiterer
Pfad, der ebenfalls zu den angrenzenden Kleingarten fihrt.
Im sldwestlichsten Bereich des Plangebietes (Bereich des geplanten
Regenwasserrickhaltebeckens und der daran angrenzenden geplanten
offentlichen Griinflache) befindet sich ein verrohrter Graben ohne Durchlédsse
(FGR, Gewasser Il. Ordnung 7/11/B3). Den nérdlichen Bereich bildet ein
Siedlungsgehdlz aus Weiden (PWX). Die westliche und sudliche Béschung des
verrohrten Grabens sind bewachsen. Die westliche Abgrenzung bildet ein
Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (PWX), welches vorwiegend von
SuRkirschen gebildet wird. Dieses Geholz geht in siidwestlicher Richtung in ein
Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdlzarten (PHX, Sulkirsche, Schwarzer
Holunder, Brombeere) uUber. Die &stliche Béschung ist von einem
. Siedlungsgebisch aus heimischen Gehdlzarten (PHX, Brombeere, StiRkirsche,
Pflaume, Schwarzem Holunder) bewachsen. Im zentralen Bereich des
verrohrten Grabens befindet sich eine Ruderale Staudenflur (RHU), die in
sUdwestlicher Richtung in einen artenarmen Zierrasen (PER) (bergeht.
Innerhalb der Ruderalen Staudenflur befinden sich mehrere Haufen aus
Grinschnitt und Gartenabfallen sowie Mull (OSM). Auch hier wird vermutet,
dass die Abfalle von den Besitzern der angrenzenden Garten stammen.

Innerhalb des Siedlungsgeholzes aus heimischen Baumarten (PWX) stehen
nach § 18 NatSchAG M-V geschitzte Badume. Dazu zahlen funf Weiden, eine
Eiche, zwei Hainbuchen und eine Walnuss. Alle Bdume haben Stammumfénge
> 100 cm. Die Weiden sind alle mehrstammig. Hier betragt die Summe aus
zwei Stammumfangen jeweils mehr als 100 cm. Demnach sind ,die Beseitigung
geschutzter Baume sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerstorung,
Beschadigung oder erheblichen Beeintrachtigung fihren kénnen, [...] verboten
(§ 18 Abs.2 Satz 1 NatSchAG M-V).

6. Planverfahren

. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34.1 der Stadt Grevesmihlen erfolgt
im zweistufigen Verfahren. Dies ist das Ergebnis der Abstimmung der
Verwaltung mit dem Landkreis Nordwestmecklenburg.

Der Aufstellungsbeschluss wurde durch die Stadtvertretung der Stadt
Grevesmihlen in der Sitzung am 05.12.2011 gefasst. Der Beschluss wurde
ortstiblich bekannt gemacht. Die Grundlage fir die Entwicklung des
Wohnstandortes Muhlenblick bildet das stadtebauliche Gesamtkonzept von
September 2012, in dem die Bebauung und Entwicklung des Standortes
dargestellt ist. Das stadiebauliche Gesamtkonzept zur Nachnutzung der
vorhandenen Flachenpotentiale wurde im Bauausschuss am 27.09.2012
bestatigt.

Der Bauausschuss der Stadt Grevesmuhlen hat in seiner Sitzung am
07.05.2015 den Vorentwurf der Satzung der Stadt Grevesmihlen Uber den Teil
1 des Bebauungsplanes Nr. 34 (Bebauungsplan Nr. 34.1 ,Wohngebiet
Muhlenblick* dstlich des Rosenweges) zur frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung bestimmt.
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7.1.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange geméaR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.1 BauGB erfolgte
im Zeitraum vom 18.08.2015 bis zum 21.09.2015. Fir das Verfahren der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde das
stadtebauliche Konzept genutzt.

Die vorgetragenen Belange wurden geprift und Oberwiegend in den
Entwurfsunterlagen beachtet.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde durchgefithrt. Die
Planunterlagen lagen zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 26.01.2016 bis einschlieRlich 26.02.2016 in der
Stadtverwaltung Grevesmuihlen, Bauamt, oéffentlich aus. Die Behérden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 26.01.2016
um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

In Auswertung der vorliegenden und vorgeschlagenen Ergebnisse des
Umlegungsverfahrens der Stadt Grevesmuhlen (Stand Neuzuteilungsentwurf
vom 22.03.2016) ergaben sich Anderungen des Planentwurfs nach der
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung.

Die Abstimmung der Verwaltung mit dem Landkreis Nordwestmecklenburg am
31.03.2016 hat ergeben, dass eine zweiwdchige Offentlichkeitsbeteiligung und
eine Beteiligung der betroffenen Behorden fir die Anderungen festgelegt
wurden. Die Grundzige der Planung wurden durch die Anderungen nicht
berlhrt,

Die Stadtvertretung der Stadt Grevesmilhlen hat am 18.04.2016 in ihrer
offentlichen Sitzung den Beschluss Uber den erneuten Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 34.1 gebilligt und zur Auslegung bestimmt. Dabei wurde
auch bestimmt, dass nur Stellungnahmen und Anregungen zu den geénderten
und erganzten Teilen vorgebracht werden kénnen.

Die Planunterlagen lagen vom 03.05.2016 bis zum 18.05.2016 gemaR § 4a
Abs. 3 BauGB erneut und verkiirzt in der Stadtverwaltung Grevesmihlen,
Bauamt, offentlich aus.

Zu den erneuten Entwirfen der Planunterlagen wurden Stellungnahmen von
der Offentlichkeit zu den unveranderten Teilen des Bebauungsplanentwurfes
abgegeben. Diese wurden somit als verspétete Stellungnahmen behandelt und
in die Abwagung eingestellt.

Die Planunterlagen wurden um die Ergebnisse der Abwigung ergénzt. Dies
flhrte nicht zu einer erneuten Auslegung der Planunterlagen.

Planungsziele

Planungsziele

Die Grundlage fir die Entwicklung des Wohnstandortes Miihlenblick bildet das
stadtebauliche Gesamtkonzept von September 2012, in dem die Bebauung und
Entwicklung des Standortes dargestellt ist. Das stadtebauliche Gesamtkonzept
zur Nachnutzung der vorhandenen Flachenpotentiale wurde im Bauausschuss
am 27.09.2012 bestatigi. Eine Aufgliederung in verschiedene Teilbereiche
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begrindet sich in den unterschiedlichen Planverfahren und der
Berlcksichtigung der Belange des  Landwirtschafisbetriebes  zur
Gewaéhrleistung gesunder Wohn- und Lebensverhélinisse innerhalb des
geplanten Wohnstandortes. Mit dem Bebauungsplan Nr. 30 der Stadt
Grevesmilhlen wurde der 1. Teilbereich des Gesamtkonzeptes
planungsrechtlich vorbereitet und ist seit dem 20.06.2014 rechtskréftig. Mit dem
Bebauungsplan Nr. 34.1 der Stadt Grevesmiuhlen soll der zweite Teilbereich
des Gesamtikonzeptes planungsrechtlich zum Abschiuss gebracht werden. Die
Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 34.2 ist maligeblich von der
Realisierung der getroffenen Schallschutzanforderungen abhéngig.

SRR
SusraaniE:

Abb. 2: Stadtebauliches Gesamtkonzept Wohnstandort Mihlenblick

Mit dem Bebauungsplan Nr. 34.1 werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fUr die stiddtebauliche Entwicklung und Neuordnung einer
Brachflache &stlich des Rosenweges geschaffen. Die Planung dient der
Entwicklung des vorhandenen Wohnstandortes an der Klutzer Stralle in der
Stadt Grevesmuhlen.

Das Planungsziel besteht in der Wiedernutzbarmachung einer brach gefallenen
Flache fur die Schaffung von nachfragegerechten Wohnungsangeboten.
Insbesondere sollen Angebote fir einen attraktiven Standort des individuellen
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7.2.

Eigenheimbaus geschaffen werden, der sich in den vorgegebenen
stadtebaulichen und gestalterischen Rahmen einflgt. Die Entwickiung eines
locker bebauten und durchgriinten Wohngebietes mit einer guten Wohnqualitat
ist planerische Zielsetzung. Mit der vorliegenden Planung sollen die am
Siedlungsrand vorhandenen Entwicklungsmoglichkeiten/
Verdichtungsmdéglichkeiten genutzt werden. Die Entwicklung des Standortes ist
geeignet durch die Nachnutzung von ehemals bebauten und anthropogen
vorbelasteten Flachen eine nachhaltige Stadtentwicklung zu gewéhrleisten.
Dies entspricht auch dem Grundsatz vom sparsamen Umgang mit Grund und
Boden, dem auch innerhalb des Plangebietes’ mit der Festsetzung von
Baugrenzen Rechnung getragen wurde.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist tiber die vorhandene Klitzer
Strale und den Rosenweg gegeben. Mit der Realisierung des zukinftigen
Bebauungsplanes Nr. 34.2 ist die verkehrliche ErschlieRung dann wber eine
Ringstralle geplant.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurden hinreichender Schallschutz und
Ausschluss von Beeintrachtigungen durch Geruch, ausgehend von dem
vorhandenen Landwirtschaftsbetrieb, nachgewiesen. Die Stadt Grevesmiihlen
hat zur Ermittlung und Bewertung der Emissionen aus dem
Landwirtschaftsbetrieb und den angrenzenden Verbraucherméarkten Gutachten
erstellen lassen.

Dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG kommt zur Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung insbesondere bei einer Neuplanung
besondere Bedeutung zu. Die raumliche Trennung sich gegenseitig
beeintrachtigender Nutzungen st hierbei das wirksamste Mittel der
Konfliktiésung, jedoch kann bei Uberwiegenden stadtebaulichen Belangen von
dem raumlichen Trennungsgrundsatz abgewichen werden, wenn ein méglicher
Immissionskonflikt durch andere MaRnahmen gelést werden kann. In der Stadt
Grevesmuhlen stehen nicht unbegrenzt konfliktfreie  Flachen  fur
Siedlungsentwicklung zur Verfigung.

Das Planungsziel besteht in der Entwicklung dieser brachgefallenen Flache als
Wohnstandort. Der vorhandene Wohnstandort Kliitzer StraRe — Rosenweg —
Alte Gértnerei (Bebauungsplan Nr. 30) wird erweitert und vorhandene
Verkehrswege und Infrastruktureinrichtungen kénnen genutzt werden bzw.
werden erweitert. Die Entwicklung dieser Flache gewahrleistet auch die
verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung. In Angrenzung an das
Wohngebiet befinden sich die entsprechenden Einzelhandelseinrichtungen.
Dem Grundsatz vom sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird Rechnung
getragen und einer Zersiedlung der Landschaft sowie der Inanspruchnahme
von landwirtschaftlichen Flachen wird entgegen gewirkt.

Das Verfahren wird unter Berlicksichtigung der Abstimmung der Stadt
Grevesmuhlen mit dem Landkreis Nordwestmecklenburg als zweistufiges
Planverfahren durchgefthrt.

Stadtebauliches Konzept

Dem Entwurf des Bebauungsplanes liegt das folgende stadtebauliche Konzept
zugrunde das auf der Ebene des Vorentwurfs entwickelt wurde. Die
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angrenzende bereits vorhandene Wohnbebauung wurde beriicksichtigt. Eine
harmonische stadtebauliche Weiterentwicklung des Wohnstandortes wird unter
Beachtung der duReren Rahmenbedingungen gesichert. Die Anforderungen an
den Schallschutz wurden unter Bericksichtigung der gutachterlichen
Erkenntnisse beachtet. Hierbei wurde die schalltechnische Untersuchung der
TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG vom 05.08.2013 zugrunde gelegt.
Im stddtebaulichen Konzept wurden unter Berucksichtigung der genannten
Prémissen verschiedene Bereiche mit  einer unterschiedlichen
Hoéhenentwicklung i.V.m. der maximal zuldssigen Dachneigung berucksichtigt.
Eine Anderung des stadiebaulichen Konzeptes nach dem Vorentwurf wurde im
slUdlichen Plangeltungsbereich vorgenommen. Der Plangeltungsbereich wurde
verringert und die Entsorgungsfléche fur das Regenwasserrickhaltebecken
wurde minimiert.
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Abb. 3: Stadtebauliches Konzept Bebauungsplan Nr. 34.1
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Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 34.1 der Stadt Grevesmiihlen ,Wohngebiet Mihlenhlick" 6stlich des

Rosenweges

8. Inhalt des Bebauungsplanes

8.1.  Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 4 BauNVOQ, § 1 Abs. 6 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet
Mit dem Bebauungsplan wird maRgeblich das Ziel verfolgt, in Anlehnung an die
angrenzenden Siedlungsstrukturen Grundstiicke fir die Bebauung mit Einzel-
und Doppelhdusern vorzubereiten. Planungsziel ist die Sicherung des
stadtebaulichen und gestalterischen Zusammenhangs der geplanten
Wohnbebauung mit dem vorhandenen Umgebungsrahmen.
Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet nach
§ 4 BauNVO festgesetzt. Es sind die gemaR § 4 Abs.1 BauNVO allgemein
zulassigen Nutzungen zulassig.
In den Allgemeinen Wohngebieten sind die ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
Nr. 1 — Betriebe des Beherbergungswesens,
Nr. 2 — sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
ausnahmsweise zulassig.
Die Nutzungen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, sollen ausnahmsweise zugelassen werden, um im
Rahmen des allgemeinen  Wohngebietes ein  maglichst  weites
Ansiedlungsspektrum zuzulassen. Die ausnahmsweise Zulassigkeit soll
sicherstellen, dass § 15 BauNVO fur die Beriicksichtigung der Hauptnutzung
des Gebietes eine besondere Bedeutung behilt.
Die sonst ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO
Nr. 3 — Anlagen fur Verwaltungen,
Nr. 4 — Gartenbaubetriebe und
Nr. 5 — Tankstellen
sollen aus stadtgestalterischen Grunden sowie wegen der mit diesen
Nutzungen verbundenen Larm- und Geruchsemissionen und des intensiven
Flachenverbrauchs ausgeschlossen werden. Hingegen sollen die Nutzungen
nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zul4ssig bleiben.
Die Planung stellt maRgeblich auf eine Siedlungsstruktur ab, die kleinrdumig
parzelliert ist. Mit dem Ausschluss der ohnehin nur ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen soll méglichen Immissionsschutzkonflikten vorgebeugt werden, um
eine  gute Wohnqualitdst zu sichern und um der Nachfrage an
Einfamilienh&usern fur die Wohnnutzung in der Stadt Grevesmihlen
nachkommen zu kénnen. Fir die ausgeschlossenen Nutzungen bieten sich an
anderen Standorten innerhalb des Stadtgebietes Méglichkeiten der Ansiedlung.

