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Teil 1 - Begrindung

A. Einleitung
1. Ziel und Zweck der Planaufstellung

Das Wohngebiet ,West Il ist ein etablierter, im Westen der Stadt Grevesmuhlen gele-
gener Wohnstandort, der vorwiegend durch Einzel- und Doppelhausbebauung gepragt
ist. Ostlich angrenzend liegt eine der letzten bislang unbebauten Freiflachen. Das Ge-
lande der ehemaligen Kleingartenanlage und der daran angrenzenden Freiflachen
eignet sich grundsatzlich fir einen sinnvollen stadtebaulichen Liickenschluss zur sud-
lich und weiter dstlich gelegenen Bestandsbebauung entlang des ,,Questiner Wegs*“.
Die Stadt Grevesmuhlen beabsichtigt nun, dieses Gebiet fir den Wohnungsbau zu
entwickeln. Aufgrund der Gro3e des Plangebietes wird die Planung in mehrere Bau-
abschnitte aufgeteilt, weshalb zunachst der Bebauungsplan Nr. 45 ,Questiner Weg*
fur den sudlichen Teilbereich der ehemaligen Kleingartenanlage auf einer Flache von
ca. 2,8 ha fur eine vorwiegende Wohnnutzung vorbereitet werden soll.

Entsprechend der umliegenden Bebauungsstruktur sollen hier ebenfalls Einzel- oder
Doppelhdauser mit maximal zwei Vollgeschossen, aber auch Reihenhéuser und Ge-
schosswohnungsbau mit bis zu drei Vollgeschossen entstehen.

Das Wohngebiet ,West II“ soll durch einen grof3ziigigen Griinzug mit dem Plangebiet
des Bebauungsplanes Nr. 45 und der 6stlich angrenzenden Friedhofsparkanlage ver-
bunden werden, sodass ein durchgangiges Freiraumsystem mit hoher
Aufenthaltsqualitat entsteht.

Mit der geplanten Ausweisung des Areals als Wohnstandort kann ein Beitrag zur De-
ckung der hohen Nachfrage nach Grundstiicken sowohl fur den individuellen
Eigenheimbau als auch fir den modernen Mehrfamilienhausbau geleistet werden. Die
Weiterentwicklung des ,,Questiner Wegs® wird au3erdem zur Starkung des Mittelzent-
rums Grevesmuhlen beitragen. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Umsetzung der genannten Zielstellung zu schaffen, setzt der Bebauungsplan ein all-
gemeines Wohngebiet gemalR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die
notwendigen Verkehrsflachen zur Erschlie3ung der einzelnen Baugrundstiicke und
Grunflachen fest.

Die geplanten Wohngebiete sollen Bestandteil einer abgestimmten Quartiersentwick-
lung werden. Grundlage bildet die Teilwiedernutzbarmachung von innenstadtnahen
Flachen fur Gberwiegend Wohnnutzungen. Eine Anbindung des Gebietes an das Fern-
warmenetz der Stadt Grevesmuhlen wurde bereits im vorgenommen.

2. Lage und Gro6lRe des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 45 befindet sich im Westen der Stadt Gre-
vesmuhlen zwischen der dem Borzower Weg und dem Questiner Weg.

Begrenzt im Norden durch Gehdlzstrukturen und Dauerkleingarten, im Osten durch
den Friedhof, im Suden durch den Verlauf der Stral3e Questiner Weg und im Westen
durch Dauerkleingarten bzw. das Wohngebiet ,West I1*:
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Abb. 1: Luftbild mit Lage des Plangebites © GeoBasis DE/M-V 2024.
Das Plangebiet hat eine Grof3e von rd. 2,8 Hektar und umfasst folgende Flurstlicke:
Gemarkung Flur | Flurstucke vollstandig | Flursticke teilweise
Grevesmihlen | 5 | 1/4,1/5, 1/6, 1/7, 1/8 2/2, 2/5, 400/1
Grevesmuhlen | 15 95/4, 95/5, 96/2, 97/2, 98, 121

3. Planart und Verfahren

Die Stadtvertretung der Stadt Grevesmihlen hat in ihrer Sitzung am 11. Dezember
2023 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Questiner Weg“ im beschleunigten
Verfahren nach 8§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Auf einer Flache von
etwa 2,8 Hektar sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung
von Wohngebauden geschaffen werden.
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B. Grundlagen der Planung

4. Umweltbericht

Siehe Bericht als gesonderter Teil der Begriindung.
5. Planunterlagen

Als Planunterlagen dienen der Lage- und Hohenplan, erstellt im Juli 2024 durch das
Vermessungsbiro Apolony, Rehna; die digitale topographische Karte, GeoBasis -
DE/M-V 2024, sowie eigene Erhebungen.

6. Planerische und rechtliche Grundlagen
6.1 Wesentliche Rechtsgrundlagen
Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Neufas-
sung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 9. April 2024 (GVOBI. M-V S. 110)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Bauamt der Stadt-
verwaltung Grevesmuihlen, Rathausplatz 1, 23936 Grevesmihlen, eingesehen
werden.

6.2 Ziele und Grundséatze der Raumordnung und Landesplanung

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung. Die landes-
planerischen Zielvorgaben sind in den Landesraumentwicklungsplanen (hier:
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern, 2016 (LEP M-V) und
Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg, 2011 (RREP WM) fest-
gelegt. Die genannten Landesentwicklungsplane stehen in enger Verbindung
zueinander und bilden die wesentliche Grundlage fur die nachfolgende Darstellung der
landesplanerischen Zielvorgaben.
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6.2.1 Mittelzentrum

Im Sinne des Kapitel 3.2 (3) LEP M-V ist die Stadt Grevesmuhlen als Mittelzentrum
festgelegt. Das Mittelzentrum Grevesmiuhlen ist durch seine geografisch glinstige
Lage zwischen den Hansestadten Libeck und Wismar unmittelbar an der A 20 ge-
pragt. Fur Mittelzentren wird im LEP M-V folgender Grundsatz aufgestellt:
Mittelzentren sollen als regional bedeutsame Infrastrukturstandorte gesichert und
weiterentwickelt werden. Sie sollen in ihrer Funktion als Wirtschafts- und
Arbeitsstandorte gestarkt werden.

(Vgl. 3.2 (7) LEP M-V, Seite 26)

Das LEP weist den Mittelzentren eine herausragende Funktion als wichtige Standorte
fur Wirtschaft, Handel, Dienstleistungen und Verwaltung im Land zu. Hier
konzentrieren sich Arbeitsplatze und Versorgungseinrichtungen, Dienstleister und
Verwaltungen, Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen, Bildungs- und
Sozialeinrichtungen in zumutbarer Entfernung von den Lebens- und Wohnstandorten
der Bevolkerung.

Aus der genannten Funktion folgt auch die besondere Verpflichtung zu einer ange-
messenen Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum und Wohnbauflachen. Gerade
vor dem Hintergrund, dass derzeit nur etwa ein Prozent der Wohnungen im Stadtgebiet
leer stehen, ist es umso wichtiger stadtische Flachen fur Wohnnutzungen planungs-
rechtlich vorzubereiten. In den vergangenen Jahren wurden dabei vor allem
Einfamilienhausgebiete entwickelt. Mit dem Bebauungsplan Nr. 45 sollen nun auch
Wohnungen und Mehrfamilienhdusern realisiert werden.

6.2.2 Siedlungsentwicklung

Gemal3 Kapitel 4.1 (5) LEP M-V gelten fur die Siedlungsstruktur die Ziele, dass der
Innenentwicklung ein Vorrang gegentber der Aul3enentwicklung eingerdumt und eine
Zersiedelung vermieden werden soll. Die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige
Entwicklung der Siedlungsstruktur sowie die Verfestigung von Siedlungssplittern sind
zu vermeiden. Mit der vorliegenden Planung kdnnen zentrumsnahe Flachen einer
Wohnnutzung zugefuhrt werden, die bereits im aktuellen Flachennutzungsplan der
Stadt Grevesmuhlen als Bauflachen bertcksichtigt wurden.

Die Stadt Grevesmihlen geht davon aus, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 45 den Zielen der Raumordnung und Landesplanung entspricht. Als Mittelzentrum
ist es Aufgabe der Stadt, ausreichend Wohnstandorte zur Verfligung zu stellen. Das
Plangebiet liegt zentrumsnah am Questiner Weg und kann aufgrund seiner GroRRe
Wohnformen ermdglichen, die auf anderen Standorten nicht méglich waren. Als Haupt-
erschlielRung dient der Questiner Weg im Suiden des Gebietes.

6.2.3 Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

Das Stadtgebiet liegt gemaR Kapitel 4.5 (3) LEP M-V in einem gro3rdumig festgeleg-
ten Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft. In diesen Gebieten sollen dem Erhalt und der
Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten ein besonderes Ge-
wicht beigemessen werden. Die landwirtschaftliche Nutzung von Flachen darf ab der
Wertzahl 50 nicht in andere Nutzungen umgewandelt werden.
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Hiervon sind die in einem wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen
ausgenommen. Zudem werden die Flachen innerhalb des Plangebietes nicht landwirt-
schaftlich genutzt. Eine gesonderte Erhebung der Wertzahlen erfolgt daher nicht. Die
Stadt Grevesmuhlen kann mit dem Vorhaben innenstadtnahen Wohnraum zur Verfu-
gung stellen. Dabei wird der Fokus auf die Innenentwicklung gelegt, sodass die
landwirtschaftlichen Flachen aulR3erhalb des Stadtgebietes weiterhin ihre Funktion ha-
ben.

