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1.0 Rechtsgrundlage des Bebauungsplanverfahrens

Die Rechtsgrundlage des Verfahrens des Bebauungsplanes Nr. 9 ist das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBIL. I S. 2414),
das durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585) gedndert worden ist.

Der Bebauungsplan Nr. 9 ,Westliche Altstadt wird dabei gemiB § 13a BauGB als ein Be-
bauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. In dem Plangebiet werden insgesamt rund
[5.555 qm als WA-Gebiet mit einer GRZ von 0,4 und erginzend ein Mischgebiet mit rund
3.670 gm und einer GRZ von 0,5 festgesetzt, so dass sich folgende Gesamt-Grundfliche fiir
das Plangebiet ergibt: 15.555 x 0,4 = 6.222 qm im WA-Gebiet und 3.670 x 0,5 = 1.835 gm im
Mischgebiet. Dieses sind zusammen 8.057 gm Grundfliche.

Damit ist der § 13a Abs. 1 Nr. I BauGB anzuwenden, wo fiir Bebauungspline der Innenent-
wicklung mit weniger als 20.000 Quadratmetern der insgesamt zuldssigen Grundfliche keine
Umweltpriifung und auch keine Vorpriifung erforderlich sind.

Gemaf § 13a Abs. 1 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fiihrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertriglich-
keitspriifung, oder nach Landesrecht unterliegen. In diesem Fall war zu priifen, ob der geplan-
te Bau des Neuen Kanals die Erforderlichkeit einer Umweltvertriglichkeitspriifung auslost.
Im Sommer 2009 hat daher der Fachdienst Gewisserschutz/Altlasten des Landkreises
Ludwigslust eine entsprechende Vorpriifung durchgefiihrt und mit Schreiben vom 18.08.2009
festgestellt, dass die Durchfiihrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung nicht erforderlich ist.
Somit konnte auch das Bebauungsplanverfahren auf der Grundlage des § 13 a BauGB fortge-
fiihrt werden.

2.0 Lage und GroBe des Plangebietes.

Das 3,11 ha groe Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 9 , Westliche Altstadt™ befindet sich am
nordwestlichen Auflenrand der historischen Altstadt von Grabow. Die historische Grabower
Altstadt wird auf der nordwestlichen und nordlichen Seite abgegrenzt durch den Kanal der
Miiritz-Elde-Wasserstrale. Auf der Ostseite wird das Plangebiet begrenzt durch den Stein-
damm, welche die historische Wegefiihrung darstellt von dem in Norden Grabows gelegenen
fritheren Stadttor an der Rehberger Briicke in Richtung Norden, d. h. in Richtung Ludwigs-
lust. Das ehemals ausschlieBlich gewerblich geprigte Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 9 ist
somit ein Teil des nordlichen Stadterweiterungsgebietes aus der 2. Hilfte des 19. Jahrhunderts
mit dem dort befindlichen Bahnhof (an der in den 1850er Jahren gebauten Hamburg-Berliner
Eisenbahnstrecke) und dem Steindamm als AusfallstraRe in Richtung Ludwigslust.

Wihrend direkt am Steindamm neben gewerblichen Nutzungen auch Wohnnutzungen ange-
siedelt waren und sind, befanden sich auf dem gesamten iibrigen Gebiet des Bebauungspla-
nes, zwischen dem Griinen Steig im Norden und dem Kanal der Miiritz-Elde-WasserstraBe,
groBflachige gewerbliche Nutzungen, die sich auf diesen fritheren Vorstadtwiesenfliachen
aufgrund der Lagegunst an dem schiffbaren Kanal in der Zeit der sogenannten Griinderjahre
angesiedelt hatten.
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Direkt westlich des Plangebietes befinden sich in groBerem Umfang Kleingartenanlagen, die
weiter im Westen bis an die dort iiber den Kanal fithrende Bundesstrae 5 heranreichen. Im
Siiden und Siidosten wird das Plangebiet begrenzt durch das Nordufer der Miiritz-Elde-
Wasserstralle, da die Kommune auf der BundeswasserstraBe der Miiritz-Elde-Wasserstrafle
ohnehin kein eigenes Planungsrecht hat.

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke der Flur 36 in der Gemarkung Grabow: Flurstii-
cke 46 teilweise (Griiner Steig), 15/3 teilweise (Steindamm), 110/6, 111/2 - 111/6 (frither
110/1, 11171, 111/2), 112/1, 132 teilweise und 135 teilweise.

Die Ostlich des Gebdudes Steindamm 46 (Flurstiick 112/1) gelegenen Flurstiicke sind nicht
mehr Bestandteil des Plangebietes. Auf den Flurstiicken 113/1 und 114/5 wurde ein &ffentli-
cher Parkplatz errichtet, von wo aus per FuBgingerbriicke die Altstadt erreicht werden kann.
Fiir diese und die ostlich angrenzenden Baugrundstiicke am Steindamm bis zur Rehberger
Briicke besteht aktuell kein stiddtebaulicher Ordnungsbedarf, so dass diese Fliche im Gegen-
satz zu dem urspriinglichem Aufstellungsbeschluss vom 18.09.1991 jetzt nicht mehr im Gel-
tungsbereich des B-Planes Nr. 9 liegt.

3.0 Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Nach dem Beitritt der DDR zur Bundesrepublik Deutschland im Jahre 1990 ergab sich fiir
viele Kommunen, so auch die Stadt Grabow, die Notwendigkeit zur Sicherung der eigenen
stadtebaulichen Entwicklungen einerseits einen gesamtstddtischen Fldchennutzungsplan auf-
zustellen und andererseits dort, wo der grofite stadtebauliche Ordnungsbedarf bestand, paral-
lel, bzw. vorzeitig zu dem Flachennutzungsplan bereits erste Bebauungspldne aufzustellen.
Dieses hatte zu erfolgen auf der neuen Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Grabow hatte daher auf ihrer Sitzung am
18.09.1991 beschlossen, in 10 verschiedenen Gebieten, unter anderem in dem Gebiet der
»Westlichen Altstadt®, Bebauungspldne aufzustellen.

Zum damaligen Zeitpunkt war der Betrieb der Firma Goldleisten GmbH noch in Produktion.
Das Planungsziel war damals die Sicherung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung.

Aufgrund der direkt angrenzenden Wohnnutzungen sowohl am Griinen Steig und nérdlich
angrenzend am Steindamm und auf der gegeniiberliegenden Kanalseite in der Altstadt und
aufgrund der fiir modernen Gewerbeverkehr ungeeigneten Verkehrsanbindung iiber den
Steindamm und den Griinen Steig war aus stddtebaulichen Griinden die Entwicklung einer
gewerblichen Nutzung an diesem Standort nicht sinnvoll. Aufgrund der stidtebaulich giinsti-
gen Lage direkt an der historischen Altstadt einerseits, aber auch in fuBldufiger Entfernung
zum Bahnhof an der Hauptstrecke Hamburg-Ludwigslust-Berlin bot die bisher gewerblich
genutzte Flache eine sehr gute Voraussetzung fiir ein die Kernstadt erginzendes Wohngebiet.
In dem Flachennutzungsplan erfolgte an dieser Flache die Darstellung als Wohnbaufliche und
nur der Ostliche Planbereich, ab dem Flurstiick 112/1 ist als gemischte Baufliche dargestellt.
Nach der Auflosung des auf dem Hauptgrundstiick vorhandenen friiheren Betriebes der
,Goldleisten GmbH* wurden die ersten Planungen vorbereitet fiir eine Wohnnutzung auf die-
sem Geldnde. Das Flurstiick 112/1, Steindamm 46 mit dem dort ehemals vorhandenen und
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inzwischen verlagertem Stahlhandel wurde in das Plangebiet mit einbezogen. Zu Planungsbe-
ginn im Jahre 2007 gab es einen teilweisen Leerstand auf dem Geldnde. Aufgrund der Nihe
zu dem Gebiet der ehemaligen Goldleistenfabrik und der dort geplanten Wohnnutzung war es
stadtebaulich sinnvoll die Fldche des ehemaligen Stahlhandels mit in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einzubeziehen. Damit ist es moglich durch klare Nutzungsfestsetzungen
auch in diesem Gebiet zu einem aufeinander abgestimmten "Nebeneinander" auf den benach-
barten Grundstiicken zu kommen. Weiterhin ist es so moglich zumindest iiber ein o6ffentliches
Gehrecht eine kurze Wegeverbindung zu realisieren zwischen dem neuen Wohngebiet und
der vorhandenen Fulgdngerbriicke zur Altstadt.

Aufgrund der Umnutzung dieser Fldche in Richtung auf die dort neu geplante Nutzungsart
des Wohnens und aufgrund der auf dem groBen ehemaligen Gewerbegrundstiick nicht vor-
handenen kleinteiligen ErschlieBungsstruktur ist es erforderlich, iiber die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 9 ,,Westliche Altstadt” ein Entwurfs- und ErschlieBungskonzept zu entwi-
ckeln und das verbindliche Baurecht fiir das Plangebiet zu schaffen.

Gleichzeitig mit der Realisierung der Bauflidchen ist der vorhandene Querschnitt der 6ffentli-
chen Verkehrsflache des Griinen Steiges zu priifen und insbesondere im Knotenbereich zum
Steindamm auf eine Verkehrsflachenbreite zu bringen, die eine 6,0 m breite Fahrbahn mit
beidseitigen Gehwegen von jeweils 2,0 m Breite im offentlichen Verkehrsraum sichert und
damit auch die ErschlieBung des neuen Wohngebietes gewihrleistet. Im Oktober 2009 erfolg-
te bereits auf der Grundlage des B-Planentwurfes eine teilweise Neuordnung der Flurstiicke.
Es wurde das Flurstiick 111/3 neu gebildet, welches zukiinftig dem StraBenflurstiick (Flur-
stiick 46) des Griinen Steiges zugeordnet wird, da das neue Flurstiick 111/3 die laut B-
Planfestsetzung erforderliche erweiterte Verkehrsflache darstellt.

4.0 Ziele der Raumordnung, Regional- und Landesplanung

Die Stadt Grabow und das Amt Grabow befinden sich in der Planungsregion Westmecklen-
burg, einer Planungsregion, die sich aufgrund der engen Verkniipfungen zur wirtschaftlich
prosperierenden Metropolregion Hamburg und dem Raum Liibeck im Vergleich zu anderen
Planungsregionen von Mecklenburg-Vorpommern relativ stabil entwickelt. Die Region profi-
tiert zum einen von einer landesinternen Binnenwanderung von den metropolfernen Riumen,
z.B. aus Vorpommern, in die Nédhe dieser Metropolregion. Zum anderen sind aufgrund guter
Verkehrsverbindungen sowohl der Bahn wie iiber die Autobahn zahlreiche Bewohner nach
dem Wegbrechen der ortlichen Arbeitspldtze in den 1990er Jahren aus dieser Region nicht
fortgezogen, sondern haben sich fiir das Pendeln zur Arbeitsstitte z.B. in der Metropolregion
Hamburg entschieden.

Die Stadt Grabow liegt ca. 7 km 6stlich von Ludwigslust innerhalb der ldnderiibergreifenden
groBraumigen Entwicklungsachse Hamburg - Ludwigslust (- Schwerin) - Berlin mit den Ver-
kehrsachsen der Bahnstrecke Hamburg - Berlin, der Bundesautobahn A 24 und der Bundes-
strale 5. Durch den Bahnanschluss und die verkehrsgiinstige Lage an die B 5 verfiigt Grabow
iiber eine gute Verkehrsinfrastruktur, die sich mit dem Weiterbau der A 14 vom "Schweriner
Dreieck" an der A 24 in Richtung Siiden und Siidosten iiber Perleberg, Wittenberge bis nach
Magdeburg und einem A 14 Anschluss an der B 5 deutlich verbessern wird.
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Fiir die Planungsregion Westmecklenburg hatte die Verbandsversammlung am 4. Juli 2007
einen ersten Entwurf des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Westmecklenburg
(RREP WM) beschlossen. Im Herbst 2007 wurde mit diesem 1. Entwurf ein erstes Beteili-
gungsverfahren durchgefiihrt. In der Planungsregion Westmecklenburg ging die Einwohner-
zahl in den Jahren 1989 bis 2006, d.h. in den vergangenen 17 Jahren, um 8,4 % zuriick. In
allen anderen Planungsregionen des Landes Mecklenburg-Vorpommern, wie vor allem im
Landesteil Vorpommern, war in demselben Zeitraum ein zum Teil deutlich hoherer Einwoh-
nerriickgang zu verzeichnen. So hatte die Planungsregion Vorpommern in nur 14 Jahren bis
zum Jahre 2004 bereits einen Einwohnerriickgang von 13,4 % zu verzeichnen, was auf 17
Jahre hochgerechnet einen Einwohnerverlust von ca. 16, 3 % entspriche.

Laut Entwurf des RREP WM schwicht sich dieser Trend zum Bevolkerungsriickgang weiter
ab. Gegeniiber dem Einwohnerstand von 491.816 Einwohnern (30.06.2006) wird fiir die Zeit
bis 2050 (d.h. 44 Jahre Zeithorizont) ein weiterer Riickgang um 40.000 bis 50.000 Einwohner
erwartet, d.h. auf einem vergleichbaren Zeitraum von 17 Jahren umgerechnet wiirde dieses
einen weiteren Einwohnerriickgang von "nur noch" ca. 3,5% bedeuten.

In der Planungsregion wird die Stadt Grabow mit 6.189 Einwohnern (30.06.2006) als Grund-
zentrum eingestuft mit seinem eigenen Nahbereich, dem Amtsbereich Grabow mit insgesamt
10.689 Einwohnern (2006). Dieser Nahbereich ist wiederum dem Mittelbereich Ludwigslust
mit der Stadt Ludwigslust mit 12.884 Einwohnern (2006) als Mittelzentrum zugeordnet.

Grabow liegt im ldndlichen Raum der Planungsregion, fiir den im Entwurf des RREP WM
(2007) unter dem Kapitel 3.1.1. die Ziele fiir den lindlichen Raum wie folgt definiert werden:
Um die Attraktivitit der Stadte und Dorfer als Wohnstandort zu fordern sind vorrangig Ge-
biete mit Abriss oder Umnutzung leer stehender Gebaude zu entwickeln. Dieses korrespon-
diert mit dem Ziel aus dem RREP WM zur allgemeinen vorrangigen Entwicklung von Brach-
flache und Leerstinden in dem Innenbereich der Gemeinden und Stédte.

Das Planungsgebiet des B-Plans Grabow Nr. 9 mit seiner innenstadtnahen Lage, einer seit
1866 einsetzenden gewerblichen Nutzung, die 1995 aufgegeben wurde durch Betriebseinstel-
lung der Fa. Goldleisten GmbH, so dass sich dort innerhalb der vergangenen 13 Jahre eine
groBe und ungenutzte innerstiddtische Brachfldche ergeben hat, erfiillt geradezu beispielhaft
die im RREP WM genannten Kriterien einer Konversion einer innenstadtischen Brachflache.
Durch die dichte Lage an der historischen Altstadt von Grabow wird durch den dortigen Ein-
wohnerzuwachs des Weiteren der innenstadtische Einzelhandel und die gesamte Innenstadt-
infrastruktur gestirkt.

Fiir die Planung ist auerdem das im RREP WM genannte Ziel zur Entwicklung des Tou-
rismus und hier der Tourismusregion Ludwigslust - Parchim/Ruhner Berge bis Plau am See
und zum Elbtal wichtig. Hier wird im Entwurf des RREP WM darauf hingewiesen, dass auch
in Grabow mit seiner historischen Altstadt mit der geschlossenen Fachwerkbebauung das tou-
ristische Angebot weiterzuentwickeln sei. Dieses ist auch in Verbindung mit der Miiritz-Elde-
Wasserstrafle zu sehen mit seiner zunehmenden Bedeutung als touristischer Wasserweg zwi-
schen der Elbe und der Miiritz. Das ehemalige Goldleistengelidnde war seit iiber 140 Jahren
fiir die Allgemeinheit nicht zugénglich. Im Rahmen der Realisierung der Bebauungsplanung
wird das Gesamtgebiet bis an das Nordufer der Miiritz-Elde-WasserstraBe fiir die Offentlich-
keit zugédnglich, so dass von den platzartig zu gestaltenden Endpunkten der beiden Stichstra-
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Ben spiter sehr schone Ausblicke moglich sind auf die historische Altstadt auf der dem Kanal
gegeniiberliegende Siidseite moglich ist.

