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Satzung der Stadt Grevesmiihlen liber den Bebauungsplan Nr. 34.1 ,Wohngebiet
Miihlenblick* ostlich des Rosenweges

Zusammenfassende Erklarung der Stadt Grevesmihlen gemaR § 10 Abs. 4 BauGB

1.  Vorbemerkung

Gemal § 10 Abs. 4 ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung
beizufiigen. In der zusammenfassenden Erklarung ist die Art und Weise, wie die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in
dem jeweiligem Bauleitplan beriicksichtigt wurden und aus welchen Griinden der
Plan nach Abwé&gung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmadéglichkeiten gewahlt wurde, darzulegen.

. 2.  Anlass und Zielsetzung des Bauleitplanverfahrens

In der Stadt Grevesmilhlen besteht die Notwendigkeit zur Bereitstellung neuer Fl&-
chen fir Wohnbebauung. Die Grundlage fiir die Entwicklung des Wohnstandortes
Mtihlenblick bildet das stédtebauliche Gesamtkonzept von September 2012 in dem
die Bebauung und Entwicklung des Standortes dargestellt ist. Mit dem Bebauungs-
plan Nr. 34.1 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die stadtebauli-
che Entwicklung und Neuordnung einer Brachflache 6stlich des Rosenweges ge-
schaffen. Die Planung dient der Entwicklung des vorhandenen Wohnstandortes an
der Klutzer Strale in der Stadt Grevesmiihlen.

Das Planungsziel besteht in der Wiedernutzbarmachung einer brach gefallenen Fla-
che fiir die Schaffung von nachfragegerechten Wohnungsangeboten. Insbesondere
sollen Angebote fiir einen attraktiven Standort des individuellen Eigenheimbaus ge-
schaffen werden, der sich in den vorgegebenen stadtebaulichen und gestalterischen
Rahmen einfiigt. Mit der vorliegenden Planung sollen die am Siedlungsrand vorhan-
denen Entwicklungsmaéglichkeiten/ Verdichtungsmaoglichkeiten genutzt werden. Die
Entwicklung des Standortes ist geeignet durch die Nachnutzung von ehemals be-
bauten und anthropogen vorbelasteten Flachen eine nachhaltige Stadtentwickiung

. A zu gewshrleisten.
Die Stadt Grevesmuhlen hat den Bebauungsplan Nr. 34.1 im zweistufigen Verfahren
unter Berlicksichtigung der Erstellung eines Umweltberichtes und der Elngnffs— ‘und
Ausgleichsregelung aufgestellf.
3. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) 05.12.2011

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB 18.08.2015 bis
21.09.2015
Friihzeitige Behérdenbeteiligung gem. § 4 Abs.1 BauGB 26.08.2015
Beschluss tber den Entwurf und die éffentliche Auslegung 14.12.2015
Offentliche Auslegung der Planunterlagen gem. § 3 Abs. 2 BauGB  26.01.2016 bis
26.02.2016
Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs.2 BauGB 26.01.2015
Beschluss iber den erneuten Entwurf 18.04.2016
Erneute verkirzte 6ffentliche Auslegung der Planunterlagen 03.05.2016 bis
gem. § 4a Abs. 3 BauGB 18.05.2016

Beteiligung der beriihrten Behdrden gem. § 4a Abs. 3 BauGB 28.04.2016
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Beschluss iber die Stellungnahmen/ Anregungen 06.06.2016
Satzungsbeschluss 06.06.2016

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Umweltbelange und hier insbesondere die Belange des Natur- und Land-
schaftsschutzes, des Artenschutzes und der Bodendenkmalpflege sind im Umwelt-
bericht zum Bebauungsplan abschliefend gewdrdigt und festgestellt. Es wurde ein
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag gefertigt. Die Belange des Immissionsschuizes
wurden abschlieend geregelt. Beeintrachtigungen ergeben sich nicht.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen ehemals mit Gewédchshdusern bebau-
ten und anthropogen vorbelasteten Bereich. Es handelt sich somit um eine brach
gefallenen Fldche. Durch die Uberplanung bereits anthropogen genutzter Flachen
mit geringer Bedeutung fiir den Natur- und Landschaftsschutz kdnnen die Auswir-
kungen durch die Versiegelung als relativ gering bewertet werden. Eine Uberbauung
einer Brachflache fihrt zu einem Lebensraumverlust und ist somit erheblich im Sin-
ne des Naturschutzrechts. Die Eingriffs- und Ausgleichshilanzierung wurde vorge-
nommen und die Kompensationsmalnahmen wurden festgesetzt.

