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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 21 der Stadt Grevesmuhlen 4
far das Gebiet ,Stdlicher Kapellenberg®

1. Bedeutung der Stadt Grevesmiihlen und stadtebauliches
Entwicklungskonzept

Die Kreisstadt Grevesmiihlen soll in ihrer Funktion als Mittelzentrum mit

Teilfunktion zwischen der Hansestadt Liibeck und der Hansestadt Wismar

weiter ausgebaut werden. Durch die Lage an der BundesstraBe 105, welche

die 0.g. Zentren miteinander verbindet, und an der L 03, die Grevesmiihlen

mit der Landeshauptstadt Schwerin verbindet, ist die Stadt Grevesmiihien
» sehr gut an das tberértliche Verkehrsnetz angebunden.

Grevesmihlen ist Sitz der Verwaltung des  Landkreises
Nordwestmecklenburg. Zum unmittelbaren Gebiet der Stadtgemeinde
Grevesmihlen gehéren die Ortsteile Degtow, Poischow, Questin, Wotenitz,
Buttlingen, Hamberge, Santow, Everstorf, Hoikendorf, Barendorf,
Grenzhausen und Drei Linden. Die Einwohnerzahi der Stadtgemeinde
Grevesmiihlen betragt etwa 11.250. ‘

Durch die glnstige Lage und die Bedeutung als Kreisstadt fir den
Landkreis Nordwestmecklenburg ist weiter ein wachsendes Interesse an der
Bereitstellung von Gewerbeflichen und Wohnbauflichen zu erwarten. Die
Ausweisung von neuen Wohn- und Gewerbefldichen war auch bei der
Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt von wesentlicher
Bedeutung.

Die Stadt weist in"Anpassung an ihre zentralortliche Bedeutung Gewerbe-
und Wohnbauflachen vornehmiich im Stadtgebiet aus. Fir die landlichen
Ortsteile werden nur Bauflichen im Rahmen der Eigenentwickiung
ausgewiesen. Auch die Flachen des sudlichen Kapellenberges besitzen fur
die - weitere stidtebauliche Entwicklung von Grevesmihien grofie
Bedeutung.

2. Allgemeines

241 Abgrenzung des Plangeitungsbereiches |

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes fiur das Wohn- und
Gewerbegebiet ;Sidlicher Kapellenberg” wird begrenzt:

- im Norden durch Wohnbebauung des Gebietes ,Am
Wasserturm® und ,,Am Kapeilenberg*

- im Westen durch Géarten und Gewerbeflachen

- im Osten durch Gartenaniagen

- im Siden durch den Grilnen Weg

2.2  Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fur den Bebauungsplan Nr.21 der Stadt Grevesmiihlen
,Sudlicher Kapellenberg® dient eine Amtliche Plangrundiage im MaBstab M
1 : 1.000 mit der Bezugshdhe HN, die durch das Vermessungsbiro Dipl.-
Ing. Grob, Dipl.-Ing. Teetzmann, ObV), erstellt wurde. Im sidlichen
AnschiuB wurde die Kartengrundiage fiir den Bebauungsplan durch die
Amtliche Plangrundlage im MaBstab von 1:1.000 mit der Bezugshdhe HN,
die durch das Vermessungsbiiro der ObVI Dipl. ing. Hoist und Dipl. Ing.
Krdhmer erstellt wurde, ergénzt.

Stand: 13.12.1999
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23 Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes fir das Gebiet ,Am Kapellenberg® in
Grevesmiihlen liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8.
Dezember 1986 (BGBL. | S. 2253) i.V. mit § 233 BauGB i.d.F. vom 27.
August 1997 (BGBL 1 S. 2141).

- [MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 28. Aprii 1993 (BGBI. | S. 622).}

- Verordnung (Ober die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132, gedndert durch
das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April
1993 (BGBI. | S. 466).

— Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darsteliung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18.
Dezember 1990 (BGBL. | Nr. 3).

. - Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 6. Mai
1998 (GVO BIl. M.V S. 468, 612)

~ Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern in der
Fassung vom 22. Januar 1998, giiltig seit dem 13. Februar 1998, zuletzt
gédndert und in dieser Fassung guitig ab 10. Juli 1998.