Das Wohngebiet am Neuen Kanal ist ein Gebiet in einem stiadtebaulich integrierten Standort
mit gleichzeitiger guter Verkehrsanbindung. Im Entwurf des RREP WM wird in den Stadt-
entwicklungszielen auch auf die Wohnbediirfnisse des wachsenden Anteils dlterer Men-
schen und der zunehmenden Nachfrage nach seniorenfreundlichen Wohnungsangebote hin-
gewiesen. Das im B-Plan Grabow Nr. 9 verfolgte Ziel mit einem konzentrierten Angebot von
35 bis 40 Altenwohnungen in einem Gebdudekomplex am Griinen Steig und der ca. 27 Ein-
familienhduser in einem seniorenfreundlichen Ausbaustandard entspricht somit auch dieser
regionalplanerischen Zielvorgabe.

Mit Schreiben vom 05.05.2008 des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung Westmeck-
lenburg liegt die positive Stellungnahme in Bezug auf die Belange der Landesplanung und
Raumordnung vor. Auf der Grundlage des im frithzeitigen Beteiligungsverfahren verschick-
ten Planentwurfes wurde dort festgestellt, dass es der Stadt Grabow mit der Umsetzung dieser
Planung moglich ist, den Biirgern attraktive Wohnstandorte im Stadtgebiet anzubieten und
damit ein Abwandern in das Umland zu vermeiden. Ferner trigt die Planung dazu bei, einen
innerortlichen Missstand zu beseitigen und die vorhandene Brachfliche einer geordneten
Nutzung zuzufiihren.

5.0 Inhalt des Flichennutzungsplanes

Der Flichennutzungsplan in seiner seit dem 07.04.2006 rechtswirksamen Fassung stellt fiir
das Plangebiet mit Ausnahme des Flurstiickes 112/1 eine Wohnbaufldche dar. Ab dem Flur-
stiick 112/1 und weiter in Richtung Osten zwischen Steindamm und Kanal wird die Flache im
Flachennutzungsplan als Gemischte Bauflache dargestellt. Durch die Festsetzung der Baufel-
der Nr. 1 bis 3 im Bebauungsplan als allgemeine Wohngebiete und das Baufeld Nr. 4 als
Mischgebiet lasst sich feststellen, dass der Bebauungsplan dem in § 8 Abs. 2 BauGB festge-
setztem Gebot entspricht, sich aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die Wohnbau-
flachendarstellung im Flichennutzungsplan geht ca. 40 m weiter nach Westen in die dort vor-
handene Kleingartenanlage. Bei diesen im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbaufld-
chen in dem Kleingartengebiet westlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 9
ergibt sich in Auswertung des im Januar 2008 vorgelegten Schallgutachtens (siehe Kapitel
7.9, Seite 12) die Problematik, dass durch den Kfz-Verkehr auf der B 5 die schalltechnischen
Orientierungswerte fiir nachts von 45 dB (A) dort mit 46 bis 47 dB (A) bereits iiberschritten
wiren. Der Tageswert mit 51 bis 52 dB (A) lage allerdings unter dem Orientierungswert von
55 dB (A) tags. In dieser Planung wird auf die Einbeziehung dieses Wohnbaufldchenstreifens
im heutigen Kleingartengeldnde verzichtet.

6.0 Zustand und Umgebung des Plangebietes

Die Flache der fritheren Firma ,,Goldleisten GmbH* wird seit mehreren Jahren nicht mehr
genutzt, so dass sich auf den Freiflichen zunehmend eine Ruderalvegetation entwickelt hat.
Das Plangebiet stellt sich als eine vollstdndig ebene Fliche dar. Die Wasserflache des Kanals
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liegt bei mittlerer Wasserstandshohe bei ca. 25,63 m HN. Der Kanal ist ein Gewisser 1. Ord-
nung und Teil der Bundeswasserstrafie Miiritz-Elde-Wasserstraie (MEW) und das Plangebiet
befindet sich bei MEW-km 29,7 am rechten Ufer. Die zustindige Bundesbehorde fiir die Be-
lange dieser Bundeswasserstrafle ist das Wasser- und Schifffahrtsamt Lauenburg.

In den unterschiedlichen Unterlagen und von verschiedenen Amtern werden leider immer
noch die verschiedenen Hohensysteme mit HN-Hohen und NN-Hohen im Hohensystem
DHHN 92 verwendet. Nach Auskunft des Wasser- und Schifffahrtsamtes (WSA) Lauen-
burg/Elbe betrdgt der Unterschied beider Systeme im Bereich der Stadt Grabow 14,60 cm.
Das heil}t, dass bei einem in dem in der DDR genutzten Hohensystem HN 76 (Kronstidter
Pegel) mit einer dort angegebenen Hohenangabe von + 30,0 m HN identisch ist mit der Ho-
henangabe + 30,146 m NN (Amsterdamer Pegel), wie er in der alten BRD verwendet wurde.
Bei diesem Bebauungsplan wird bei den Festsetzungen zu Hohen, z. B. zur Hohe der neu-
en Spundwand im Neuen Kanal weiterhin das HN-System verwendet. Hierauf ist bei der
Baurealisierung unbedingt zu achten, da bei Verwechslung mit dem NN-System die Ufer-
mauern und die Mindestgeschosshohen der am Neuen Kanal befindlichen neuen Gebiude fast
15 cm zu niedrig gebaut wiirden.

Das Plangebiet liegt in Ufernédhe bei ca. + 27,0 m HN und damit etwa 1,40 m iiber dem mitt-
leren Wasserniveau (ca. 25,63 m HN) und ,,steigt bis zur Ostseite des Griinen Steiges auf
eine Hohe von ca. 27,8 bis 28,0 m HN. Die Gebédude an der Ecke Griiner Steig/Steindamm
stehen zum grofiten Teil unter Denkmalschutz. Der nordliche Anbau des westlichen Gebiudes
steht nicht unter Denkmalschutz. Das zum Steindamm gelegene Gebiude (Steindamm 45) hat
drei Vollgeschosse und ein Mansardendachgeschoss (baurechtlich 4 Vollgeschosse) mit einer
Gebdudehohe (Firsthohe) von 14,30 m iiber StraBenniveau. Das dahinter liegende und auch
unter Denkmalschutz stehende Gebdude mit einer Traufhohe von 13,80 m und einer Firsthohe
von 14,80 m verfiigt baurechtlich ebenfalls iiber 4 Vollgeschosse. Beide Bauwerke befinden
sich in einem sehr schlechten Zustand. Sie sollen erhalten und umgebaut werden und in das
gesamte Wohnprojekt einbezogen werden.

Es befinden sich weitere ein- bis dreigeschossige ehemalige und seit langem leer stehende
Gewerbegebidude auf dem Geldnde der ehemaligen ,,Goldleisten GmbH*, die nicht unter
Denkmalschutz stehen und die vollstindig abgerissen werden sollen. Eine entsprechende Ab-
bruchgenehmigung liegt bereits vor und wurde am 13.11.2008 nochmals verldangert. Im Mirz
2010 wurde mit den Abbrucharbeiten begonnen.

Auf dem Flurstiick 112/1 (Steindamm 46) steht das am Steindamm befindliche Hauptgebiude
ebenfalls unter Denkmalschutz. Der ehemals dort befindliche Stahlhandel hat sich innerhalb
von Grabow verlagert. In dem Hauptgebdude befindet sich weiterhin eine Schauwerkstatt und
die riickwiértigen Gebdude auf dem Hof werden vom DRK genutzt als Jugendhof und fiir den
Behindertenfahrdienst. Die dortigen Gebédude und die Freifldche befinden sich in einem guten
baulichen Zustand, so dass eine Nutzungsintensivierung dort relativ kurzfristig wieder mog-
lich wire. Die Einbeziehung dieses Flurstiickes in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ermoglicht es einerseits die Zufahrt zu diesem Grundstiick iiber das benachbarte private
Grundstiick (111/2) auch planungsrechtlich zu sichern und zum anderen die Moglichkeit zu
bieten, in dem zukiinftigen Mischgebiet neben der bisherigen gewerblichen Nutzung dort
auch andere Nutzungen zu etablieren von kleineren Handelseinrichtungen bis zum Wohnen.
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Der Zustand der offentlichen Verkehrsflache des Griinen Steiges, insbesondere ostlich der
Einmiindung des Hermann-Lons-Weges befindet sich in einem sehr schlechten Zustand. Dar-
iiber hinaus befinden sich in dem &stlichen Abschnitt des Griinen Steiges keine gesicherten
Gehwege parallel zur Fahrbahn, so dass dort im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungs-
planes dringender Handlungsbedarf besteht in Bezug auf eine fiir alle Verkehrsteilnehmer
sichere Ausgestaltung der offentlichen Verkehrsflichen.

7.0 Planinhalt

7.1 Planerisches Grundprinzip

Das in den allgemeinen Wohngebieten entstehende Wohnprojekt soll als hauptsichliche Ziel-
gruppe Bewohner in den Altersgruppen ab ca. 55 Jahren ansprechen. Dieses wird sich in der
konkreten Architektur fiir barrierefreies und damit sowohl alten- wie behindertenfreundliches
und —gerechtes Wohnen widerspiegeln. Im Norden, direkt am Griinen Steig gelegen, ist ein
zwel- bis dreigeschossiger Gebaudekomplex geplant mit 43 Seniorenwohneinheiten mit ortli-
cher Betreuung durch einen ortsanséssigen anerkannten Wohlfahrtsverband.

Die geplanten insgesamt ca. 25-27 Einfamilienhduser mit direkter Belegenheit an dem Neuen
Kanal sollen ebenfalls in erster Linie einem Personenkreis im Alter ab 55 Jahren angeboten
werden, so dass es spater auch moglich sein wird, von dort aus Service- oder auch Pflege-
dienstleistungen von der nordlich angrenzenden Seniorenwohnanlage aus zu erhalten. Die
Baugrenzfestsetzungen im Baufeld Nr. 2 sind so flexibel gehalten, dass dort zwischen 25 bis
30 Wohneinheiten in Einzel- oder Doppelhiusern entstehen konnten.

Das stddtebauliche Konzept der neuen Wohnanlage sieht vor, vom Kanal der Miiritz-Elde-
Wasserstrale (MEW) in nordlicher Richtung in 150 m Linge einen neuen Stichkanal herzu-
stellen, von dem zwei weitere Nebenkanile in einer Linge bis zu 50 m in Richtung Osten
abzweigen: der ,Neue Kanal“. Dieser ,,Neue Kanal*“ wird als eine private Wasserfliche fest-
gesetzt werden, die im Gemeinschaftseigentum verbleibt. Der Neue Kanal erhilt eine Breite
von 22,0 m, die ,,Abzweigkanile” von 20,0 m, so dass auf jeder Kanalseite Boote direkt an
den Grundstiicken liegen konnen und in dem verbleibenden Zwischenraum sich trotzdem
noch 2 Sportboote begegnen konnen. Mit Schreiben vom 14.06.2007 erfolgte durch den
Vorhabentrager eine schriftliche Voranfrage bei dem fiir diese Bundeswasserstrale zustindi-
gem Wasser- und Schifffahrtsamt Lauenburg/Elbe, ob eine derartige neue Stichkanalanlage
genehmigungsfihig sei. Mit Schreiben vom 02.07.2007 hat das WSA Lauenburg/Elbe dann
erkldrt, dass einem dortigen Stichkanal nichts entgegensteht, wenn es zu keiner Beeintrichti-
gung des Zustandes der Bundeswasserstrale kommt und die Sicherheit und Leichtigkeit des
Schiffverkehrs nicht beeintrachtigt wiirde. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass es zur
Herstellung dieses Stichkanals eines eigenstandigen Genehmigungsverfahrens bedarf.

Mit Schreiben vom 01.10.2008 hat das WSA Lauenburg/Elbe nochmals eine Stellungnahme
zu der Planung abgegeben. In diesem Schreiben wurde erklirt, dass der im WA-Gebiet des
Baufeldes Nr. 2, dstlich des Neuen Kanals durch Baugrenzen, festgesetzte Abstand von etwa
3,0 m von einem dortigen Neubau eines Einzelhauses zur Uferkante des MEW ausreichend ist
und dass es dort nicht erforderlich ist, bestimmte Gebdaudehohen oder andere MaBe aus strom-
und schifffahrtspolizeilicher Sicht vorzugeben. Im Gegensatz zu dem B-Planvorentwurf wur-
de nun am Siidende der Verkehrswendeplitze auf Baumanpflanzgebote direkt am Kanalufer
verzichtet, so dass es auch aus dieser Sicht keine Probleme gibt hinsichtlich der verkehrlichen
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Belange und der Verkehrssicherheit auf der Bundeswasserstrae. Der Neue Kanal wird kein
Gewisser II. Ordnung, sondern bleibt ein Privatkanal, fiir dessen Realisierung beim Landkreis
ein Plangenehmigungsverfahren durchzufiihren ist. Dieses Verfahren wurde im 1. Quartal
2010 eingeleitet und am 30.03.2010 wurde durch den Landkreis die Plangenehmigung in
Aussicht gestellt. Mit Schreiben vom 23.03.2010 liegt die strom- und schifffahrtspolizeiliche
Genehmigung des Wasser- und Schifffahrtsamtes zur Errichtung und dem Betrieb der neuen
Hafeneinfahrt an dem so genannten Neuen Kanal, abzweigend von der Miiritz-Elde-
Wasserstraf3e vor.

Die insgesamt knapp 5.000 qm grofie neue Wasserflache wird allseitig eingerahmt durch ein
ca. 9.430 qm grofles allgemeines Wohngebiet. In diesem WA-Gebiet sollen ca. 25-27 Bau-
grundstiicke entstehen mit moglichen Grofien zwischen 260 qm (fiir eine Doppelhaushilfte)
bis zu 462 qm. Der grofite Teil der Grundstiicke hat Flichen zwischen 307 und 345 qm. Eine
detaillierte Festsetzung der Grundstiicksgrenzen erfolgt nicht, um hier jeweils entsprechend
der konkreten Nachfrage die Grundstiicke teilen zu konnen. Dort sind Doppelhduser und
Einzelhaduser geplant als Gebdude mit einem Vollgeschoss und im Bedarfsfall mit ausbaufi-
higem Dachgeschoss. Die dullere Gestaltung dieser Gebaude wird durch eine eigenstdndige
Gestaltungssatzung geregelt, die parallel zu diesem Bebauungsplan aufgestellt wird. In der
Gestaltungssatzung wird geregelt, dass im Baufeld Nr. 2 die Hauser Satteldacher, Pultddcher
oder eine Kombination beider Dachformen haben miissen mit Dachneigungen zwischen 20°
und 45°. Die Aulenwinde der Gebaude miissen mit AuBenmauerwerk mit Ziegel oder als
Putzfassade hergestellt werden. Ergidnzend ist es zulidssig, die AuBenfassade zu erginzen mit
einer Holzfassade, wenn der Holzanteil nicht mehr als 30 v. H. der GesamtauBenfassade be-
tragt. Holzfachwerkhduser oder Fassaden mit Fachwerkkopien sind nicht zulédssig. Beziiglich
der Festsetzung der Zuldssigkeit von Vollgeschossen wir darauf hingewiesen, dass im Be-
bauungsplan die Definition nach § 2 der Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern vom 18.04.2006 zu den ,,Geschossen‘ nicht zur Anwendung kommt. Ge-
miB § 87 Abs. 2 der LBauO M-V ist — solange die Baunutzungsverordnung nicht geiin-
dert ist — die Definition im § 87 Abs. 2 LBauO M-V fiir ein ,,Vollgeschoss‘ fiir Festset-
zungen im Bebauungsplan anzuwenden.