Es wurde verbindlich geregelt, den Ausgleich anhand ven Okopunkten aus dem
Okokonto Talkenbruch bei Pinnowhof zu erbringen. Aufgrund der bestehenden Bo-
denverhiltnisse wird das Kompensationsflachendquivalent um 25 % verringert. Zu-
sétzlich erfolgen landschafisbildverbessernde Maf3ihahmen im Bereich des histori-
schen Gewdsserverlaufs des Walkmuihlengrabens.

Die vorhandenen Einzelbdume sollen nach Mdglichkeit erhalten bleiben. Zur Erhal-
tung werden die nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzten Bdume festgesetzt.

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs fir die Rodung von fiinf Baumen erfolgt
entsprechend dem Baumschutzkompensationserlass. Es besteht eine Pflicht zur
Pflanzung im Verhaltnis 1:1 gemafll Baumschutzkompensationserlass. Die Pflan-
zung erfolgt innerhalb des Plangeltungsbereiches.

Im Ergebnis des Artenschutzfachbeitrages wurde eine potentielle Betroffenheit der
Artengruppe Brutvogel festgestellt. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen wurden
VorsorgemafRnahmen festgelegt. Unter Beriicksichtigung der genannten Mal3nah-
men werden keine erheblichen Beeintrdchtigungen erwartet.

Aufgrund der Lage des Geltungsbereichs im direkten Anschluss an die Siedlungsla-
ge wird einer Zerschneidung der Landschaft entgegengewirkt. Fr die geplante Be-
bauung in Siedlungsrandlage ist die Errichtung von Geb&uden unter Beriicksichti-
gung der Schallschutzanforderungen und der Beachtung des Landschaftsbildes mit
einer geringeren Hohenentwicklung vorgesehen. Die Bebauung in diesem Bereich
stellt gem&R dem stadtebaulichen Gesamtkonzept den Ubergang in die freie Land-
schaft dar und beriicksichtigt in angemessener Weise den historischen Gewasser-
verlauf des angrenzenden Walkmiihlengrabens.

Die Belange des Bodenschutzes waren im Planverfahren aufgrund der ehemals
vorhandenen Bebauung beachtlich. Baugrunduntersuchungen wurden durchgefiihrt
und der Wirkungspfad Boden-Mensch wurde beurteilt. Im Ergebnis I8sst sich fest-
stellen, dass der Boden gesunde Lebensverhéltnisse gewéhrleistet und fiir eine
Nutzung zu Wohnzwecken umwelttechnisch keine Bedenken bestehen.
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5.1

Im Plangebiet sind Bodendenkmale vorhanden. Fur das mit dem Vorentwurf be-
kanntgegebene Bodendenkmal wurden bereits arch&ologische Voruntersuchungen
durchgefiihrt. Eine fldchige Bergung und Dokumentation der betroffenen Teile des
Bodendenkmals sind notwendig.

Der Bereich des ,Walkmiihlengrabens® wurde als historischer Gewasserverlauf als
Bodendenkmal erfasst. Aus bodendenkmalpflegerischer Sicht bestehen keine Ein-
wénde gegen die Durchfilhrung von Ma3nahmen die der Wiederherstellung des his-
torischen Bildes des Gewé&ssers und damit seiner Erhaltung dienen.

Eine starkere Erwarmung auf neu versiegelten Fiachen und eine Verminderung der
Kaltluftentstehung sind zu erwarten, jedoch nur kleinklimatisch wirksam. Die Brach-
flache innerhalb des Siedlungsgebietes der Stadt Grevesmiihlen hat geringe Bedeu-
tung fur die Frischluftentstehung. Die Auswirkungen werden als unerheblich einge-
stuft.