2.4 Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Planzeichriqng des Bebauungsplanes fir das Gebiet ,Stdlicher
Kapellenberg” in Grevesmithlen besteht aus:

- — TeilA- Planzeichnung des Bebauungsplanes im
MaRstab M 1 : 1.000 mit der Zeichenerkldrung und
- TeilB- Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
, sowie der
— Verfahrenstbersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begriindung, in der Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefiigt. Erganzt
wird der Bebauungsplan durch einen gesondert gefertigten
GriOnordnungsplan.

2.5  Quellenverzeichnis

Der Ausarbeitung der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 21 der Stadt

Grevesmiihlen fur das Gebiet ,Sidlicher Kapellenberg® in Grevesmiihlen

liegen folgende Unterlagen zugrunde:.

— Flachennutzungsplan der Stadt Grevesmihlen, 1. Anderung,
genehmigte und bekanntgemachte Fassung.

— Gutachten tber die Baugrund- und Griindungsverhéitnisse fGr einen
Teilbereich des- B-Plangebietes, erstellt durch das Ingenieurbtro fir

Stand: 13.12.1999
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Bodenmechanik und Grundbau, Jirgen Buchheim, Dipl. Ing. VBI, im
November 1995.

— Larmuntersuchung B-Planungen ,Griiner Weg“, erstelit durch die
Ingenieurgesellschaft fir das Bauwesen mbH, Masuch + Olbrisch
Beratende Ingenieure VBI, im November 1996.

3. Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Stadt Grevesmihlen stellt den Bebauungsplan Nr. 21 fir das Gebiet
,Stdlicher Kapellenberg® in Grevesmihlen auf, um den vorhandenen
Bestand planungsrechtich zu " regeln, und gleichzeitig die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die weitere Ansiedlung von
Gewerbe- und Dienstleistungsunternehmen zu schaffen. Ebenso sollen die
planungsrechtiichen Voraussetzungen fir die Arrondierung vorhandener
Wohnbereiche geschaffen werden.

Aufgrund ihrer Bedeutung fir den regionalen Arbeitsmarkt und zur

Erhdhung der Wettbewerbsfahigkeit soll die Kreisstadt Grevesmiihlen als

traditioneller Standort fir das poduzierende Gewerbe gesichert und weiter '
entwickelt werden. Maglichkeiten zur weiteren gewerblichen Entwickiung

bieten sich vor allem im éstlichen Stadtbereich von Grevesmiihlen, in dem

sich auch das Plangebiet befindet.

Als positiver Standortfaktor fur Gewerbe, ist neben der rdumlichen Nahe der
Kreisstadt zur Landeshauptstadt Schwerin und dem Oberzentrum Liibeck,
die Lage an der Uberregionalen BundesstraBe B 105, die Rostock und
Libeck miteinander verbindet, sowie die Ndhe zur Autobahn A 20 zu
nennen.

Die entlang des Griinen Weges schon vorhandene gewerbliche Nutzung
soll durch eine Erweiterung nach Osten ergédnzt werden und durch
entsprechende Festsetzungen zur Nutzung soll ein vertraglicher und
konfliktfreier Ubergang zu vorhandener und zu geplanter Wohnnutzung
geschaffen werden bzw. sichergestellt werden.

Der Bebauungsplan solte urspriingiich als vorzeitiger Bebauungsplan
gemaB § 8 Abs. 4 BauGB adfgesteltt.werden. Da der Flachennutzungsplan
| . in der Fassung der 1. Anderung bereits genehmigt und wirksam
| bekanntgemacht worden ist, wird der Bebauungsplan eindeutig aus dem
Flachennutzungspian entwickelt. Von der urspriinglichen Absicht der
vorzeitigen Aufstellung kann Abstand genommen werden.

Mit Realisierung des. Gewerbegebietes sollen weitere Arbeitsplédize fiir die
Bewohner-der Stadt und der umliegenden Gemeinden geschaiffen werden.
Insbesondere sollen kieine mittelstdndische Unternehmen im Bereich des
Plangebietes angesiedelt werden.