6.2.4 Vorbehaltsgebiet Tourismus

Weiterhin liegt die Stadt Grevesmihlen in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus im Hin-
terland der Ostseekiste im Sinne des Kapitel 4.6 (4) LEP M-V. Die Stadt hat hier die
Aufgabe, sowohl touristische Infrastruktur als auch Beherbergungskapazitaten zur
Verfugung zu stellen. Die Stadt Grevesmuhlen ist zwar bestrebt, auch touristische Un-
terkiinfte anzusiedeln, sofern der Bedarf besteht. Allerdings hat die Entwicklung von
Wohnraum fir die ortsansassige Bevolkerung derzeit Vorrang vor Beherbergungsan-
geboten. Diese haben vor allem in den benachbarten Gemeinden an der Kiste
Prioritat.

6.2.5 Vorbehaltsgebiet Trinkwassersicherung

Das Plangebiet befindet sich zum Teil innerhalb eines Vorbehaltsgebiet Trinkwasser-
sicherung im Sinne des Kapitel 7.2 (2) LEP M-V. Da mit der Planung Allgemeine
Wohngebiete planungsrechtlich vorbereitet werden sollen, geht die Stadt Grevesmiih-
len von keiner Beeintrachtigung der angrenzenden Trinkwasserschutzzone I1IB aus,
da auch innerhalb dieser die Versickerung des von Dachflachen abflieenden Nieder-
schlagswassers sowie die Ausweisung neuer Baugebiete im Rahmen der
Bauleitplanung, mit Ausnahme von Industrie und produzierendem Gewerbe, erlaubt
sind.!

6.2.6 RREP Westmecklenburg

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg vom 31. August 2011
werden die Zielstellungen der Ubergeordneten Landesplanung auf der regionalen
Ebene konkretisiert. Es ergeben sich gegentiber dem LEP allerdings keine wesentli-
chen zusatzlichen Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung
bezulglich der vorliegenden Planung.

6.3 Flachennutzungsplan

Die Stadt Grevesmuhlen verfigt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der in
der giltigen Fassung das Plangebiet als Flachen fir den Gemeinbedarf gemaR § 5
Abs. 2 Nr. 2 BauGB mit den Zweckbestimmungen Offentliche Verwaltung, Schule, Kir-
chen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen, sowie Sozialen
Zwecken dienenden Gebaude und Einrichtungen ausweist. Diese Nutzung wird im vor-
liegenden Bebauungsplan nicht vorgesehen, sodass eine Anderung des
Flachennutzungsplanes vorgenommen werden muss. Diese erfolgt im vereinfachten
Verfahren parallel zum Bebauungsplan.

1 Anlage 3 der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Grevesmuihlen-Wotenitz vom
22. September 2010.

8
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6.4 Sonstige Planungen und Konzepte
6.4.1 ISEK Grevesmuhlen

Die 3. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) der Stadt
Grevesmuhlen wurde im Mai 2023 beschlossen. Auf der Grundlage des Bestandes
und der Bevolkerungsprognose werden darin die kiinftigen Ziele der Stadtentwicklung
aufgezeigt. Das Konzept orientiert sich generell an einer Innenentwicklung, vorrangig
an einer Aul3enentwicklung der Stadt.

Mit seiner Lage am westlichen Stadtrand gehort das Plangebiet noch zum Innenbe-
reich der Stadt Grevesmuihlen und somit als Teil der inneren Stadt zu den rGumlichen
Schwerpunkten der Stadtentwicklung.

Allgemein sind die Erweiterung und Neubau von Wohngebauden (EFH, MFH) in Gre-
vesmuhlen ein Teil des Schlisselprojektes ,Starkung des Wohnstandorts®. Zusatzlich
strebt die Stadt an, neben der Bereitstellung neuer Einfamilienhausgebiete weitere di-
verse und altersgerechte Wohnangebote in allen Preissegmenten sowie zur Miete und
als Eigenheim zu ermdglichen.

Mit der Entwicklung des Bebauungsplans Nr. 45 und seinen spezifischen Festsetzun-
gen wird der Schaffung von zuséatzlichen Wohnungsangeboten im Stadtgebiet fur alle
und somit den Zielen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes entsprochen.

6.4.2 Landschaftsplan

Die Stadt Grevesmuhlen besitzt dartber hinaus einen Landschaftsplan. Die relevanten
Aussagen des Landschaftsplanes werden im Umweltbericht dargestellt.

7. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes
7.1 Vorhandene Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Stadt Grevesmiuihlen zwischen dem Bor-
zower Weg im Norden und dem Questiner Weg im Suden. Das Plangebiet wurde
groftenteils durch Dauerkleingarten genutzt, die allerdings in den letzten Jahren nach
und nach aufgegeben wurden oder deren Pachtvertrage auslaufen. Wenige ehemalige
Gartenlauben befinden sich noch innerhalb des Plangebietes. Der restliche Teil des
Plangebietes war seit Anfang der 1990er Jahre unbebaut und lag als extensive Grin-
flache brach. Ungefahr in der Mitte des Plangebiets verlauft ein unbefestigter Weg vom
Questiner Weg im Stden in Richtung des Bérzower Wegs nach Norden.

Nordlich des Plangebietes befindet sich der restliche Teil der ehemaligen Dauerklein-
garten. Auch diese wurden bereits grof3tenteils aufgegeben. Aul3erdem befinden sich
hier viele grof3e Laubbaume. Weiter nordlich verlauft der Bérzower Weg, an dem das
Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 43.1 anschlief3t.

Ostlich liegen der Friedhof der Stadt Grevesmiihlen und die ehemalige Malzfabrik, die
seit 2004 Sitz der Verwaltung des Landkreises Nordwestmecklenburgs ist.

Sudlich grenzen verschiedene Wohntypologien direkt an den Questiner Weg. Weiter
sudlich verlauft die Bahnstrecke Bad Kleinen — Grevesmiihlen — Lubeck.

Im Westen des Plangebietes befinden sich weitere Dauerkleingarten sowie das Wohn-
gebiet ,West 11, welches seit den 2000er Jahren das Stadtgebiet Richtung Westen
und zur offenen Landschaft abschliel3t.
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7.2 Topographie, Baugrundverhaltnisse

Der hochste Punkt des Gelandes befindet sich mit ca. 38 m . NHN in der stiddstlichen
Ecke des Plangebietes. Von dort aus fallt das Gelande nach Westen, entlang des
Questiner Weges und nach Norden um Uber 3 m ab. In der Mitte des Plangebietes fallt
das Gelande im Bereich des unbefestigten Weges erst auf ca. 33 m . NHN ab, ehe
das Gelande Richtung Norden wieder um knapp 2 m ansteigt.

Im Suden befinden sich Boschungen, die einen Gelandesprung um ca. einen Meter
auf Hohe der Fahrbahnoberkante des Questiner Weges mit sich bringen. Dies sollte
allerdings fur den Bau der Planstral3e A keine Herausforderung darstellen.

7.3 Wasser

Die Ostliche Halfte des Plangebietes befindet sich in einem Wasserschutzgebiet (hier:
Trinkwasserschutzzone 1lIB des Wasserschutzgebiets Grevesmiihlen-Wotenitz). Die
rechtlichen Vorgaben gemaf 88 8 u. 9 Wasserhaushaltsgesetzt (WHG) sowie zu Erd-
aufschlissen gemaf 8 49 WHG sind einzuhalten. Des Weiteren sind die Verordnung
zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Grevesmuhlen-Wotenitz vom 22. Septem-
ber 2010, insbesondere die Anlage 3, zu beachten.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet keine vorhanden.

7.4 Pflanzen, Tiere und Landschaft

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst neben der ehemaligen
Dauerkleingartenanlage eine Grinlandflache, die mehrheitlich aus artenreicher Ma-
gerweide besteht. Entlang des zentralen Weges stehen mehrere Einzelbdume und
Straucher. Im 6stlichen Bereich der aufgegebenen Gartenlauben befinden sich meh-
rere Einzelbdume und diverse Strauchstrukturen. An der nordlichen Grenze des
Geltungsbereiches beginnt eine grél3ere Baumgruppe, die hauptséchlich aus Birken
besteht. Entlang des Questiner Weges befinden sich fiinf grol3e Laubbaume (hier:
Linde). Fur das Landschaftsbild besitzt die Flache keine herausgehobene Bedeutung.

Im weiteren Planverfahren werden mittels Biotopkartierung genaue Aussagen zu den
vorhandenen Arten getatigt und dartiber, wie mit diesen umgegangen werden soll.

7.5 Verkehrsinfrastruktur, ErschlieBung

Das gesamte Plangebiet wird tber den sudlich angrenzenden ,Questiner Weg*“ er-
schlossen. Im weiteren Planverfahren wird geprift, ob der ,Questiner Weg*“ ausgebaut
werden muss, um das geplante Wohngebiet funktionstiichtig an das Verkehrsnetz an-
zubinden.

Der Questiner Weg muindet in Richtung Nordosten auf dem ,Karl-Liebknecht-Platz*,
von wo aus die ,August-Bebel-StralRe” weiter Richtung Innenstadt fuhrt und die ,Lube-
cker Strae“ nach Norden zur Bundesstral3e B 105 leitet und somit an das Uberértliche
Verkehrsnetz anbindet.