8.2. MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§16-20 BauNVO und § 9 Abs. 3 BauGB)

Das Mal der baulichen Nutzung wird fiir das Plangebiet durch die Festsetzung
- der Grundflachenzahl (GRZ),

- der maximal zuléssigen Traufhéhe (TH max),

- der maximal zulassigen Firsthéhe (FH max),
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- die Zahl der Vollgeschosse,
in der Nutzungsschabione bestimmt.

Unter Beriicksichtigung der Erkenntnisse des Schallgutachtens werden die
Festsetzungen zum Mafd der baulichen Nutzung derart getroffen, dass keine
weiteren SchallschutzmaRnahmen erforderlich werden.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl erfolgt fir alle Baugebiete im Plangebiet
mit einer maximalen Grundflachenzahl von 0,4 als Hoéchstmall gemall dem
stadtebaulichen Konzept. Damit wird im Wesentlichen der in der Umgebung
vorherrschenden Bebauungsdichte fur Wohnbebauung entsprochen. Eine
héher verdichtete Bebauung ist nicht Planungsziel der Stadt Grevesmiihlen.

Die festgesetzte maximale Grundflachenzahl von 0,4 darf gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO um bis zu 50 v. H. durch die Grundflachen der im § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis
3 BauNVO aufgefihrten Anlagen Uberschritten werden. Weitere
Uberschreitungen sind nicht zulassig.

. Die Hdhe der baulichen Anlagen wird durch Festsetzung .der maximal
zulassigen Traufhdhe, den maximal zuldssigen Firsthéhen und der maximal
zuldssigen Gebaudehohe bestimmt. Fur die Trauf-, First- und Gebaudehdhen
werden die oberen Bezugspunkte definiert und festgesetzt.

Zur hohenmaBigen Entwicklung der Bebauung werden unterschiedliche
Festsetzungen getroffen. Die Vorgaben sind im Text Teil B entsprechend
enthalten.

Die Hoéhenfestsetzungen werden gemdaR dem stadtebaulichen Konzept
getroffen. Hier wurden die verschiedenen Bereiche mit einer unterschiedlichen
Hoéhenentwickiung i.V.m. der maximal zuldssigen Dachneigung berlicksichtigt.
Aufgrund der vorhandenen Siedlungsstruktur und unter Beriicksichtigung der
Schallschutzanforderungen  dienen  die  festgesetzten  Hohen  der
Hauptbaukdrper der Vermeidung einer Ubersteigerten Héhenentwicklung der
Gebaude und der Sicherung gesunder Wohn- und Lebensverhéltnisse. Ebenso
soll einer Beeintrachtigung des Orts-und Landschaftsbildes vorgebeugt werden.

. Im bestehenden westlich angrenzenden Wohngebiet sind flach geneigte
symmetrische Dacher typisch. Diese Struktur wird im angrenzenden WA 1 unter
Beachtung der heutigen Anforderungen an den individuellen Eigenheimbau.
aufgenommen. Im Baugebiet WA 1 waren gemaf den Entwurfsunterlagen
Walmdacher mit einer Dachneigung bis 20 Grad zuldssig. Mit den erneuten
Entwurfsunterlagen wurde die Zuldssigkeit einer Dachneigung fir Walmdécher
von 30 bis 38 Grad zusatzlich festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird den
Erweiterungswiinschen der Stadt Grevesmihlen Rechnung getragen. Neben
der maximal zulassigen Traufhthe wurde auf Grund von zuldssigen
Dachneigungen fur Sattelddcher von 30° bis 38° und fur Walmdacher bis
maximal 38° eine maximal zulassige Firsthéhe festgesetzt, um einer
Ubersteigerten Héhenentwicklung entgegen zu wirken. Im Baugebiet WA 1 wird
dem individuellen Eigenheimbau in besonderer Weise Rechnung getragen.

Fir die Baugebiete WA 2 und WA 3 wurden aus stédtebaulichen Griinden die
Festsetzungen analog den Ausnutzungskennziffern des Baugebietes WA 2 des
nérdlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 30, getroffen. In den Baugebieten
WA 2 und WA 3 ist die Errichtung von Gebduden mit symmetrischen
Steildachern zuléssig. Hierbei handelt es sich um den zentralen Bereich des
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- Plangebietes unter Beriicksichtigung des Ubergangs in den Bebauungsplan Nr.

30. Die Festsetzung dient der positiven Gestaltung des Ortsbildes und zielt auf
die Bundelung der Hauptgebaude mit steil geneigten Sattelddchern im
zentralen Bereich des Plangebietes ab. Die Festsetzung einer maximalen
Firsthéhe von 9,00 m beriicksichtigt die Zuldssigkeit der Steildacher in den
Baugebieten WA 2 und WA 3 und die vorhandene Bebauung im
Bebauungsplan Nr. 30 mit den gleichen Ausnutzungskennziffern.

In den Baugebieten WA 4 und WA 5 ist die Errichtung von Geb&uden unter
Berlicksichtigung der Schallschutzanforderungen und der Beachtung des
Landschaftsbildes mit einer geringeren Héhenentwicklung vorgesehen.

Im Baugebiet WA 4 wurde die Festsetzung zur Hohe der baulichen Anlagen
unter Beriicksichtigung der gutachterlich getroffenen
Schallschutzanforderungen zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und
Lebensverhéltnisse getroffen. Der Ausbau eines Dachgeschosses ist in diesem
Bereich unzulassig. Im Baugebiet WA 5 wurde die Festsetzung zur Héhe der
baulichen Anlagen unter Beriicksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes
getroffen. Die Bebauung in diesem Bereich stellt gemal dem stadtebaulichen
Gesamtkonzept den Ubergang in die freie Landschaft dar und beriicksichtigt in
angemessener Weise den historischen Gewasserlauf des angrenzenden
Walkmiihlengrabens.

Es besteht die Méglichkeit das Wohnen auf einer Ebene zu realisieren und
somit kostengiinstige und altersgerechte Wohnformen zu erméglichen.

Im Plangebiet erfolgt eine einheitliche Festsetzung der maximalen Traufhéhe
mit 4,00 m und der eingeschossigen Bauweise entsprechend den heute
typischen Ausnutzungskriterien fir Wohngebdude. Die Firsthéhen in den
einzelnen Baugebieten wurden aus stadtebaulichen Grinden differenziert
festgesetzt. Damit wird gewéhrleistet, dass die Ubergangsbereiche zur
vorhandenen Bebauung und zur freien Landschaft hin gebiihrend berticksichtigt
werden und der zentrale Bereich des Plangebietes besonders betont wird.

Fir Gebaude mit Flachdach wird die Hohe der baulichen Anlage Uber die
maximale Gebaudehdhe definiert.

Es besteht somit ein unterschiedliches Angebot zur Auswahl der
Gebaudetypen. Eine weitere Durchmischung von Dachformen ist nicht Ziel fir
das Plangebiet. Im Baugebiet WA 1 wird dem individuellen Eigenheimbau
hierbei in besonderer Weise Rechnung getragen und den Winschen der
Bauherren insbesondere Rechnung getragen.

Zur eindeutigen Bestimmung der Héhen werden die oberen und unteren
Bezugspunkte definiert und festgesetzt, damit ein rechtssicherer Bezug
gewahrleistet ist. Es wird auf den Abschnitt "Héhenlage" dieser Begriindung
verwiesen.

Das Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr ist bei Anderungen der Bauh&he (iiber 30 m) erneut zu beteiligen.

Héhenlage
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Héhenlage wird unter Berlicksichtigung des derzeitig vorherrschenden
Gelandes festgesetzt.
Als unterer Bezugspunkt fur die Héhenlage gilt:
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- Der Bezugspunkt fir die Hbéhenlage ist aufgrund der Hohenpunkte der
Planzeichnung des Bebauungsplanes im unbeeintrachtigten Zustand zu
ermitteln (gewachsene Geldndeoberflache).

- Der Bezugspunkt ist gleich der mittleren Gelédndehohe des Uberbauten
Grundstiicksteils. Die mittlere Geldndehéhe ist unter Beriicksichtigung der
Hoéhenlagen der Eckpunkte des jeweiligen Gebaudes zu ermitteln.

Der untere Bezugspunkt fur die Héhenlage der Gebaude in den Baugebieten
wird unter Beriucksichtigung der vorhandenen Geldndehéhen gewéhlt. Das
vorliegende Geldnde ist eben und fallt nach Osten leicht ab. Die mittlere Héhe
liegt bei 40,00 m 0. HN. Ein Bezug zu der noch zu errichtenden
ErschlieBungsstrale wird als zu unbestimmt erachtet. Die Hohenpunkte der
Gradiente der technischen Ausbauplanung liegen seit dem 24.05.2016
verbindlich vor und werden nachrichtlich in die Planzeichnung Gibernommen.
Diese sind zum Beispiel hilfsweise zur Beurteilung von Befreiungen der
Héhenlage mit heranzuziehen, wenn zu befirchten ist, dass die
Gradientenhthe zum Beispiel unterhalb der Riickstauebene liegt.

Die konstruktive Sockelhéhe darf maximal 30 cm (ber dem festgesetzten
unteren Bezugspunkt liegen. Das Mal} der konstruktiven Sockelhthe bezieht
sich auf den vertikalen Abstand der Erdgeschossfullbodenoberkante
(FertigfuRboden) und dem unteren Bezugspunkt. Mit diesem Satz wird definiert,
was die konstruktive Sockelhéhe ist. Die konstruktive Sockelhdhe ist gleich dem
Schnittpunkt von Oberkante Erdgeschossfullboden (Fertigfu3boden) und
aufstrebendem Mauerwerk. Der Erdgeschossfultboden darf jedoch nicht unter
dem festgesetzten unteren Bezugspunkt liegen.

Die Oberkante des Erdgeschossfullbodens (FertigfuRboden) wurde gewahit, da
diese gegenilber dem Rohfulboden eine bessere Kontrolle am fertiggesteliten
Bauwerk gewabhrleistet. Darlber hinaus wird definiert, was die konstruktive
Sockelhdhe ist und es wird definiert, dass es der Abstand zwischen Oberkante
Erdgeschossfuboden und der aufstrebenden Auenwand bis zu diesem Punkt
ist.

Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Stadt Grevesmihlen verfolgt konsequent ein stadtebauliches Konzept.
Bereits im Bebauungsplan Nr. 30 wurden die Firstrichtungen vorgegeben. Die
Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes fihrte dazu, dass eine
Wahrnehmbarkeit gegeben ist und eine stadtebaulich rdumliche Situation mit
Aufenthaltsqualitat geschaffen wird.

Mit der Festsetzung der Hauptfirstrichtung soll sichergestellt werden, dass
Gebdude in den gekennzeichneten Baufenstern in ihrer Ausrichtung
entsprechend dem stadtebaulichen Konzept realisiert werden.

Durch die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen parallel oder
senkrecht zur ErschlieBungsstrafie soll fir die zukinftige Bebauung eine
homogene Grundstruktur basierend auf dem stadtebaulichen Konzept
vorgegeben werden. Strallenabschnittsbezogen sind jeweils auf der gleichen
Seite einheitliche Vorgaben zur Firstrichtung vorgegeben. Maligeblich wird die
Vorgabe zur Firstrichtung von Gebduden unter Beachtung der Nord-
Sidausrichtung der Bebauung vorgegeben.
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8.5

Aus energetischen Griinden sind nach Uberpriifung die Gebaudestellungen gut
geeignet. Da die Dachflachen in westliche und siidliche Richtung Mdéglichkeiten
fur solare Energienutzung durch die vorgegebene Firstrichtung enthalten, sollte
ein Abweichen weitestgehend ausgeschlossen sein. Fir einen ausnahmsweise
zutreffenden Fall, der zu begriinden ist, wird die Ausnahmeregelung getroffen.
Abweichungen zu Dachneigungen sind aus Sicht der Stadt Grevesmuihlen nicht
erforderlich.