Fur die Stadt Grevesmihlen ist ebenso die Ansiedlung eines Gewerbe- und
Griinderzentrums im Bereich des Griinen Weges denkbar. Aus Sicht der
Stadt wére solch eine Ansiedlung gut geeignet, einen harmonischén
Ubergang von gewerblicher Nutzung zu empfindlicher Wohnnutzung zu
gewiéhrleisten..Ein Gewerbe- und Griinderzentrum kdnnte gleichzeitig dazu
dienen, insbesondere ,Jungen Unternehmen® eine Starthiife zu bereiten.

Stand: 13.12.1899
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4, Einordnung in {ibergeordnete Planungen

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 21 der Stadt Grevesmiihien 7
\

4.1 Regional- und Landesplahung

| . Nach den Darstellungen des Ersten Landesraumordnungsprogrammes des
| Landes Mecklenburg-Vorpommern konnen folgende Aussagen getroffen
werden:
— Die Kreisstadt” Grevesmihien wird als Mittelzentrum mit Teilfunktion
eingestuft.
- Die nordlich def B 105 befindlichen Bereiche gehdren zu einem
Vorsorgeraum flir Naturschutz und Landschaftspflege.
. — Die Stadtgemeinde Grevesmihlen gehért zu einem Raum mit
besonderer natirlicher Eignung fiir. Fremdenverkehr und Erholung.
- Sidlich bzw. Siddstlich der Stadt befinden sich Radume mit besonderer
Bedeutung fiir die Wassergewinnung.
— Die unbebauten Flachen der Stadtgemeinde befinden sich in einem
Raum mit groBerem Anteit landwirtschaftlich gut geeigneter Flachen.
— Durch die Stadt fohrt das Inter Regio- / IR-Netz der Eisenbahn.

Die Ubergeordnéte StraBenverbindung B 105 wird auch weiterhin groBe
Bedeutung fur die Stadt Grevesmilhlen behaiten. Etwa 6 km sidlich von
Grevesmithlen verlduft die Trasse der Bundesautobahn A 20. Uber die
AnschluBstelle zur Autobahn bei Upahl ist Grevesmihien noch besser an
das grof3rdumige Verkehrsnetz angebunden sein.

Grevesmihlen ist als Kreisstadt das bedeutendste politische und

. wirtschaftliche Zentrum des Kreises und gewinnt auch zunehmend an
Bedeutung fiir die Erholung und den Fremdenverkehr. Die Stadt besitzt
gute Voraussetzungen als Wohn- und Gewerbestandort.

Mit dem Regionalen Raumordnungsprogramm Westmecklenburg werden
die Zieistellungen des Landesraumordnungsprogrammes untermauert.

Als  Schwerpunkt der  wirtschaftichen  Entwicklung und als
Versorgungsstandort ist Grevesmihlen als zentraler Ort im léndlichen
Raum in besonderem MafBe zu sichern und zu stirken, um die
Entfernungen fiir die Bewohner des Einzugsgebietes moglichst gering zu
halten. Als Versorgungskern und Kristallisationspunkt fir soziale, kuiturelle
und wirtschaftliche Einrichtungen im landiichen Raum ist die Kreisstadt
vorrangig zu entwickeln. :

Grevesmilhlen -ist als regionaler Schwerpunkt flir den Wohnungsbau zu
betrachten. Der Wohnungsbau soll gefordert werden, so daf3 eine nach
Quantitdt und Qualitdt bedarfsgerechte und sozial ausgewogene
. Versorgung mit Wohnungen sichergestellt-werden kann. ~

Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm wird fur die Stadt
Grevesmuhien fiir die néchsten 10-15 Jahre ein Neubedarf an Wohnungen
von ~1.500 Wohneinheiten zugrundegelegt. Der Wohnbaufldchenbedarf
betragt dafiir etwa 72 ha.