Jedes Grundstiick erhilt einen direkten Zugang zum Neuen Kanal und die Moglichkeit, dort
sein eigenes Boot liegen zu haben und ein Gésteboot zu empfangen. Eine allgemein zugingli-
che Marina ist nicht vorgesehen. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt iiber eine vom Griinen
Steig abzweigende Privatstrafie (,,Am Neuen Kanal*) mit einem spiter dort zuldssigen offent-
lichen Verkehr, die sich in zwei Abschnitte teilt. Die Privatstrafie soll als verkehrsberuhigter
Bereich, d. h. als Mischverkehrsfliche gestaltet werden. Die Hohe der Verkehrsfliche der
Privatstrae wird ca. 1,00 m bis 1,50 m iiber der mittleren Hohe der Wasserfliche liegen, so
dass sowohl die Verkehrsflichen wie auch die dort angrenzenden Grundstiicksflichen vor
Hochwasserereignissen ausreichend gesichert sind. Die Freiflichengestaltung zwischen den
Einfamilienhdusern und dem Kanal soll so erfolgen, dass sich dort die Gartenfliche absenkt
bis auf die Hohe der Oberkante des neuen befestigten Kanalufers am Neuen Kanal. Die neue
Oberkante der Spundwand am Neuen Kanal soll in einer Hohe von ca. 0,80 m iiber der mittle-
ren Wasserhohe liegen. So wird es moglich, relativ bequem Anliegerplitze fiir ein eigenes
Boot und fiir Besucherboote zu schaffen.

Damit die neuen Einzelhduser hochwassersicher gebaut werden und auch die neue Spund-



Stadt Grabow e Bebauungsplan Nr. 9, Westliche Altstadt* 9

wand am Neuen Kanal auch durch die hochsten Hochwasserereignisse nicht iiberspiilt wer-
den, werden im Teil B in den stiddtebaulichen Festsetzungen Nr. 5 und 6 Mindesthhen fest-
gesetzt sowohl fiir den ErdgeschossrohfuBboden der Gebdude im Baufeld Nr. 2 wie fiir die
Hohe der Spundwand am Neuen Kanal.

Das hochste je gemessene Hochwasser wurde im Mirz 1881 verzeichnet bei + 26,40 m NN,
d. h. +26,26 m HN. In der stadtebaulichen Festsetzung Nr. 7 wird festgesetzt, dass die Ober-
kante der neuen Spundwand eine Hohe von + 26,20 m HN haben muss. Erginzt wird dieses
mit der stidtebaulichen Festsetzung Nr. 5, wo bestimmt wird, dass die Verkehrsflichen der
Privatstralen eine Mindesthohe von + 26,50 m HN haben miissen und die Festsetzung Nr. 6
mit einer Mindesterdgeschosshohe von + 26,65 m HN. Die Hohe von + 26,16 m HN (d. h.
0,04 m unter der Spundwandoberkante) ist der oberste Betriebswasserstand der MEW, iiber
dem der Schifffahrtsbetrieb eingestellt werden muss. Das ist in den vergangenen 20 Jahren
nur 1-mal passiert. Der ,,normale” und die meiste Zeit des Jahres gehaltene Betriebswasser-
stand liegt bei 25,63 m HN, d. h. 0,57 m unter der Spundwandoberkante.

Die Verkehrsfliache liegt 30 cm iiber dem jemals gemessenen héchsten Hochwasser und der
Erdgeschossrohfu3boden der an den Kanal angrenzenden Hiuser hat eine Hohe von mindes-
tens + 26,65 m HN, d. h. fast 40 cm iiber dem hochstbekannten Wasserstand. Da der MEW
ein Teil eines mit Schleusensystemen voneinander abgetrenntes Wassersystem mit grofen
Staurdumen in den verschiedenen Seen ist, kann selbst bei zukiinftig groBeren kurzfristigen
Starkregenfillen davon ausgegangen werden, dass es nur sehr selten zu einem Hochwasser-
iibertritt iiber die neue Spundwand kommt und das Hochwasser weder das Erdgeschoss noch
die Verkehrsflichen erreicht und durch eine sehr geringfiigige leichte Uberflutung eines klei-
nen Grundstiicksteies an der Uferkante kein Schaden entsteht.

Zwischen dem Griinen Steig und dem Westarm der neuen PrivatstraBe wird ein ca. 3.462 qm
groBBes WA-Gebiet im Baufeld Nr. 1 festgesetzt fiir den Bau der bis zu 3-geschossigen Senio-
renwohnanlage mit der direkten Belegenheit zum Griinen Steig. Nach der Durchfiihrung der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde die Planung so verandert, dass mit der Bau-
grenzfestsetzung der Baukdrper nunmehr in U-Form festgesetzt wird mit der Offnung des U
zum Griinen Steig. Fiir die beiden zum Griinen Steig fithrenden Gebiudefliigel wurde fiir die
nordlichen 8,0 m festgesetzt, dass dort nur 2 Vollgeschosse zuldssig sind. Diese Festsetzung
in der Planzeichnung wird unterstiitzt durch die stddtebauliche Festsetzung Nr. 3 im Teil B
mit Traufhdhen- und Firsthohenbegrenzungen. Im Gehwegbereich des Griinen Steiges, ge-
geniiber dem Haus Nr. 3 wird der Hohenbezugspunkt 1 auf der Hohe des zukiinftigen siidli-
chen Gehweges am Griinen Steig festgesetzt bei einer Hohe von + 27,80 m HN. Hierauf be-
ziehen sich die jeweiligen Trauf- und Firsthohenfestsetzungen. In dem zum Griinen Steig ge-
legenen zweigeschossigen Gebaudeteil liegt die maximale Gebidudehshe bei 9,20 m iiber dem
Hohenbezugspunkt und im dreigeschossigen Teil bei 12,00 m iiber den Bezugspunkt. In der
parallel aufgestellten Gestaltungssatzung wird dieses ergdnzt mit der Festsetzung, dass im
Baufeld Nr. 1 die Dachneigung des Hauptdaches zwischen 20° und 35° betragen muss, so
dass es dort nicht moglich ist, iiber den 2 oder 3 Vollgeschossen zusitzlich ein ausgebautes
Dachgeschoss zu errichten. Der First des parallel zum Griinen Steig geplanten dreigeschossi-
gen Gebaudeteiles, als hochster Gebiudeteil, befindet sich etwa 40 m siidlich der vorhande-
nen Gebdude an der Nordseite des Griinen Steiges. Somit kann weiterhin eine ausreichende
Besonnung und Belichtung der am nérdlichen Strafienrand befindlichen Gebidude sicherge-
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stellt werden. Nach der Vorentwurfsphase wurde die Detailplanung dieser Wohnanlage so
verdndert, dass auch die Lange der Seitenfliigel verkiirzt wurde, so dass der Abstand der siid-
lichen Baugrenze bis zur privaten Verkehrsfliche ,,Am Neuen Kanal“ von 5,0 m auf 7,5 m
vergrofiert wurde.

Das auf der Siidseite des Griinen Steiges, gegeniiber dem Gebaude Griiner Steig Nr. 3 ur-
spriinglich vorhandene Trafogebdude der WEMAG wurde im Einvernehmen mit dem Grund-
eigentiimer ersetzt durch eine kleinere, neue Trafoanlage in dem westlichen Teil des WA-
Gebietes im Baufeld Nr. 1. Somit entfillt die Erforderlichkeit zur Festsetzung einer eigen-
standigen Trafofldche. Das alte Trafogebdude wird abgerissen, so dass ein Teil der fritheren
Trafoflache zukiinftig fiir die Verbreiterung der Verkehrsfliche vom Griinen Steig genutzt
werden kann.

Ostlich der Anbindung der neuen PrivatstraBe (Am Neuen Kanal) bis zum Steindamm wird
das ca. 2.500 gm groBe Gebiet mit dem unter Denkmalschutz stehendem Gebdudekomplex
ebenfalls als allgemeines Wohngebiet (Baufeld Nr. 3) festgesetzt. Der zum Zeitpunkt der
Planaufstellung bis in den Straflenzug des Griinen Steiges hineinragende Gebdudekomplex
einer Gewerbehalle wurde im April 2010 abgebrochen, so dass zum einen der offentliche
StraBenraum des Griinen Steiges verbreitert werden kann (um das Flurstiick 111/3) und zum
anderen im Eckbereich Griiner Steig/Steindamm auf dem Privatgrundstiick ein kleiner Platz-
bereich entstehen kann mit der dort zu erhaltenden Esche. Der Eschenbaum wird der Mittel-
punkt einer privaten Freifliche, die vom Griinen Steig befahren und gleichzeitig auch ein att-
raktiv gestalteter Eingangspunkt fiir den gesamten sanierten und umgebauten Altbaukomplex
werden kann. Nordlich des westlichen Altbaus soll ein Anbau mit Treppenhaus und Fahrstuhl
entstehen, so dass auch in diesem historischen Gebdudeteil sowohl altengerechte Wohnungen
fiir Senioren, aber auch Wohnungen fiir Familien mit Kindern entstehen konnen. In dem di-
rekt am Steindamm gelegene Gebdude bieten sich fiir das Erdgeschoss gewerbliche Nutzun-
gen und fiir die Obergeschosse ebenfalls Wohnungen an. Aufgrund des Verkehrslirms vom
Steindamm werden im Teil B in der stidtebaulichen Festsetzung Nr. 10 fiir dieses Gebiet pas-
sive SchallschutzmaBnahmen am Gebéude und fiir zukiinftige Grundrissanordnungen festge-
setzt, die auch an diesem Standort ein gesundes Wohnen ermoglichen.

Zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung befindet sich an der StraBenecke Griiner
Steig/Steindamm eine stadtgestalterisch pragende und fiir Grabow typische ca. 2,0 m hohe
Ziegelmauer, die in dieser Form auch beide StraBenrdume fasst. Aufgrund der Erforderlich-
keit der Verkehrsflichenverbreiterung des Griinen Steiges kann die Mauer nicht erhalten blei-
ben. Da diese Mauereingrenzung aus Sicht der Stadt ein wichtiges Gestaltungsmerkmal dieses
gesamten denkmalgeschiitzten Bereiches darstellt, wird im Teil B in der stiadtebaulichen Fest-
setzung Nr. 13 bestimmt, dass in diesem Eckbereich eine neue 1,80 bis 1,99 m hohe neue
Ziegelmauer gebaut werden muss. Aufgrund der Lage dieses Grundstiickes mit dem denk-
malgeschiitzten Gebdudekomplex, direkt an der StraBenecke Steindamm/ Griiner Steig, muss
bei der Planung der Ein- und Ausfahrten zum Grundstiick, bzw. zu diesem kleinen privaten
Platzbereich, darauf geachtet werden, dass es nicht zu Stérungen der Verkehrsbeziehungen im
Bereich der Straeneinmiindung kommen kann. Daher wird am Eckbereich auf dem Stein-
damm und noch etwas in den Griinen Steig hineinragend ein Verbot der Ein- und Ausfahrt
festgesetzt. So wird sichergestellt, dass erst ca. 20,0 m westlich von diesem Knotenpunkt im
Griinen Steig eine Ein- und Ausfahrt zu dem denkmalgeschiitztem Gebdudekomplex geschaf-
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fen werden kann. An diesem Punkt endet auch die neu zu errichtende Grundstiicksmauer. Der
wesentliche Teil der erforderlichen Stellplatze fiir diesen Komplex wird auf Stellplatzflichen
direkt Ostlich angrenzend an die Privatstraie (Am Neuen Kanal) geschaffen.

Da das Baufeld Nr. 3 eigentumsrechtlich nicht den Baufeldern Nr. 1 und 2 zugeordnet sein
muss, wird dort, siidlich der denkmalgeschiitzten Gebaude, ein 6ffentliches Wegerecht festge-
setzt, um den Bewohnern und Besuchern aus dem Neubaugebiet der Baufelder Nr. 1 und 2
,»Am Neuen Kanal“ eine kurze und autofreie FuBwegeverbindung zum Steindamm anzubie-
ten. Den Steindamm tiberquert, erreicht man dann iiber den Kieferdamm in etwa 400 m Ent-
fernung den Bahnhof auf der Stecke Berlin-Hamburg. Ostlich befindet sich das Mischgebiet
im Baufeld Nr. 4, welches im nordlichen Teilbereich durch ein 6ffentliches Wegerecht durch-
quert wird, um aus dem Neubaugebiet auf kurzem Weg, iiber den 0Ostlich des Mischgebietes
befindlichen offentlichen Parkplatz, die vorhandene Fuigidngerbriicke zu erreichen, die direkt
in die historische Altstadt fiihrt.

Insgesamt wird kalkuliert, dass 25 - 30 neue Wohnungen in dem Baufeld Nr. 2 direkt am
Neuen Kanal entstehen, 43 Seniorenwohnungen im Baufeld Nr. 1 und neben gewerblichen
Nutzungen weitere ca. 20 Wohnungen in den sanierten und um- und ausgebauten Altbauten
des Baufeldes Nr. 3. Damit werden ca. 90 neue Wohnungen mit ca. 140 bis 150 neuen Ein-
wohnern in den WA-Gebieten entstehen. Auch in dem 0Ostlich angrenzenden Mischgebieten
konnten bei Um- und Ausbauten, bzw. Neubauten bis zu ca. 25 weitere Wohnungen entste-
hen.

Es wird weiterhin darauf hingewiesen, dass sich das Flurstiick 112/1 mit der Mischgebiets-
festsetzung im Geltungsbereich des Sanierungsgebietes ,,Stadtkern* der Stadt Grabow befin-
det. Fiir diese Flidche gilt auch die Gestaltungssatzung der Stadt Grabow. Das gesamte Plan-
gebiet befindet sich auBlerdem im Gebiet der Erhaltungssatzung der Stadt Grabow. Fiir die
allgemeinen Wohngebiete in den Baufeldern Nr. 1 und 2 wird eine eigenstdndige Gestal-
tungssatzung aufgestellt, die gleichzeitig mit dem Bebauungsplan Nr. 9 zur Rechtskraft ge-
fiihrt werden soll. Fiir das allgemeine Wohngebiet im Baufeld Nr. 3 erfolgen keine gestalteri-
schen Festsetzungen, da die dort vorhandenen Gebdude dem Denkmalschutz unterliegen und
daher durch die dann mit den Denkmalschutzbehorden abzustimmenden Gestaltungsfragen
bei Um-, Aus- oder Anbauten eine entsprechend eingefiigte Gestaltung erwartet werden kann.

7.2 Art der baulichen Nutzung

Die Baufelder Nr. 1, 2 und 3 werden gemaB § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als all-
gemeine Wohngebiete mit insgesamt 15.555 qm festgesetzt. Die Baufelder Nr. 1 und 3 wer-
den iiber die offentliche Verkehrsflache des Griinen Steiges erschlossen, wiahrend das Baufeld
Nr. 2 iiber die private Verkehrsflache der neuen PrivatstraBe ,,Am Neuen Kanal“ erschlossen
wird.

Im Osten des Plangebietes wird gemaB § 5 BauNVO ein 3.669 gm groBes Mischgebiet fest-
gesetzt. Neben diesen Festsetzungen von Baufldachen (insgesamt 19.224 qm) werden insge-
samt 6.575 qm Verkehrsflichen festgesetzt, davon 2.255 qm o6ffentliche Verkehrsfléiche am
Steindamm und am Griinen Steig und 4.320 qm private Verkehrsfliche fiir die neue StraRe
,»Am Neuen Kanal“. Am Siidende des Westarmes der PrivatstraBe erfolgt zusatzlich noch die
Festsetzung einer 106 qm grofien offentlich zuginglichen privaten Griinfliche.
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Im Teil B werden sowohl fiir die allgemeinen Wohngebiete, wie auch fiir das Mischgebiet die
dort sonst als Ausnahme (im WA-Gebiet) oder regelhaft (im Mischgebiet) zuldssigen Nut-
zungen fiir Gartenbaubetriebe und Tankstellen grundsitzlich ausgeschlossen. Dieses gilt auch
fiir die in Mischgebieten sonst zuldssige Nutzung durch Vergniigungsstitten.