In den Baugebieten ist derzeit eine Vielfalt an verschiedenen Gebauden zu
verzeichnen. Die GrundstilicksgréRen sind dabei oft, wie auch in diesem Fall
klein. Ohne eine Vorgabe ist eine stadtebaulich rdumliche und wahrnehmbare
Situation kaum umsetzbar. Deshalb werden Festsetzungen zur Firstrichtung
getroffen. Die Festsetzungen im WA 3 beriicksichtigen die Orientierung und die
Himmelsrichtung. Aufenthaltsbereiche und Zugangsbereiche kénnen so unter
Beriicksichtigung der Himmelsrichtung auch entsprechend gelegt werden. Fir
die westliche Reihe im WA 3-Gebiet wird die Giebelstellung zur Strafle gewahlt,
um bessere Mdglichkeiten flr die Lage von Aufenthaltsbereichen im Stiden zu
schaffen. Fir die Ostliche Reihe wiirde der Zugangsbereich von Osten auf der
Langsseite des Gebadudes erfolgen und so im westlichen/siidwestlichen Bereich
Aufenthaltsbereiche entstehen kénnen. Entsprechend erfolgt die Methodik auch
im Gebiet WA 4. Um hier auszuschlielen, dass die Langsseite meist in
Traufrichtung stehende Gebédudeseite die Schaffung von Aufenthaltsbereichen
und AuRenwohnbereichen erschwert, wird die Giebelstellung gewahlt, um hier
die Schmalseite, meist die Giebelstellung zur Strale zur sichern und
Zugangsbereiche moglichst im Norden und Aufenthaltsbereiche im
Suden/Siidosten bzw. Westen zu ermdéglichen. In den Gebieten WA 1 und WA
2 wird im Wesentlichen die Aufnahme unter dem stadtebaulichen Bezug zum
Bebauungsplan Nr. 30 und der vorhandenen Bebauung am Rosenweg gewahit.
Fir das WA 5-Gebiet handelt es sich um den Anschluss an die Hausnummern
1, 2 und 3 Rosenweg. Hier ist eine Traufstellung typisch. Diese wird beachtet.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 Abs. 5 BauNVO)

Innerhalb des Plangebietes wird die gebietstypische offene Bauweise
festgesetzt. Die Lage der Gebdude wird durch die Uberbaubaren
Grundstiicksflaichen im gesamten Plangeltungsbereich durch die Festsetzung
von Baugrenzen bestimmt. Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass fur die
Bauherrn noch ein Spielraum fir die Lage der kinftigen Geb&ude und auch fir
den Zuschnitt der Grundstiicke besteht. Fur die Errichtung der geplanten
Nutzungen besteht innerhalb der festgesetzien Baugrenzen ausreichend
Spielraum. Die Festsetzung von Ausnahmen fur eine Uberschreitung der
Baugrenzen wird somit nicht als notwendig erachtet. Es wird darauf
hingewiesen, dass die bauordnungsrechtlichen Abstandsregelungen gemafR
Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) einzuhalten sind. Die festgesetzten
Baugrenzen beriicksichtigen zu den riickwartigen Grundstiicksgrenzen ohnehin
einen gréferen als den gesetzlich vorgeschriebenen Mindestabstand der
Abstandsregelungen nach LBauO M-V. Die seitlichen Grenzabsténde
entsprechen hingegen mindestens den bauordnungsrechtlichen
Abstandsregelungen gemafl LBauO M-V,

Die in der Planzeichnung festgesetzten (iberbaubaren Grundstlicksflachen
sollen zudem die Freihaltung von zur Strafe orientierten Vorgartenbereichen
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8.7.

sicherstellen. Bei dem sogenannten Vorgartenbereich handelt es sich um die
Flache zwischen straflenseitiger Gebaudefront des Hauptgebdudes und der
zugehorigen Stralenbegrenzungslinie der offentlichen Verkehrsflachen. Die
Stadt moéchte an dieser Festsetzung festhalten, um die Hauptgebiude
entsprechend dominieren zu lassen. Die Garagen und Uberdachten Stellplatze
sollen nicht vor die Hauptgebéude hervortreten. Die Vorgartenbereiche sollen
zu Gunsten einer positiven Gestaltung des Ortsbildes freigehalten werden. Der
Vorgartenbereich bleibt so definiert. Der Vorgartenbereich soll nicht durch
bauliche Anlagen beeintrachtigt werden. Die Ausnahmen wurden geregelt.

Garagen, Stellplitze und Nebenanlagen
(§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und (berdachte Stellplatze sind zwischen der strallenseitigen
Gebaudefront des Hauptgebaudes und der zugehdrigen
Strallenbegrenzungslinie der &ffentlichen  Verkehrsflaichen  unzulassig.
Nebenanlagen gemall § 14 Abs. 1 BauNVO, ausgenommen davon sind
eingefriedete Standorte fur Abfallbehalter, sind zwischen straRenseitiger
Gebéaudefront des Hauptgebaudes und der zugehdrigen
Strallenbegrenzungslinie der 6ffentlichen Verkehrsflachen unzulassig.

Im gesamten Plangebiet werden innerhalb der Vorgartenbereiche — Flache
zwischen straflenseitiger Gebaudefront des Hauptgebdudes und der
zugehdrigen StralBenbegrenzungslinie der o&ffentlichen Verkehrsflachen -
Garagen und ilberdachte Stellplétze sowie Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1
BauNVO ausgeschlossen. Die Vorgartenbereiche sollen zu Gunsten einer
positiven Gestaltung des Ortsbildes freigehalten werden. Um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung nicht nur im Hinblick auf die Hauptgebidude zu
gewahrleisten, trifft der Bebauungsplan einschrankende Festsetzungen flr
Garagen, Uberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen innerhalb der
Vorgartenbereiche. Die Vorgartenbereiche sollen nicht durch hervortretende
Nebengebdude, Garagen oder Uberdachte Stellplatze gestért und optisch
beeintrachtigt werden.

Als Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch stationdre Gerate
(Klimagerate, Kuhlgerate, . Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke) in den Vorgartenbereichen unzuléssig.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in den Einzelhdusern wird mit
maximal 2 Wohnungen begrenzt. Die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in
Doppelhdusern wird mit maximal 2 Wohnungen je Doppelhaushalfte begrenzt.

Die Stadt hélt diese Festsetzung zur Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
als sehr wichtig, um das typische Siedlungsbild erhalten zu kénnen. Die Zahl
der Wohnungen soll begrenzt werden, um den Charakter einer individuellen
Wohnbebauung dauerhaft zu sichern und dadurch eine besondere
Wohnqualitat zu erreichen.

Die verkehrliche ErschlieBung und die Ver- und Entsorgungsbelange wurden
auf dieses Planungsziel abgestimmt.
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Fldchen, die von Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Grundlage fir die Festsetzung der von Bebauung freizuhaltenden Flachen
bildet der Neuzuteilungsentwurf vom 22.03.2016 gemaf Umlegungsverfahren.
Im Ergebnis ergeben sich gednderte rickwartige Grundstlicksgrenzen der
bebauten Grundstiicke des Rosenweges Nr. 4, 5 und 6. Die neu gebildeten
Grundstiicksgrenzen beachten nicht volistdndig die landesrechtlichen
Vorschriften zu den Abstandsfldchen gemaf § 6 LBauO M-V. Die erforderlichen
Baulasteintragungen sind aulRerhalb des Bauleitplanverfahrens ggf. im Rahmen
des Umlegungsverfahrens zu regeln. Im Rahmen der VerduRerung der
zukunftigen Baugrundstiicke sollten die von Bebauung freizuhaltenden Flachen
zur Sicherung der landesrechtlichen Vorschriften zu Brandschutzwénden als
solche ebenso durch Eintragung einer Baulast oder durch eine grundbuchliche
Sicherung zusétzlich sichergestellt werden.

Mit den neu gebildeten Grundstiicksgrenzen werden dariiber hinaus nicht die
landesrechtlichen Vorschriften zu Brandwéanden § 30 LBauO M-V beachtet. Es
ist somit sicherzustellen, dass der brandschutzrechtlich relevante
Mindestabstand von 5§, 00 m zwischen den Gebauden eingehalten wird. Mit den
bisher getroffenen Festsetzungen ware dies fir die Hauptbaukérper geben.
Diese Regelung gilt auch fir Geb&ude, die in den Abstandsflachen anderer
Gebdude zuldssig wéaren und somit errichtet werden koénnten. Die Stadt
Grevesmihlen méchte zu Klarstellung und aus stadtebaulichen Grinden diese
Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes als von
Bebauung freizuhaltende Flachen festsetzen. Es handelt sich hierbei um die
Beachtung der ohnehin geltenden Regelungen der Landesbauordnung.
Dariber hinaus sollen zur Sicherung der gesunden Wohn- und
Lebensverhéltnisse und zum Schutz der bestehenden Wohnbebauung
Stellplatzen und Nebenanlagen ebenso ausgeschlossen werden. Die Stadt
Grevesmiihlen hat hierbei Garagen und uberdachte Stellplatze nicht gesondert
aufgeflihrt, da diese als Gebaude aller Art eingeordnet werden.

Fur die vorhandenen Gebaude Rosenweg 4, 5 und 6 verbleiben gemaRt dem
Neuzuteilungsentwurf des Umlegungsverfahrens grundsatzlich Gebaudeteile
mit einem Abstand von weniger als 2,50 m zur zukiinftigen Grundstlicksgrenze,
somit wird flr das Gesamtgebaude der Abstand von 5,00 m gemag § 30 Abs. 2
LBauO M-V zugrunde gelegt. Fir die im Plangeltungsbereich liegenden
Flachen werden diese Flachen als von Bebauung freizuhaltende Flachen
gekennzeichnet.

Verkehrsflidchen und Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Innere ErschlieRung

Die Festsetzung der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung erfolgt auf
der Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes.

Die Festsetzung eines verkehrsberuhigten Bereiches unterstitzt die
stadtebaulichen Absichten der Stadt Grevesmihlen nur Zielverkehre fir die
geplante Bebauung zuzulassen. Die Aufenthaltsfunktion wird durch das
gleichrangige Nebeneinander aller Verkehrsteilnehmer in den Vordergrund
gestellt. Darber hinaus wird eine Wegeverbindung (Geh- und Radweg) zur
Strale ,Alte Gartnerei” geschaffen, um die beiden Wohnstandorte miteinander
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8.10.

8.11.

zu verbinden. Eine weitere Wegeverbindung fihrt in den angrenzenden
Landschaftraum und die vorhandene Kieingartenanlage. Als Zielpunkt ist die
vorhandene Miihle gegeben.

Die bereits im Entwurf vorliegende technische Planung dient als Grundlage fur
die Festsetzung der Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung. Hier
wurde fur die Kurvenradien als Bemessungsfahrzeug das 3-achsige
Muilfahrzeug zu Grunde gelegt.

Ein- und Ausfahrten

Der innergebietliche Verkehrsfluss des neuen Wohngebietes soll nicht durch zZu
viele Ein- und Ausfahrten der einzelnen Grundstiicke gestért werden. Die
einzelnen Grundstiicke durfen somit jeweils nur eine Zufahrt zur éffentlichen
Verkehrsflache erhalten. Die Grundstiickszufahrten durfen maximal in einer
Breite von 4,00 m hergestellt werden. Es wird somit sichergestellt, dass das
Ortsbild durch unangemessen breite Grundstickséffnungen nicht beeintrachtigt
wird und ein Langsparken innerhalb des verkehrsberuhigten Bereiches
ermaoglicht werden kann.

Ruhender Verkehr

Garagen/ Stellplatze sind innerhalb des Plangebietes in ausreichender Anzahl
auf dem jeweils eigenen Grundstick zu errichten.

Dariber hinaus sollen strallenbegleitend Parkplatze errichtet werden, die den
Besuchern des Plangebiets zur Verfugung stehen.

Fiihrung von Versorgungsleitulngen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Aus stadtebaulichen Griinden sowie zur Vermeidung von Einschrankungen der
kommunalen  Gestaltungsmoéglichkeiten und zur Vermeidung von
Gefahrenpunkten im StraRenraum wird die unterirdische Fihrung der
Versorgungsleitungen (z.B. Telekommunikationsleitungen u.a.) verbindlich im
Teil-B Text festgesetzt. Dies ist bereits in der technischen Planung zu beachten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflaiche wird die vorhandene Gasleitung der
Stadtwerke Grevesmiihlen GmbH {iber ein Leitungsrecht gesichert.

Das festgesetzte Leitungsrecht umfasst die Befugnis des ortlichen
Versorgungstragers die Gasleitung zu betreiben und zu warten.

Innerhalb der &ffentlichen Griinflache wird ein Geh- und Fahrrecht zugunsten
der ortlichen Versorgungstrager festgesetzt, um die Erreichbarkeit der stdlich
gelegenen Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung
Regenwasserriickhaltebecken zu gewahrleisten.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flachen durfen weder
bebaut noch bepflanzt werden.
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8.12. SchalischutzmafRhahmen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Baugebiet WA 4 und fur das Grundstiick Nr. 20 im Baugebiet WA 5 ist der
Ausbau des Dachgeschosses fir schutzwirdige Aufenthaltsraume in
Wohnungen unzulédssig. Von den Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen
werden, wenn sich aus den fir das konkrete Objekt nachgewiesenen
La&rmimmissionen geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz
ergeben.

Diese Festsetzung wird getroffen, um zusétzlich zu den ohnehin geltenden
Vorgaben zu sichern, dass schutzwirdige Aufenthaltsrdume oberhalb des
ersten Geschosses/Erdgeschosses nicht entstehen. Es sei denn, dass
entsprechende Nachweise zum Beispiel durch entstandene
Gebaudeabschirmungen mit dem Ergebnis gefuhrt werden, dass eine
schutzwirdige Nutzung zulassig ist. Die Offnungsklausel wird aus Sicht der
Stadt Grevesmuhlen weiterhin als gerechtfertigt angesehen. Es sind konkrete .
Nachweise fir den Fall zu filhren, dass geringere Anforderungen an den
Schallschutz bestehen. Dies erfordert eine Nachweisfiihrung. Fur den
Bebauungsplan wurde eine Prognose erstellt. In der konkreten Umsetzung
kénnen hier durch Nachweise mdglicherweise glnstigere Situationen im
konkreten Fall entstehen. Es entspricht der Beruicksichtigung der spezifischen
Situation fur das Einzelobjekt.