Stand: 13.12.199¢
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4.2

541

5.2

Flachennutzungsplan der Stadt Grevesmuihien

Im Vergieich zum genehmigten Flachennutzungsplan der Stadt
Grevesmilhlen ergeben sich Abweichungen in den fldchenhaften
Festsetzungen des B-Planes Nr. 21. Diese in Bezug auf den
Flachennutzungsplan der Stadt Grevesmiihlen verdnderten Zielabsichten
sind der gutachterlich gestitzten Konfliktbewaltigung geschuldet. Im
Rahmen einer 1. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde
Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitpianung
hergestelit. Da die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Grevesmihlen abgeschiossen wurde, ist der Bebauungsplan volilinhaltlich
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Es ergibt sich eine vollstandige
Ubereinstimmungen  zwischen  vorbereitender und  verbindlicher
Bauleitplanung.

Lage des Plangebietes und stidtebauliche Einordnung, vorhandene
Bestandsstrukturen und aeologische Situation

Lage des Plangebietes und stidtebauliche Einordnung

Das Plangebiet fir den B-Plan Nr. 21 befindet sich im sidéstlichen Teil der
Stadt Grevesmuhien auf dem ,Kapellenberg“. Neben bisher unbebauten
Fiachen wird auch der Bereich des Geldndes der ehemaligen Firma NTU
Uberplant — bereits berbauter Bereich - und in den Plangeitungsbereich
einbezogen.

Das betrachtete Plangebiet ist ein relativ konfliktreicher Standort.
‘Stadtebauliche Spannungen ergeben sich insbesondere durch die unmit-
telbare Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe sowie die das Plangebiet
tangierenden Verkehrstrdger. Um die Spannungen kiinftig auszuschiie3en,
bzw. auf ein vertrdgliches MaB zu beschranken, werden die planerischen
Zielsetzungen fiir den Bebauungsplan entsprechend gewahit.

Vorhandene Bestandsstrukturen

Die Freiflichen auf dem Kapeilenberg sind zum Uberwiegenden Teil als
Ruderalstandorte ausgebildet. Je nach Néhrstoffverhaltnis und Mikroklima
dominieren unterschiedliche Pflanzengesellschaften, wobei der groBte Teil
von Quecken-Dominanzbestdnden und variierten Ausprdgungen der
Rainfarn-BeifuBfluren ' (Tanaceto-Artemisietum) eingenommen  wird.
Wahrend im westlichen Plangebiet die Vegetation einen Deckungsgrad von
100 ‘% erreicht, durchsetzt mit Hochstauden (u.a. Rainfarn, Bitterkraut,
Beifu, Distein, Goldrute), dominieren im zentralen Plangebiet - ehemalige
Abgrabungsfldchen - mit einem Deckungsgrad von ca. 80 % typische
Ruderalarten trockenwarmer maBig néhrstoffreicher Standorte (u.a. Beifuf,
Rainfarn, Natternkopf, Lichtnelke, Graukresse).

Durch das kiesige Substrat ist der Boden nicht in der Lage Nahrstoffe
l&nger zu halten. An groBeren Hangabschnitten tendiert die Vegetation zur
Bildung eines Magerrasens mit Dominanzen des Rot-StrauBgrases. Hier
findet man auch eine der wenigen ,Rote Liste® - Arten, das Acker-Filzkraut
(Filago arvensis). Nach SchiieBung der Grasnarbe wird diese Art vermutlich
verschwinden.

In den Bereichen, die durch Bautétigkeit und als Lagerplatz beansprucht
werden, sind Vertreter kurzlebiger Pionier - und Trittrasengellschaiten
verbreitet.

Stand: 13.12.1989
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5.3

Entlang des Boschungsbereiches im sidlichen Plangebiet sind Gehdlze
aufgewachsen. Hier dominieren Schlehen (Prunus spinosa), Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra) und Obstgehoize. )

Geologische Situation

Das Plangebiet fallt insgesamt von Nordwest nach Stdost ab. Die Héhen
fallen von ca. 40,0 m HN im Nordwesten auf etwa 30,0 m (.HN im Siidosten
ab.

Fiir das Plangebiet ist der fallende Geldndecharakter in Nord-Siid-Richtung
pragend. Neben einer gréBBeren Abgrabungsfidche, die im Zusammenhang
mit der Realisierung von Wohnbebauung ,Am Wasserturm®, am
‘Kapellenberg entstanden ist, in einer Ausdehnung von etwa 1,7ha mit

. Tiefen bis zu 4,00m, sind innerhalb des Plangebietes kleinere lokale Hohen

und Tiefen, die teilweise auch anthropogenen Ursprungs sind, erkennbar.