Weiterhin befinden sich in ca. 250 m ful3laufiger Entfernung vom Plangebiet die
nachstgelegenen OPNV-Haltestellen ,Borzower Weg“ im Norden und ,Puschkin-
stralle” im Sildosten. Die dort verkehrenden Buslinien sind als Schulbusse
einzuordnen und bieten daher nur unregelmaflige Direktanbindungen zur Innenstadt
Grevesmiuhlens sowie zum Busbahnhof am Bahnhof Grevesmiihlen.
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7.6 Ver-und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt Giber den Anschluss an die
vorhandenen Anlagen im Questiner Weg.

Die erforderlichen Leitungserweiterungen bzw. die Grundsticksanschlisse sind im
Rahmen der ErschlieBung herzustellen. Die Trager der Ver- und Entsorgung sind bei
Ausbauplanungen friihzeitig in die Ausfihrungsplanung einzubeziehen, um die gleich-
zeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungsleitungen zu gewéhrleisten und um ggf.
vorhandene Leitungen zu berlcksichtigen. Die genaue Lage der Leitungen ist im Vor-
feld von Bauarbeiten zu ermitteln. Vor dem Beginn von Tiefbauarbeiten sollte eine
genaue Ortung vorhandener Leitungen vorgenommen werden. Die Mindestabstande
zu vorhandenen Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungsmaf3nahmen zu beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert.

7.6.1 Trinkwasser- und Léschwasserversorgung

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung wird innerhalb des Stadtgebietes vom Zweckverband Gre-
vesmiuhlen als Versorgungstrager geregelt. Eine ErschlielBung mit Trinkwasser soll
Uber den Anschluss an vorhandene Leitungen im Questiner Weg erfolgen. Entlang des
Questiner Weges befindet sich derzeit eine Trinkwasserdruckrohrleitung mit einem
Durchmesser von 250 mm. Im weiteren Planverfahren wird gepruft, ob ein Anschluss
an das vorhandene Netz grundsatzlich méglich ist.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wasser-
sparenden Technologien bevorzugt werden. Zur Gartenbewasserung empfiehlt sich
die Nutzung des Wassers von den Dachflachen. Zur Wasserspeicherung werden Zis-
ternen empfohlen.

Loschwasser

Gemal § 2 Abs. 1 (Ziffer 4) des Gesetzes Uber den Brandschutz und die technischen
Hilfeleitungen durch die Feuerwehren fiir Mecklenburg-Vorpommern vom 31. Dezem-
ber 2015, in der derzeit geltenden Fassung, ist die Gemeinde verpflichtet, die
Léschwasserversorgung als Grundschutz in ihrem Gebiet sicherzustellen. Fir ein all-
gemeines Wohngebiet liegt der Loschwasserbedarf gem. DVGW-Arbeitsblatt 405 bei
800 I/min (48 m3/h), die jeweils fiir eine Loschzeit von 2 Stunden zur Verfiigung stehen
mussen (Grundschutz). Das Léschwasser ist innerhalb eines Radius von 300 m be-
reitzustellen. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass dieser Radius die tatsachliche
Wegstrecke betrifft und keine Luftlinie durch Gebaude bzw. Gber fremde Grundstticke
darstellt. Zugadnge und Zufahrten von 6ffentlichen Verkehrsflachen auf den Grundstu-
cken sind gemald der LBauO M-V zu gewaéhrleisten. Dabei sind die Vorgaben zur
lichten Breite und H6he gemal der Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr zu be-
achten. Es sind ausreichend Anfahrts-, Durchfahrts- bzw. Wendemadglichkeiten fur
Fahrzeuge der Feuerwehr und des Rettungsdienstes zu schaffen und eine ordnungs-
gemale Kennzeichnung der Wege, Stral3en, Platze bzw. Gebaude (Strallennamen,
Hausnummern usw.) zu gewahrleisten.
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Gemal} Kartenmaterial der Stadt Grevesmihlen befindet sich in ca. 330 m Entfernung
zum zentralen Bereich des Plangebietes, in der Friedrich-Belg-Stral3e 9, ein Feuer-
l6schhydrant (hier: Unterflurhydrant).

Im weiteren Planverfahren wird geprift, an welchen Punkten zuséatzliche Feuerldsch-
hydranten innerhalb des Plangebietes bendtigt werden.

7.6.2 Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Schmutzwasser

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers soll tber die Anlagen des Zweckver-
bandes Grevesmihlen erfolgen. Entlang des Questiner Weges befindet sich derzeit
ein Schmutzwasserkanal mit einem Durchmesser von 150 mm. Im weiteren Planver-
fahren wird geprift, ob ein Anschluss an das vorhandene Netz grundsétzlich mdglich
ist.

Niederschlagswasser

Grundsatzlich gilt innerhalb des Bebauungsplanes die Niederschlagswassersatzung
des Zweckverbandes Grevesmuhlen. Laut Satzung gilt nach 8 3 Abs. 1 die Versicke-
rungspflicht, wonach unbelastetes und gering verschmutztes Niederschlagswasser
aul3erhalb von Trinkwasserschutzzonen auf den Grundstiicksflachen zu versickern ist,
auf denen es anféllt. Danach muissen alle Besitzer eines Grundstlickes innerhalb des
Plangebietes auf den eigenen Flachen die technische Mdglichkeit zur Versickerung
von gefastem Oberflachenabfluss schaffen. Das Uber Dach- und Hofflachen aufgefan-
gene Regenwasser wird als gering verschmutzt eingestuft.

7.6.3 Energieversorgung- und Telekommunikation

Elektroenergie

Die Stadt Grevesmuhlen wird durch die Stadtwerke Grevesmiihlen GmbH mit Elektro-
energie versorgt. Im weiteren Planverfahren wird geprift, ob eine Versorgung des
Gebietes durch einen Ausbau des vorhandenen Versorgungsnetzes gewahrleistet
werden kann.

Telekommunikation

Derzeit werden im gesamten Stadtgebiet Glasfaserkabel verlegt. Im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung ist ein Anschluss an das Netz zu prifen.

Die Stadt Grevesmuhlen weist zudem darauf hin, dass in allen Stral3en und Gehwegen
(oder ggf. befestigten Randstreifen) geeignete und ausreichende Trassen flr die Un-
terbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen sind.

7.6.4 Warmeversorgung

In den vergangenen Jahren wurde fir das Plangebiet und das Wohnquartier stidlich
des Questiner Wegs ein Anschluss an das stadtische Fernwdrmenetz vorgenommen.
Die Fernwarmeleitung verlauft im Suaden parallel zum Questiner Weg und wird dann
entlang der Planstral3e A weiter nach Norden geflhrt. Die Stadtwerke Grevesmihlen
GmbH erzeugen umweltfreundliche Fernwarme mit zwei vor Ort liegenden Biogasan-
lagen sowie einem Erdgas-Blockheizkraftwerk.

Fur das gesamte Plangebiet besteht eine Anschlusspflicht an das neue Fernwarme-
netz.
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7.6.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Im Plangebiet ist die ordnungsgemale Abfallentsorgung tber die
Planstraf3en gesichert. Die Abfallbehalter sind am Tage der Entsorgung an den 6ffent-
lichen Stral3en bereitzustellen.

Die Stellplatze fur Abfallbehalter sind entsprechend den 6rtlichen Bauvorschriften so
zu gestalten, dass eine leichte Reinigung mdglich ist und Ungezieferentwicklung nicht
begunstigt wird.

7.7 Altlasten

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Angesichts der vormaligen
Nutzung des Plangebietes kdnnen Altlasten allerdings nicht ausgeschlossen werden.
Sofern bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrun-
des (unnatirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten,
Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen werden, ist der Grundstiicksbesitzer ge-
mal 8 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemalien
Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der
Unteren Abfallbehtrde des Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen.

7.8 Denkmalschutz

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
keine Bau- und Bodendenkmale bekannt.

7.9 Eigentumsverhéltnisse an den Grundsticken im Plangebiet

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich im stadtischen Besitz. Die
Kosten fur die Planung, die ErschlieRung und die Ausgleichsmal3nahmen tragt die
Stadt Grevesmihlen. Die Refinanzierung erfolgt durch die Grundsticksverkaufe.

7.10 Bodenordnende MaRnahmen

Im Zuge der Planung zum Bebauungsplan Nr. 45 sind bodenordnende Mal3nhahmen er-
forderlich. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte eine Grenzfeststellung des

Plangebietes. Fir die Realisierung der Planung ist die Neuaufteilung der Flurstiicke ent-
sprechend der geplanten Neubebauung notwendig.
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C. Inhalt des Bebauungsplanes
8. Stadtebauliches Konzept

Die Stadt Grevesmihlen beabsichtigt, eine der letzten groRen und zusammenhangen-
den Freiflachen fur den modernen Wohnungsbau entwickeln zu lassen. Entsprechend
der umliegenden Bebauung sollen im Plangebiet freistehende Einzel- oder Doppel-
hauser, aber auch Reihenhduser und Geschosswohnungsbau mit maximal zwei bis
drei Vollgeschossen entstehen. Durch eine gute Mischung dieser Wohntypologien,
bietet das Plangebiet - je nach Parzellierung und Ausbaustufen der Mehrfamilienh&u-
ser - Platz fur 80 bis 120 Wohneinheiten. Differenzierte Wohnungstypen sollen
spezifische Angebote fir mdglichst breit gefacherte Einkommensgruppen bieten.

Die hauptsachlich angestrebte offene Bauweise bietet durch eine geschickte Anord-
nung der Bebauung die Mdoglichkeit, gro3tenteils begriinte und ruhige Innenhéfe mit
hoher Wohnqualitat zu schaffen, in denen eine gesunde Nachbarschaft wachsen kann.
Die besondere Lage mit Wohnen am Park wird als zusatzliche Lagegunst gesehen.
So wird im Konzept auch viel Wert auf die Auspragung der Wegeverbindung vom
Wohngebiet ,West II“ zum Friedhof gelegt.