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

Die Stadt Grevesmihlen macht davon Gebrauch, einzelne Festsetzungen zur

auReren Gestaltung baulicher Anlagen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung

mit § 86 LBauO M-V fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu treffen.
Ergénzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen werden ortliche
Bauvorschriften Uber die auRere Gestaltung baulicher Anlagen nach § 86

LBauO M-V getroffen, die die vorhandene Bebauungsstruktur beriicksichtigen

und sich somit positiv auf das Ortsbild auswirken werden. Eine Vielzahl
unterschiedlicher Materialen und Farben soll ausgeschlossen werden. .

Es werden grundlegende ortsbildpragende Festsetzungen zu

- Dachern,

Fassaden,

Einfriedungen,

Werbeanlagen,

sonstigen Festsetzungen

getroffen, um stédtebaulich prdgende Merkmale festzusetzen. Dabei wird
davon ausgegangen, dass eine kontinuierliche Fortfhrung der
Gestaltungsfestsetzungen wie fir den Bebauungsplan Nr. 30 und das
Bestandsgebiet am Rosenweg erfolgt. Die Festsetzungen orientieren sich an
den vorhandenen bereits bebauten Gebieten im Rosenweg und dem
Bebauungsplan Nr. 30.

Es wird davon ausgegangen, dass innerhalb des abgesteckten Rahmens ein
ausreichender Gestaltungsspielraum fir den Einzelnen gegeben ist.
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Décher

Um ein harmonisches Ortsbild zu erreichen, wurden Dachformen und
Dachneigungen jeweils auf bestimmte Teile eines Gebietes beschrankt.

Im Baugebiet WA 1 wird dem individuellen Eigenheimbau in besonderer Weise
Rechnung getragen. Die vorhandene Bebauung im Rosenweg ist gepragt durch
das flach geneigte Satteldach. Die stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt
Grevesmuhlen bestehen jedoch darin fir Satteldacher gréflere Dachneigungen
vorzusehen, um hier gestaltete Dachlandschaften zu entwickeln und dem
Wohncharakter entsprechend Rechnung zu tragen. Zugunsten einer héheren
Gestaltungsfreiheit fir die einzelnen Bauherrn soll neben dem Satteldach mit
Dachneigungen von 30° bis 38° auch das Walmdach mit einer Dachneigung
von maximal 38° zuldssig sein. Flach geneigte Pultdacher mit einer
Dachneigung bis 20° sowie Flachdacher sollen ebenso realisiert werden
kénnen. Die gestalterischen Festsetzungen beachten hier die heutigen
Anforderungen an den individuellen Eigenheimbau und stellen dies im
Baugebiet WA 1 in den Vordergrund.

In den Baugebieten WA 2 und WA 3, ist die Errichtung von Gebauden mit
symmetrischen Sattelddchern zuldssig. Hierbei handelt es sich um den
zentralen Bereich des Plangebietes. Die Festsetzung dient der positiven
Gestaltung des Ortsbildes und zielt auf die Bindelung der Hauptgebaude mit
steil geneigten Sattelddchern im zentralen Bereich des Plangebietes unter
Beriicksichtigung des Ubergangs in den Bebauungsplan Nr. 30 ab.

In den Baugebieten WA 4 und WA 5 ist die Errichtung von Geb&uden unter
Beriicksichtigung der Schallschutzanforderungen insbesondere fir das
Baugebiet WA 4 und der Beachtung des Landschaftsbildes mit flach geneigten
Dachern vorgesehen. Die Bebauung im Baugebiet WA 5 stellt gemalt dem
stadtebaulichen Gesamtkonzept den Ubergang in die freie Landschaft dar und
berlicksichtigt in angemessener Weise den historischen Gewdsserlauf des
angrenzenden Walkmuhlengrabens.

Fir  Dacheindeckungen sind Bedachungen aus  Metall oder
Hartdacheindeckung zuldssig. Es wurde die Zulassigkeit von Farbspektren
festgesetzt, die bereits in der Umgebung vorhanden sind, so dass ein
harmonisches Einflgen der neuen Gebaude gewahrleistet werden kann. Zur
konkreten Bestimmung der Farbspektren wurde auf das RAL-Farbsystem
zurlickgegriffen.

Daruber hinaus sind ebenso Griindacher und Dacher mit Bitumen-, Kunststoff-
oder Elastomerbahnen mit und ohne Deckschicht, z.B. Kies, zuldssig.

Die Verwendung von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleigedeckten
Metalldacheindeckungen ist unzulassig, da das davon abflieBende
Niederschlagswasser als belastet gilt. Eintrdge von belastetem
Niederschlagswasser in das Grundwasser sind grundsétzlich auszuschlieRen.
Die Lage des Plangebietes in der Trinkwasserschutzzone 1l B ist zusatzlich
beachtlich.

Auf den symmetrischen Sattelddchern in den Baugebieten WA 2 und WA 3 ist
nur eine Gaubenform in jeweils gleicher Ausfihrung auf dem Dach zuldssig.
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9.3.

94.

Hierbei handelt es sich um eine gleiche Ausfilhrung in Material, Gréf3e und
Form.

Der Ausschluss der Verwendung von gldnzenden, glasierten und
reflektierenden Materialien erfolgt zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes.
Ebenso beinhaltet der Ausschluss dieser Materialien das Ricksichtnahmegebot
gegeniiber Nachbarn, denn sowohl gldnzende und glasierte Materialien wie
auch reflektierende Materialien kénnen bei bestimmten Sonneneinstrahlungen
und Lichtverhaltnissen zu starken Beeintrdchtigungen fahren und werden
insoweit ausgeschlossen. Diese Festsetzung schliet die Verwendung von
Solaranlagen nicht aus.

Unter Bericksichtigung der Nutzung der regenerativen Energien sind
Solaranlagen und Photovoltaikanlagen zuldssig. Diese sind an den Gebauden
anzubringen,; freistehende Solaranlagen sind unzuléssig. Es sind reflexionsfreie
Module zu verwenden. Die Flachenbegrenzung der Photovoltaikanlagen soll
gewahrleisten, dass diese nur fur den Eigenbedarf genutzt werden kénnen.

Fassaden

Die Festsetzungen zu Aullenwénden der geplanten Gebaude beinhalten im
Wesentlichen Festsetzungen beziglich der Farbgestaltung und der
einzusetzenden Materialien im Fassadenbereich, um eine Angleichung an die
vorhandene Bebauung zu erreichen.

Im westlich angrenzenden vorhandenen Wohngebiet sind geputzte Fassaden in
den Farben weil}, pastell-gelb, grau sowie verklinkerte Fassaden in rot und
rotbraun typisch. Der Holzanteil innerhalb von Wandflachen ist gering.

Unter Berlcksichtigung der Bebauung innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 30
in nordlicher Angrenzung an das Plangebiet werden dementsprechend
Festsetzungen fiir die Gestaltung der Fassaden in getroffen.

Es sollen sowohl Putzfassaden als auch Klinkerfassaden zuldssig sein. Zur
konkreten Bestimmung der Farbspektren wurde auf das RAL-Farbsystem
zuriickgegriffen. Zwischentdne sind mit entsprechendem Schwarzanteil und
Buntanteil zulassig.

Fur eine hinreichende gestalterische Freiheit und Individualitit werden
Festsetzungen zur Akzentuierung der Fassaden getroffen. Diesbezlglich sind
auch andere Materialien z. B. Holz zuldssig.

Abfallbehiilter

Durch die Gestaltung der Abfallbehélterstandplatze wird positiver Einfluss auf
das Ortsbild genommen, da die Abfallbehalterstandplétze auch in den
Vorgartenbereichen zuldssig sind.

Befestigung von Flachen auf privaten Grundstiicken

Regelungen zu Materialien fur die Befestigung von privaten Stellplatzen und
deren Zufahrt sowie von Zufahrten zu Garagen wurden getroffen um den Anteil
der Versiegelung auf dem Grundstick méglichst gering zu halten. Mit der
Festsetzung wird gewdhrleistet, dass das anfallende Niederschlagswasser
versickern und dem Grundwasser wieder zugeleitet werden kann.
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Es soll mit dieser Festsetzung gesichert werden, dass zu starke
Versiegelungen gerade im Vorgartenbereich ausgeschlossen werden und eine
gartnerische Gestaltung dieser Bereiche erfolgen kann. Die Regelung dient der
Sicherung von Griinanteilen aus stadtgestalterischen Griinden.

Werbeanlagen

Mit den é&rtlichen Bauvorschriften werden Regelungen zu den Werbeanlagen
unter  Berlicksichtigung des  Gebietscharakters eines  Allgemeinen
Wohngebietes getroffen. In einem Aligemeinen Wohngebiet sind Werbeanlagen
nur an der Statte der Leistung zuldssig. Dem entsprechend ist Zurlickhaltung
bei der Aufstellung bzw. dem Anbau von Werbeanlagen zu Gben. Um
unerwiinschten Fehlentwicklungen vorzubeugen, wurden die Festsetzungen
getroffen. Werbeanlagen kénnen den stadtebaulichen Gesamteindruck stéren,
insbesondere wenn sie Uberdimensioniert und selbstleuchtend sind.

Einfriedungen

Zur positiven Gestaltung des Ortsbildes werden beziglich der
Grundstuckseinfriedungen entsprechende Festsetzungen im Ubergang von
privaten und éffentlichen Grundstlcksflachen getroffen. Es sind Hecken, auch
in Verbindung mit Drahtzdunen und Metallzdunen, zulassig. Die Einfriedungen
zu offentlichen Strafen durfen eine H6he von maximal 1,20 m nicht
uberschreiten. Durch die Vorgaben fir maximale Héhen der Einfriedungen
gegeniber dem StraBenraum soll eine mafvolle Abgrenzung der privaten
Grundsticke gegeniiber dem 6ffentlichen Raum erméglicht werden. Weiterhin
wurden Vorgaben fur Einfriedungen zu der 6ffentlichen Griinfliche getroffen. Es
sind Drahtzdune und Metallzdune, auch in Verbindung mit Hecken, zulassig.
Die maximale Hoéhe darf hier 2,00 m Uber der Oberfliche des zugehorigen
Gelandes nicht Uberschreiten. Auch hier besteht das Ziel der Abgrenzung der
privaten Grundstiicke gegenuiber dem &ffentlichen Raum am Siedlungsrand.

Festsetzung zu BuBRgeldern

Wer vorsétzlich oder fahrldssig gegen die ortlichen Bauvorschriften verstofit,
handelt ordnungswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V. Die
Ordnungswidrigkeiten konnen gemaRl § 84 Abs. 3 LBauO M-V mit einer
Geldbufle geahndet werden kann.

Die Aufnahme einer BuBgeldvorschrift dient dazu, um VerstdRe gegen die
vorgenannten Festsetzungen Uber die dullere Gestaltung baulicher Anlagen
ahnden zu kénnen.

Griinordnung/ MaRnahmen zum Schutz und zum Erhalt von Natur und
Landschaft

Die geplante Bebauung befindet sich in Siedlungsrandlage und rundet den
vorhandenen Wohnstandort nach Sldosten in sinnvoller Weise ab. Die
Festsetzungen zu Gringestaltung beruicksichtigen das vor Ort vorhandene
Spektrum.

Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die ©offentliche Grinfliche im Siiden des Plangebietes mit der
Zweckbestimmung Parkanlage ist parkartig anzulegen und dauerhaft zu
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unterhalten. Das Anlegen eines unbefestigten Wanderweges ist planerisches
Ziel der Stadt Grevesmuhlen. Innerhalb der &ffentlichen Grinflache befinden
sich geschitzte Bdume die zu erhalten sind, so dass der parkartige Charakter
der Flache geférdert wird. Fur weitere Anpflanzungen sind heimische
standortgerechte Gehélze zu verwenden. Fir die Grunflichen ist eine
Rasenansaat anzulegen bzw. zu erhalten. Anpflanzungen sind geman
Pflanzliste vorzusehen.

Innerhalb der &ffentlichen Grunfliche befindet sich das Gewasser II. Ordnung
7/11/B3 welches mit einem beidseitigen Gewasserrandsireifen gesichert wird.
In diesem Bereich wird eine &ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
Gewasserrandsteifen GS festgesetzt. Der Gewaésserrandstreifen dient der
Erhaltung und Verbesserung der &kologischen Funktion der Gewasser.
Innerhalb des Gewasserrandstreifens durfen bauliche oder sonstige Anlagen
und Befestigungen nicht hergestellt werden. Ebenso darf diese Flache nicht zur
Lagerung von oder Auffillung mit Materialien aller Art (z.B. Kompost oder
Abfall) verwendet werden. Der Gewdasserrandstreifen unterliegt den
Nutzungsbeschrankungen des § 38 WHG.

Im Gewésserrandstreifen sind BAume und Strducher zu erhalten, soweit deren
Entfernung nicht fir den Ausbau oder die Unterhaltung der Gewasser, zur
Pflege und naturgemélen Entwicklung des Bestandes oder zur
Gefahrenabwehr erforderlich ist. Fir Neupflanzungen sind ausschlieilich
standortgerechte Gehdlze zu verwenden. Rohrleitungen und Drainagen sind
von Bepflanzungen frei zu halten.