7.3 MaB der baulichen Nutzung

In den Baufeldern Nr. 1, 2 und 3 der allgemeinen Wohngebiete wird als Maf3 der baulichen
Nutzung die Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Da die Hausgrundstiicke Am
Neuen Kanal eher einer dlteren Personengruppe angeboten werden sollen, fiir die eine inten-
sive Gartenpflege grofer Grundstiicke hdufig eher beschwerlich ist, werden dort kleinere
Grundstiicke angeboten. Gleichzeitig soll es ermdglicht werden, dass die dortigen Bewohner
die Chance haben ein Wohnhaus nur mit einer Wohnebene zu realisieren, was zu einer relativ
grofen Grundfldche fithren kann, so dass aus planerischer Sicht dort eine GRZ- Festsetzung
von 0,4 angemessen erscheint.

In dem Baufeld Nr. 2 wird das Maf} der baulichen Nutzung ergénzt mit der Festsetzung der
Zulassigkeit von maximal einem Vollgeschoss. Damit wird der § 87 Abs. 2 der Landesbau-
ordnung Mecklenburg-Vorpommern (2006) angewendet, wo festgelegt wird, dass solange die
Baunutzungsverordnung nicht geédndert ist, bei Festsetzungen in Bebauungspldanen die dort
festgesetzte Definition eines ,,Vollgeschosses* anzuwenden ist. Es wird ausdriicklich darauf
hingewiesen, dass diese Vollgeschosse nicht identisch sind mit der Definition der Geschosse
in § 2 der seit April 2006 giiltigen Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern. In den
Gebauden des Baufeldes Nr. 2 soll es moglich sein, die Dachrdume auszubauen. Die ausge-
bauten Dachgeschosse gelten gemaf § 87 Abs. 2 LBauO M-V nicht als Vollgeschosse und
sind somit zulassig.

Damit die relativ dicht stehenden Gebdude nicht zu hoch werden, sind im Teil B die stddte-
baulichen Festsetzungen Nr. 4 zu maximalen First- und Traufhdhen getroffen. Als Traufhohe
wird maximal 3,80 m iiber der Hohe der angrenzenden Verkehrsfliche festgesetzt und als
maximale Firsthohe wird 6,80 m iiber der Hohe der angrenzenden Verkehrsfliche festgesetzt.
Die Festsetzungen zu Mindest- und Maximaldachneigungen werden dann in der eigensténdi-
gen Gestaltungssatzung getroffen. In dem allgemeinen Wohngebiet im Baufeld Nr. 1 erfolgt
die Festsetzung zur Zuldssigkeit von maximal drei Vollgeschossen und zum Griinen Steig
gelegen mit zwei Vollgeschossen. Das in dem stidtebaulichen Funktionsplan dargestellte
Bauprojekt wiirde einer GRZ von 0,32 bis 0,35 entsprechen, so dass bei einer GRZ von 0,4
die dort geplante Seniorenwohnanlage problemlos zu realisieren ist.

Fiir das Baufeld Nr. 3 im Eckbereich Griiner Steig/Steindamm erfolgt am Bestand orientiert
die Zulassigkeit von vier Vollgeschossen. Wiirde nur der unter Denkmalschutz stehende Ge-
baudetrakt erhalten bleiben, so entspriche dieses einer GRZ von 0,24. Durch die GRZ- Fest-
setzung von 0,4 ist es moglich innerhalb der dort festgesetzten Baugrenzen zusitzliche An-
bauten an die zu erhaltenden denkmalgeschiitzten Altbauten zu errichten. Voraussetzung fiir
derartige An- und Ergénzungsbauten ist die friihzeitige Abstimmung und die spitere Zustim-
mung durch die zustindige Denkmalschutzbehorde. In dem ostlich angrenzenden Mischge-
biet wird die nach BauNVO mogliche Festsetzung einer GRZ von 0,6 nicht ausgenutzt, son-
dern nur eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Diese Festsetzung begriindet sich in dem Bemiihen,
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die Dichte dieses, an die Wohngebiete angrenzenden Mischgebietes, der Dichte anzugleichen,
die auch der nachbarschaftlichen Wohnbebauung entspricht. Die Anfang August 2007 vor-
handene Bebauung in dem Mischgebiet ergab eine GRZ von ca. 0,28, so dass bei einer GRZ-
Festsetzung von 0,5 auf dem Grundstiick noch ausreichende bauliche Entwicklung angeboten
wird und gleichzeitig die dortige Dichte nicht zu stark abweicht von der benachbarten Dichte-
festsetzung des allgemeinen Wohngebietes. Fiir das Mischgebiet wird die maximal zulissige
Zahl der Vollgeschosse im nordlichen Teil mit drei Vollgeschossen und im siidlichen Teil
mit maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt. Da das Mischgebiet direkt an das WA-Gebiet
angrenzt wird mit einer Begrenzung auf zwei Vollgeschosse in der Lage direkt neben dem
WA-Gebiet des Baufeldes Nr. 2 sichergestellt, dass die Gebdude im Mischgebiet gegeniiber
den dortigen Einfamilienhidusern nicht zu hoch und dominant werden und es an den Morgen-
stunden nicht zu storenden Verschattungen einzelner Einfamilienhausgrundstiicke kommen
kann.

7.4 Bauweisen, Baugrenzen

Fiir die Baufelder Nr. 2 bis 4 wird festgesetzt, dass dort die offene Bauweise anzuwenden ist.
Fiir das Baufeld Nr. 2 wird dieses noch spezifiziert, in dem dort nur Einzel- oder Doppel-
hauser zulidssig sind. Die im Baufeld Nr. 1 geplante Seniorenwohnanlage war im ersten Vor-
entwurf noch mit einer Gebédudeldange von etwas iiber 65,0 m geplant. In der Planiiberarbei-
tung wurde das Gebdude nunmehr auf eine Lange zwischen 53,0 bis 54,0 m verkiirzt. Um hier
eventuell noch kleinere Entwurfskorrekturen zu erméglichen, wurde in der stidtebaulichen
textlichen Festsetzung Nr. 9 jetzt dort eine von der offenen Bauweise abweichende Bauwei-
se festgesetzt mit einer Gebdudeldnge von hochstens 55,0 m. Damit liegt die neue Gebidude-
lange von ca. 53,0 m noch unter der Breite der zu Planungsbeginn am Griinen Steig vorhan-
denen Gewerbehalle mit einer Lange von 57,0 m, die auBerdem nur 6,0 m siidlich der am
Nordrand des Griinen Steiges vorhandenen Wohnhiuser stand.

Die iiberbaubaren Fliachen werden ausschlieflich durch Baugrenzen festgesetzt. Die Bau-
grenzen werden so festgesetzt, dass im siamtlichen Baufeldern eine relativ groBe Gestaltungs-
freiheit der jeweiligen Bauherren zur Anordnung der Gebiude gewihrleistet ist.

7.5 ErschlieBung

Im Norden und Nordosten des Plangebietes werden insgesamt 2.255 qm o6ffentliche Ver-
kehrsfliche fiir die kommunalen Straen des Steindamms und dem Griinen Steig festgesetzt.

Aufgrund der zu erwartenden zusétzlichen Kfz-Verkehre aus der neuen Privatstrae und der
Seniorenwohnanlage wird die Fahrbahnflache des Griinen Steiges zwischen dem vorhande-
nem Trafohaus (mit Ostlich davon gelegener Vorfahrt zu der Seniorenwohnanlage) und der
Einmiindung in den Steindamm auf 6,0 m verbreitert. Der Steindamm ist die wichtigste von
Norden kommende Hauptzufahrtsstrae zur Altstadt und in einer Ende Juni 2008 durchge-
filhrten Verkehrszahlung wurde dort ein Verkehrswert (DTV-Wert) von kapp 4.000
Kfz/24Std. mit 2,6 % LkW-Anteil ermittelt. Hierbei ist der Anteil des in Richtung Zentrum
fahrenden Kfz-Verkehrs mit ca. 55 % am Gesamtverkehr deutlich hoher als der in Richtung
Norden fahrende Kfz-Verkehr mit ca. 45 % des Gesamtverkehrs. Aufgrund dieser Verkehrs-
bedeutung des Steindamms ist es wichtig, dass fiir ein- und ausfahrende Fahrzeuge vom Grii-



Stadt Grabow ¢ Bebauungsplan Nr. 9 ,,Westliche Altstadt“ 14

nen Steig ausreichende Sichtverhiltnisse geschaffen werden. Sowohl auf der Siid- wie auf der
Nordseite des Griinen Steiges werden Gehwege mit jeweils 2,0 m Breite angelegt, so dass im
Bebauungsplan die Breite der offentlichen Verkehrsflidche insgesamt 10,0 m betriigt. An der
Westgrenze des B-Plangeltungsbereiches, vor der Hausnummer 9, betréigt die Fahrbahn des
Griinen Steiges 6,0 m. Diese Breite wird bis zur Einmiindung in den Steindamm beibehalten.

Zur Realisierung einer ausreichenden Fahrbahnbreite von 6,0 m und beidseitiger &ffentlicher
Gehwege (im Norden 1,5 bis 2,0 m und im Siiden 2,0 m) muss der Griine Steig in Richtung
Siiden auf das ehemalige ,,Goldleistengrundstiick® verbreitert werden, so dass insgesamt 370
gm bisherige private Grundstiicksfliche von dem fritheren Flurstiick 111/1 als zukiinftige
offentliche Verkehrsflache in das Eigentum der Stadt Grabow iibertragen werden muss. Diese
Ubertragsfliche* ist seit Oktober 2009 das eigenstindige Flurstiick 111/3. Die Erschlieffung
des Wohngebietes beidseitig vom Neuen Kanal erfolgt iiber eine private Verkehrsfliche
(Am Neuen Kanal) mit insgesamt 4.320 qm Fliche. Diese private Verkehrsfldche zweigt vom
Griinen Steig ab, ca. 50 m 6stlich des Knotens Griiner Steig/ Steindamm. 45 m siidlich der
Abzweigung vom Griinen Steig teilt sich die private Verkehrsfldche in einen westlichen und
ostlichen Ast. Beide ,,Aste” fithren im Siiden bis an den Rand des Kanals und haben dort
Wendeplitze, die auch von 3-achsigen Miillfahrzeugen befahren und zum Kehren genutzt
werden konnen. Der westliche Wendeplatz hat einen Radius von 10,0 m und zusitzliche grii-
ne Abstandsfldchen.

Die westliche private Verkehrsflache verlduft zuerst grob in Ost-West-Richtung, um dann vor
dem Flurstiick 138/2 in Richtung Siiden abzuknicken. An diesem Knickpunkt wird in der
Planzeichnung, auBerhalb des B-Plangeltungsbereiches, nachrichtlich dargestellt, dass an die-
sem Punkt spiter ein Gehweg in Richtung Westen angelegt werden konnte. Fiir den Fall, dass
die gemal Flachennutzungsplandarstellung mogliche Wohnbebauung direkt westlich des B-
Plangebietes realisiert werden wiirde, ist es sinnvoll, hier einen Geh- und Radweg anzulegen
und so auch dieses spatere Wohngebiet in die Wegestruktur des B-Plans Nr. 9 und die Weiter-
fiilhrung z. B. iiber die Fugdngerbriicke bis in die Altstadt einzubeziehen. Bei der Detailaus-
gestaltung der privaten Verkehrsfliche sollte dieses Langzeitziel beachtet werden, indem
nicht ausgerechnet dort ein StraBenbaum oder eine neue StraBenleuchte platziert wird. Zwi-
schen dem ehemaligen Goldleistengrundstiick (frither Flurstiick 111/1, jetzt 111/6) und der
Kleingartenanlage befindet sich der gut 2,0 m breite Streifen des Flurstiickes 135 im Eigen-
tum der Stadt. Der Zaun zur Kleingartenanlage befindet sich westlich des Flurstiickes, so dass
in der B-Planentwurfsfassung Oktober 2009 (identisch mit der Planfassung zum Satzungsbe-
schluss April 2010) dieser Streifen des Flurstiickes 135 in den Geltungsbereich des B-Planes
mit einbezogen und jetzt mit tiberplant wurde. So war es moglich, sowohl die Verkehrsfldache
(von 6,0 auf 7,0 m) wie das ostlich angrenzende WA-Gebiet um jeweils 1,0 m zu verbreitern.
In der Verkehrsfldche kann dieser als kleine griine Randflidche gestaltet werden.

Der Wendeplatz des westlichen Strafenastes ragt in das westlich liegende Flurstiick 132 hin-
ein siidlich der dort vorhandenen Kleingirten, welches sich zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung im Eigentum der Stadt befindet. Wahrend in der Vorentwurfsfassung diese private Ver-
kehrsflache noch 12,0 m in die Kleingartenfliche hineinragte, konnte in der Planiiberarbei-
tung die erforderliche Flichentiefe auf 8,0 m reduziert werden, so dass nur noch rund 300 qm
des Flurstiickes 132 benétigt werden. Dafiir wird die Fliche eines seit Mitte 2009 nicht mehr
verpachteten Gartens bendtigt. Im Einvernehmen mit dem Vorstand des Kleingartenvereins
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»Alte Elde” e. V. wurde der Garten nicht mehr neu verpachtet, so dass der Garten fiir den
Ausbau des Wendeplatzes zur Verfiigung steht. 20 m westlich des neuen Wendeplatzes ver-
lauft der kleingarteninterne Weg. Von dem neuen Wendeplatz im B-Plangebiet kann dann
tiber einen 20 m langen kleinen neuen FuBweg dieser Kleingartenweg erreicht werden und
von dort aus ist es moglich in ca. 200 m Entfernung die B 5 zu erreichen. Die Ausbuchtung
des Geltungsbereiches des B-Plan Nr. 9 in das Flurstiick 132 weicht von dem im Aufstel-
lungsbeschluss dargestelltem B-Plangeltungsbereich ab, der an die ostliche Flurstiicksgrenze
vom Flurstiick 132 verlief. Im Rahmen des Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses beschloss
die Stadt dann gleichzeitig dieses rund 300 qm groRe Ausweitung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 9. Dieser nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellte FuB3- und
Radweg liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und ist nicht Bestandteil
dieses Bebauungsplanes. Unabhingig davon ist die Anlage solchen Gehweges, nordlich paral-
lel am Ufer des Kanals wiinschenswert, da er das neue Wohngebiet gut mit der angrenzenden
Stadtstruktur vernetzt und sowohl fiir die Bewohner wie auch fiir Giste der Stadt eine attrak-
tive Wegefiihrung mit guter Ausblickmoglichkeit auf die historische Altstadt bietet.

Die beiden am Kanal gelegenen Wendeplatze der Privatstrafe konnen platzartig gestaltet
werden mit einer entsprechenden Aufenthaltsqualitit fiir Bewohner und Besucher, die z. B.
von dort aus einen attraktiven Blick iiber den die Elbe mit der Miiritz verbindenden Kanal
haben in Verbindung mit einem Blick auf die historische Grabower Altstadt. Wihrend dem
westlichen Wendeplatz eine ca. 8,0 m breite leicht zum Kanal abfallende Fliache bis zum
MEW-Kanalufer mit naturnaher Ufergestaltung vorgelagert ist, grenzt der ostliche Wende-
platz an die dort vorhandene und zu erhaltende Uferbefestigung. Die am MEW vorhandene
Ufermauer ist eine verankerte Stahlspundwand mit vorgehingten Betonfertigteilen (mit Feld-
steinelementen). Diese Spundwand wird bis zur Einmiindung des Neuen Kanals so erhalten.
Fiir die Spundwand des Neuen Kanals wird keine Materialfestsetzung getroffen. Es wird da-
von ausgegangen, dass dort eine Betonwand als Spundwand gebaut wird.

Im Teil B wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 14 pauschal fiir alle im Plangebiet festge-
setzten privaten Verkehrsfldchen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir die Allgemeinheit und
die offentlichen Leitungstrager festgesetzt.

Im Ostlichen Plangebiet werden die privaten Verkehrsfliachen erginzt durch Gehrechte zu-
gunsten der Allgemeinheit sowohl zum Steindamm, wie durch das Mischgebiet zur FuBgin-
gerbriicke in die Altstadt.

7.6 Neuer Kanal

Der 5.197 qm grofle Neue Kanal, abzweigend von dem Gewdsser I. Ordnung, der Miiritz-
Elde-WasserstraBe wird kein Gewdsser II. Ordnung, da er keine Entwisserungsfunktion iiber-
nimmt und somit liegt der Neue Kanal auch nicht in des Verantwortung des Wasser- und Bo-
denverbandes. Der Verband wird spiater auch keine Unterhaltung dieses Gewissers iiberneh-
men. Der Kanal bleibt somit ein Privatgewisser und der Private muss spiter auch die Unter-
haltung gewihrleisten.