Der vorhandene Boden besteht zum groBten Teil aus Mittel- und
Feinsanden. Im sudlichen Teil des Plangebietes wird in einer Tiefe
zwischen 3,00 bis 5,00 m Grundwasser erreicht.

Planerische Zielsetzungen

Mit dem Bebauungsplan Nr, 21 fir das Gebiet auf dem Kapellenberg
werden {iberwiegend Flichen, die derzeit noch nicht baulich genutzt
werden, Uberplant. Er ist damit ein Bindeglied zu den schon vorhandenen
Bebauungen im nérdlichen und im siidwestlichen Bereich.

Grundlegendes Ziel der Stadt ist es, mit dem Bebauungsplan 21 fir das
Gebiet ,Sudlicher Kapellenberg® planungsrechtliche Voraussetzungen fir
die weitere Ansiedlung von Gewerbebetrieben - durch die &stliche
Erweiterung der bereits vorhandenen Gewerbegebiete Am Grinen Weg -
zu schaffen. AuBerdem soll- weitere Wohnnutzung an die ndrdlich
vorhandene Wohnbebauung angeschlossen werden; diese soll im sidlichen
Teil arrondiert werden. Um eine R&umliche Zasur zu den Gewerbefldchen
zu erreichen, ist die Ausgestaltung einer Parkanlage geplant, welche auch
fur Erholungszwecke und Freizeitaktivitdten genutzt werden kann.

Durch die Ausgestaltung dieser innerstddtischen Griinfliche soll ein
Ausgleich fiir den mit der Planung verbundenen Eingriif erfolgen.

Wesentliches Ziel ist bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 die
Beseitigung stadtebaulicher Spannungen - insbesondere zwischen
gewerblicher Nutzung und dem Wohnen. Aus diesem Grunde ist die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 in engem Zusammenhang mit
dem B-Plan Nr.22,-der fur den Bereich stdlich des griinen Weges
aufgestellt wird, zu betrachten. Nur durch abgestimmte Festsetzungen zu
filachenbezogenen Schalleistungspegeln lassen sich  zukinftig
Nutzungskonflikte zwischen den unterschiedlichen Nutzungen vermeiden.

Stand: 13.12.1999
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7. inhalt des Bebauungsplanes
7.1 Art der baulichen Nutzung

7.1.1  Allgemeine Wohngebiete

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr.
3, 4 und 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und deshalb
nicht zuldssig.

Garagen und Uberdachte Stellpldtze sind nur innerhalb der {iberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig. Dabei gelten die §§ 12 Abs. 1, 2, 3 und 21a
Abs. 3 BauNVO. Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch
iiberdachte Stellpldtze und Garagen ist nach § 21a Abs. 3 BauNVO im
Plangebiet bis zu 0,1 der Fldche des Baugrundstiicks zuldssig, soweit § 19
Abs. 4 BauNVO nicht entgegensteht. Weitergehende Uberschreitungen der
zuldssigen Grundfliche sind nicht zulissig. Garagen und dberdachte
Stellpidtze missen mindestens einen Abstand von 5,0 m zur zugehorigen
StraBenbegrenzungslinie aufweisen und dirfen nicht Gber die
straBenseitige Gebaudefront hervortreten.

Die fir allgemeine Wohngebiete zuldssigen Nebenanlagen dirfen nur in
baulicher Verbindung mit Garagen bzw. iberdachten Stellplatzen entstehen.
Ausgenommen von dieser Regelung sind Nebenanlagen zur Einhausung
von Millbehaltern.

7.1.2 Gewerbegebiete

1 Fir alle Gewerbegebiete des Bebauungsplangebietes sind Wohnungen fur
| Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fur Betriebsleiter und
} Betriebsinhaber gemiR § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssig.