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Striducher und deren
Erhaltung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Baume im Straflenbereich sind in der Art Hangebirke (Betula pendula), Feld-
Ahorn (Acer campestre) oder Hainbuche (Carpinus betulus) als Hochstamme
mit einem Stammumfang von 14 - 16 cm zu pflanzen.

Die mit Erhaltungsgeboten festgesetzten Einzelbdume sind gemaR
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB dauerhaft zu erhalten. Geholzausfalle sind
artengleich nachzupflanzen. Die Bestimmung des Schutzstatus von
Einzelbdumen gemaR § 18 NatSchG M-V erfolgte auf Grundlage des Lage- und
Hohenplanes erstellt durch das Vermessungsbiro der OBVI Holst und
Krahmer. Grevesmuhlen. Das Planungsziel der Stadt ist es, den vorhandenen
Baumbestand innerhalb der o6ffentlichen Grinfliche zu integrieren und zu
schiitzen. Der Schutzstatus der nach § 18 NatSchG M-V geschitzten
Einzelbdume wurde beachtet und dargestelit.

Als Ausgleich des Eingriffs in den geschitzten Baumbestand (Rodung von flnf
Birken) sind funf einheimische und standortgerechte Laubbdume gemafR
Pflanzliste in der Qualitdt Hochstamm, dreimal verpflanzt und mit einem
Stammumfang von 16 bis 18 cm (gemessen in 1,00 m Hohe Uber dem
Erdboden) innerhalb des Plangebietes, im Bereich der festgesetzten
offentlichen Griunflache, anzupflanzen. Die Anpflanzungen sind durch eine
dreijahrige Entwicklungspflege zu sichern sowie vor Wildverbiss durch
geeignete MaRnahmen zu schiitzen und dauerhaft zu erhalten.
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Soweit Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen rechtlich, tatséchlich méglich und
zweckmaRig sind, besteht die Pflicht zur tatsachlichen Pflanzung von funf
Baumen. Sind Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen im Plangebiet nicht mdglich,
ist ein entsprechendes Ausgleichsgeld zu =zahlen. Die Hb6he der
Ausgleichszahlung bemisst sich nach den Ausfihrungskosten fir eine
Baumpflanzung zuziglich der Mehrwertsteuer und einer Pflanzkostenpauschale
in Heéhe wvon 30 % des Nettoerwerbspreises (vgl. Nr. 3.1.7
Baumschutzkompensationserlass). Der Geldbetrag fur Ersatzzahlungen ist auf
400,- € pro Baum festgesetzt.

Fur die Anpflanzung sind folgende einheimische und standortgerechte Gehélze
gemafl Pflanzliste in folgenden Pflanzqualitdten zu verwenden:

B&ume 1. Ordnung- Hochstamm, 3xv, Stammumfang 16-18 cm,
Baume 2. Ordnung- Heister, Héhe 175/200 cm

oder Hochstamm, 3xv, Stammumfang 16-18 cm.
Straucher- 125/150 cm.
Baume 1. Ordnung: Stiel-Eiche (Quercus robur).

Baume 2. Ordnung: Feld-Ahorn (Acer campestre),
Héangebirke (Betula pendula),
Hainbuche (Carpinus betulus).

Straucher: Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Gemeine Hasel (Corylus avellana),
Eingriffliger WeilRdorn (Crataegus monogyna),
Gemeines Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus),
Holz-Apfel (Malus sylvestris),
Schlehe (Prunus spinosa),
Hundsrose (Rosa canina),
Brombeere (Rubus fruticosus),
Holunder (Sambucus nigra),
Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus).

Zur Einfriedung der privaten Grundstucke sind nur Laubholzhecken zuléssig.
Vorzugsweise sind folgende heimische Gehélze zu verwenden:

Straucher: Feld-Ahorn (Acer campestre),
Gewohnliche Berberitze (Berberis vulgaris),
Gewshnlicher Buchsbaum (Buxus sempervirens),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Rot-Buche (Fagus sylvatica),
Liguster (Ligustrum vulgare).
Auch andere heimische Gehdlze konnen fir Laubholzhecken zugelassen
werden.

Immissions- und Klimaschutz

Geruchsimmissionen durch den landwirtschaftlichen Betrieb

Nordéstlich des Plangebietes befindet der Landwirtschaftsbetrieb
Grevesmihlen e.G. Fir den Gesamtstandort ,Mihlenblick” somit auch fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34.1 wurde eine Emissions- und

Planungsstand: Satzung 06.06.2016 32




Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 34.1 der Stadt Grevesmiihlen ,Wohngebiet Miihlenblick® 8stlich des
Rosenweges

11.2.

Immissionsprognose (16.05.2012) von der LMS Landwirtschaftsberatung
GmbH gefertigt, die die von dem vorhandenen Landwirtschaftsbetrieb sowie
dessen Nebenanlagen austretenden Emissionen an Gerlichen beurteilt.

Es wurde gutachterlich das Heranriicken der geplanten Wohnbebauung an die
vorhandene Rinderanlage beurteilt. Es wurde hierbei der Rinder- und
Kélberbestand aus dem Genehmigungsbescheid fur die Rinderanlage zu
Grunde gelegt.

Nach GIRL-MV (Geruchsimmissions-Richtlinie) sind fiur Wohn- und
Mischgebiete Immissionswerte (IW) von 0,10 einzuhalten. Ein Immissionswert
von 0,10 bedeutet, dass an maximal 10 % der Jahresstunden Geriiche
wahrnehmbar sein dirfen.

Aufgrund der Ergebnisse des Gutachtens, dass auf der ausgewiesenen Fléche
des Bebauungsplanes Geruchsstundenhaufigkeiten pro Jahr von 2 bis 3 %
auftreten, wird festgestellt, dass der Immissionswert nach GIRL vor 10% fir ein
allgemeines Wohngebiet deutlich unterschritten wird.

Der Landwirtschaftsbetrieb Grevesmihlen e.G. wurde in der Planung
gutachterlich bewertet und findet Berlicksichtigung. Die nach dem BimSchG
genehmigte Anlage zum Halten und zur Aufzucht von Rindern befindet sich in
der immissionsschutzrelevanten Umgebung des Plangebietes und genieft
Bestandsschutz. Das vorliegende Geruchsgutachten vom 16.05.2012 wurde
Uberarbeitet und ergdnzt (20.12.2013) und an den vorhandenen und
genehmigten Tierbestand angepasst. Es wurde somit ein Tierbestand von 895
Rinder- und 95 Kalberplatzen zugrunde gelegt.

Im Ergebnis wurde gutachterlich festgestellt, dass im Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 34.1 die Beurteilungsflichenwerte bei 2-3 % der
Jahresstunden liegen. Der Richtwert fur ein allgemeines Wohngebiet wird
deutlich unterschritten und im Plangebiet wird der Schutz vor erheblichen
Geruchsbelastigungen gewahrleistet.

Lirmimmission durch den landwirtschaftlichen Betrieb

Die Anforderungen an den Schallschutz werden unter Berlicksichtigung der
gutachterlichen Erkenntnisse beachtet. Hierbei wurde die schalltechnische
Untersuchung der TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG vom 05.08.2013
zugrunde gelegt.

Es erfolgte eine gutachterliche Gesamtbetrachtung im Rahmen der
schalltechnischen Untersuchung fir den Gesamtwohnstandort ,Miihlenblick® in
Grevesmihlen. Unter Berlicksichtigung dieser Erkenntnisse hat die Stadt
Grevesmihlen bereits den Bebauungsplan Nr. 30 aufgestellt. Nunmehr
beabsichtigt die Stadt Grevesmihlen nur fur einen Teil des Bebauungsplanes
Nr. 34, fur den 1. Teil, den Bebauungsplan Nr. 34.1 aufzustellen. Zum Schutz
vor Gewerbeldrm vom Landwirtschaftsbetrieb sind fir das Gebiet des
Bebauungsplanes Nr. 34.1 keine weiteren aktiven SchallschutzmaRnahmen
mehr erforderlich. Die fur den Bereich erforderlichen Malnahmen wurden
bereits bei Aufstellung und Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 30 beachtet.
Erst wenn die Flachen im éstlichen Anschluss an das Plangebiet des Planes Nr.
34.1 vorbereitet werden, sind weitere aktive MaBnahmen des Schallschutzes
als zwingende Voraussetzung verbindlich zu regeln.
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Unter Beriicksichtigung der Festsetzungen und Vorgaben fiur den
Bebauungsplan Nr. 30 wurden die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 34.1
so getroffen, dass keine weitergehenden aktiven SchallschutzmaRnahmen
erforderlich werden. Es werden die Festsetzungen zum MaR der baulichen
Nutzung derart getroffen, dass keine weiteren aktiven SchallschutzmaBnahmen
erforderlich werden. Die Festsetzungen zur Vorgabe fir die Gebadude
beriicksichtigen die Anforderungen an den Schallschutz.

Klimaschutz

Im Baugesetzbuch wurde mit der Novelle 2011 im § 1 Abs. 5 Satz 2 die
sogenannte Klimaschutzklausel verankert. Die Stadt hat sich mit den
Erfordernissen des Klimaschutzes im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes beschiftigt.

Im Sinne einer klimagerechten Stadtentwicklung sollen Bauleitplane geman § 1
Abs. 5 Satz 2 BauGB unter anderem dazu beitragen, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung zu férdern. Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden.

Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Siedlungsrand der Stadt Grevesmihlen.
Die vorliegende Planung leistet durch die Wiedernutzbarmachung und
stadtebauliche Neuordnung einer Flache die nach dem Ruckbau baulicher
Anlagen des ehemaligen Gartnereibetriebes fir Wohnbebauung zur Verfigung
steht, einen Beitrag zur Minimierung des Flachenverbrauchs durch Vermeidung
von Neuversiegelungen im AuBenbereich und der Inanspruchnahme von
landwirtschaftlichen Flachen.

Die vorhandenen Flachen haben eine geringe Bedeutung als
Frischluftentstehungsgebiet, da eine Teilversiegelung der Flachen bereits
vorhanden war. Mit der Realisierung des Wohngebietes ist eine geringfiigige
Verédnderung des Kleinklimas im Uberplanten Bereich zu erwarten. Durch die
Siedlungsrandlage besteht weiterhin ein glnstiges Klima. Eine stirkere
Erwdrmung auf neu versiegelten Flachen und eine Verminderung der
Kaltluftentstehung sind zu erwarten, jedoch nur kleinklimatisch wirksam.
Veranderungen des Lokal- und Regionalklimas sind nicht zu erwarten.

Im Plangebiet sind keine nennenswerten lufthygienischen Belastungen
vorhanden. Die Auswirkungen des landwirtschaftlichen Betriebes wurden
geruchsgutachterlich geprift. Infolge der mit der Bebauung und durch den
Verkehr erzeugten Emissionen wird keine Erhéhung der Luftschadstoffwerte
bewirkt werden. Durch die geplante parkartige Grinflache mit Erhalt und
Ergénzung der Anpflanzungen bleibt die Luftqualitat durch Ausfiltern der
Schadstoffe erhalten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden keine zwingenden
Festsetzungen zur Nutzung regenerativer Energien getroffen. Der
Bebauungsplan schlieit eine Nutzung regenerativer Energien und sonstige
Malnahmen zum Kiimaschutz weder aus noch erschwert er diese in
malgeblicher Weise. Die planungsrechtlichen Festsetzungen geben
hinreichend Spielrdume zum Einsatz regenerativer Energien. Die Festsetzung
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der Firstrichtung erméglicht z.B. weitgehend eine Stdausrichtung der Gebaude,
so dass hier z.B. die Nutzung von Solarenergie gegeben ist.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass keine erheblichen Auswirkungen auf
die angrenzenden Siedlungsstrukturen sowie die gesamtklimatischen und die
lufthygienischen Verhaltnisse zu erwarten sind. Die Durchfithrung zusétzlicher
MaBnahmen zum Klimaschutz ist somit nicht erforderlich. Die Belange des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung werden somit angemessen
berlicksichtigt.

Bodenschutz

Durch das Ingenieurbiro fur Baugrund & Grundbau Dipl. Ing. B. Palasis wurde
eine Baugrundtechnische Stellungnahme zu den Untergrundverhaltnissen —
Grindungsbeurteilung erstellt. Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

Baugrund
Die durchgefuhrten Baugrundaufschlisse haben ergeben, dass im

Plangeltungsbereich unter der humosen Deckschicht dominierend mineralische,
oberflaichennah anthropogen beeinflusste Sande U(ber einer bindigen
Geschiebemergelbasis anstehen, die fur eine Uberbauung nach DIN 1054
generell ausreichende Tragfahigkeiten erwarten lassen.

Grundwasser

GrundwasserfOhrende Bodenschichten, in denen sich das Grundwasser frei
einstellen kann, wurden bis zu den Bohrungsendteufen von max. 5,00 m
innerhalb der dominierenden Sandhorizonte nicht angetroffen.
Niederschlagsbedingt sind Stauwasserschwankungen im Bereich mehrerer
Dezimeter moglich; der mégliche maximale Stauwasserstand ist etwa bei 2,50
m unter GOK anzusetzen.

Regenwasserversickerung

Oberflachig bis in Tiefen von mind. 2,90 m unter GOK stehen durchgehend
sandige Horizonte an, die fur eine Untergrundversickerung gute (Sande) bis
ausreichende (schluffige Sande, 6stl. Baugebietsbereich) Durchldssigkeiten
aufweisen. Eine Regenwasserversickerung gemal DWA A138 ist somit im
Baugebiet méglich. ‘

Schadstoffgehalt
Die oberflachig bis Uberwiegend < 1,20 m unter GOK, punktuell auch tiefer

hinabreichenden Oberbéden und Aufschittungen weisen bedingt durch die
anthropogene Umlagerung und Oberflachennutzung deutliche
Schuttbeimengungen und humose Schliere/Einschlisse sowie dunkle
Verfarbungen auf; sie sind typisch fir ehemals bebaute und nunmehr
begradigte Brachflachen.