Das Plangebiet besteht aus funf allgemeinen Wohngebieten gemalR § 4 BauNVO, die
sich aufgrund ihrer Lage im Geltungsbereich nach dem Mal3 der baulichen Nutzung
unterscheiden. So kdnnen vor allem die Hohenentwicklung der kiinftigen Gebaude und
das Einfligen in die ndhere Umgebung positiv beeinflusst werden. Auch mit den zu
erwartenden LArmimmissionen von der Bahnstrecke wird mit entsprechenden Festset-
zungen umgegangen.

Das stadtebauliche Konzept bezieht auch die Flachen der Flurstiicke 99 und 100, der
Flur 15, Gemarkung Grevesmuhlen, mit ein, da diese optional mit Gberplant werden
sollen.

e AN W

Abb. 2: Konzeptskizze, eigene Darstellung. Abb. 3: Konzeptmodell, eigene Darstellung.
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Verkehrliches ErschlieBungskonzept

Erschlossen wird das Gebiet Uber die Planstral3e A, die vom Questiner Weg im Stiden
zentral nach Norden bis zu einer Wendeanlage fuhrt. Die Breite des erforderlichen
Verkehrsraums entspricht der im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflache
(Planstral3e A) und betragt 7,50 m. Die Fahrbahn selbst umfasst dabei eine Breite von
6,00 m zzgl. Sicherheits-, Bankett- und Randstreifen, welche eine Breite von
insgesamt weiteren 1,50 m beanspruchen.

Von der Planstral3e A aus sind die Grundstucke bzw. ErschlieBungsstral3en (hier:
Planstral3en B) erreichbar. Die Planstral3en B werden als 6ffentliche Verkehrsflache
mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Die Planstral3en B
sind 5,50 m breit, wobei die Fahrbahn eine Breite von 4,50 m umfasst, zzgl.
Sicherheits-, Bankett- und Randstreifen, welche eine Breite von insgesamt weiteren
1,00 m beanspruchen.

Eine geplante Ful3ganger- und Fahrradverbindung zwischen der Planstraf3e A und der
weiter nordlich verlaufenden Stral3e Borzower Weg dient zusatzlich der fuRlaufigen
Erreichbarkeit des Plangebiets aus nérdlicher Richtung. Diese Verbindung wird als
offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Ful3- und Radweg festgesetzt.

Alle Einzelheiten zur Lage und Gestaltung der geplanten StraRenverkehrsflachen
obliegen der technischen ErschlieBungsplanung. Eine Einteilung der Verkehrsflachen
ist nicht Gegenstand des B-Plane.

9. Begrundung der einzelnen Festsetzungen

Nachfolgend werden die Festsetzungen des Bebauungsplans aufgefuhrt. Dabei wird
zwischen den zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung (Teil A) und den
textlichen Festsetzungen (Teil B) unterschieden.

Den textlichen Festsetzungen wird das Kurzel , TF* vorangestellt. Die Verwendung die-
ser Kirzel in der Begrindung dient einer einfacheren Unterscheidung zwischen
textlichen und zeichnerischen Festsetzungen.

9.1 Artder baulichen Nutzung

Als Baugebiet wird zeichnerisch das allgemeine Wohngebiet gemafl? § 4 BauNVO
festgesetzt.

Begrindung
Mit der Festsetzung der Bauflachen als allgemeines Wohngebiet gemalR § 4 BauNVO

werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines
Wohnstandortes auf der innerstadtischen Freiflache geschaffen. Die Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes ergibt sich aufgrund der umliegenden
Nutzungsmischung: Wohnen und wohngebietsvertragliche gewerbliche Nutzungen
pragen den Standort. Daher soll auch das Plangebiet vorrangig dem Wohnen dienen,
aber auch nicht stdrende gewerbliche oder soziale Nutzungen sollen grundséatzlich
angesiedelt werden koénnen. Weitergehende Konkretisierungen der in den
Baugebieten zulassigen Nutzungen erfolgen durch textliche Festsetzung.
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Begrindung TF 1.1

In den allgemeinen Wohngebieten sind gemal3 § 1 Abs. 6 BauNVO Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zul&s-
sig. Es handelt sich hierbei um Nutzungen, fir die an anderer Stelle im Stadtgebiet
Flachen vorhanden sind. Ziel der Planung ist vorwiegend die Schaffung von Wohn-
bauflachen fur die Grevesmihlener Bevdlkerung.

Begrindung TF 1.2

Auch einzelne Ferienwohnungen kdnnen zu einer kleinteiligen Zersiedlung fithren und
sich somit stérend auswirken. Um den Wohncharakter des Quartiers aufzuwerten, sind
Ferienwohnungen nicht zulassig.

9.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Fall durch die Grundflachenzahl
(GR2), die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

9.2.1 Grundflachenzahl

Die Festsetzung der GRZ gibt das Verhaltnis der zulassigen Grundflache (d.h. Uber-
bauung durch Geb&ude und anderen bauliche Anlagen) zur jeweiligen
Grundsticksflache an. Der Zweck der Grundflachenzahl besteht darin, die Nutzungs-
intensitat auf dem Baugrundstiick aus stadtebaulichen Griinden und aus Griinden des
Bodenschutzes zu steuern. Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl wird mithin in
erster Linie die Versiegelung von Flachen durch bauliche Hauptanlagen begrenzt.

Unter Berucksichtigung der geplanten stadtebaulichen Konzeption ist fur die allgemei-
nen Wohngebiete eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die festgesetzte GRZ in den
allgemeinen Wohngebieten ermdglicht, in Zusammenhang mit den moglichen Bau-
grundstiicksgrofien, eine zeitgemalie und aufgelockerte Bebauung mit Wohnh&ausern
unter Berlcksichtigung von moglichen Terrassenbereichen sowie einer attraktiven
Freiraumgestaltung.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflachen die Grundfla-
chen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne § 14
BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gebaudeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf
durch die Grundflachen der oben genannten Anlagen bis zu 50 vom Hundert tber-
schritten werden. Diese baunutzungsrechtliche Regelung gilt zugleich fir den
vorliegenden Bebauungsplan.

9.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Um einen geeigneten Larmschutz zu gewahrleisten, ist die Bebauung entlang des
Questiner Wegs in den allgemeinen Wohngebiete WA4 und WAS dreigeschossig aus-
zubilden.

Im inneren Teil des Plangebiets kénnen Gebaude auch mit bis zu drei Vollgeschossen
errichtet werden. Damit soll die angestrebte Nutzungsintensitat der bisherigen Freifla-
che sichergestellt werden und gleichzeitig die neue Bebauung nahtlos und vertraglich
an die umliegende Bebauung anschliel3en.
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9.2.3 Hohe baulicher Anlagen

In Erganzung der festgesetzten maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse (Il - IlI)
werden in den Nutzungsschablonen des Teil A - Planzeichnung maximale Gebaude-
hohen definiert. Bei maximal zwei Vollgeschossen im WA 1 und WA 2 wird eine
maximale Firsth6he von 9,50 m und bei maximal drei Vollgeschossen im WA 3, WA 4
und im WA 5 eine maximale Firsth6he von 12,0 m festgesetzt. Durch die Festsetzung
der maximalen Oberkante der Gebaude wird mafigeblich Einfluss auf die Hohenent-
wicklung im Plangebiet genommen. Insgesamt dient die Festsetzung der
Berucksichtigung der Belange der Stadtgestaltung. Mit der geplanten Bebauung wird
somit ein sinnvoller Ubergang von der Siedlung ,West II“ zu der vorhandenen Bebau-
ungsstruktur entlang des Questiner Wegs ermaoglicht.

Als Bezugspunkt fur die festgesetzten First- und Sockelhéhen wird die mittlere Hohe
des vom Gebaude Uberdeckten Gelandes festgesetzt. Aufgrund dessen, dass in der
Planzeichnung die aktuellen Héhenwerte des Geldndes erkenntlich sind, ist diese Vor-
gehensweise planungsrechtlich als Vorzugsvariante gegentber einer Festsetzung des
Bezugspunktes innerhalb von zu planenden Verkehrsflachen zu beurteilen.

Begrindung TF 2.1
Mit der Festsetzung zur Hohenlage des ersten Vollgeschosses wird ermdglicht, das

Geschoss vom offentlichen StraRenraum anzuheben, um eine private Nutzung des
ersten Vollgeschosses zu erméglichen.

9.3 Bauweise, Stellung der Hauptgebéaude
9.3.1 Offene Bauweise

Begrindung TF 3.1

In der Planzeichnung ist fir die allgemeinen Wohngebiete WAL, WA2 und WA3 die
offene Bauweise festgesetzt. Damit soll bei der Entwicklung des Baugebietes das Ziel
verfolgt werden, eine aufgelockerte Bebauungsstruktur zu schaffen. Die offene Bau-
weise zeichnet sich gem. 8 22 Abs. 2 BauNVO dadurch aus, dass die Gebaude mit
seitlichem Grenzabstand als Einzelhauser, Doppelhduser oder Hausgruppen zu er-
richten sind und die Lange dieser Hausformen hdchstens 50 m betragen darf.

Diese Festsetzung basiert auf dem Ziel der Stadt, die Flachen im Plangebiet sowohl
fur den individuellen Eigenheimbau in Form von Einfamilien- und Doppelh&usern als
auch fur Reihenhauser und Geschosswohnungsbau zu entwickeln.