Innerhalb  des  Geltungsbereiches des Bebauungsplanes  sind
Einzelhandelseinrichtungen gemdB § 1 Abs. 5 und 8 BauNVO
ausnahmsweise zuldssig, wenn der Verkauf an Endverbraucher nach Art
und Umfang im eindeutigen Zusammenhang mit der Produktion, der Ver-

und Bearbeitung von Gltern - einschlieBlich Reparatur- und
Serviceleistungen - des Betriebes steht (Handwerkshandel bzw.
produktionsbezogener Einzelhandel). Versandhandels- und
GroBhandelsbetriebe sind davon unabhangig innerhalb des Plangebietes
zuldssig.

Nach § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO wird festgelegt, daB Betriebe des
Beherbergungsgewerbes sowie Vergnigungsstatten, wie Tanzpaldste,
Diskotheken und Spielhallen innerhalb des Bebauungsplanes unzuléssig
sind.

7.2 MaB der baulichen Nutzung

7.2.1 Aligemeine Wohngebiete
Das MaB der baulichen Nutzung wird innerhalb der aligemeinen
Wohngebiete durch die Festsetzung der

' - Grundflachenzahl,
- die Anzahl der Voligeschosse und
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7.2.2

7.3

7.3.1

- die Angaben zur maximalen Trauf- bzw. Firsthdhe bestimmt.

Die héchstzuléssige Zahi an Wohnungen in Wohngebaduden wird jeweils fir
Einzelhduser, Reihenhausscheiben und fur Doppelhaushaiften der
Doppethduser je Einheit mit maximal 2 Wohntngen begrenzt.

Fir das Gebiet WA 4, fir das im Unterschied zu den Gebieten WA 1 bis
WA 3 eine 2-geschossige Ausnutzung zuldssig ist, wird zusdtzlich die
GeschoBflachenzahl festgesetzt.

Die- Grundfldchenzahl fiir die WA1, WA2 und WA3-Gebiete wird mit 0,25
festgesetzt. Fir das WAA4-Gebiet gilt eine Grundflichenzahl von 0,3.

Gewerbegebiete

Das MaB der baulichen Nuizung wird innerhalb der Gewerbegebiete durch

Festsetzung

~ der Grundflachenzahl

— der GeschoBflichenzahl und

- die Festsetzung der Trauf- und Firsthohe fur die Geblete GE1und GE2
- oder

- die Festsetzung der Oberkante der Geb&dude (iber HN fir die Gebiete

GE 3 und GE 4 bestimmt. -

Fiur die Gebiete GE 1 und GE 4 wird die Grundfiachenzah! mit 0,8
festgesetzt; die GeschoBflachenzahl mit 1,2 fiir das Gebiet GE 1 und mit
1,0 fir das Gebiet GE 4.

Fur die Gebiete GE 3 und GE 4 sind die Grundfidchenzahl mit 0,6 und die
GeschoBflachenzahl mit 0,8 festgesetzt.

Héhenlage

A!Igemelne Wohngeblete

Die konstruktive Sockeihthe darf in den WAT1- bis WA3-Gebieten eine

"Hohe von 0,30 m {ber dem Bezugspunkt nicht Uberschreiten. Der
) ErdgeschoBfuBboden darf fir die WA1- bis WA3- Gebiete jedoch auch

nicht unter dem Bezugspunkt liegen. Fur die nérdiich der PlanstraBe ,D
gelegenen und unmittelbar von dieser erschlossenen Grundsticke darf die
konstruktive Sockelhdhe 0,80 m Uber Bezugspunkt nicht tiberschreiten. In
dem WA4-Gebiet darf die Hohenlage des ErdgeschoBfuBbodens tber dem
Bezugspunkt eine Hohe von 1,30 m nicht iiberschreiten; die Hoheniage des
ErdgeschoBfuBbodens darf jedoch die Hohenlage des Bezugspunktes auch
nicht unterschreiten. Das MaB der Sockelhdhe bezieht sich auf den
vertikalen Abstand zwischen der ErdgeschoBfuBSbodenoberkante und dem
Bezugspunkt. Als unterer Bezugspunkt fiir die Hbéhenlage (Sockelhdhe,

_Traufhdhe, Firsthdhe) gilt die-Oberfliche der néchstgelegenen offentlichen
Erschlieungsflache in Hohe der beabsichtigten Gebadudemitte. Ausnahmen
von den Festsetzungen zur Hohenlage (Sockelhdhe, Traufhdhe, Firsthéhe)

sind zuldssig, wenn ihre Einhaltung zu einer unzumutbaren Hérte fihren
wirde. Die Ausnahme von der Hohenfestsetzung darf jedoch nicht zu einer
Verletzung der stédtebaulichen Grundzige der Planung flhren.