Hinweise auf konkrete Schadstoffeintrdge durch gewerbliche Nutzung oder
groerméchtige Ablagerungen von Fremdstoffen konnten nicht festgestelit
werden; die Aufschittungen geben sich organocleptisch weitgehend unauffallig.
Eine unmittelbare oder mittelbare Gefahr geht von den Aufschittungen nicht
aus. Dennoch kann eine Schadstofffreiheit der Aufschittungen nicht
gewahrleistet werden, da auch die (rein mineralischen) Bauschutteinlagerungen
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13.1.

ggfs. bereits eine Zuordnung der Aufschittungen als unbelastetes Erdreich
nicht mehr zulassen.

Far Vorplanungen kann zum gegenwartigen Kenntnisstand unverbindlich davon
ausgegangen werden, dass die Aufschitiungen in die Zuordnungsklassen Z.0
bis Z.1.2 einzuordnen sind.

Bei Bodenaushub mit  abfallrechtlich  relevanten  anthropogenen
Beeinflussungen des Bodens besteht ein Untersuchungserfordernis nach LAGA
M 20. Durch Beprobung im Laufe der ErschlieBung wird der Verdacht
ausgeraumt oder MaRnahmen werden durchgefiiht bzw. entsprechende
Informationen aus der Beprobung werden zur Verfugung gestellt. Die
Uberpriifung erfolgt gemank Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde.

in Ergdnzung der baugrundtechnischen Stellungnahme um die Ergebnisse der
Zusatzbaugrundaufschliisse vom 01.11.2015 wurde gutachterlich ausgefihrt,
dass im gesamten Baugebiet geringfligige Schuttbeimengungen innerhalb der
oberflaichennahen umgelagerten Sande angetroffen wurden und somit
punktuelle groRermachtige Schuttlagen oder Fundamentreste im Erdreich im
gesamten Baugebiet nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Unter Beriicksichtigung der Planungsziele der Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebietes fur den individuellen Eigenheimbau wurde noch eine ergéanzende
Altlastenuntersuchung (05.01.2016) im Plangebiet durchgefihrt, um den
Wirkungspfad Boden-Mensch abschlieRend beurteilen zu kénnen. Gutachterlich
wurde hierzu ausgefiuhrt, dass die Baugrunduntersuchungen in dem ehemals
gewerblich genutzten Baugebiet oberflachig bis max. rund 1,30 m unter OKG
nahezu durchgéngig anthropogen umlagerte Sandbdden nachgewiesen haben,
die bereichsweise dunklere Farbungen (bedingt durch geringe humose
Einschlisse) sowie leichte Bauschuttbeimengungen aufweisen. Die
untersuchten Parameter liegen weit unterhalb der Prifwerte fir den
Wirkungspfad Boden-Mensch geman Anlage 2 der
Bundesbodenschutzverordnung. Gegen die Belassung des Erdreiches vor Ort
und eine Nutzung zu Wohnzwecken bestehen umwelttechnisch keine
Bedenken. Gutachterlich wird empfohlen, die vorgesehenen Erdarbeiten durch
einen Baugrundsachverstandigen umwelttechnisch begleiten zu lassen.

Seitens der Unteren Bodenschutzbehtrde wird bestatigt, dass der Boden
gesunde Lebensverhéltnisse gewahrleistet. Es ist jedoch damit zu rechnen,
dass im Boden Bauschutt in unterschiedlichen Konzentrationen vorkommen
kann. Dies ist nicht gefahrlich, kann jedoch bei der Bodennutzung hinderlich
sein. Aufgrund des Humusgehalts kénnen Aushubbéden, die entsorgt werden
sollen, nicht unterhalb einer durchwurzelten Bodenschicht eingebracht werden,
sondern sind zu verwerten. Vorzugsweise sollten die Aushubbéden innerhalb
des Plangebietes verwendet werden.

Verkehrliche ErschlieBung

FlieRender Verkehr

Die Stadt Grevesmihlen ist gut an das uUbergeordnete Verkehrsnetz
angebunden und ausreichend erschlossen.
Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt Uiber die vorhandenen
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StraBBen, Klitzer Strae und Rosenweg. Die neue ErschlieBungsstralRe wird an
die Klutzer Strae angebunden und soll entsprechend den stadtebaulichen
Zielsetzungen als Anliegerstralle ausgebaut werden. Es handelt sich um eine
offentliche ErschlieBungsstrale. Die Stadt Grevesmihlen wird nach
Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 34.1 die Ausbauten fur die Klutzer
Straflle und die Anbindung an die Landesstralle entsprechend realisieren.

Die neue ErschlieBungsstralie ist als Ringstralle geplant. Somit ist die Ein- und
Ausfahrt in das Plangebiet auch fur Mulifahrzeuge gesichert. Die Herstellung
einer Wendeanlage ist nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan gibt einen Rahmen fir die &ffentlichen Verkehrsflachen
innerhalb  der  Straflenbegrenzungslinien vor. Ebenso wird die
Zweckbestimmung der éffentlichen Verkehrsflaichen — hier verkehrsberuhigter
Bereich — festgesetzt. Der Ausbau der ErschlieBungsstrallen wird in einer
Breite wvon 7,00 m als verkehrsberuhigter Bereich empfohlen. Die
Verkehrsfliche ist im niveaugleichen Ausbau herzustellen und erméglicht
entsprechend den Vorgaben ein gleichberechtigtes Nebeneinander aller
Verkehrsteilnehmer. Die Einmundungsbereiche werden unter Berlcksichtigung
des moglichst sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der
Bereitstellung der maximalen Ansiedlungsflaiche gemaR technischer Planung
vorbereitet.

FuBlaufige Wegeverbindungen in die Klitzer StralRe, in die StralBe ,Alte
Gartnerei® und in sidliche Richtung werden aufrechterhalten bzw. neu
geschaffen.

Die Ausfihrungsunterlagen fur die ErschlieBungsstrallen sind gemafl § 10
StrWG M-V der StralRenaufsichtsbehérde zur Erteilung der Fachgenehmigung
vorzulegen. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind gemal RiStWag herzustellen
(Wassergebietsverordnung Grevesmihlen-Wotenitz).

Im Zusammenhang mit der Realisierung der neuen ErschlieBungsstrallen
soliten nach Moglichkeit Beleuchtungskérper mit Insekten schonenden
Lichtfarben verwendet werden.

Ruhender Verkehr

Die Stellplatze sind auf den privaten Grundstiicken unterzubringen. Die
Parkmoglichkeiten innerhalb des verkehrsberuhigten Bereiches werden
gesondert ausgewiesen.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Ortslage Grevesmihlen ist an das Netz des Offentlichen
Personennahverkehrs angebunden. In der Klitzer Stralle befindet sich ein
Haltpunkt der regionalen Busbetriebe. In Grevesmihlen befindet sich ein
Bahnhof der Deutschen Bahn.

Ver- und Entsorqung

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgung im Plangebiet und der Herstellung der
Verkehrsanlagen wurde ein  ErschlieBungsvertrag zwischen dem
ErschlieBungstrager, der Grevesmihlener Kommunale Bau GmbH, und der
Stadt Grevesmihlen abgeschlossen. Die Grevesmihlener Kommunale Bau
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GmbH Gbernimmt die Aufgabe zur Herstelung der Ver- und
Entsorgungsanlagen und der Verkehrsanlagen. Der erforderliche
ErschlieRungsvertrag zwischen der Grevesmihlener Kommunale Bau GmbH
und dem Zweckverband wurde am 26.04.2016 abgeschlossen.

Die Belange der Ver- und Entsorgung sind innerhalb des Plangebietes
hinreichend zu beriicksichtigen. Sowohl der vorhandene Leitungsbestand
innerhalb und auRerhalb des Plangebietes ist bei Ausfiihrung von Bauarbeiten
entsprechend zu beriicksichtigen. Die Anforderungen der Ver- und Entsorger
bezlglich der Trassierung und der Tiefenlage innerhalb des Strallenkdrpers
sind im Rahmen der technischen Planung zu beachten.

Im Rahmen der Durchfithrung der ErschlieBung des Plangebietes ist ein
koordinierter Ablauf und die Einbindung aller Versorgungstréger beabsichtigt.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch den Zweckverband fur
Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseitigung Grevesmihlen (ZVG).
Gemal Bestandsplan des ZVG befindet sich eine Trinkwasserleitung AZ DN
100 im slUdwestlichen Anschlusspunkt des Rosenwegs. Der vorhandene
Leitungsbestand aus dem Rosenweg muss erweitert werden. Die
Trinkwasserhausanschliisse werden flr jedes Grundstiick vorgestreckt und
sind im Zuge der Realisierung der Bebauung auf Antragstellung des Bauherren
zu komplettiert.

Abwasserentsorgung - Schmutzwasser

Die Abwasserentsorgung des Plangebietes erfolgt durch den Zweckverband fur
Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseitigung Grevesmihlen (ZVG). Die
Ableitung der anfallenden Abwésser (Oberflachenwasser bzw. Schmutzwasser)
hat grundsétzlich im Trennsystem zu erfolgen. Das Schmutzwasser ist Uber
neu zu bauende Anlagen zu entsorgen, die in das vorhandene Leitungssystem
des ZVG im Rosenweg eingebunden werden. Die jeweiligen
Grundstlickshausanschliisse missen neu hergestellt werden.

Aufgrund der Hohenlage ist zusétzlich das Setzen eines Abwasserpumpwerkes
erforderlich. Gemaf Abstimmungstermin mit dem ZVG wurde der Standort des
Abwasserpumpwerkes im Bereich des Ubergangs zum 2. Bauabschnitt
festgelegt.

Alle Grundstlicke des Plangebietes unterliegen dem Anschluss- und
Benutzerzwang gemaR den glltigen Satzungen des ZVG und sind
entsprechend der Beitragssatzung im Abwasserbereich beitragspflichtig.

Abwasserentsorgung — Oberflichenwasser

Das von bebauten oder kinstlich befestigten Flachen abflieRende
Niederschiagswasser ist Abwasser gemaRl § 39 Abs. 1 LWaG und unterliegt
damit der Abwasserbeseitigungspflicht der zustandlgen Korperschaft, dem
Zweckverband Grevesmihlen.

Entsprechend den gefihrten Abstimmungen soll die Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers von den StralRenverkehrsflachen in das Gewasser Il
Ordnung 7/11/B3 erfolgen. Hierzu ist der Ausbau bzw. die Erweiterung dieses
Gewassers erforderlich. In Bezug auf die Niederschlagswasserbeseitigung liegt
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die wasserrechtliche Erlaubnis des Landkreises vom 22. April 2016 fur die
Ableitung des gesamten Niederschlagswassers der Verkehrsflaichen iber
Strallenabldufe in das Gewasser Il. Ordnung 7/11/B3 vor. Das
Regenwasserriickhaltebecken bzw. diese Flache far das
Regenwasserriickhaltebecken ist nach Aussage des technischen Planers,
Ingenieurbliro  Storm, so bemessen, dass die Flache den zukinftigen
Anforderungen genigt. Im Rahmen der technischen Planung wird ein
gesamtheitliches Konzept zur Oberflachenwasserbeseitigung erstellt.

Das Plangebiet befindet sich derzeit auflerhalb des Geltungsbereiches der
Versickerungssatzung des ZVG. Entsprechend den bereits erfolgten
Abstimmungen ist die Aufnahme des Plangebietes in den Geltungsbereich der
Versickerungssatzung beabsichtigtes Ziel der Stadt Grevesmiihlen.

Die Stadt Grevesmihlen hat im April 2016 den Antrag auf Aufnahme der im
Plangebiet gelegenen Grundstiicke in den Geltungsbereich der
Versickerungssatzung des ZVG als Abwasserbeseitigungspflichtigen gestelit.
Flr den Plangeltungsbereich liegt eine baugrundtechnische Stellungnahme zu
den Untergrundverhdltnissen vom Ingenieurblro fir Baugrund & Grundbau
Dipl. Ing. B. Palasis vom Juni 2015 vor. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass
eine Regenwasserversickerung gemal DWA A138 im Plangebiet méglich ist.
Das vorliegende Fachgutachten wurde dem ZVG zur Aufnahme des
Plangebietes in die Versickerungssatzung uUbergeben. Aufgrund der
vorliegenden Nachweisfiihrung bestehen von Seiten des ZVG keine Bedenken
zur Aufnahme der Baugrundstliicke des Plangebietes in die
Versickerungssatzung. Die Entscheidung der Verbandsversammlung zur
Aufnahme in die Versickerungssatzung ist fir 2016 vorgesehen.

Der Private hat auf seinem Grundstiick geeignete MalRnahmen vorzusehen, die
Niederschlagswasserbeseitigung auf dem Grundstlick zu gewihrleisten. Bei
VerauBerung der Grundstiicke durch den Vorhabentrager ist eine
entsprechende Regelung im Kaufvertrag zu verankern. In der
baugrundtechnischen Stellungnahme zu den Untergrundverhéltnissen wurden
Méglichkeiten zur Versickerung auf den Baugrundstiicken vorgeschlagen.

Die Versickerung sollte aufgrund der anstehenden Baugrundverhiltnisse
oberflachennah als Rohr-Rigolen oder Mulden-Rigolen-System durchgefihrt
werden. Im westlichen Baubereich mit gréReren zu erwartenden Machtigkeiten
der Sandhorizonte sind ggfs. auch Schachtversickerungen méglich.