Mit der Umsetzung des Vorhabens sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
(Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser etc.) zu erwarten. Diese geplanten Eingriffe sind
durch geeignete AusgleichsmalRnahmen zu kompensieren. Zur Kompensation der
Eingriffe in den Naturhaushalt werden externe Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
sowie Kompensationsmafnahmen innerhalb des Plangebietes festgesetzt.

Ostlich und auerhalb der Ortslage befindet sich ein Rastgebiet. Aufgrund der Ein-
bindung der geplanten Bebauung in den bestehenden Siedlungsbereich sowie der
Lage des Rastgebietes auRerhalb des Geltungsbereichs sind keine erheblichen Be-
eintrachtigungen des Rastgebietes zu erwarten.

Durch das Vorhaben ergeben sich keine Konfliktpunkte, die zu einer negativen Be-
wertung der entsprechenden Schutzgiiter filhren kénnten. In der Konfliktanalyse des
Umweltberichtes werden Eingriffe, insbesondere Versiegelungen, hinsichtlich ihres
Kompensationsbedarfs bewertet. Die einzelnen Schutzguter wurden im Hinblick auf
mdgliche Beeintréchtigungen betrachtet. Die notwendigen Maflnahmen zur Grin-
ordnung, zum Artenschutz und zur Bodendenkmalpflege wurden im Bebauungsplan
verbindlich festgesetzt.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeit und der Behérden

Im Rahmen der durchgefithrten Offentlichkeitsbeteiligungen wurden Stellungnah-
men abgegeben und Hinweise vorgetragen.

Im Zusammenhang mit der weiteren Entwicklung und ErschlieBung des Wohnstan-
dortes Muhlenblick, wurden MaBnahmen und deren Realisierung zur Ber{icksichti-
gung der Wohn- und Lebensverhalinisse der Anwohner der Klutzer Strafle Nr. 46
bis Nr. 50 seitens der Stadt Grevesmiihlen festgelegt.

Den Anregungen der Anwohner der Grundstiicke siidlich der StralRe ,Alte Gértnerei*
im Bebauungsplan Nr. 30, nur geringere Ausnutzungskennziffern hinsichtlich der
Héhe der baulichen Anlagen zuzulassen als im Bebauungsplan Nr. 30 festgesetzt,
wurde nicht gefolgt. Fur die Baugebiete WA 2 und WA 3 im zentralen Bereich des
Plangebietes wurden aus stadtebaulichen Griinden die Festsetzungen analog den
Ausnutzungskennziffern des nérdlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 30 ge-
troffen. Die Festsetzungen dienen der positiven Gestaltung des Ortsbildes und zie-
len auf die Bundelung der Hauptgebaude mit steil geneigten Satteldichern im zent-
ralen Bereich des Plangebietes und des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 30 ab.
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5.4
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5.6

5.7

Es wurden in diesem Bereich, also tibergreifend, in beiden Bebauungsplinen
gleichartige Festsetzungen getroffen.

Die Hinweise und Anregungen des Landkreises Nordwestmecklenburg zu diversen
Festsetzungen im Bebauungsplan wurden in der abschlieRenden Planfassung teil-
weise berlcksichtigt. Die Festsetzung der von Bebauung freizuhaltenden Flachen
auf der Grundlage des Neuzuteilungsentwurfs des Umlegungsverfahrens wurde be-
ricksichtigt. Es handelt sich hierbei um die Beachtung der ohnehin geltenden Rege-
lungen der Landesbauordnung. Dariiber hinaus sollen zur Sicherung der gesunden
Wohn- und Lebensverhéltnisse und zum Schutz der bestehenden Wohnbebauung
Stellplatzen und Nebenanlagen ebenso ausgeschlossen werden.

Die Stellungnahme des Landkreises Nordwestmecklenburg zur Eingriffs/ Ausgleich-
sermittlung und damit verbunden die Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange
wurde Uberwiegend ber{icksichtigt.