Stand: 13.12.1999




Begrindung zum Bebauungspian Nr. 21 der Stadt Grevesmihien 12
fir das Gebiet ,Sidlicher Kapellenberg*

7.3.2 Gewerbegebiete

- . Als Bezugspunkt wird fir die Gebiete GE 1 und GE 2 bei Hohenangaben
die Hohe der Oberflaiche des Grilnen Weges in der Mitte der
straBenseitigen Gebdudeseite der betreffenden baulichen Anlage
zugrundegelegt. Fur das Gebiet GE 1 darf der ErdgeschoBfu3boden den
Bezugspunkt nur maximal 0,50 m Oberschreiten; und fur das Gebiet GE 2
nur um 1,00 m.

Die dem Grinen Weg zugewandte Traufhdhe darf eine Hohe von 6,50 m
und die Firsththe darf eine Hohe von 12,00 m Uber Bezugspunkt nicht
tiberschreiten. "

Fur die Gebiete GE 3 und GE 4 gilt als Bezugspunkt die Hohenlage tber
HN. Fiir die Gebiete GE 3 und GE 4 darf die Oberkante von Gebduden eine
Hohe von 46,00 m ber HN_(mittlere natirliche Geldndehdhe im GE 3-
Gebiet 37,50 m Uber HN; mittlere Geldndehshe im GE 4-Gebiet 38,00 m
Gber HN) nicht iberschreiten. Ausnahmen von maximal 2,00 m von dieser
Regelung sind zuldssig, sofern eingeschossige Gebdude mit einem
Steildach errichtet werden.

Ausgenommen von den Festsetzungen zur Hohenlage sind darliberhinaus
Teile baulicher Anlagen, die entsprechend den technischen Anforderungen
oberhalb der Gebdudedeckung (z.B. Liftungsanlage, Schornsteine usw.)
notwendig sind.

7.4 Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflache

in der festgesetzten abweichenden Bauweise der Gewerbeflachen sind die
seitlichen Grenzabstande der offenen Bauweise einzuhalten. Baulangen
von mehr als 50 m sind zuldssig.

Die Uberbaubaren Grundsticksflichen werden durch die Festsetzungen
von Baugrenzen bestimmt. Uberschreitungen der Baugrenzen sind in den
Gewebegebieten zur zugehorigen StraBenbegrenzungslinie bis zu 1,0 m

_ zuldssig, wenn diese durch vertikale, gebdudegliedernde Elemente bedingt
sind.

*7.5  Flichennutzungen

Uber die bauliche Nutzung hinaus, werden folgende weitere fldchenhafte
Nutzungen dargestelit:

- Verkehrsﬂéché als StraBe (einschiieBlich StraBenbegleitgrin und
Offentliche Parkplatzflichen, nebst Gehweg bzw.
Geh- und Radweg)

— Verkehrsfldche als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
- Grinflachen als ¢ffentliche Grinflachen mit der

Zweckbestimmung Parkanlage, Spielplatz,
Abenteuerspielplatz und Bolzplatz
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7.6

8.1

Auf den beschriebenen Fléachen baulicher und anderer oben beschriebener
Nutzungen werden zusatzlich folgende flachenhafte Festsetzungen
vorgenommen:

— Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und -
sonstigen Bepflanzungen, '

Dariiber hinaus werden in der Planzeichnung auch Einzelstandorte
dargestelit, z.B. fir die Anpflanzung von Badumen im StraBenbereich.