Bei einer Versickerung des Regenwassers auf dem Grundstiick ist darauf zu
achten, dass die Belange des Nachbarschaftsschutzes nicht beeintrachtigt
werden. Die Anlagen zur Regenwasserversickerung sind nach den giiltigen
Regeln der Technik herzustellen. Der Bau und die Benutzung einer
Eigenwassergewinnungsanlage (z.B. zur Regenwassernutzung) sind gesondert
beim Zweckverband zu beantragen und bedrfen der Genehmigung.

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone 1l B der
Wasserfassung Grevesmihlen. Vorhaben des Wohnungsbaus in der
beabsichtigten Form sind grundsétzlich zuldssig. Die sich aus der
Trinkwasserschutzverordnung ergebenen Beschrankungen sind zwingend zu
berlicksichtigen und einzuhalten. Die Verordnung zur Festsetzung des
Wasserschutzgebietes Grevesmuhlen-Wotenitz (Wasserschutzgebiets-
verordnung  Grevesmihlen-Wotenitz) vom 22.09.2010 ist in der
Stadtverwaltung Grevesmuhlen im Bauamt Rathausplatz 1, Haus 2 in 23936
Grevesmihlen einsehbar.
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14.4, Brandschutz/ Loschwasser

Der Feuerschutz in der Stadt Grevesmiihlen ist durch die &rtliche Freiwillige
Feuerwehr sichergestellt. GemaR § 2 (1) des Gesetzes Uber den Brandschutz
und die Hilfeleistungen der Feuerwehren (BrSchG) fir M-V vom 04.03.2009 ist
es Aufgabe der Stadte und Gemeinden die L&schwasserversorgung
sicherzustellen. Dabei sind die Anforderungen des Grundschutzes zur
Sicherung der Léschwasserbereitstellung zu beachten und zu erfillen.

Bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungspldnen sind die
Brandschutzbelange zu beachten. Im Bebauungsplan ist die notwendige
Léschwassermenge (nach DVGW-Arbeitsblatt W 405/Februar 2008, in m3/h fur
2 Stunden Loschzeit) anzugeben, die von der Stadt Grevesmihlen
sicherzustellen ist. Die zur Verfigung stehenden Entnahmemdglichkeiten zur
Sicherung des Grundschutzes sind darzustellen. Nach derzeitigem
Kenntnisstand bestehen die in Abbildung 4 dargestellten
Loschwasserentnahmemaglichkeiten.
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Abb. 4: Darstellu
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Die Nutzung des offenen Loéschwasserbehdlters (Nr. 1) nordostlich des
Plangebietes deckt nur einen Teilbereich des Plangeltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 34.1 ab. Der stdliche Teil des Plangebietes kann durch
die vorgeschlagene Entnahmestelle nicht gesichert werden. Die
vorgeschlagene Losung ist geeignet, die Ldschwasserbereitstellung im
zukinftigen Erweiterungsbereich (B-Plan Nr. 34.2) sicherzustellen.

Far die Herrichtung und Nutzung der Léschwasserentnahmestelle (Nr. 1) sind
folgende  bekanntgegebene  UnterhaltungsmalBnahmen und  bauliche
Anderungen erforderlich:

- Auspumpen es Behalters und Aufnahme der Sedimente (Schlamm,
Pflanzenreste, Algen), da diese das Saugrohr zusetzen und eine
Wasserentnahme verhindern.

- Versehen des Behéalters mit einem niedrigen, festen, allseits
geschlossenen Dach, damit kinftg das Eindringen von Laud,
Pflanzensamen und die Algenbildung férdernde Sonneneinstrahlung
verhindert werden kann.

- Zur Sichtkontrolle des Fiillstandes ist das Dach auf der Entnahmeseite mit
einer verschlieBbaren Klappe zu versehen.

Die Nutzung der vorgeschlagenen Saugstelle (Nr. 2) am Vielbecker See ist
weniger geeignet, den Grundschutz der Loschwasserbereitstellung fir das
Plangebiet des B-Planes Nr. 34.1 aufgrund der Entfernung zum Plangebiet
sicherzustellen.

Die Hydrantenstandorte Nr. 1140 und Nr. 1635 sind gemaR Stellungnahme des
Zweckverbandes geeignet, die Léschwasserversorgung im Plangeltungsbereich
zu Ubernehmen, da diese vertraglich gebunden sind. Entsprechend der
Uberpriifung der Loschkreise ist, wie bei den vorher dargelegten
Entnahmeméglichkeiten, das Defizit im sudlichen Plangebiet weiterhin nicht
ausgeglichen. Die Abstande zwischen den Hydranten richten sich nach dem
DVGW-Arbeitsblatt W 331. Der Hydrantenabstand ist mit maximal 150 m zu
beriicksichtigen.

Zur Sicherung des Grundschutzes, insbesondere fur den sidlichen Teil des
Plangeltungsbereiches ist zu Uberprifen ob eine Nutzung des vorhandenen
Hydrantenstandortes im Rosenweg méglich ist oder ob die Errichtung eines
weiteren Hydrantenstandortes im Plangebiet erforderlich wird.

Innerhalb des Plangebietes wird die Errichtung eines weiteren Hydranten
erforderlich. Der zusatzliche Hydrantenstandort wurde in der technischen
Planung beachtet. Die Sondervereinbarung der Stadt Grevesmuhlen und dem
ZVG Uber die Bereitstellung von Trinkwasser aus dem Trinkwassernetz des
ZVG zur Absicherung des Grundschutzes wird um die zu nutzenden
Hydrantenstandorte erweitert. Die Uber den Grundschutz hinaus gehende
Léschwasserversorgung ist im Genehmigungsfreistellungsverfahren bzw. im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Energieversorgung

Die Stadt Grevesmihlen wird durch die Stadtwerke Grevesmuihlen GmbH mit
Elektroenergie versorgt. Die im Plangeltungsbereich bekannt gegebenen
Leitungsbestande werden in den Planunterlagen dargestellt. Die Informationen
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14.6.

zu Versorgungsleitungen der Stadtwerke Grevesmihlen GmbH werden gemaB
Stellungnahme zu den Verfahrensunterlagen genommen. Eine Uber- bzw.
Unterbauung der vorhandenen Leitungsbesténde ist nicht zuléssig. Die Kosten
fur eventuelle Umverlegungen gehen zu Lasten des Verursachers. Im
offentlichen Bauraum stehen ausreichend Flachen =zur Verfugung, die
zuktnftigen Versorgungsleitungen zu bericksichtigen. Die detaillierten
Abstimmungen sind im Rahmen der technischen Planung zu fuhren.

Im Plangebiet befinden sich keine Anlagen der E.DIS AG.

Es werden die allgemeinguitigen Hinweise des Versorgungstrégers beachtet.
Bei méglichen Umverlegungen von vorhandenen Leitungen, ist rechtzeitig ein
Antrag an das Versorgungsunternehmen zu stellen. Eventuell erforderliche
Umverlegungen zur Baufreimachung sind durch den Verursachen zu tragen.
Das Versorgungsunternehmen soll rechtzeitig vor Beginn der Erschlieung
mindestens 14 Tage vorher unterrichtet werden. Eine Kabeleinweisung ist
erforderlich.

Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsétzlich Absténde
nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in
Betrieb befindliche Kabel durfen weder freigelegt noch tberbaut werden. Zur
Gewiahrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der
Oberflache nicht zuldssig. In Kabelnahe ist Handschachtung erforderlich.

Gasversorgung

Die Stadt Grevesmilhlen wird durch die Stadtwerke Grevesmihlen GmbH mit
Erdgas versorgt.

Der bekanntgegebene Leitungsbestand wurde nachrichtlich in die
Planunterlagen Gbermommen. Die vorhandene Gasleitung befindet sich
zukUnftig in der éffentlichen StraRe und in der &ffentlichen Grinfl&che. In der
offentlichen Grinflache wird die vorhandene Gasleitung mit einem
Leitungsrecht zu Gunsten des Versorgungstragers gesichert. Die Informationen
zu Versorgungsleitungen der Stadtwerke Grevesmihlen GmbH werden gemaB
Stellungnahme zu den Verfahrensunterlagen genommen. Im Zuge der
technischen Planung und Vorbereitung der Mafnahme sind detaillierte
Abstimmungen mit der Stadtwerke Grevesmiihlen GmbH (Gasnetz) zu flihren.

Die vorhandenen Leitungen sind bei allen weiteren Planungen zu

beriicksichtigen.

Nachfolgende Hinweise sind zu beachten:

- Keine Uberbauung mit Bitumen, Beton oder ahnlichen Materialien, auler
im direkten Kreuzungsbereich. '

- Beim Verlegen von Ver- und Entsorgungsleitungen, bei Bebauungen sowie
bei Baumpflanzungen sind die nach den jeweils giltigen Regelwerken
geforderten Mindestabstande einzuhalten.

- Freigelegte Leitungen sind fachgerecht gegen Beschadigung zu sichern.

- Schéaden an Gasleitungen sind unverziglich zu melden.

- Uberdeckungen der Gasleitungen durfen nicht verandert werden.

- Der Bauausfilhrende hat vor Beginn der Arbeiten einen Aufgrabeschein
und eine 6rtliche Einweisung zu beantragen.

- Ober- oder unterirdische Anlagen/ Hinweiszeichen dirfen in Lage und
Standort nicht verandert werden.
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- Erforderliche Unterhaltungs-, Instandhaltungs- und Erneuerungsarbeiten
an den Leitungen durfen nicht beeintrachtigt werden.

14.7. Telekommunikation

14.8.

Die Stadt Grevesmiihlen ist an das Netz der Deutschen Telekom AG
angeschlossen. Innerhalb des Plangebietes, in der Klutzer Strale und im
Rosenweg und in der StralRe ,Alte Gartnerei* sind Leitungen der Deutschen
Telekom vorhanden.

Im Plangeltungsbereich wurden keine Telekommunikationslinien der Deutschen
Telekom bekanntgegeben.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes, die
Koordinierung mit dem Stralenbau und Baumalnahmen anderer
Leitungstrager ist Voraussetzung, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmafinahmen der zustéandigen Niederlassung rechtizeitig, jedoch
mindestens 6 Monate vorher schriftich angezeigt werden. Sollten
Umverlegungen an den Telekommunikationsanlagen notwendig werden, hat
der Verursacher die Kosten zu tragen.

Bei der Planung von neu zu pflanzenden Baumen im Bereich der &ffentlichen
Flachen sind die Normen und Richtlinien (u.a. DIN 1998, DIN 18920, Richtlinie
zum Schutz von Baumen, Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989) zu beachten. Dadurch kénnen Konflikte beim
Bau, Unterhaltung und Erweiterung an Anlagen der Deutschen Telekom
vermieden werden. Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom ist zu
beachten.

Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt auf der Grundlage der Abfallsatzung des
Landkreises Nordwestmecklenburg. Die Abfallbehélter sind am Entsorgungstag
durch den jeweiligen Grundstiucksbesitzer an der o6ffentlichen Strale
bereitzustellen. Fur das Grundstick Nr. 20 wurde ein entsprechender
Standplatz fiir den Abfallbehélter festgelegt. Somit kann die geordnete Zu- und
Abfahrt fur die Entsorgungsfahrzeuge gesichert werden.

Von o6ffentlicher Entsorgungspflicht ausgeschlossene Abfélle sind vom
Abfallerzeuger nach den Bestimmungen des Kreislaufwirtschafts- und
Abfallgesetzes zu entsorgen.

Alle BaumaRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dass sowohl
von der Baustelle als auch von dem fertiggesteliten Objekt eine vollstandige
und geordnete Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des
Landkreises Nordwestmecklenburg erfolgen kann.
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15.

16.

Flichenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt eine GréRe von ca. 2,585 ha.
Fiir den Bebauungsplan ergibt sich folgende Fléchenverteilung:

Fldchennutzung Fléich[ﬁ}]c_,rélse
Baugebietsflachen
WA 1 4.567,5
= WA 2 1.605,1
=WA3 4.221,5{ 16.705,4
WA 4 2.317,5
WAS 3.993,8
Verkehrsflachen
=Verkehrsflache bes. ZB (V) 2.935,8 3.155.2
= Geh- und Radweg (G+R) 219,4 ’
Flachen fiir Ver- und Entsorgung
» Regenwasserriickhaltebecken (RRB) 1.156,8 1.172.8
= Abwasserpumpwerk (AP) gof 7
= Trafo 8,0
Griinflachen
« dffentl. Grinflache ZB Parkanlage 3.845,8| 4.821,1
» 5ffentl. Griinfliche ZB Gewasserrandstreifen (GS) 975,3
Gesamtfliche des Plangebietes 25.854,5

Auswirkungen der Planung

Durch die Planung sind keine nachteiligen stadtebaulichen Auswirkungen zu
erwarten. Die angrenzenden Flachen sind bebaut. Die Flachen des
Plangebietes sind bereits als Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan
beriicksichtigt. Die bauliche Entwicklung des Vorhabenstandortes und seiner
Umgebung wurde stadtebaulich langfristig vorbereitet, um dem Bedarf an
Wohnbauflachen in der Stadt Grevesmilhlen gerecht zu werden.
Alternativstandorte innerhalb des unbebauten Landschaftsraumes werden nicht
geprift, da die Landschaftszersiedlung und damit die Auswirkungen auf den
Naturhaushalt erheblich héher ausfallen wiirden.