Im Mai 2009 wurde durch den Landkreis, Fachdienst Gewasserschutz/Altlasten festgestellt,

dass der Landkreis Genehmigungsbehorde fiir den Bau des Neuen Kanals sein wird. Es war
dann zu klédren, ob der Landkreis den Bau des Kanals iiber eine Plangenehmigung genehmi-
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gen kann oder ob ein Planfeststellungsverfahren durchzufiihren ist. Hierzu war es erforder-
lich, dass unter der Federfithrung der unteren Naturschutzbehorde in Abstimmung mit dem
Fachdienst Gewdsserschutz eine Vorpriifung durchzufiihren war, ob fiir den Bau des Kanals
eine Umweltpriifung erforderlich wére. Dieses hitte zur Konsequenz, dass anstelle einer
Plangenehmigung ein Planfeststellungsverfahren durchgefiihrt werden miisste und auch im
Bebauungsplanverfahren hitte ein Umweltbericht erstellt werden miissen, d.h. die Stadt hatte
das Verfahren nach § 13a BauGB in ein ,,normales Bebauungsplanverfahren iiberfiihren
miissen.

Das Ing. Biiro Poyry ibs GmbH Schwerin erhielt dann den Auftrag die Unterlagen zu Erarbei-
ten zur Durchfiihrung dieser Vorpriifung. Im Rahmen dieser Bearbeitung wurde im Juni 2009
eine Fischotter- und Biberkartierung (Dipl. Ing. Steffen Behl, 23948 Arpshagen) durchge-
flihrt, um die Auswirkung auf die Biber- und Otterpopulation in der MEW zu ermitteln. Im
Rahmen dieser Untersuchung konnten sowohl Fischotter wie Biber in dem Plangebiet aktuell
nachgewiesen werden. Der Gutachter stellte fest, dass sowohl fiir den Fischotter wie den Bi-
ber nicht zu befiirchten ist, dass durch die geplante Bebauung des Gebietes die bestehenden
Wanderbeziehungen von Biber und Otter in der MEW nachhaltig beeintrachtigt werden. Posi-
tiv ist auflerdem, dass auch nach dem Bau des Neuen Kanals westlich der Einmiindung in den
MEW der dort vorhandene ca. 8,7 m breite naturnahe Uferbereich mit Ausstiegsméoglichkei-
ten fiir Otter und Biber erhalten bleibt. Hier wird empfohlen diesen Uferbereich naturnah zu
erhalten und am siidlichen Ende der Kfz-Kehre der privaten Verkehrsfliche durch die Pflan-
zung einer Hecke oder Straucher die Storungen durch Lirm und Licht zu minimieren.

Im Ergebnis dieser Priifung hat dann der Fachdienst Gewdsserschutz/Altlasten des Landkrei-
ses Ludwigslust mit Schreiben vom 18.08.2009 dem Ing. Biiro Poyry ibs GmbH in Schwerin
mitgeteilt, dass im Rahmen der Vorpriifung festgestellt wurde, dass die Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nicht erforderlich ist. Dem Planungsbiiro wurde dann die
Vorraussetzungen genannt (Vorlage erforderlicher Unterlagen), nach dessen Vorlage die Vor-
raussetzung zur Erteilung einer Plangenehmigung besteht. Im 1. Quartal 2010 wurde der An-
trag zur Plangenehmigung des Neuen Kanals eingereicht und mit Schreiben vom 30.03.2010
hat die fiir die Genehmigung zustidndige untere Wasserbehorde aus dem Landkreis Ludwigs-
lust die Erteilung der Plangenehmigung in Aussicht gestellt.

Die geplante Sohlhohe des Neuen Kanals liegt bei 23,60 m ii. HN und damit ca. 2,90 m unter
Geladnde bzw. ca. 2,00 m unter dem unteren Betriebswasserstand (entspricht 2,10 m unter
Normalstau). Es soll ermoglicht werden, dass jedem Wohngrundstiick ein Bootsliegeplatz
zugeordnet werden kann. Da in der textlichen Festsetzung Nr. 8 der Bau von Steganlagen
verboten wird, konnen die Boote nur parallel zur Uferkante liegen. Damit werden zu starke
Einengungen der zur Verfiigung stehenden Wasserbreite verhindert und zum anderen wird
auch sichergestellt, dass dort kein kleiner neuer Bootshafen entstehen kann und tatsichlich
dort nur Boote von Grundeigentiimern oder Besucherboote anlegen werden.

Es ist mit einen Bodenaushub von ca. 20.000 m* zur Anlage des Neuen Kanals zu rechnen.
Davon sind ca. 5.000 m® Auffiillboden, der aufgenommen und gesiebt wird. Ca. 460 m® des
Auffiillbodens sind der Verwertung-/ Entsorgungsklasse LAGA Z2 und 4.140 m? der Verwer-
tungsklasse Z1 zuzuordnen. Der geschitzte Fremdbestandteil betrigt 8%, das sind ca. 400 m’,
die in den StraBBen und Griindstiicken des B-Plangebietes eingebaut werden sollen. Der restli-
che Aushub besteht aus nicht tragfahigem Niedermoortorfen und soll nach vorhergehender
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Priifung landwirtschaftlicher Verwertungen zugefiihrt werden.

7.7 Technische Infrastruktur/ Loschwasser

Die Stromversorgung der Plangebiete erfolgt durch WEMAG, die auch fiir das am Griinen
Steig ehemals vorhandene und nun verlegte Trafogebidude verantwortlich ist.

Fiir die Trinkwasserversorgung sind die Stadtwerke Ludwigslust - Grabow GmbH mit Sitz in
Ludwigslust zustidndig. Trinkwasserleitungen befinden sich sowohl im Steindamm wie im
Griinen Steig, so dass das Neubaugebiet im Bereich des Griinen Steiges an das Trinkwasser-
netz angeschlossen werden kann. Die Baufelder Nr. 3 und 4 sind bereits am Steindamm an
das Trinkwassernetz angeschlossen.

Die Loschwasserversorgung soll vorrangig durch Loschwasserentnahmen aus dem Neuen
Kanal, bzw. der Miiritz-Elde-Wasserstralle erfolgen. Hierfiir miissen im Rahmen der Detailer-
schlieBungsplanung entsprechende gut erreichbare Loschwasserentnahmestellen geplant und
realisiert werden. Das WSA Lauenburg hat einer derartigen Loschwasserentnahme zuge-
stimmt. Ergidnzend hierzu soll eine Loschwasserentnahme iiber Hydranten in den Verkehrs-
flachen ermoglicht werden.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch den Abwasserzweckverband Fahlenkamp mit
Sitz in Ludwigslust. Die im Steindamm und im Griinen Steig verlaufenden Schmutzwasserlei-
tungen sind so dimensioniert, dass davon ausgegangen wird, dass das neue Plangebiet prob-
lemlos an die Schmutzwasserkanalisation angeschlossen werden kann. Die Baufelder Nr. 3
und 4 sind bereits an die Schmutzwasserleitungen im Steindamm angebunden. Fiir das Bau-
feld Nr. 2 werden die Schmutzwasserleitungen in den privaten Verkehrsflichen bis zum An-
schluss an die vorhandene Schmutzwasserleitung im Griinen Steig gefiihrt.

Die Gasversorgung wird ebenfalls durch die Stadtwerke Ludwigslust - Grabow GmbH si-
chergestellt. Gasleitungen liegen sowohl im Steindamm wie im Griinen Steig, so dass auch
dort der Anschluss an das Gasleitungsnetz moglich ist. Im weiteren Planverfahren wird zu
kldren sein, ob die Gasversorgungskapazitit ausreichend ist fiir eine mogliche umfassende
Versorgung der neuen Einfamilienhduser am Neuen Kanal zur Heizungs- und Warmwasser-
versorgung der Héuser durch Gas.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Telekommu-
nikationslinien der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH befinden. Die Kabelnetze sind
sowohl bei der Deutschen Telekom AG einsehbar und mit Stand von Mai 2008 liegen diese
als Anlage zur Stellungnahme der Deutschen Telekom AG vom 09.05.2008 dem Bauamt
Grabow vor. Diese Anlagen sind gemafl Kabelschutzanweisung wihrend der BaumaBnahmen
zu schiitzen. Bei der weiteren Realisierung ist rechtzeitig vorher, mindestens 6 Monate vor
Beginn moglicher BaumafBinahmen, mit der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH, NL
Nordost, PTI 23 eine entsprechende Abstimmung der MaBnahmen durchzufiihren.

7.8 Niederschlagswasserentsorgung

Fiir die Niederschlagswasserbeseitigung als Teil der Abwasserbeseitigung ist ebenfalls der
Abwasserzweckverband Fahlenkamp zustindig. Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass
gemal § 7 Abs. 2 (Begrenzung des Anschluss- und Benutzungsrechtes) der Abwassersatzung
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des Abwasserzweckverbandes Fahlenkamp kein Anschluss- und Benutzungsrecht fiir Nieder-
schlagswasser besteht, soweit eine Versickerung oder eine anderweitige ordnungsgemife
Beseitigung moglich ist.

Somit ist fiir das unverschmutzte Niederschlagswasser, z. B. von den Hausddchern, der Bau-
felder Nr. 1 und 2 geplant, dieses unmittelbar in den Neuen Kanal einzuleiten. Weiterhin soll
das auf den Dachfldchen der denkmalgeschiitzten Gebédude im Baufeld Nr. 3 anfallende Nie-
derschlagswasser zukiinftig nicht mehr in die stddtische Regenwasserkanalisation im Griinen
Steig und im Steindamm eingeleitet werden. Dieses Leitungsnetz wird umorientiert und das
dort anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser wird ebenfalls in den Neuen Kanal ein-
geleitet. Somit entstehen in der stddtischen Regenwasserkanalisation freie Kapazititen.

Von den privaten Verkehrsflachen und von den sonstigen von Kraftfahrzeugen befahrbaren
Flachen in den allgemeinen Wohngebieten, z. B. Stellplatzanlagen, soll dieses Nieder-
schlagswasser dann in den Regenwasserkanal im Griinen Steig gefiihrt werden. Sollte der
stadtische Regenwasserkanal nicht iiber ausreichende Kapazititen verfiigen, wird dieses Re-
genwasser nach Vorkldrung in einem unterirdischen Riickhaltebecken (z. B. unter einen der
Wendeplitze) ebenfalls in den Neuen Kanal eingeleitet. Fiir das ostlich angrenzende Misch-
gebiet wird ebenfalls durch die textlichen Festsetzungen Nr. 11 und 12 im Teil B geregelt,
dass dort anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser durch gesonderte Leitungen in
den von der MEW abzweigenden Stichkanal (auf eigenem Grundstiick) abzuleiten ist. Und
fiir das vom Kfz befahrenen Fldchen anfallende Niederschlagswasser ist zu priifen, ob dieses
iiber die stadtische Regenwasserleitung abgefiihrt werden oder ob dieses nach einer Vorkla-
rung ebenfalls in den kleinen Stichkanal eingeleitet werden kann.

Die in den nicht iiberbauten Grundstiicksteilen anfallenden restlichen kleineren Nieder-
schlagswassermengen sollen grundsitzlich vor Ort auf dem eigenen Grundstiick zur Versicke-
rung gefiihrt werden. Der unterhalb der vorhandenen Aufschiittungen aus der Zeit der ge-
werblichen Nutzung befindliche Sandboden kann laut Boden- und Altlastengutachten von
2002 als gut durchldssig charakterisiert werden, so dass vom Grundsatz her fiir diese Rest-
mengen eine Ortliche Versickerung moglich ist. Weiterhin wird empfohlen, bei den Gebauden
eine Nutzung des Niederschlagswassers als gebdudeinternes Brauchwasser, z.B. fiir Toiletten-
spiilungen, zu priifen.

7.9 Grundwasser, Bodenbelange

Durch die Firma Poyry ibs GmbH, Schwerin, wurden im Mai 1991, im Oktober 1994 und im
Jahre 2002 im Zusammenhang mit Baugrunduntersuchungen und der Beurteilung des Ge-
fahrdungspotentials von Altlasten auf dem fritheren Betriebsgelinde auch Untersuchungen
zum Grundwasser durchgefiihrt. Im Juli 2008 hat die Fa. Poyry ibs GmbH dann eine gutach-
terliche Stellungnahme erstellt zur Einschédtzung von moglichen Grundwasserverdnderungen
nach dem Bau des Neuen Kanals gemafl der Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 9. Nach
Auswertung der hydrologischen Karten ist das Grundwasser zwischen 1,0 bis 2,0 m unter
dem bisherigen Firmengeldnde zu erwarten und die GrundwasserflieBrichtung ist nach Siid
bis Siidwest auf den MEW gerichtet. Es wurde festgestellt, dass aufgrund der guten Wasser-
durchlédssigkeit der baugrundbestimmenden Talsande die Grundwasserspiegeldifferenz bei
Normalwasserstinden der Elde deshalb stets ca. 30 cm vom Griinen Steig und ca. 20 cm vom
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Steindamm zur Elde betragen.

Mit dem Neuen Kanal wird die Wasserfliche jetzt bis zu einem Abstand von ca. 60 m an den
Griinen Steig herangefiihrt. Fir die Grundwasserstinde am Steindamm ist dieses unbedeu-
tend, da das Oberwasser des MEW hier jetzt in etwa genauso weit entfernt ist. Fiir die
Grundwasserstinde am ,,Griinen Steig* kommt es jedoch zu Veridnderungen. Aufgrund der
deutlich geringeren Entfernung zum Oberfldchenwasser des MEW von ca. 150 m fallen die
Grundwasserstinde am Griinen Steig um ca. 30 cm aufgrund des sich ausnivellierenden Ober-
flachenwassers ab. Lediglich bei Hochwasserereignissen des MEW kommt es dann wieder zu
gleichen, aber nicht zu hoheren, Grundwasserstinden als zum Zeitpunkt von dem Planungs-
beginn.

Zusammenfassend hat der Gutachter festgestellt, dass keine hoheren Grundwasserstinde
im Zusammenhang mit der geplanten ErschlieBung des B-Plangebietes zu erwarten sind, son-
dern fiir die meisten Zeitraume ein eher niedrigerer Grundwasserstand und bei Niedrigwasser-
filhrung der MEW sogar deutlich tiefere Grundwasserstinde am Griinen Steig erwartet wer-
den konnen.

Die Planung des Neuen Kanals sieht eine Tiefe von 2,0 m unter dem unteren Betriebswasser-
stand vor, so dass die Wassertiefe des MEW identisch ist mit der Wassertiefe des Neuen Ka-
nals. Von dem vorhandenen Geldnde miissen dann ca. 20.000 m®> Boden zum Bau des Neuen
Kanals ausgehoben und ordnungsgemif entsorgt oder im Plangebiet wieder verwendet wer-
den (siehe Kapitel 7.6).

Durch die Firma Poyry Schwerin wurde im August 2008 ein Bodenverwertungskonzept er-
stellt fiir die Entsorgung von Abfillen, Boden mit erhohten Schadstoffkonzentrationen in Alt-
lastverdachtsflachen sowie dem Aushubboden vom geplanten Neuen Kanal und den Erschlie-
Bungsflachen. Hierbei wurde unterschieden nach den unterschiedlichen Bodenschichten von
Auffiillboden, Torf und Sandboden und gesondert fiir die Altlastverdachtsflichen. Laut Gut-
achten fallen nur geringe fachgerecht zu entsorgende Bodenmengen an, so dass es in der Ge-
samtheit unproblematisch ist, die Bodenmengen zur Wiederverwendung und in kleinen Men-
gen zur fachgerechten Entsorgung im Bereich des Landkreises Ludwigslust zu verbringen.

7.10 Munitionsbelastung

Laut Sicherheits- und Ordnungsgesetz - SOG MV, §§ 68 ff, ist der Eigentiimer einer Sache,
die die offentliche Ordnung und Sicherheit stort, fiir diese Sache verantwortlich. Thm obliegt
die Verkehrssicherungspflicht iiber sein Eigentum.