Aufgrund des wahrscheinlich erhohten Mehraufwandes bei der Bodennutzung, des
vernachldssigbaren Kompensationsbedarfs hinsichtlich des Eingriffs in den Boden,
der Nachnutzung ehemals baulich genutzter Flachen im Innenbereich und der
Durchfiihrung der Ma3nahmen zur Verbesserung des Landschaftsbildes insbeson-
dere die Herstellung des historischen Gewésserverlaufs des Walkmiihlengrabens
und somit die Wiirdigung des vorhandenen Bodendenkmals, hilt die Stadt Greves-
mihlen die Reduzierung der in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ermittelten
Kompensationsflachendquivalente nach Modell M-V um 25 % fur angemessen.

Die Belange des Bodenschutzes wurden unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der
Baugrundtechnischen Stellungnahmen voll umfanglich beriicksichtigt.

Die Belange der verkehrlichen ErschlielBung wurden beachtet und sind mit der tech-
nischen Planung umzusetzen.

Die Hinweise und Anregungen zu den Belangen der Ver- und Entsorgung wurden in
der abschlieBenden Planfassung beachtet. Die Schmutzwasserentsorgung sowie
die Trinkwasserversorgung sind Ober den ErschlieBungsvertrag mit dem ZVG gere-
gelt. Das Plangebiet soll in Geltungsbereich der Versickerungssatzung des ZVG
aufgenommen werden. Das Niederschlagswasser von den Baugrundstiicken ist zu
versickern. Die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers von den Stralenver-
kehrsflachen soll in das Gewasser II. Ordnung 7/11/B3 erfolgen. Hierzu ist der Aus-
bau bzw. die Erweiterung dieses Gewéssers erforderlich. Die wasserrechtliche Er-
laubnis fir die Ableitung des gesamten Niederschlagswassers der Verkehrsfldchen
Uiber StralBenablaufe in das Gewasser Il. Ordnung 7/11/B3 liegt vor. Fir die Siche-
rung der Ldschwasserbereitstellung fir den Grundschutz wird die Errichtung eines
weiteren Hydranten erforderlich. Der zusatzliche Hydrantenstandort wurde in der
technischen Planung beachtet.

Die Beachtung des Gewdssers |l. Ordnung Nr. 7/11/B3 innerhalb der &6ffentlichen
Griinflachen erfolgt mit dem erforderlichen Gewasserrandstreifen.

Prifung anderer Planungsmdéglichkeiten

Grundlage fur die Entwicklung des Wohnstandortes Muhlenblick bildet das stadte-
bauliche Gesamtkonzept zur Nachnutzung der vorhandenen Flachenpotentiale. Die
Entwicklung des Standortes ist geeignet durch die Nachnutzung von ehemals be-
bauten und anthropogen vorbelasteten Flachen eine nachhaltige Stadtentwicklung
zu gewshrleisten. Der vorhandene Wohnstandort Klitzer Strafle — Rosenweg — Alte
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Gartnerei (Bebauungsplan Nr. 30) wird erweitert und vorhandene Verkehrswege
und Infrastruktureinrichtungen kénnen genutzt werden bzw. werden erweitert. Die
Entwicklung dieser Flache gewahrleistet ebenso die wohnstandortnahe Versorgung
der Bevolkerung ‘durch das Vorhandensein der entsprechenden Einzelhandelsein-
richtungen.

Eine Priifung anderer Standortalternativen erfolgte auf Grund der vorhandenen Be-
standssituation und der Maglichkeit der Nachnutzung vorhandener Fldchenpotenzia-
le nicht. Alternativen wéaren nur im freien Landschaftsraum zu suchen, was eine Er-
héhung der Beeintrachtigungen der Umweltbelange bewirken wiirde.

Der Vorhabenstandort entspricht den Zielen des wirksamen Flachennutzungsplanes
der Stadt Grevesmuhlen.

Das Ergebnis der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung, sowie die Abwégung

der gegenseitigen Interessen zeigen, dass von einer Umweltvertréglichkeit des Vor-
habens ausgegangen werden kKann. :

Grevesmiihlen, den........ 25.07..2016

Dltz .................................
Biirgermeister der Stadt Grevesmihlen

Im Auftrag
Planungsbiiro Mahnel
fur die Stadt Grevesmihlen
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