9.3.2 Geschlossene Bauweise

Begriindung TF 3.2

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA4 und WAS ist in der Planzeichnung eine ge-
schlossene Bauweise festgesetzt.

Diese Festsetzung verfolgt das Ziel, eine larmschitzende Bauweise zu ermoglichen,
um sicherzustellen, dass die schadlichen Larmimmissionen fur die weiter nordwestlich
befindlichen allgemeinen Wohngebiete reduziert werden und die Entwicklung von ge-
sunden Wohnverhéltnissen erméglicht wird.
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9.3.3 Stellung der Hauptgebéaude

Fur das allgemeine Wohngebiet WAL soll bewusst eine stral3enparallele Gebau-
destruktur entstehen. Hier endet die dichte Bebauung des Plangebietes und geht
weiter westlich in eine lockere Bebauung des Wohngebietes ,West II“ Gber. Um einen
Abschluss zum dortigen Wechsel der Siedlungsstruktur (siehe Konzeptskizze Kapitel
8) zu verdeutlichen, wird hier die Stellung der Hauptgebaude in Ost-West-Richtung
verbindlich festgesetzt.

Fur das allgemeine Wohngebiet WA2 im Norden des Plangebietes soll nun ein Ab-
schluss zur neugeschaffenen Parkanlage entstehen. Um den Bruch zum Freiraum klar
zu gliedern, wird hier die Stellung der Hauptgebaude in Ost-West-Richtung verbindlich
festgesetzt. Das andere allgemeine Wohngebiet WA2 im Zentrum des Plangebietes
soll durch seine Geb&audestellung die Sichtbeziehungen von der Planstral3e A aus zwi-
schen den Gebauden hindurch zum Friedhof erméglichen. Deshalb ist die Stellung der
geplanten Hauptgebaude auch hier in Ost-West-Richtung verbindlich festgesetzt.

9.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt fur jede Teilflache der
festgesetzten allgemeinen Wohngebiete durch die zeichnerische Festsetzung von
Baulinien und Baugrenzen in Form von Baufenstern. Die Abmessungen eines jeden
Baufensters gewahrleisten den fiir die Positionierung der Hauptgebaude notwendigen
Spielraum. Es ist aus stadtebaulichen Grinden nicht erforderlich, die genaue Lage
aller einzelnen Wohngebaude im Baugebiet festzusetzen. Lediglich die Baulinien im
allgemeinen Wohngebiet WA4 und WADS setzen eine genaue Lage der Gebaude fest.

In den allgemeinen Wohngebieten WA4 und WAS wird die Zielsetzung der larmschut-
zenden Bebauung parallel zum Questiner Weg durch die Festsetzungen von Baulinien
i. V. m. der Festsetzung der geschlossenen Bauweise planungsrechtlich umgesetzt.
Auf diese Baulinien muss gebaut werden. Die BauNVO gibt vor, dass ein Vor- oder
Zurucktreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal3 zugelassen werden kann.

Die in den allgemeinen Wohngebieten zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen verlau-
fen in einem Abstand zwischen 3 m und 5 m zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen und
den Nachbargrundstiicken.

9.5 Stellplatze und Nebenanlagen

Da die Festsetzungen zur Art und Mal3 der baulichen Nutzung einen grof3en Spielraum
fur die spatere Bebauung des Plangebietes zulassen, ist nicht genau absehbar, wie
viele Stellplatze fir die einzelnen Teilgebiete der allgemeinen Wohngebiete bendtigt
werden. Daher trifft der Bebauungsplan nur wenige Festsetzungen zu Stellplatzen und
Garagen.

In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze und Garagen gemali § 12 Abs. 1
BauNVO grundsatzlich zulassig und kénnen auf den Baugrundstiicken untergebracht
werden.
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Begrindung TF 4.1

Zur Unterbringung der notigen Stellplatze ist innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete
WAL bis WADS die Errichtung von Carports (iberdachte Stellplatze) und Garagen i.S.d.
§ 12 BauNVO sowie Tiefgaragen zulassig.

Begrindung TF 4.2

Mit der Festsetzung der maximalen Grol3e von Garagenanlagen mdchte die Stadt Gre-
vesmuhlen eine negative Wirkung grol3flachiger Stellplatzanlagen ausschliel3en.
Kleinere Anlagen mit maximal vier Garagen sollen jedoch aufgrund der aktuell unbe-
stimmten Nutzung zul&ssig sein, zum Beispiel fur Doppel- oder Mehrfamilienh&user.

Begrindung TF 4.3

Um potenzielle nachbarschaftliche Konflikte vorsorglich auszuschlie3en, wird die Er-
richtung von Kleinwindkraftanlagen und Funkantennen im gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ausgeschlossen.

Begrindung TF 4.4

Von Seiten der Stadt Grevesmuhlen sind Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
ausdrucklich gewlnscht. Gleichzeitig handelt es sich bei der vorliegenden Planung um
ein innerstadtisches Wohngebiet. Um negative Auswirkungen auf die Ansicht der Ge-
baude und das Stadtbild zu vermeiden, werden notwendige Dachaufbauten fiir die
Nutzung der Solarenergie eingeschrankt.

9.6 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan stellt die geordnete verkehrsmafRige ErschlieBung der
vorgesehenen Baugrundstiicke dar und sichert gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB die
offentlichen StraRenverkehrsflachen bzw. offentlichen StralRenverkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung. Das Kapitel 8 ,Stadtebauliches Konzept enthalt
bereits Ausfiihrungen zur geplanten verkehrlichen ErschlieBung des Wohngebietes.
Die ErschlieBung ist so konzipiert, dass samtliche Baugebietsflichen Uber die
festgesetzten Verkehrswege erschlossen werden kénnen.

9.6.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen

Der Bebauungsplan bezieht den bestehenden Questiner Weg in den Geltungsbereich
mit ein. Die neu anzulegende 6ffentliche Stral3enverkehrsflache (hier: PlanstraRe A)
soll den Charakter eines Wohnweges erhalten. Dieser ist gleichermal3en fur Kraftfahr-
zeuge sowie fur FuRganger und Radfahrer im Mischungsprinzip nutzbar. Die
insgesamt 7,5 m breite Verkehrsflache bietet Platz, um auf der Fahrbahn Stellplatze
fur Besucher anzuordnen und Anlagen fir die StralRenbeleuchtung unterzubringen.
AulBerdem verlaufen hier unterirdische Fernwarmeleitungen und zusatzliche Leerrohre
der Stadtwerke Grevesmuhlen. Im nordwestlichen Bereich endet die Planstral3e A mit
einer grofRzugigen Wendeanlage samt innerer Begrtinung und Stellplatzmdglichkeiten.
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9.6.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der Bebauungsplan sieht auRerhalb der o6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen die
weiteren Erschlielungsflachen auf Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
vor. Auch diese neu anzulegenden o6ffentlichen Verkehrsflachen mit der Zweckbestim-
mung verkehrsberuhigter Bereich (hier: Planstrale B) sollen den Charakter eines
Wohnweges erhalten. Diese sind gleichermal3en fir Kraftfahrzeuge sowie fir
FuRganger und Radfahrer im Mischungsprinzip nutzbar. Die insgesamt 5,5 m breiten
Verkehrsflachen bieten Platz, um auf der Fahrbahn Stellplatze fur Besucher
anzuordnen und die Anlagen fir die Stra3enbeleuchtung unterzubringen.

Die beiden Planstral3en B, welche 6stlich der Planstral3e A liegen, sind am Ende mit
einem ausreichend dimensionierten Wendehammer ausgestattet, der dreiachsigen
Miullfahrzeugen das Wenden mittels einmaligem RickstoRen ermdglicht.

Die Planstrafl3e B, westlich der Planstral3e A, dient als Platzhalter fur die spatere Er-
schlielBung der Flurstiicke 99 und 100, der Flur 15, Gemarkung Grevesmihlen (siehe
Konzeptskizze Kapitel 8). Zur ErschlielBung der allgemeinen Wohngebiete WA1 und
WAS3 westlich der Planstral3e A wird die Planstral3e B nicht benétigt.

Um neben der notwendigen Beschilderung fur Autofahrer anzuzeigen, dass es sich
um einen verkehrsberuhigten Bereich handelt und Schrittgeschwindigkeit erforderlich
ist, sind MalRRnahmen wie bspw. die Ein- und Ausfahrten mit Aufpflasterungen,
Einschnirungen der befahrbaren Flachen, bewusste Stellplatzanordnungen mit
Beruhigungscharakter oder zuséatzliche Plateaus vorzusehen.

Zusatzlich ist im Plangebiet zwischen der Wendeanlage der Planstrale A und der
Parkanlage im Nordwesten des Plangebietes eine Ful3ganger- und Radwegverbind-
ung vorgesehen, die als 4,0 m breite 6ffentliche Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung ,6ffentlicher Fu- und Radweg® in der Planzeichnung festgesetzt
ist. Durch diesen Weg wird eine schnellere Fu3ganger- und Radwegverbindung vom
Plangebiet zu den umliegenden Wohngebieten und in die neue angrenzende
Parkanlage Scholle hergestellt. Auch hier verlaufen unterirdische Fernwarmeleitungen
und zuséatzliche Leerrohre der Stadtwerke Grevesmuhlen.