Laut Stellungnahme des Landesamtes fiir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand-
und Katastrophenschutz des Landes MV vom 18.04.2008 wurde festgestellt, dass das Plange-
biet in einem Gebiet liegt, bzw. durch ein Geldnde geht, woriiber dem Munitionsbergungs-
dienst (MBD) keine Hinweise auf mogliche Kampfmittel vorliegen. Aus Sicht des Muniti-
onsbergungsdienstes besteht derzeit kein Erkundungs- und Handlungsbedarf.

Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieBen, dass auch in fiir den Munitionsber-
gungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde auftreten konnen.
Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten
bei diesen Arbeiten kampfmittelverddchtige Gegenstiande oder Munition aufgefunden werden,
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ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung so-
fort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Notigenfalls ist die
Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehorde hinzuweisen.

7.11 Belange des Denkmalschutzes

In dem Plangebiet befinden sich am Rande des von Norden auf die historische Altstadt
zufiihrenden Steindamms insgesamt drei unter Denkmalschutz stehende Einzeldenkmale:

Auf dem fritheren Flurstiick 111/1, jetzt Flurstiick 111/5, das direkt am Steindamm Nr. 45
befindliche Vordergebaude aus den 1880er Jahren, das mit dem Vordergebiude baulich ver-
kniipfte ca. 21,0 m hinter der Straenbegrenzungslinie befindliche riickwirtige und vierge-
schossige Fabrikgebdude der ehemaligen Goldleistenfabrik und siidostlich anschlieBend auf
dem Flurstiick 112/1 im Mischgebiet das ebenfalls direkt an der StraBenbegrenzungslinie zum
Steindamm stehende dreigeschossige Fachwerkgebdude Steindamm Nr. 46.

Das Vordergebaude Steindamm Nr. 45 hat eine Traufhdhe von 13,00 m und eine Firsthohe
von 14,30 m und hatte im Erdgeschoss urspriinglich eine Biironutzung und in den Oberge-
schossen eine Wohnnutzung. Das hinter Nr. 45 stehende riickwirtige Fabrikgebdaude mit Zie-
gelfassade und vier Geschossen hat eine Traufhohe von 13,80 m und eine Firsthohe von 14,80
m, so dass in diesem, zum Steindamm gelegenen durch die unter Denkmalschutz stehenden
Gebéude, geprigten Bereich eine relativ hohe und dichte Bebauung besteht. Stadtgestalterisch
ist dieses, obgleich noch vor der eigentlichen historischen Altstadt gelegen, eine wichtige und
stadtgestaltpragende Situation und es bedarf daher auch bei der spiteren erginzenden Bebau-
ung und bei der Gestaltung der diese Gebdude umgebenden Freiflichen einer besonderen
Gestaltungssorgfalt.

Weiterhin ist bei der Planung am Rande der Wasserstrae darauf zu achten, dass sich auf der
gegeniiberliegenden Kanalseite die insgesamt zu betrachtende historische Altstadt des Stadt-
kerns Grabow befindet, mit seinem hohen Anteil an Fachwerkhidusern und zahlreichen denk-
malgeschiitzten Gebduden.

Im Zusammenhang mit dem oben dargestellten Denkmalschutz wird auf folgendes hingewie-
sen: Die Beseitigung eines Denkmals und alle Verinderungen am Denkmal und in seiner
Umgebung sind gemifl § 7 (1) DSchG M-V durch die untere Denkmalschutzbehorde bzw.
gemdB § 7 (6) DSchG M-V durch die zustiandige Behorde zu genehmigen.

Eine Beratung zur fachgerechten Sanierung und Instandsetzung von Baudenkmalen erhilt der
Bauherr beim Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege, Domhof 4/5, 19055 Schwerin bzw.
der zustdandigen Unteren Denkmalschutzbehorde.

Auch wenn nach gegenwirtigem Kenntnisstand im Vorhabensgebiet keine Bodendenkmale
bekannt sind, konnen bei Bauarbeiten jederzeit archdologische Funde und Fundstellen ent-
deckt werden. Daher sind folgende Hinweise zu beachten:

Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfirbungen entdeckt werden,
ist gemiB § 11 DSchG M-V die zustdndige Untere Denkmalschutzbehtrde zu benachrichtigen
und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entde-
cker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des



Stadt Grabow < Bebauungsplan Nr. 9, Westliche Altstadt 21

Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

7.12 Belange des Verkehrslirmschutzes

Da die Bundesstralle 5 im Westen nur ca. 220 m entfernt liegt von dem Planungsgebiet und
der Verkehrslarm sich ungehindert iiber das niedriger gelegene Kleingartengeldnde bis zu
Plangebiet ausbreiten kann, wurde durch das Ingenieurbiiro fiir Schallschutz, Dipl.-Ing. Vol-
ker Ziegler, Grambeker Weg 146, 23879 Molin ein Schallgutachten erstellt (am 15.01.2008)
zu den Auswirkungen des Stralenverkehrsldrms von der BundesstraBe 5 auf das Plangebiet.

7.12.1 Verkehrsaufkommen und Schallemissionen

Nach der bundesweiten Verkehrszdhlung lag das Verkehrsaufkommen im Jahr 2005 auf der B
5 im Bereich des Plangebietes zwischen B 191 im Norden und L 08 im Siiden (Zihlstelle
2735/1708) bei DTV = 9.565 Kfz/24 Std. mit Lkw-Anteilen von p = 10,4 % tags und p = 19,8
% nachts.

Die zuldssige Hochstgeschwindigkeit betrdgt 50 km/h im Einwirkungsbereich des Plangebie-
tes. Die Fahrbahn ist asphaltiert.

Die Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen ist in der stiddtebaulichen Planung auf die zu
erwartende Verkehrsentwicklung abzustellen. Nach den im Jahre 2008 aktuell vom StraBen-
bauamt Schwerin erhaltenen Prognosewerten ist im Jahre 2020 auf der B 5 im Bereich der
Ortslage Grabow mit 11.140 Kfz/24h und einem Lkw-Anteil von 1.150/24h zu rechnen. Ge-
geniiber 2005 entspricht dies einer Erhohung von 16,5 % des Gesamtverkehrsaufkommens,
bzw. von 8 % des Lkw-Aufkommens mit einer Larmpegelerhohung von < 0,6 dB (A) unter-
halb des vom Gutachter vorsorglich rechnerisch angesetzten pauschalen Prognose-
Sicherheitszuschlag von 1 dB (A) angesetzt. Dies entspricht einer Erhohung des Verkehrs-
larms von 25 % bei gleich bleibenden Lkw-Anteilen.

In der folgenden Tabelle sind die Eingangsdaten und die daraus berechneten Emissionspegel
L, ¢ (definiert fiir eine Abstand von 25 m zur StraBenmitte) zusammengefasst:

DTV MTag MNacht pTag Pnache Vau 1)StrO DProg Lm,E,Tag Lm,E,Nacht
Kfz/24h | Kfz/h |Kfz/h | % % | km/h | dB(A) |[dB(A) {dB(A) |dB(A)

BS 9.565 | 551V | 93" 10,4 | 19,8 | 50 0 1 64,3 58,7

1) Gemill Verkehrszihlerergebnissen abweichend von den Umrechnungsfaktoren der RLS-90

DTV: Durchschnittliches Tégliches Verkehrsaufkommen
M: Maligebende stiindliche Verkehrsstirken

p: Lkw-Anteile

V.o Zuldssige Hochstgeschwindigkeit

Dy,o: Korrektur fiir die Art der Fahrbahnoberfliache

D Prognosezuschlag

Prog-
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L.z Emissionspegel.

Quelle: Verkehrsgutachten v. Ziegler, 2008, zum B-Plan Grabow Nr. 9

7.12.2 Berechnungsergebnisse

In der stadtebaulichen Planung ist die DIN 18005-1 ,,Schallschutz im Stidtebau* fiir die Beur-
teilung von Verkehrslarmeinwirkungen maRgebend. Die DIN 18005-1 verweist zur Ermitt-
lung der StraBenverkehrslirmimmissionen auf das Berechnungsverfahren der ,,Richtlinien fiir
den Larmschutz an Stralen (RLS-90)%,

Die Bewertung der Larmimmissionen erfolgt im Vergleich der fiir den Tag (06:00 — 22:00
Uhr) und die Nacht (22:00 — 06:00 Uhr) berechneten Beurteilungspegel mit den schalltechni-
schen Orientierungswerten des Beiblattes 1 zu DIN 18005. Die Orientierungswerte fiir Ver-
kehrsldrm betragen fiir die Gebietsfestsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 9:

Tag Nacht
Einwirkungsorte 06:00 — 22:00 Uhr 22:00 - 06:00 Uhr
dB (A) dB (A)
Allgemeine Wohngebiete 55 45
Mischgebiete 60 50

Nach den Ausfithrungen des Beiblattes 1 zu DIN 18005 sind die schalltechnischen Orientie-
rungswerte eine sachverstindige Konkretisierung fiir die in der Planung zu beriicksichtigen-
den Ziele des Schallschutzes, sie sind keine Grenzwerte. Die Einhaltung der Orientierungs-
werte ist wiinschenswert, um mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der betref-
fenden Baufldche verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Lirmbelastungen zu
erfiillen.

Quelle: Verkehrsgutachten v. Ziegler, 2008, zum B-Plan Grabow Nr. 9

Die Ergebnisse der Schallausbreitungsberechnungen fiir eine Immissionshohe von 5,5 m und
die Beurteilungszeiten tags und nachts haben folgende Ergebnisse:

An der Westseite, d.h. der B 5 zugewandten Seite, des Plangebietes hat sich an der dort fest-
gesetzten westlichen Baugrenze (im Baufeld Nr. 2) des WA-Gebietes tags ein Beurteilungs-
pegel von 51 dB(A) und nachts von 45 dB(A) ergeben. Damit wird am Tag der fiir WA-
Gebiete geltende Orientierungswert von 55 dB(A) um 4 dB (A) unterschritten und nachts
wird der Orientierungswert von 45 dB(A) eingehalten, so dass im Rahmen dieser Planung
gegeniiber dem Verkehrsldrm von der B 5 keine SchallschutzmaBnahmen im Plangebiet fest-
gesetzt werden miissen.

Der fiir die Nacht proportional hohere Schallwert ergibt sich aus dem Umstand, dass nachts
der prozentuale Anteil des Lkw-Verkehrs mit 19,8 % Verkehrsanteil fast doppelt so hoch ist
wie tags mit ,,nur” 10,4 % Verkehrsanteil. Dieses ist ein Indiz dafiir, dass die B 5 in diesem
Streckenabschnitt vom Lkw-Verkehr relativ stark als iibergeordnete Durchgangsverkehrsroute
genutzt wird. Der nachtliche Lkw-Durchgangsverkehrsanteil wird sich wahrscheinlich erst
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verringern mit der spiteren Fertigstellung der Autobahn A 14 vom Schweriner Autobahnkno-
ten (mit der A 24) in Richtung Siiden nach Sachsen-Anhalt (bis Magdeburg). Auf der Ostseite
der Baufelder Nr. 1 und 2 (an dem ,,Ostzweig” der neuen Privatstrale) reduzieren sich die
dort berechneten Schallwerte vom B 5-Verkehrslarm auf 48 dB(A) tags und 42,5 dB(A)
nachts.

Aufgrund eines erginzenden Hinweises des Gutachters, dass es im Bereich des Steindamms
zu erhohten Larmimmissionen kommen kann, wurde im Zeitraum Juni/Juli 2008 das Ver-
kehrsgutachten ergéanzt.

In dem Zeitraum vom 25. Juni bis zum 02. Juli 2008, vor den Sommerferien, wurden am
Steindamm, siidlich der Einmiindung Griiner Steig, ganztigig iiber 7 Wochentage mit einer
automatisierten Zihlistelle durch die Fa. VETRO Verkehrselektronik, Wismar, Verkehrszih-
lungen mit folgendem Ergebnis durchgefiihrt:

Verkehrsaufkommen Anteil Lkw
beide Fahrtrichtungen zusammen
Tag
06:00 — 22:00 3.642 Kfz/16h 2,7 %
Nacht
22:00 — 06:00 308 Kfz/8h 1,9 %
Sumime
06:00 ~ 06:00 3.950 Kfz/24h 2,6 %

Fiir die weiteren Berechnungen geht der Gutachter ohne Beriicksichtigung von Abschligen
fiir die Ferienzeiten und Zuschldgen fiir Verkehrszunahmen von DTV = 4.000 Kfz/24h mit
Lkw-Anteilen von p =3 % tags und p = 2 % nachts aus.

Die zuldssige Hochstgeschwindigkeit betrdgt 50 km/h. Die Fahrbahn der Strae Steindamm
ist durch Pflaster mit geschnittenen Kopfen befestig.

Im Ergebnis erhilt man folgende Emissionspegel L, (definiert fiir einen Abstand von 25 m
zur Staflenmitte):

DTV MTag Miaent Prag | Pracht | Vam Dgio Lm,E,Tag L £ Nacht
Kfz/24h | Kfz/h | Kfzh | % % | km/h | dB(A) |[dB(A) |dB(A)

Steindamm | 4.000 | 240" | 44" 3 2 50 4,5 61,2 53,2

1) Ermittelt mit Umrechnungsfaktoren der RLS-90 fiir GemeindestraBen

DTV: Durchschnittliches Tdgliches Verkehrsaufkommen
M: MafBigebende stiindliche Verkehrsstirken

p: Lkw-Anteile

Zulassige Hochstgeschwindigkeit

Dg,o: Korrektur fiir die Art der Fahrbahnoberfliache
Dq.o: Prognosezuschlag
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L,g: Emissionspegel.

Ausgehend von den o. a. Emissionspegeln ergeben sich an den Baugrenzen des Baufeldes Nr.
3 (WA) und des Baufeldes Nr. 4 (MI) in 7 — 10 m Abstand zur Mitte der StraBe Steindamm
Beurteilungspegel tags von 67 — 69 dB(A) und nachts von 59 — 60 dB(A). Die Orientierungs-
werte des Beiblattes 1 zu DIN 18005-1 von 55 / 45 dB(A) tags / nachts fiir allgemeine Wohn-
gebiete und von 60 / 50 dB (A) tags / nachts fiir Mischgebiete werden iiberschritten. Zum
Plangebietsinneren hin, nehmen die Larmpegel durch die groBer werdenden Abstiande und die
Abschirmungen durch die Randbebauungen ab. Bei freier Schallausbreitung wiirden die U-
berschreitungen des fiir Wohngebiete geltenden Orientierungswertes tags etwa bis zu einem
Abstand von ca. 50 m und des fiir Mischgebiete geltenden Orientierungswertes tags bis zu
einem Abstand von ca. 25 m zur Mitte der StraBe Steindamm reichen. Aufgrund der vorhan-
denen und im WA-Gebiet unter Denkmalschutz stehenden Bebauungen an dem Steindamm
ist bei dieser Planung allerdings nicht von einer freien Schallausbreitung auszugehen.

Im Ergebnis dieser erginzenden Verkehrslarmuntersuchung erfolgte in der stidtebaulichen
Festsetzung Nr. 8 die Festlegung von Larmpegelbereichen IV und V mit der Erforderlichkeit
von Mafinahmen zum passiven Schallschutz an den Gebéuden. Die zu Steindamm gelegene
Fassade des riickwartigen Gebdudes befindet sich in einer Entfernung von 20,0 m vom Rand
der Verkehrsflachenbegrenzung zum Steindamm, d. h. ca. 25 bis 26 m zur Mitte der StraBe
Steindamm. Der Gutachter hat ermittelt, dass der Larmpegelbereich IV sich in dem Abstand
bis zu 25 m bis zur StraBenmitte darstellt. Somit werden durch die Festsetzung von Liarmpe-
gelbereiche IV und V alle im Baufeld Nr. 3 vorhandenen oder auch neu zu bauenden Gebidude

erfasst.

Die gemil Baugrenzfestsetzungen in den Baufeldern Nr. 1 und 2 befindlichen nichstgelege-
nen Gebidude sind mehr als 50 m von der Strafenmitte des Steindamms entfernt, so dass es
nicht erforderlich ist, hinter dem Larmpegelbereich IV zusitzlich noch einen Lirmpegelbe-
reich III festzusetzen.