Die Entwicklung des Standortes fiir den Bebauungsplan Nr. 34.1 ist eine
Wiedernutzbarmachung von brachgefallenen Flachen, die nach dem Riickbau
der baulichen Anlagen der ehemaligen Gértnerei fur die Wohnbebauung zur
Verfligung stehen sollen. Dies entspricht den stadtebaulichen Zielsetzungen
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Durch die Realisierung der
Planung finden Bodenversiegelungen statt, die nicht vermieden werden kénnen.

Die vorhandene Vegetation des Planungsraumes wird durch die Uberbauung
beseitigt. Auf den kunftig unversiegelten Grundsticksflachen werden sich
Vegetationsflichen  entwickeln, — welche ebenfalls einen bestimmten
okologischen ~Wert einnehmen.  Erhebliche Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes werden nicht erwartet. Die Empfindlichkeit des
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Planungsraumes gegenilber Eingriffen wird aufgrund der anthropogenen
Vorbelastungen nicht erheblich beeintrachtigt.

Die mit der geplanten Bebauung verbundene starkere verkehrliche
Frequentierung wird als nicht erheblich eingeschatzt. Es werden hauptséchlich
Zielverkehre erfolgen. Erhebliche Beeintrachtigungen des Erholungswertes und
der Wohnfunktion des Planbereiches bzw. der Umgebung werden durch das
Vorhaben nicht erwartet.

Im Zusammenhang mit der weiteren Entwicklung und ErschlieBung des
Wohnstandortes Mihlenblick, werden folgende MaRnahmen und deren
Realisierung seitens der Stadt Grevesmuhlen festgelegt:

- Im Jahr 2017 soll mit der StraRenplanung fur die Klutzer Stralle begonnen
werden.

- Entlang der Grenze der Grundstiicke Klutzer Strafle Nr. 48, 49 und 50
sollen 21 grofle Steine in einem Abstand von 3,00 m und einem Abstand
zur Fahrbahn von 0,30 m gelegt werden. Als Realisierungszeitraum wurde
Mai 2016 festgelegt.

- Das ,30 km/h Schild* vor dem Haus Klitzer StraBe Nr. 46 soll um ca. 10,00
m in Richtung Osten versetzt werden. Es soll direkt hinter dem Rasenbord
installiert werden (siehe Abbildung 5). Als Realisierungszeitraum wurde Mai
2016 fesigelegt.

- Der Baustellenverkehr fiir den Bebauungsplan Nr.34.1 soll nicht Uber diese
Stralle fahren.

Die festgelegten MaRnahmen dienen der Beriicksichtigung der Wohn- und

Lebensverhéltnisse der Anwohner.

% an der rofen Marklerung gmlle Steine neben.!&fe N

Stralie legen, Gesamtiéinge ca. 60 m,
13, 00 m Abmnd 21 Stei

Abb 5 Darstellung der Mal&nahmen

Eine starkere Erwarmung auf neu versiegelten Flachen und eine Verminderung
der Kaltluftentstehung sind zu erwarten, jedoch nur kleinklimatisch wirksam.
Veranderungen des Lokal- und Regionalklimas sind nicht zu erwarten.
Veranderungen sind nur im kleinklimatischen Bereich zu erwarten.
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17.

18.

18.1.

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung ist davon auszugehen, dass die Sukzession
auf den weniger genutzten Flachen zunehmen wirde. Ohne menschliche
Einwirkungen wirden sich die Flachen langfristig wohl als Wald entwickeln.

Im Zusammenhang mit der Realisierung des Bebauungsplanes sind die durch
anthropogene Vorbelastungen beeintréchtigten Flachen ordnungsrechtlich zu
berdumen. Die Abfalle und ordnungswidrig abgelegten Gegensténde sind zu
beseitigen. Dadurch wird eine Verbesserung des Landschaftsbildes
insbesondere im Bereich des historischen Gewasserverlaufs des
WalkmUhlengraben® eintreten.

Bodenordnendé MaRRnahmen

Die Uberpriffung der Auswirkungen auf die stadtebauliche Umgebung und die
Regelung der Grundstiickeigentumsverhéltnisse erfolgen im Zuge eines
Umlegungsverfahrens. Im Rahmen des Umlegungsverfahrens ist die
Neuordnung der Grundstiicksverhaltnisse vorgesehen. Dies betrifft sowohl die
im westlichen Anschluss an das Plangebiet vorhandene Bebauung als auch
das im Plangebiet genutzte Gartengrundstiick. Das Gartengrundsttick soll in
das Gesamtkonzept des Bebauungsplanes eingebunden werden.

Die Grundiage firr die Anderungsbereiche 1 und 2 des erneuten Entwurfs bildet
der Neuzuteilungsentwurf gemaf Umlegungsverfahren vom 22.03.2016.

Die sich ergebenden geringfigigen Anpassungen des Plangeltungsbereiches
aufgrund der durchgefiihrten  Grenzfeststellungen im  Rahmen des
Umlegungsverfahrens z.B. im Bereich des festgesetzten
Regenwasserriickhaltebeckens werden als deklaratorische Anpassungen an
das aktuelle Kataster beurteilt.

Nachrichtliche Ubernahmen

Bau- und Kulturdenkmale/ Bodendenkmale

Baudenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.

Im Plangebiet sind Bodendenkmale vorhanden. Die bekanntgegebenen
Bodendenkmale wurden nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen. Die
flachige Darstellung des Bodendenkmals im Bereich der Gffentlichen
Grinflache innerhalb des Plangebietes wird berticksichtigt.

Der Bereich des ,Walkmiihlengrabens* wurde als historischer Gewésserverlauf
als Bodendenkmal erfasst. Aus bodendenkmalpflegerischer Sicht bestehen
keine Einwsnde gegen die Durchfihrung von MaBnahmen die der
Wiederherstellung des historischen Bildes des Gewéssers und damit seiner
Erhaltung dienen.

Fur das mit dem Vorentwurf bekanntgegebene Bodendenkmal wurden bereits
archaologische  Voruntersuchungen durchgefihrt.  Im Ergebnis wurde
festgestellt, dass eine flachige Bergung und Dokumentation der betroffenen
Teile des Bodendenkmals im Vorfeld weiterer BaumaRnahmen deshalb
notwendig sind. Die dazu erforderlichen Manahmen sind rechtzeitig mit dem
Landesamt fir Kultur und Bodendenkmalpflege abzustimmen.

Im Plangebiet sind Bodendenkmale vorhanden. Die Farbe Blau (bzw. das
Planzeichen BD2) kennzeichnet Bodendenkmale, deren Veradnderung oder
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18.2.

18.3.

Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn
jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser
Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese Mafinahmen anfallenden
Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V).
Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und
Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fur Kultur und
Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu
erteilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen
gebunden.

Fir Bodendenkmale die bei Erdarbeiten zufillig neu entdeckt werden, gelten
die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die zusténdige
untere Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu benachrichtigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unveradndertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich sind hierfir 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.

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen ist bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde bzw. beim Landesamt fir
Kultur und Denkmalpflege, Domhof 4/5, 19055 Schwerin zu erhalten.

Lage in der Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Ill B der Wasserfassung
Grevesmuhlen. Die bestehenden Verbote und Nutzungsbeschrankungen in der
Trinkwasserschutzzone sind zu beachten.

Die Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Grevesminhlen-
Wotenitz (Wasserschutzgebietsverordnung Grevesmihlen-Wotenitz) vom
22.09.2010 ist in der Stadtverwaltung Grevesmiihlen im Bauamt Rathausplatz
1, Haus 2 in 23936 Grevesmilhlen einsehbar.

Gewidsser ll. Ordnung

Innerhalb des Plangebietes befindet sich das verrohrte Gewasser Il. Ordnung
7/11/B3. Die bestehenden Verbote und Nutzungsbeschrankungen gemaf § 38
Wasserhaushaltsgesetz sind zu beachten.

GemalR § 38 Wasserhaushaltsgesetz ist bei oberirdischen Gewéssern zur
Einhaltung und Verbesserung der okologischen  Funktion, der
Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der
Verminderung von Stoffeintragen ein Gewésserrandstreifen im AuRenbereich
von mindestens 5,00 m zur Béschungsoberkante bzw. zur RohrauBenkante
einzuhalten.

Die Planung der Erneuerung des Gewassers 7/11/B3 erfolgt im Rahmen der
technischen Planung und ist mit dem Wasser- und Bodenverband
abzustimmen. Der hydraulische Nachweis ist zu fUhren. Der Wasser- und
Bodenverband ist jeweils in die Planung einzubeziehen. Die Zustimmung der
unteren Wasserbehorde ist die entsprechende Voraussetzung flr das
Vorhaben.
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19. Hinweise
19.1. Bodenschutz

19.2.

19.3.

Der Grundstickseigentiimer und der Inhaber der tatsichlichen Gewalt Uber ein
Grundstiick sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des
Bundesbodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet konkrete
Anhaltspunkte dafur, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
vorliegt, unverziglich die Landratin des Landkreises Nordwestmecklenburg als
zustandige Bodenschutzbehérde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei
Baumafnahmen, Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen Einwirkungen auf
den Boden und den Untergrund zusétzlich fiir die Bauherren und die von ihnen
mit der Durchfihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter,
Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

Werden schédliche Bodenverdanderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die
Grundstiickseigentimer in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des
Bodens im Land Mecklenburg ~ Vorpommermn [Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) M-V] verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehérden der
Landkreise und kreisfreien Stadte hiertiber Mitteilung zu machen. .

Bei allen MaRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche
Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder
Verénderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion
hervorrufen kdnnen, vermieden werden.

Der Oberboden ist geméaf § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und
vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Erforderliche Bodenarbeiten
sind schonend und unter sorgféltiger Trennung von Oberboden und
Unterboden durchzufihren. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von
Oberboden ist nicht zulassig.

Alle BaumalRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufithren, dass von den
Baustellen und fertiggesteliten Objekten eine sach- und umweltgerechte
Abfallentsorgung nach den gesetzlichen Bestimmungen)
gemeinwohlvertraglich und geordnete Abfallentsorgung entsprechend der
Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg erfolgen kann.

Verhaltensweise bei unnatiirlichen Verfirbungen bzw. Geriichen des
Bodens

Soliten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnaturliche Verfirbungen
bzw. Gerliche des Bodens auftreten, ist die Landritin des Landkreises
Nordwestmecklenburg als zustédndige Behérde zu informieren. Der
Grundstiicksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz
(K'WG) zur ordnungsgeméfRen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
verpflichtet.

Munitionsfunde

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieBen. Konkrete und aktuelle Angaben
Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fir das
Plangebiet sind geblhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des
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19.4.

19.5.

19.6.

19.7.

19.8.

Landesamtes fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und
Katastrophenschutz M-V, Graf-York-Str. 6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein
Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Baubeginn empfohlen.

Gewidsserschutz

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewasserschutz ist die Lagerung von
wassergefsdhrdenden Stoffen (u.a. Heizél) gemdR § 20 Abs. 1
Landeswassergesetz M-V (LWaG M-V) sowie die Errichtung von
Erdwarmesondenanlagen gemal § 49 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz bei der
unteren Wasserbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg anzuzeigen.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschlisse (auch
Flachenkollektoren oder Erdwarmesonden fur Warmepumpen) notwendig, mit
denen unmittelbar bzw. mittelbar auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des
Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gemal § 49 Abs. 1 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) i.V.m. § 118 Landeswassergesetz (LWaG)
sechs Wochen vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehoérde anzuzeigen.
Dies trifft ebenso fir eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen zu.

Versickerung von Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstiicken zu
versickern. Die Versickerungssatzung ist um den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zu erweitern.

Artenschutzrechtliche Belange

Die Beseitigung von Geholzen gemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes darf nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum
letzten Tag im Februar durchgefuhrt werden. Ausnahmen sind zuléssig, sofern
der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass
innerhalb der Flachen keine Brutvogel briten, und die Zustimmung der
zustandigen Behorde vorliegt.

Ausgleich und Ersatz

Der fur den Eingriff in Natur und Landschaft erforderliche Bedarf an KFA von
12.981 m? wird Ober den Kauf von Okopunkten ausgeglichen. Es werden
Okopunkte aus der Landschaftszone ,Hohenriicken und Mecklenburgische
Seenplatte* (Okokonto Talkenbruch bei Pinnowhof) in Hohe des erforderlichen
Bedarfs an KFA von 12.981 m? als Ausgleichsmanahme genutzt. Die
Sicherung der Ausgleichsmafnahme Uber stadtebauliche Vertrage wird der
Verfahrensakte beigeflgt.

Hinweise zu Aufnahme- und Sicherungspunkten des Lagenetzes

Die Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes wurden innerhalb des
Plangebietes in der Planzeichnung dargestellt. Auf den Erhalt der
Lagenetzpunkte ist zu achten. Falls die Punkte von BaumaBnahmen beruhrt
werden, sind sie durch geeignete Mafnahmen zu sichern. Bei Beschadigung
oder Verlust der Punkte ist der Verursacher verpflichtet, sie auf eigene Kosten
durch einen Offentlich besteliten Vermessungsingenieur oder durch das
Kataster- und Vermessungsamt wieder herstellen zu lassen. Mit den
Grenzpunkten der Flurstiicksgrenzen muss gleichermalen verfahren werden.
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20. Realisierung des Bebauungsplanes

Die Realisierung von Vorhaben innerhalb der Satzung tiber den Bebauungsplan
Nr. 34.1 der Stadt Grevesmiihlen soll unmittelbar nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes erfolgen. Nach Bestatigung der Planreife gemaRl § 33
BauGB ist gegebenenfalls ein vorzeitiger Baubeginn beabsichtigt.
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