9.6.3 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Eine ErschlieRung der zu bildenden Baugrundstticke im Teilgebiet WA4 und WAS Uber
die Bestandsstralle (Questiner Weg) ist nicht vorgesehen. Daher ist entlang des
suddstlichen Rands des Plangebiets das Planzeichen Nr. 6.4 ,Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt® festgesetzt. Ziel ist es damit, weitere Stérungen des engen StralRenraums
durch zusétzlichen (Rangier-)Verkehr und Ein- und Ausfahrten zu vermeiden.

9.7 Grunordnerische Festsetzungen
Im weiteren Planverfahren erfolgen auf Grundlage des noch zu erstellenden
Umweltberichtes und des Eingriff-Ausgleichs-Gutachtens verschiedene

Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschatft.
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9.7.1 Grunflachen

Die im Norden des Plangebietes ausgewiesenen Grinflachen mit der Zweckbestim-
mung ,Parkanlage® und ,Spielplatz“ dienen der Naherholung und der Festsetzung der
Grunverbindung zwischen dem Wohngebiet ,West II“ und dem Friedhof der Stadt Gre-
vesmuhlen. Um eine freie Gestaltung der Parkanlage mit Kinderspielplatzen zu
ermdglichen, wird davon abgesehen, die Kinderspieleinrichtungen raumlich zu fixie-
ren.

9.7.2 Bindungen fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen zum Erhalt von Baumen und Strauchern
mit dem Ziel, so wenig wie moglich in Natur und Landschaft einzugreifen und einen
alteren Bestand an erhaltenswerten Baumen fir die Gestaltung des Wohngebietes zu
sichern.

Die in der Planzeichnung mit entsprechendem Planzeichen zur Erhaltung gekenn-
zeichneten Einzelbdume und Straucher sind dauerhaft zu erhalten, zu sichern und zu
pflegen und vor Beschadigungen wahrend der Bauphase gemaf DIN 18920 wirksam
zu schitzen. Im Falle des Verlusts sind diese zu ersetzen. In Bereichen, in denen die
Bauarbeiten bis unmittelbar an den Wurzel- und/oder Kronenbereich der Gehdlze her-
anreichen, sind vor Beginn der Bauarbeiten einzelfallbezogene
BaumschutzmalRnahmen festzulegen.

9.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Aus erschlie3ungstechnischen Griinden sind im allgemeinen Wohngebiet Flachen ge-
maf 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Ver-
und Entsorgungstrager festgesetzt.

9.9 Ortliche Bauvorschriften

Nach § 9 Abs. 4 BauGB kdnnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden. In § 86 Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) hat das Land Mecklenburg-Vorpommern ab-
schlieBend definiert, welche o6rtlichen Bauvorschriften in einen Bebauungsplan
aufgenommen werden kdnnen. Besondere Anforderungen an die dul3ere Gestaltung
von baulichen Anlagen kdnnen auf der Rechtsgrundlage des § 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO
M-V getroffen werden, soweit dies zur Verwirklichung baugestalterischer und stadte-
baulicher Absichten oder zum Schutz bestimmter Bauten, Stral3en, Platze oder
Ortsteile von geschichtlicher, kinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung sowie
von Baudenkmalern und Naturdenkmalern erforderlich ist. Von dieser Mdglichkeit wird
im vorliegenden Bebauungsplan Gebrauch gemacht. Neben den planungsrechtlichen
Festsetzungen sind die im Bebauungsplan getroffenen o6rtlichen Bauvorschriften ftr
die positive Entwicklung des Ortsbildes erforderlich und somit als stadtebaulich gestal-
terisches Ziel fixiert. Die gestalterischen Festsetzungen gelten jedoch ausschlief3lich
fur Anlagen, die vom StraRenraum zu sehen sind und damit fir das stadtebauliche
Erscheinungsbild pragend sind, denn die Baufreiheit darf nur im Rahmen zul&ssiger
Inhalts- und Schrankenbestimmungen gemaf Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG eingeschrankt
werden.
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Begrindung TF 7.1

Durch diese Festsetzung wird gewahrleistet, dass auf den privaten Grundsticken HO-
henunterschiede des anstehenden Geldndes ausgeglichen werden kdnnen und
Beeintrachtigungen der Nachbargrundstiicke ausgeschlossen werden.

Begrindung TF 7.2.1

Die Gestaltung der Gebaudefassaden bt einen zentralen Einfluss auf das Erschei-
nungsbild eines Gebiets aus. Daher ist es erforderlich und sinnvoll, Festsetzungen zur
Gestaltung der Aul3enwénde zu treffen, um einen einheitlichen gestalterischen Ge-
samteindruck zu erreichen. Die zu verwendenden Aul3enwandmaterialien sind an den
Fassadenmaterialien der in der Umgebung vorhandenen Gebaude orientiert. Generell
kann festgestellt werden, dass die Mehrheit der Bestandsgebaude verputzte Fassaden
oder z. T. Klinkerfassaden besitzen. Damit kbnnen diese Baustoffe als gebietstypisch
angesehen werden und sollen daher in der Hauptsache verwendet werden.

Begrindung TF 7.2.2

Um weiteren Einfluss auf das Erscheinungsbild des neuen Quartiers zu nehmen, wer-
den fur aneinander grenzende Doppelhaushalften eigene Festsetzungen zur
einheitlichen Gestaltung getroffen.

Begrindung TF 7.2.3

TF 7.2.3 dient als Klarstellung, dass die gestalterischen Festsetzungen der TF 7.2.1
und 7.2.2 ausschlief3lich fur die das stadtebauliche Erscheinungsbild des Plangebiets
besonders pragenden Hauptanlagen gelten. Die Eigentimer der zukinftigen Grund-
stiicke im Plangebiet sollen so die Mdglichkeit haben, bspw. handelsibliche Carports
oder kleinere Gerateschuppen aus Holz aufzustellen.

Begrindung TF 7.2.4
Um das Regenwasser wie geplant versickern zu kénnen, ist die Verwendung von un-
beschichteten Metallelementen aus Kupfer, Zink oder Blei generell unzulassig.

Begrindung TF 7.2.5
Im Sinne des vorbeugenden Brandschutzes und zur Forderung des Mikroklimas wer-
den die Dachausfiihrungen gesteuert.

Begrindung TF 7.2.6
Mit dieser Festsetzung werden Belange zum Schutz des Ortsbildes und des Nachbar-
schutzes beachtet.

Begrindung TF 7.3
Diese Festsetzung dient der einheitlichen Steuerung der Nutzung von Sonnenenergie.

Begrindung TF 7.4

Zur Sicherung eines attraktiven Siedlungsumfeldes sind oberirdische Gas- oder Olbe-
halter nicht zuléssig. Standplatze von Millbehéltern sind mit einer blickdichten
Einhausung, einer dauerhaften Umpflanzung oder Rankgittern zu versehen.

Begrindung TF 7.5

Wesentliches Element der 6rtlichen Bauvorschriften ist die Einschrankung der Werbe-
flachen. Die Erfahrungen der Vergangenheit zeigen, dass das ungeregelte Aufstellen
von Werbeschildern einen bedeutsamen stadtebaulichen Missstand darstellen kann.
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FUr das Plangebiet gilt daher, dass Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung zu-
lassig sind. Auf eine Beschrankung der GroRe von Werbeanlagen wird aufgrund der
geplanten Nutzungen verzichtet.

Begrindung TF 7.6

Dunkle Flugkorridore, Nahrungshabitate und Ruhestétten stellen im innerstadtischen
Bereich wichtige Ruckzugsmaoglichkeiten fir stérungsempfindliche Tierarten dar.
Durch die Wahl geeigneter Beleuchtungsmittel konnen erhebliche Stérungen im Plan-
gebiet und der nédheren Umgebung vermieden werden. Insgesamt ist die Beleuchtung
der Gebé&ude, Wege und Platze auf ein Minimum zu reduzieren.

Um ein unnoétiges Abstrahlen von Laternen oder Gebaudebeleuchtungen in die Land-
schaft zu vermeiden, sollte die Aufstellndhe der Lampen moglichst niedrig sein und ein
horizontaler bzw. nach oben abstrahlender Lichtpegel vermieden werden. Mehrere
energieschwache niedrige Lampen sind grundsatzlich besser geeignet als wenige
energiestarke Lampen auf hohen Masten. Die Lichtquellen sollten geschlossen und
abgeschirmt auf den zu beleuchtenden Bereich gebindelt werden. Durch Bewegungs-
melder, Zeitschalt- oder Drosselgerate sollten die Beleuchtungsdauer und Intensitat
auf ein Mindestmal reduziert werden.

Begrindung TF 7.7

Abschliel3end wird auf den Paragraphen zu Ordnungswidrigkeiten der Landesbauord-
nung M-V hingewiesen. Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die nach § 86 LBauO
M-V erlassene Satzung tber die 6rtlichen Bauvorschriften versto3t, handelt rechtswid-
rig im Sinne des § 84 LBauO M-V. Verstdl3e kdnnen mit BulRgeld bis zu 500.000 €
geahndet werden.

9.10 Nachrichtliche Ubernahmen

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen, gemeindliche Re-
gelungen zum Anschluss- und Benutzungszwang sowie Denkmaler nach Landesrecht
sollen in den Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen werden, soweit sie zu seinem
Verstandnis oder fir die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder
zweckmalig sind.

Trinkwasserschutzgebiet

Der 6stliche Teil des Plangebietes im Bereich der Flur 5 befindet sich gemaR § 136
des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern innerhalb der Trinkwas-
serschutzzone 1lIIB des Wasserschutzgebietes Grevesmihlen-Wotenitz. Die
Trinkwasserschutzzone wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

9.11 Hinweise ohne Normcharakter

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kdnnen im Bauamt der Stadt
Grevesmiihlen, Rathausplatz 1, 23936 Grevesmihlen, wahrend der Offnungszeiten
eingesehen werden.