7.13 Gestalterische Festsetzungen/ Gestaltungssatzung/ Baumanpflanzung

Das Flurstiick 112/1 (Mischgebiet) befindet sich noch im Geltungsbereich der Gestaltungssat-
zung Grabow. Daher wird im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 im Teil B
auf die Festsetzung von gestalterischen Festsetzungen verzichtet. Fiir den nicht im Geltungs-
bereich der Gestaltungssatzung Grabow gelegene Teil des Bebauungsplangebietes wird dann
parallel zum B-Planaufstellungsverfahren eine eigenstindige Gestaltungssatzung aufgestellt.

»Die Satzung der Stadt Grabow iiber die duf3ere Gestaltung baulicher Anlagen* fiir den Stadt-
kern Grabow wurde am 08.07.1998 von der Stadtvertretung Grabow beschlossen und wurde
am 29.08.1998 erstmals offentlich bekanntgemacht. Aufgrund von Schreibfehlern in der 1.
Bekanntmachung erfolgte am 06.07.2007 eine erneute offentliche Bekanntmachung im Amts-
blatt fiir das Amt Grabow.

Das im Baufeld Nr. 3 an der Ecke Griiner Steig/ Steindamm festgesetzte allgemeine Wohn-
gebiet liegt nicht im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung zum Stadtkern Grabow, und das
Baufeld Nr. 3 wird auch nicht in den Geltungsbereich der neuen und erginzenden Gestal-
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tungssatzung einbezogen. Dieses begriindet sich darin, dass der im Baufeld Nr. 3 vorhandene
Gebédudekomplex mit Ausnahme einiger Anbauten vollstindig unter Denkmalschutz steht und
daher bei Um-, Aus- oder Anbauten die jeweilige GebdudeauBengestaltung intensiv mit den
Denkmalschutzbehorden abgestimmt werden muss.

Die eigenstindig neben dem B-Plan Nr. 9 aufzustellende zusitzliche Gestaltungssatzung nach
Landesbauordnung umfasst daher nur die in den Baufeldern 1 und 2 festgesetzten allgemei-
nen Wohngebiete. Das Baufeld Nr. 2, mit dem an den Neuen Kanal angrenzendem allgemei-
nem Wohngebiet, soll einen sich durchaus von der historischen Altsstadt unterscheidenden
Gestaltungscharakter erhalten.

Auf die wesentlichen Gestaltungsmerkmale aus dieser Gestaltungssatzung wird bereits im
Kapitel zur Planungskonzeption hingewiesen.

Trotz dieser Darstellungen im Begriindungstext zum Bebauungsplan Nr. 9 wird hier aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass diese gestalterischen Festsetzungen nicht durch Festset-
zungen in diesem Bebauungsplan geregelt werden. Dieses wird ausschlieflich durch die ei-
genstandigen Gestaltungssatzungen nach Landesbauordnung geregelt.

Ebenfalls aus stidtebaulich-strategischen Griinden erfolgen weitere Festsetzungen zur An-
pflanzung von Biumen sowohl in den StraBenrdumen, wie auch in den die Verkehrsfliachen
begleitenden Baugebieten. So wird das Gebaude der geplanten Seniorenwohnanlage im Bau-
feld Nr. 1 gewissermaflen ,.eingerahmt* durch Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen
parallel der Verkehrsflachen der neuen privaten Verkehrsfliche ,,Am Neuen Kanal“. Dort
werden insgesamt 13 neue Baumanpflanzungen geplant und nochmals 2 neue StraBenbidume
am Griinden Steig, westlich der Trafostation. In der textlichen griinordnerischen Festsetzung
Nr. 1 wird bestimmt, dass die dort anzupflanzenden Biume Laubbidume sein miissen mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 18/20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe und es wird eine Ar-
tenliste von anzupflanzenden Laubbdumen festgesetzt. Weitere 5 Laubbidume werden zur
raumlichen Einfassung der neuen Privatstrafe an der Ostseite der StraBenzufahrt zum Griinen
Steig festgesetzt.

Damit die relativ langen Abschnitte der beiden Arme der PrivatstraBe eine griingestalterische
Gliederung erhilt, wird in der griinordnerischen textlichen Festsetzung Nr. 2 bestimmt, dass
innerhalb dieser privaten Verkehrsfliche mindestens 10 Einzelbdume als Laubbiume an-
zupflanzen sind. Um einer spiteren Detailgestaltung der Verkehrflichen nicht vorzugreifen,
auch in Beriicksichtigung der jeweiligen privaten Grundstiickszufahrten, wird auf eine genaue
Festsetzung der Baumstandorte verzichtet. Es wird nur festgesetzt, dass der Abstand der Stra-
Benbdume in der privaten Verkehrsflache nicht groBer als 40,0m sein darf. Weiterhin gibt es
am Bereich der Wendeplitze und der angrenzenden kleinen Griinfliche noch 3 Solitdrbaum-
standorte, um so zu dokumentieren, dass diese relativ groflen Wendeplatze nicht vollflachig
versiegelt werden sollen.

7.14 Altlasten

Im Mirz 2002 wurde durch das Ingenieurbiiro Schwerin fiir Landeskultur, Umweltschutz und
Wasserwirtschaft GmbH im Auftrag der Eigentiimers des Geldndes der ehemaligen Goldleis-
ten GmbH eine Untersuchung des Bodens und des Grundwassers durchgefiihrt. Diese Unter-
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suchung war erforderlich, da auf dem Grundstiick der stillgelegten Produktionsanlagen der
ehemaligen Goldleisten GmbH in den Jahren 1991 und 1994 bereits Untersuchungen des
Grundwassers durchgefiihrt wurden und damals relevante Kontamination mit organischen
Schadstoffen und mit Schwermetallen festgestellt wurden. Im Rahmen der Vorbereitung auf
eine neue Nutzung des Geldndes, hier gemi der Flichennutzungsplanung als zukiinftige
Wohnbauflache, war es im Jahr 2002 erforderlich die aktuelle Schadstoffbelastung des Bo-
dens und des ortlicher Grundwassers neu zu untersuchen.

Historische Entwicklung des Geldndes:
1866 erfolgte die Griindung der Goldleistenfabrik.

Es wurden eine Grundiermaschine und eine Kehlmaschine zur Produktion
von Goldleisten fiir Bilderrahmen sowie eine Dampfmaschine aufgestellt.

1879 wurde die Werkstitte durch einen Brand zerstort.

1885 bis 1894 erfolgten der Wiederaufbau und eine stetige Betriebserweiterung mit Bau
neuer Fabrikgebdude und elektrische Licht- und Kraftanlagen. Aus dieser
Zeit stammt auch der zum Steindamm gelegene unter Denkmalschutz stehen-
de Teil des ehemaligen Betriebsgelandes.

1913 wurde ein Verladeschuppen am Eldehafen gebaut.

1929 wurden weiter Produktionsgebdude errichtet.

1938 bis 1945 wurden Kisten und Parkett produziert.

1953 Enteignung der Firma, Weiterfiihrung als VEB Goldleisten Grabow, weiterer
Ausbau von Produktions- und Nebengebduden.

1971 Umbenennung in VEB Plaste- und Holzverarbeitung Grabow. Aufnahme der
Verarbeitung von Kunststoffen (Plastik).

1990 Reprivatisierung der Firma, Weiterfithrung als Goldleisten GmbH.

1995 Produktionseinstellung an diesem Standort.

Geologisch / Hydrogeologische Verhiltnisse:

Im Planungsgebiet stehen unter einer bis zu 1,50 m midchtigen Aufschiittung iiberwiegend
weichselstadiale Talsande an. Nordwestlich des Kanals der Miiritz-Elde-Wasserstraie sind
diese Sande von geringmichtigen sandig/schluffigen Niedermoortorfen und vereinzelt von
Schluffmudden der Stillwassergebiete von ehemaligen Altarmen der Elde iiberlagert. Der
Grundwasserspiegel liegt etwa 1,50 m unter Geldndeoberkante und steht mit der Miiritz-Elde-
Wasserstrae in hydraulischer Verbindung. Das Grundwasser flieBt mit einem Gefille von
0,0015% nach Stidosten in Richtung der Miiritz-Elde-Wasserstrafe.

Das Gelédnde liegt auBerhalb der fiir das Wasserwerk an der Lenzener Chaussee festgesetzten
Trinkwasserschutzzonen.

Zusammenfassung der Untersuchung aus dem Februar 2002:

Bei den im Februar 2002 durchgefiihrte Untersuchungen auf dem Geldnde der ehemaligen
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Goldleisten GmbH des Grundwassers konnten keine Uberschreitungen der jeweils anzuset-
zenden Mafinahmeschwellenwerte der Empfehlungen fiir die Erkundung, Bewertung und Be-
handlung von Grundwasserschidden der Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) fiir die
Schwermetalle Blei, Cadmium, Kupfer und Zink festgestellt werden. Der Umstand, dass sich
im Vergleich zu den Untersuchungen vom 1991 und 1994 die gemessenen Werte im Grund-
wasser verringerten und nun im Jahre 2002 in allen Proben unter der MaBnahmeschwellen-
werken lagen ist in erster Linie auf den fortschreitenden Verdiinnungseffekt zuriickzufiihren,
der sich ergibt aus der hydraulischen Verbindung des Grundwasser mit der Miiritz-Elde-
Wasserstralie.

Bei den Bodenuntersuchungen wurden nur in 2 Proben, die aus der Aufschiittung unter dem
chemaligen Abfallzwischenlager entnommen wurden, sanierungsrelevante Schadstoffgehalte
an Kupfer und in einer Probe auch an Zink nachgewiesen.

Dieser sanierungsrelevante Bereich befindet sich im nordwestlichen Bereich des B-Plans, z.
T. unter dem ,,Westzweig®“ der PrivatstraBe ,,Am Neuen Kanal® mit einem ,,Westausldufer
des Baufeldes 1 mit der dortigen Festsetzung zum Bau von Stellplitzen, Carports oder Gara-
gen. Die Flache ist in der Planzeichnung als eine Altlastenverdachtsfliche gekennzeichnet
und vor der Neunutzung der Fldche muss dort eine Bodensanierung durch Bodenaustausch
und anschliefende geregelte Entsorgung des belasten Erdbodens erfolgen.

Proben an anderen Standorten haben im Jahre 2002 keine weiteren Bodenbelastungen ermit-
teln konnen, bzw. dort ermittelte geringere Schadstoffbelastungen erreichten bei keiner der
Proben eine Sanierungsrelevanz.

Im Jahre 2008 wurde durch das Ingenieurbiiro Poyry, Schwerin, ein Konzept zur Entsorgung
der Boden erstellt und in diesem Zusammenhang wurden die 2002 untersuchten Flichen mit
damals erhohtem Schadstoffgehalt im Boden nochmals begutachtet. Das Fachbiiro hat dann
festgestellt, dass zum aktuellen Zeitpunkt von diesen Stellen keine Gefihrdung auf das
Schutzgut Mensch und damit kein akuter Handlungsbedarf besteht.

Bevor dann im Rahmen der Neubaumafnahme die Abbriiche und Bodenabtragungen erfolgen
ist das entsprechende Bodenentsorgungskonzept und das darin enthaltende Konzept zur Ent-
sorgung der noch vorhandenen Boden mit erhohter Schadstoffkonzentration mit dem Land-
kreis und dort dem Fachdienst Gewisserschutz/Altlasten abzustimmen.

8.0 Natur und Landschaft, Griinordnung
8.1 Belange von Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemiB § 13 a Baugesetz-
buch (BauGB, zuletzt gedndert am 21.12.2006) aufgestellt. Die im Bebauungsplan insgesamt
festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne der Baunutzungsverordnung wird deutlich unter
20.000 gm (entspricht 2 ha) liegen. Der Bebauungsplan fillt damit unter Nr. 1 des § 13 a
Abs.1 BauGB. Es wird daher im Bebauungsplan von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB abgesehen. Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch diesen Bebauungsplan
vorbereitet werden, gelten damit im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuléssig, das heifit es ist kein 6kologischer Ausgleich erfor-
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derlich (§ 13 a Abs. 2 BauGB).

Dennoch sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die Vorschriften zum Umweltschutz
zu beachten (§§ 1 und 1 a BauGB), nach denen die Belange der Umweltschutzes, einschlieB-
lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen sind, mit Grund und
Boden sparsam umzugehen ist, Bodenversiegelung auf das notwendige MaB zu begrenzen ist
und erhebliche Beeintriachtigungen des Landschaftsbildes und des Naturhaushaltes moglichst
zu vermeiden sind.

Diesen Geboten wird mit der vorliegenden Planung gefolgt, indem hier eine bereits genutzte
Flache, die bereits Bebauung und Flachenversiegelung aufweist, wieder nutzbar gemacht
wird. Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl wird eine giinstige Flichenausnutzung
erreicht. Aufgrund der Lage miissen fiir die dulere WegeerschlieBung keine zusitzlichen Fli-
chen fiir Versiegelung in Anspruch genommen werden.

Biotopbestand

Der Bestand an Biotop- und Nutzungsstruktur im Bebauungsplangebiet wurde in Begehungen
im Sommer und Herbst 2007 aufgenommen. Das Plangebiet ist im GroBteil der Fliche - vor-
wiegend im Nordosten - durch alte, teilweise verfallene Werksgebidude bebaut bzw. in Hof-
flichen und Wegen auf dem ehemaligen Werksgeldande versiegelt. Etwa im Zentrum des
Plangebietes steht ein 38 m hoher gemauerter Schornstein. Der siidwestliche Teil des Plan-
gebietes weist an Gebdudebestand einen Schuppen sowie zwei Dachkonstruktionen auf, die
ehemals als offene Ségereien genutzt wurden. Im Ubrigen ist der siidwestliche Teil des Plan-
gebietes von Ruderalvegetation geprigt mit den typischen Arten Kanadische Goldrute (Soli-
dago canadensis), Gemeiner Beiful (Artemisia vulgaris), Echtes Johanniskraut (Hypericum
perforatum) etc. An Baumbestand befindet sich eine Esche an der Ecke Griiner Steig
/Steindamm im noérdlichen Bereich des Plangebietes, ein Walnussbaum im Innenhof des
Flurstiicks 112/ 1 ebenfalls im nordlichen Bereich des Plangebietes sowie eine Eiche siidlich
davon im selben Flurstiick. Im zentralen Bereich des Plangebietes befindet sich eine Eschen-
gruppe und westlich davon am Plangebietsrand eine Reihe weiterer Eschen. Im siidlichen
Bereich des Plangebietes befinden sich einzelne weitere Laubbiaume (Birke, Weide, Buche,
Esche).

Insgesamt ist die Biotop- und Nutzungsstruktur von der ehemaligen gewerblichen Nutzung
gepragt und in groem Fldchenanteil bebaut bzw. versiegelt. Die Ruderalvegetation weist
keine seltenen oder gefahrdeten Pflanzenarten sondern allgemein hiufig vorkommende Arten
der Ruderalfluren auf. Gesetzlich geschiitzte oder hochwertige Biotope sind nicht vorhanden.

Artenschutzvorgaben

Um den Vorgaben des Artenschutzes gerecht zu werden, erfolgte eine artenschutzrechtliche
Priifung des Plangebietes. Grundlage fiir den Artenschutz ist der § 44 des seit dem 01.03.2010
geltenden Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Liandergesetzen
bzw. der Bundesartenschutzverordnung.

Gemil} § 44 BNatSchG ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschéddigen oder zu zerstoren,
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2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Stoérung liegt vor, wenn sich durch die
Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschiddigen oder zu zerstoren.

Fiir Vorhaben im Rahmen eines Bebauungsplanes gilt gemaB § 44 Abs. 5 BNatSchG, dass die
okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt sein muss.

Fischotter und Biber

Der Bauungsplan Nr. 9 sieht vor, eine Wasserfldche zur Herstellung eines neuen Stichkanals
von der Miiritz-Elde-Wasserstrale (MEW) in Richtung Nordwesten festzusetzen. Im Zusam-
menhang mit dem Bau des Neuen Kanals war durch eine Vorpriifung zu ermitteln, ob hierfiir
die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ist. Da es Hinweise auf
das Vorkommen von Fischotter und Elbebiber in diesem Abschnitt des MEW gab, wurde im
Sommer 2009 eine Fischotter- und Biberkartierung durch den Fischotter- und Biberspezialis-
ten Dipl.-Ing. (FH) Steffen Behl vorgenommen (siehe auch Kapitel 7.6 ,,Neuer Kanal*).

Entlang der Uferlinie der Miiritz-Elde-Wasserstrale (MEW) erfolgte eine punktgenaue Kar-
tierung aller erkannten Nachweise. Da eine direkte Beobachtung des Fischotters und Bibers
nur schwer moglich ist (u.a. groe Lebensrdume), wurden diese Arten nur indirekt anhand
von Losungen (Kot) und Trittsiegeln sowie speziell beim Biber anhand seiner FraRspuren an
Holzern (v.a. Weiden und Pappeln) nachgewiesen.

Im Ergebnis der Kartierung wurden Kotspuren vom Fischotter in Form einer frischen Losung
unter der Briicke der B 5 und eine dltere am Ende der Kaimauer direkt westlich des Plange-
bietes an einem Ausstieg gefunden. In Hohe des geplanten Durchstiches zum Neuen Kanal
wurde ein frischer Fraflplatz des Bibers festgestellt, an dem 2 junge Birken gefillt wurden.
Weiterhin konnten entlang der westlich des Plangebietes anschlieBenden Uferlinie einzelne
Schnitte an jungen Weidengebiischen identifiziert werden. Das Plangebiet weist nach Anga-
ben des Fachgutachters insgesamt aber kaum geeignete Habitatstrukturen fiir Fischotter und
Biber auf. Aufgrund der harten Kaimauer am Miiritz-Elde-Kanal entlang des Plangebietes
besteht keinerlei Ausstiegsmoglichkeit fiir beide Arten, jedoch endet die Kaimauer an der
sidwestlichen Spitze des Plangebietes. Es schlieft ein flacher Uferbereich an, wo die Mog-
lichkeit des Ausstieges besteht. Bestehende Wanderbeziehungen der beiden Arten werden
durch den Bau des neuen Kanals nicht nachhaltig beeintrdchtigt. Beide Arten sind sehr anpas-
sungsfdhig und tolerieren bis zu einem gewissen Grad auch menschliche Stérungen. Im Er-
gebnis der Untersuchung kann festgehalten werden, dass durch den Bau des Neuen Kanals
und damit auch durch die Realisierung des Baugebietes keine erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrachtigungen fiir die Fischotter- und Biberpopulationen zu erwarten sind.

Fledermiuse und Gebaudebriiter

Im Zuge der Umsetzung von Baumafnahmen werden die bestehenden ehemaligen Werksge-
bdude mit Ausnahme der denkmalgeschiitzten Gebidude im Nordosten des Plangebietes, die
am Steindamm gelegen sind, abgebrochen. Grundsitzlich bieten leer stehende Gebiude po-
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tentiellen Lebensraum fiir besonders oder streng geschiitzte Tierarten (§ 44 Bundesnatur-
schutzgesetz), etwa fiir Fledermduse oder Vogel (Eulenarten, Schwalben, Turmfalke). Die
Gebdude, die zum Grofteil offen stehen und fiir Vogel zugianglich wiren, wurden im Jahr
2007 nicht von Schwalben zum Nisten genutzt.

Fledermduse nutzen Hohlrdume von Mauern als frostfreie Winterquartiere, in die sie durch
schmale Liicken im Mauerwerk gelangen konnen; solche Vorkommen sind schwer feststell-
bar. In der Abbruchgenehmigung (Schreiben Landkreis Ludwigslust vom 13.11.2002, verlin-
gert bis zum November 2009) ist daher eine Auflage enthalten, nach der die Gebiude vor dem
Abriss auf Vorkommen besonders oder streng geschiitzte Tierarten zu kontrollieren sind. Die-
se Kontrollen durch einen Fachgutachter wurden in der 2. Jahreshilfte 2009 durchgefiihrt.

Vor dem Beginn der Abbrucharbeiten wurden die abzubrechenden Gebdude am 11. Mirz
2010 durch Fachgutachter auf vorhandene Fledermause iiberpriift. Ein Umsetzen von Tieren
war daher nicht erforderlich und der Abbruch konnte ab Mitte Mirz 2010 beginnen. Im Zu-
sammenhang mit der im November 2009 durchgefiihrten artenschutzrechtlichen Priifung der
Gebidude auf Fledermiuse und Geb#udebriiter, wurde in 5 der 15 Gebidude eine Betroffenheit
festgestellt und Empfehlungen zum Ausgleich des Eingriffs ausgesprochen. In diesem Zu-
sammenhang wurden beim Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V (LUNG)
mit Antrag vom 15.03.2010 die artenschutzrechtlichen Ausnahmeantrige gestellt und die
AusgleichsmaB3nahmen abgestimmt. Mit Schreiben vom 18. Mirz 2010 erteilte das LUNG die
erforderliche Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten des § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG fiir die Abrissmafinahme der ehemaligen Goldleistenfabrik sowie die Ausnahme-
genehmigung nach § 45 Abs. 7 Nr. 5 BNatSchG zur Entfernung von insgesamt vier Brut-
standorten an 3 der 15 Gebduden. Mit Schreiben vom 07.04.2010 erteilte das LUNG die Zu-
stimmung zum Abbruch der Gebaude.

Ergidnzend zu den Gebdudeuntersuchungen erfolgte im April 2010 auf den unbebauten Frei-
flachen, die nach Aufgabe der gewerblichen Nutzung der Sukzession mit Grisern und Kriu-
tern unterlagen, eine artenschutzrechtliche Beurteilung der Freiflachen. Betroffenheiten lagen
hier fiir das Braunkelchen, die Haubenlerche und die Zauneidechse vor. Fiir Braunkelchen
und Haubenlerche sind keine Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen vorgesehen, wihrend fiir
den Verlust von Sommerlebensrdumen und geeigneten Uberwinterungsplitzen fiir die Zaun-
eidechse Kompensationsmafinahmen durchzufiihren sind. Dieses ist im Plangebiet nicht mog-
lich, sondern nur durch den Aufbau einer neuen Teilpopulation an anderer Stelle. Der Gutach-
ter schldgt vor, dieses zu kombinieren mit einer KompensationsmaBnahme, die im Zusam-
menhang mit einer Ausgleichsmafinahme im Bereich des Gewerbegebietes ,,Grabow-West*
umgesetzt wird. Auch in diesem Zusammenhang wurde beim LUNG am 12.04.2010 ein An-
trag zur Genehmigung einer Ausnahme von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinden des §
45 Abs. 1 BNatSchG gestellt und durch den fachkundigen Gutachter und Nachweisfiihrer
wurden die Kompensationsmafinahmen mit dem LUNG abgestimmt. Das LUNG erteilte im
April 2010 die artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung von den artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestinden, so dass die geplante Bebauung der Freiflichen erfolgen kann.

8.2 Griinordnerische Belange

Von den auf dem Plangebiet vorhandenen Biaumen wird die raumbildene Esche an der Ecke
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Griiner Steig/ Steindamm als zu erhalten festgesetzt, ebenso wie der Walnussbaum im Innen-
hof des Flurstiickes 112/1. Weiterhin besteht die Moglichkeit, eine Reihe von Eschenbidumen
an der westlichen Grundstiicksgrenze zum Flurstiick 110/4 (Griiner Steig 9) zu erhalten.

Im Plangebiet werden dann an insgesamt 18 Standorten Festsetzungen zum Anpflanzen von
Laubbdumen getroffen und diese sind zu ergdnzen durch weitere 10 Baume in den privaten
Verkehrflachen. Dieses sind Festsetzungen aus stiddtebaulich-stadtgestalterischen Griinden
und diese werden im Kapitel 7.13 begriindet.

Die pflanzenden und dauerhaft zu erhaltenden Biume miissen einen Stammumfang von 18/20
cm, gemessen in 1,0 m Hohe aufweisen. Bei der Anpflanzung ist die Standsicherheit zu ge-
wihrleisten durch das Setzen eines Dreibockes (3 Pfihle, 3,0 m lang, Durchmesser 8,0 cm).
Die Baumscheibe ist zu mulchen, z. B. mit Rindenmulch und fiir die Neuanpflanzung ist eine
mindestens dreijahrige Pflege zu gewahrleisten. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten,
woraus sich ergibt, dass bei einem Pflanzenausfall ein entsprechender Ersatz zu leisten ist.

9.0 Flichen- und Kostenangaben
9.1 Fliachenbilanz

1. Bauflichen

1.1 Mischgebiet (Baufeld Nr. 4) 3.669 qm
1.2 Allgemeine Wohngebiete
WA-Gebiet im Baufeld Nr. 1 3.642 gqm
WA-Gebiet im Baufeld Nr. 2 9.429 qm
WA-Gebiet im Baufeld Nr. 3 2.484 gm
Summe WA-Gebiete 15.555 qm
Summe Baugebiete 19.224 gm
2.  Private Griinfliche im Siidwesten 106 qm
. Verkehrsflichen
3.1. dffentliche Verkehrsflichen
- Anteil Steindamm 945 qm
- Anteil Griiner Steig 1.310 gm
Summe dffentliche Verkehrsflichen 2.255 qm
3.2 Private Verkehrsflichen
- Nordabschnitt der Privatstralie 253 gm
- Westzweig der Privatstrafie 2.368 qm
- Ostzweig der Privatstrafie 1.699 qm

Summe private Verkehrsflichen 4.320 gm
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Summe Verkehrsflidchen 6.575 qm

4. Private Wasserflichen

- kleine Hafenanlage im Mischgebiet 230 qm

- Neuer Kanal 4.967 qm

Summe private Wasserflichen 5.197 qm
Gesamtfliiche B-Plangebiet 31.102 gm
Gerundet auf 3,11 ha
9.2 Kosten

Die Stadt Grabow hat mit dem privaten Vorhabentréager fiir die Gesamtanlage der Wohnge-
biete mit dem innen liegenden Neuen Kanal einen stidtebaulichen Vertrag geschlossen, der
sicherstellt, dass die mit der Realisierung des Projektes zusammenhingenden Kosten von dem
Vorhabentrager finanziert werden.

10.0 Planverfahren

Am 18.09.1991 erfolgte in der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Grabow der Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Westliche Altstadt mit einer damals noch 4,4
ha groBen Flache.

Uber einen langen Zeitraum hat es dann keine konkretisierte Weiterplanung fiir dieses Gelan-
de gegeben.

Am 22.05.2006 (Beschluss 31/2006) hat dann die Stadtvertretung der Stadt Grabow den Be-
schluss gefasst zur Anderung des Geltungsbereiches des B-Planes (die Kanal-Wasserfliche
und der Ostliche Teil des friiheren Plangebietes wurden aus dem Geltungsbereich herausge-
nommen), so dass das Plangebiet sich von ca. 4,4 ha auf ca. 3,0 ha verkleinerte. Gleichzeitig
wurde beschlossen, die frithzeitige Beteiligung der Biirger durch die 6ffentliche Entwurfsaus-
legung fiir die Dauer eines Monats durchzufiihren. Der B-Planflicheninderungsbeschluss
wurde offentlich bekannt gemacht.

Am 21.02.2007 hat die Stadtvertretung der Stadt Grabow dann mit Beschluss 09/2007 be-
schlossen, auf der Rechtsgrundlage der seit dem 01.01.2007 giiltigen Fassung des Baugesetz-
buches, den Bebauungsplan gemidfl § 13a BauGB als einen ,,Bebauungsplan der Innenent-
wicklung* fortzufiihren und fiir diesen Bebauungsplan jetzt das beschleunigte Verfahren ge-
méfl § 13 BauGB anzuwenden. Hiermit entfallt aufgrund der in der vorliegenden Planung bei
maximal 8.000 gm erreichbarer Grundfldche die Erforderlichkeit einer Umweltpriifung und
eines Umweltberichtes.

Im 2. Quartal 2007 stellte ein Vorhabentrager das Entwurfskonzept einer altengerechten diffe-
renzierten Wohnanlage an einem neu herzustellenden Kanal vor. Auf der Grundlage dieses
neuen Entwurfskonzeptes wurde ein Vorentwurf erstellt, der am 16.10.2007 im Bauausschuss
der Stadt Grabow beraten wurde und mit kleinen Anderungen und Erganzungen gemiB der
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dortigen Ausschussempfehlungen Grundlage des weiteren Planverfahrens ist. Auf der Sitzung
am 30.10.2007 hat die Stadtvertretung dann bestimmt, dass aufgrund des jetzt wesentlich ge-
dnderten Entwurfskonzeptes nicht auf das friihzeitige Beteiligungsverfahren verzichtet wer-
den sollte. Es sollte weiterhin ein Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung sein,
nun aber nicht im beschleunigten Verfahren, sondern mit friihzeitiger Beteiligung. Die Stadt-
vertretung beschloss, dass die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durch offentliche Ausle-
gung des Planentwurfes mit dem Entwurf der Begriindung fiir die Dauer eines Monats durch-
zufiihren sei.

Die Stadt hat sich somit entschieden auch bei dem Planverfahren nach § 13a BauGB das
zweistufige Beteiligungsverfahren mit friihzeitiger Beteiligung und danach der abschlieBen-
den Beteiligung sowohl der Offentlichkeit wie der Behorden und sonstiger Triger offentlicher
Belange durchzufiihren.

In dem Zeitraum vom 14.04.2008 bis zum 16.05.2008 erfolgte sowohl die friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit in der Form einer 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfes mit dem
(Vor-)Entwurf der Begriindung und gleichzeitig erfolgte auch die friihzeitige Beteiligung der
Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange. Die Stadt hat dabei jeweils darauf hin-
gewiesen, dass dieses ein Verfahren nach § 13a BauGB sei, ohne die Durchfiihrung einer
Umweltpriifung.

Am 11.11.2008 erfolgte im Bauausschuss eine ausfiihrliche Beratung der wihrend der friih-
zeitigen Beteiligung vorgebrachten Stellungnahmen in Vorbereitung auf die am 17.12. 2008
geplante Behandlung in der Stadtvertretung. Am 17.12.2008 wurden in der Stadtvertretung
Grabow die Stellungnahmen ausgewertet und es erfolgte der Entwurfs- und Auslegungsbe-
schluss tu dem Planentwurf Oktober 2008.

Die offentliche Auslegung gemil § 3 Abs. 2 BauGB des Planentwurfes wurde vom 12. Janu-
ar 2009 bis zum 13. Februar 2009 durchgefiihrt. Die Behorden und Triger offentlicher Belan-
ge wurden mit Schreiben vom 16.01.2009 erneut beteiligt.

Auf der Stadtvertretersitzung am 04.11.2009 ist die Beratung der vorliegenden Stellungnah-
men erfolgt. Aufgrund mehrerer kleinerer Anderungen, auch der Vergroferung des Plange-
bietes durch die Hereinnahme eines weiteren Teils des Flurstiickes 135, war es erforderlich,
nunmehr einen neuen Entwurfsbeschluss zur Planfassung Oktober 2009 zu fassen. Fiir das
Plangebiet lag nun ein neu aufgemessener Vermesserplan vor und das Plangebiet wurde ge-
ringfiigig nach Westen vergrofert, so dass es letztlich eine FldchengroBe von 3,11 ha hat.

Die Stadtvertretung hatte beschlossen, den gednderten Planentwurf gemif § 4a Abs. 3 BauGB
erneut, auf 2 Wochen verkiirzt, 6ffentlich auszulegen und nur die von der Anderung betroffe-
nen Behorden und Triger offentlicher Belange nochmals zu beteiligen. Diese verkiirzte er-
neute offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 14.12.2009 bis zum 29.12.2009 und mit
Schreiben vom 03.12.2009 erfolgte die erneute Behorden- und Trigerbeteiligung.

Auf der Stadtvertretersitzung am 28.04.2010 erfolgte die abschlieBende Beschlussfassung
liber die erneut eingegangenen Stellungnahmen und ebenfalls am 28.04.2010 wurde der Sat-

zungsbeschluss gefasst.
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