Begriindung Hinweis 1: Artenschutz nach Bundesrecht

Die zuktinftigen Bauherren sollen durch die Aufnahme dieses Hinweises 1 auf die gel-
tende Rechtslage hingewiesen werden. Anliegen ist es, Verletzungen des
Artenschutzrechtes zu vermeiden. Daher wird auf die Bestimmungen des Bundesna-
turschutzgesetzes und auf die Bundesartenschutzverordnung hingewiesen.
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Begrindung Hinweis 2: Baumschutz

Der Hinweis dient dazu, die zuktnftigen Bauherren auf die Verpflichtungen und Best-
immungen des Naturschutzausfiihrungsgesetzes von Mecklenburg-Vorpommern im
Hinblick auf den Baumbestand innerhalb des Plangebietes aufmerksam zu machen.

Begrindung Hinweis 3: Bodendenkmale

Der Hinweis dient dazu, die zukinftigen Bauherren auf die Verpflichtungen und Best-
immungen des Denkmalschutzgesetz von Mecklenburg-Vorpommern bei Eingriffen in
den Boden aufmerksam zu machen.

Begrindung Hinweis 4: Bodenschutz

Der Hinweis dient dazu, die zukinftigen Bauherren auf die Verpflichtungen und Best-
immungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes bei Eingriffen in den Boden
aufmerksam zu machen.

Begrindung Hinweis 5: Trassenunterbringung
Der Hinweis dient dazu, die zukinftigen Bauherren auf eventuelle Planungen zur Un-
terbringung von unterirdischen Leitungen aufmerksam zu machen

D. Auswirkungen des Bebauungsplans, Kosten, Flachenbilanz
10. Auswirkungen auf die Bevdlkerung
10.1 Arbeitsplatzentwicklung

Die Realisierung des Wohngebietes hat keinen direkten Einfluss auf die Arbeitsplatz-
entwicklung der Stadt Grevesmuhlen. Die Entwicklung des Plangebietes als
Wohnstandort tragt jedoch grundsatzlich zur Belebung der umliegenden Wohngebiete
bei und erh6ht dessen Attraktivitat fur potentielle Neuburger, was auch der Arbeitsplat-
zentwicklung in der Stadt Grevesmuhlen zugutekommen kann.

10.2 Bevolkerungsentwicklung

Mit der Schaffung von Planungsrecht fir die bedarfsgerechte Entwicklung von Wohn-
gebieten wird der aktuellen Wohnraumnachfrage, insbesondere im Segment des
modernen Mehrfamilienhausbaus, nachgekommen und die Bevélkerungsentwicklung
der Stadt kurz und langfristig positiv unterstitzt.

10.3 Verkehrsentwicklung

Mit der Umsetzung der Planung wird sich das Verkehrsaufkommen im Plangebiet er-
hohen, da es sich um eine bislang grof3tenteils ungenutzte Freiflache handelt.
Voraussichtlich werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans etwa 80 bis 120
Wohneinheiten entstehen. Das aus dieser Nutzung resultierende zusatzliche Ver-
kehrsaufkommen wird zwar zu einer geringfigigen Erhéhung der Verkehrsmengen
beitragen, kann aber insgesamt als unerheblich bewertet und Utber das vorhandene
Stral3ennetz abgeftihrt werden.
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10.4 Larmentwicklung

Nach § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) ist die Flachennutzung so vor-
zunehmen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf ausschlie3lich oder
Uberwiegend zum Wohnen dienende Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.
Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) sind bei der Aufstellung der Bauleit-
plane insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen. Die Beurteilung des dazugehdrenden Belan-
ges Schallschutz erfolgt auf der Grundlage von DIN 18005-1 Beiblatt 1.

Die Orientierungswerte nach DIN 18005-1 Beiblatt 1 betragen fur ein allgemeines
Wohngebiet tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) (bzw. 45 dB(A) fur Verkehrslarm). Als
larmrelevant ist die Bahnstrecke Lubeck — Grevesmiuhlen — Bad Kleinen zu betrachten.
Im weiteren Planverfahren wird geprift, inwieweit Verkehrsgerausche der Bahn Ein-
fluss auf das Plangebiet haben. Die Verkehrsflachen im und um das Plangebiet
kénnen im Hinblick auf nachteilige Verkehrsbelastungen als unkritisch beurteilt wer-
den, da es sich dabei um reine Anliegerstraf3en handelt, von denen keine schadlichen
Immissionen zu erwarten sind. Darlber hinaus gibt es in der naheren Umgebung zum
Plangebiet keine Betriebe, Anlagen oder andere Emissionsquellen, von denen schad-
liche Larmauswirkungen ausgehen. Zudem sind vom geplanten allgemeinen
Wohngebiet keine negativen Larmauswirkungen auf die benachbarten Wohnnutzun-
gen zu erwarten.

10.5 Stadtebauliche Auswirkungen

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird sichergestellt, dass sich das ge-
plante Wohngebiet vertraglich an die bestehende Siedlungsstruktur anschlief3t und
diese nahtlos fortsetzt. Dartber hinaus tragen gestalterische Festsetzungen dazu bei,
dass sich die neue Wohnsiedlung vertraglich in das stadtebauliche Erscheinungsbild
einfugt.

Durch die Nutzung der innerstadtischen Brachflache zu Zwecken des Wohnungsbaus
wird die Innenentwicklung unterstitzt und der Inanspruchnahme von nicht erschlosse-
nen Flachen im Aul3enbereich vorgebeugt. Im Ergebnis ist nicht davon auszugehen,
dass mit der Planung stadtebauliche Spannungen ausgeldst werden.

10.6 Kampfmittel

Im Zeitpunkt der Planaufstellung gibt es keine konkreten Hinweise auf das Vorhanden-
sein von Kampfmitteln im Plangebiet.

11. Auswirkungen auf Umwelt, Natur und Landschaft
11.1 Flache, Bodenschutz

Die Planung beansprucht Flachen, die bislang brach lagen oder als Dauerkleingéarten
genutzt wurden und wandelt diese in Wohnbauland um. Die in Anspruch genommene
Flache schliel3t unmittelbar an den Siedlungszusammenhang an. Die Nutzung zu
Wohnzwecken ist aktuell nicht im Flachennutzungsplan der Stadt Grevesmihlen vor-
gesehen. Allerdings sind fir den Bereich des Bebauungsplans Nr. 45 im
Flachennutzungsplan Gemeinbedarsflachen vorgesehen.
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Mit der Umsetzung der Planung erfolgt eine Zunahme des Versieglungsgrads im Plan-
gebiet, sodass die naturliche Bodenfunktion und die Grundwasserneubildung in
gewissem Umfang eingeschrankt werden. Dennoch wird den Belangen der Boden-
schutzklausel geméal 8 1 Abs. 2 BauGB Rechnung getragen. Die Zunahme des
Versiegelungsgrades ist unerlasslich, um die angestrebte Wohnnutzung im Baugebiet
zu realisieren. Um die Versieglung jedoch auf ein gebietsvertragliches Mal3 zu begren-
zen, wird die Grundflachenzahl auf GRZ 0,4 mit Uberschreitung durch Nebenanlagen
bis zu einer GRZ von 0,6 begrenzt. Mit der Nachverdichtung der der innerstadtischen
Brachflache wird ein Beitrag zur Innenentwicklung geleistet - eine UberméaRige Fla-
cheninanspruchnahme fur ErschlielBungsmalRnahmen wird somit vermieden.

11.2 Grundwasser, Niederschlagswasser

Wie bereits erlautert, erfolgt mit der Umsetzung der Planung eine Zunahme der Ver-
siegelung des Bodens, was ebenfalls die Grundwasserneubildung beeintrachtigt. Zum
jetzigen Zeitpunkt ist noch nicht abzusehen, ob spezifische Festsetzungen zur Versi-
ckerung des anfallenden Niederschlagswassers nétig sind. Im weiteren Planverfahren
wird dies abschlie3end geklart.

11.3 Pflanzen

Das Plangebiet stellt sich im Zeitpunkt der Planaufstellung als Freiflache mit einer ge-
schlossenen Magerweide mit einigen Gehdolzstrukturen dar. Der Charakter dieser
Freiflache geht mit der Umsetzung der Planung zwangslaufig verloren. Um nachteilige
Auswirkungen auf den Naturhaushalt zu vermindern, werden im weiteren Planverfah-
ren Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen. Der notige Ausgleich erfolgt im
weiteren Planverfahren auf Grundlage eines Eingriff-Ausgleichs-Gutachtens.

11.4 Landschaft

Die Planung berthrt keine geschitzten Landschaftsbestandteile oder Landschafts-
schutzgebiete.

Weiterhin wird das Plangebiet von Stiden und Westen von bestehender Wohnbebau-
ung begrenzt und von Norden und Osten durch Freiraumstrukturen bzw. einen
Friedhof. Dementsprechend erstreckt sich das Plangebiet nicht in der freien Land-
schaft und kann somit nicht als Beeintrachtigung fir das Landschaftsbild gewertet
werden. Insofern sind keine erheblich nachteiligen Auswirkungen zu erkennen.

11.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere sowie auf die besonders geschitz-
ten Arten gem. § 44 BNatSchG

Mit der Umsetzung der Planung gehen Auswirkungen auf die im Plangebiet befindli-
chen Tiere einher. Im weiteren Planverfahren wird ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erarbeitet, auf dessen Ergebnis entsprechende MalRnahmen und Festset-
zungen getroffen werden, um nachteilige Auswirkungen auf den Naturhaushalt zu
verhindern und zu vermindern.
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11.6 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
keine Bau- und Bodendenkmale bekannt. Unter den Hinweisen ohne Normcharakter
wird darauf aufmerksam gemacht, dass Bauvorhaben im raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplans denkmalrechtlich erlaubnispflichtig (8 2 Abs. 1 des DSchG M-V)
und Bodeneingriffe bei der Denkmalschutzbehérde anzumelden sind. Weiterhin wird
darauf hingewiesen, dass die genaue Ausdehnung des Denkmals nicht bekannt ist. In
jedem Falle sind die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetztes des Landes Meck-
lenburg-Vorpommern zu beachten.

11.7 Auswirkungen durch Entstehung von Abfallen und Abwasser

Es ist nicht davon auszugehen, dass es im geplanten Wohngebiet zur GberméaRigen
Entstehung von Abféllen und Abwassern kommt. Durch die Festsetzungen zum Mal}
der baulichen Nutzung wird die Nutzungsintensitat des Wohngebiets auf ein vertragli-
ches Mald begrenzt. Abwasser wird Uber einen noch zu errichtenden Kanal und
bestehende Leitungen abgeleitet. Einzelheiten dazu sind jedoch aul3erhalb des Be-
bauungsplanverfahrens zu klaren. Die Beseitigung der Abfalle erfolgt Gber den
drtlichen Entsorgungsdienst. Insofern sind keine negativen Auswirkungen durch die
Entstehung von Abfallen und Abwassern zu erwarten.

11.8 Auswirkungen auf Luft und Klimaschutz

Durch die Umsetzung der Planung sind keine wesentlichen klimaschutzrelevanten
Auswirkungen zu erwarten; der Klimaschutzklausel gemald § 1a Abs. 5 BauGB wird
Rechnung getragen. Es wird jedoch ein gewisses Verkehrsaufkommen im Plangebiet
selbst und in den umliegenden Stral3en entstehen. Dabei wird es sich in erster Linie
jedoch nur um die Anwohnerverkehre handeln. Durch das erzeugte Verkehrsaufkom-
men und die Zunahme der Versieglung im Plangebiet als Folge der Bebauung sind
lokale Veranderungen der Luftqualitat und des Kleinklimas anzunehmen. Aufgrund der
FlachengroRe des Plangebiets und der angestrebten Nutzung sind jedoch keine Kli-
matisch bedeutenden Veranderungen zu erwarten. Durch die Schaffung einer
kompakten Siedlungsstruktur wird ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet. Mit der Fest-
setzung von Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage“ werden negative
Auswirkungen durch den héheren Versiegelungsgrad gemildert. Die Nahe des Plan-
gebiets zum Friedhof kann positiv zum Lokalklima beitragen.

12. Nachbarschutz

Durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes gemal § 4 BauNVO im Nah-
bereich der Siedlung ,West II“ und der bestehenden Wohnbebauung entlang des
Questiner Wegs sind Probleme des Nachbarschutzes nicht erkennbar. Die umliegen-
den Wohnnutzungen werden nicht nachteilig beeintrachtigt. Die getroffenen
Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung wirken nur mittelbar nachbarschiit-
zend; sie dienen in erster Linie zur Absicherung der angestrebten stadtebaulichen
Gestaltung. Weiterhin wird durch das geringe Maf3 der baulichen Nutzung, das im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt, die Belichtung und Beliftung
der benachbarten Nutzungen nicht beeintrachtigt. Ebenfalls dem Nachbarschutz die-
nen die mittels Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen,
wodurch auch die einzuhaltenden Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken
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definiert werden. Die Baugrenzen verlaufen mehrheitlich im Abstand von 3 m zu den
Nachbargrundsticken. Damit werden die Mindestabstandsflachen fir Gebaude ge-
mal 8 6 LBauO M-V eingehalten. Da das Abstandsflachenrecht grundsatzlich so
konzipiert ist, dass eine hinreichende Belichtung, Besonnung und Beluftung von Ge-
bauden und Raumen sichergestellt werden kann und Einsichthahmemdglichkeiten
begrenzt werden, wirken auch die hier getroffenen Festsetzungen zur Uberbaubaren
Grundsticksflache nachbarschiitzend. Die Festsetzung eines groReren Abstandes ist
im vorliegenden Fall nicht erforderlich, da - wie bereits erwahnt - verschiedene Fest-
setzungen im Bebauungsplan zu einer lockeren Bebauungsstruktur und starkeren
Durchlichtung der Siedlung beitragen. Zudem dienen die Regelungen zur zulassigen
Versiegelung des Bodens zur Versickerung des Niederschlagswassers dem Nachbar-
schutz, indem im Falle von Starkniederschlagen eine Beeintrachtigung von
benachbarten Grundstiicken durch abflielendes Niederschlagswasser vermieden
wird. Weitere nachbarschutzende Festsetzungen sind nicht Gegenstand der Planung.

13. Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 45 be-
tragt rund 2,8 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermalfien:

Flachennutzung Flac?r:arrlngzror?)e

Allgemeine Wohngebiete 18 877
davon WA 1 3744

WA 2 4082

WA 3 6 919

WA 4 949

WA5 3183
Verkehrsflachen 5778
davon Questiner Weg 1032
Planstral3e A 3442

Planstra3en B 1 096

FuR3- und Radweg 208
Grunflachen 3749
Plangebiet — Gesamt 28 404

Tab. 1: Flachenbilanz, gerundete Werte.
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Teil 2 = Umweltbericht

1. Einleitung

Im Rahmen des Vorentwurfes sind gemaf § 4 Abs. 1 BauGB die Trager 6ffentlicher
Belange auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zur Aul3erung aufzufordern.

Mit dem hier vorliegenden Vorentwurf erfolgt eine Giberschlagige Betrachtung der mog-
lichen zu beachtenden notwendigen Naturschutz- und Umweltaspekte. Ein
vollstandiger Umweltbericht nach 8 2a BauGB mit Betrachtung der Schutzgiter wird
zum Entwurf erarbeitet.

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes und dessen direkten Umfelds sind keine Schutzgebiete
von internationaler oder nationaler Bedeutung vorhanden.

Das nachste Schutzgebiet, das SPA ,Stepenitz, Poischower Mihlenbach, Radegast
und Maurine (DE 2233-401) liegt in einer Entfernung von ca. 1.800 m.

Aufgrund der Entfernung und der Lage des Plangebietes innerhalb der geschlossenen
Siedlungslage werden erhebliche Beeintrachtigungen im Vorfeld ausgeschlossen. Die
Erarbeitung einer FFH-Vorprifung ist nicht notwendig. Zwischen dem Plangebiet und
den Schutzgebieten in der weiteren Umgebung sind Wohnbebauung und Bahn- sowie
Autobahntrassen als Storquellen vorhanden.

Ebenso werden keine Beeintrachtigungen von nationalen Schutzgebieten durch die
Planung verursacht.

Schutzobjekte
Innerhalb des Plangebietes sind keine gemaf 8§ 20 NatSchAG M-V unter Schutz ste-
hende Biotope vorhanden (abgerufen unter dem Kartenportal GAIA 2024).

In einem Umkreis von 200 m befinden sich ebenfalls keine gemaf § 20 NatSchAG M-
V geschiitzten Biotope.

In der Anlage 5 der Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern (HzE);
Neufassung 2018, die als Grundlage fir eine einheitliche Anwendung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in Mecklenburg-Vorpommern dient, sind Wirkbereiche
mittelbarer Beeintrdchtigungen von Vorhaben dargestellt. Fur Wohnbebauung sind
Wirkbereiche von 200 m aufgefihrt. Aufgrund der umgebenden Wohnbebauung sind
bereits Storwirkungen auf die Umgebung vorhanden.

Waldbelange
Es sind keine Waldflachen betroffen.

Baume

Mit der Planung koénnen Eingriffe in gemal § 18 NatSchAG M-V geschiitzte Baume
verbunden sein. Es werden zum Entwurf des Bebauungsplanes entsprechende Aus-
nahmeantrage angefertigt.
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Artenschutz

Im Zuge des Entwurfes wird ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet. In den
artenschutzrechtlichen Darstellungen sind alle wildlebenden Vogelarten sowie Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu bertcksichtigen. Bestandteil sind ggf. auch er-
forderliche Vermeidungs- bzw. vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-
Maflinahmen). Die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung auf Arten, die einen
Schutzstatus gemal § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) aufweisen,
werden im Rahmen des vorliegenden artenschutzrechtlichen Fachbeitrages behan-
delt.

Die Auswirkungen des Eingriffes sind noch nicht genau abzuschéatzen, da sich inner-
halb der ehemaligen Kleingartenanlagen noch Geb&udestrukturen und B&ume
befinden, die potentielle Habitate fir Fledermause und Brutvdgel darstellen. Auch die
Freiflache ist aufgrund ihrer aktuellen Auspragung potentiell als Habitat fiir die Zau-
neidechse geeignet und dahingehend zu Uberprifen. Eine Kartierung der Flache
dahingehend empfohlen. Der Abriss der Bestandsgebaude sollte unter einer Okologi-
schen Baubegleitung erfolgen.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
Eine detaillierte Darstellung der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung erfolgt im Rahmen
des Entwurfes des Bebauungsplanes.

Grevesmihlen, den ........ccccovveeiieni..
Der Blrgermeister
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