Flachen mit unterschiedlichen Festsetzungen. zur Nutzung werden’
gegeneinander abgegrenzt. -
_Flachennachweis

Die Gesamtflache innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes betragt ca. 12,3 ha:

-Wohngebiete gem. § 4 BauNVO , ca. 2,165 ha
-Gewerbegebiete gem. § 8 BauNVO ca. 5,410 ha.
-Griinflachen

Offentlich ca. 3,485 ha
-Verkehr;fléchen | ca. 1,260 ha

Summe ca. 12,32 ha

Baugestalterische Feétsetzungeh

Allgemeine Wohngebiete

Die: Dacher sind als symmetrische Sattel- oder Krippelwalmdécher
auszubilden und mit roter oder anthrazitfarbener Hartdacheindeckung zu
decken. Glidnzende und reflektierende Deckungsmaterialien sind nicht

, 2uldssig.

Liegende Dachfenster und Dachaufbauten sind .zuldssig, wenn sie
insgesamt 20 % der jeweiligen Dachfliche nicht {berschreiten.
Sonnenkollektoren sind bis zu einem Drittel der jeweiligen Dachfliche
zuldssig. Die Lange der Dachaufpauten darf nicht mehr als 50 % der
zugehérigen Hausseite betragen. Zu den Ortgéngen ist ein Abstand von
mindestens 1,50 m einzuhalten. Zwischen der Traufe und dem Dachaufbau .
missen mindestens 3 Dachziegelreihen durchgehen.

Giebel kénnen mit einem Dachiiberstand bis maximal 30 cm ausgebildet
werden. Traufseitig sind Dachiiberstinde bis maximal 50 cm zuldssig. Bei
Garagen und Nebengebduden sind die Festsetzungen zur Dachneigung
und Dacheindeckung nicht zwingend.

Zur Gestaltung der AuBenwinde ist ziegelsichtiges Mauerwerk zuléssig.
Geschlammte Kalksandsteinverblendung sowie giatt verputzte
AuBenwandflachen sind nur mit heller Farbgebung, z.B. in den Farben weif3,
beige, heilgrau oder creme, zulassig.
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Andere Baustoffe - z.B. Holz - durfen verwendet werden, wenn sie nicht
mehr als 30 % der gesamten Auflenwandflachen in Anspruch nehmen.
Hochgldnzende und kleinteilige Baustoffe sind nicht zuldssig.
Auflockerungen der Fassade durch Erker, Loggien und betonte
Eingangsbereiche sind zuldssig. Flr Garagen ist die Gestaltung der
AuBenwénde wie flr das zugehdérige Wohngebaude vorzunehmen.

Einfriedungen von Grundstiicken zur ErschlieBungsstraBe hin sind in Form
von Laubhoizhecken oder Zdunen mit Lattung bis zu einer Hohe von 1,00
m bezogen auf die FahrbahnhGhe der zugehorigen 6ffentlichen
ErschiieBungsflache zuldssig. ,

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Abfallbehdlter auf dem eigenen
Grundstiick unterzubringen. ‘

Als Befestigungsarten fiir den verkehrsberuhigten Bereich, die 6ffentlichen
Parkflachen und die Gehwege sind kleinteilige Baustoffe zu verwenden.
Geh- und Radwege innerhalb offentlicher Grinflichen sind mit
wassergebundenen Decken zu befestigen.

Die Befestigung” von privaten Stellpidtzen und deren Zufahrt sowie von
Zufahrten zu. Garagen ist mit wasserdurchldssigen Materialien und/oder
Rasengittersteinen und/oder groBfugig verlegtem Steinpflaster ohne
FugenverguB zu gestalten. Ein wasserundurchidssiger Unterbau ist nicht
zulassig.

Im Bereich der WA-Gebiete sind Werbeanlagen nur ais Schilder an Zaunen
und an den Hauswanden bis zu einer GroBe von 0,30 m x 0,60 m zulassig.
Es dirfen keine selbstleuchienden Werbeanlagen verwendet werden.
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

8.2 Gewerbegebiete

Den offentlichen Verkehrsflichen zugewandte Einfriedungen der
Grundstiicke diirfen eine Hdhe von 1,00 m (ber Fahrbahnhdhe nicht
tberschreiten. Innerhalb von Baugrenzen gelegene Sicherheitszdune
diirfen eine Hohe von maximal 2,50 m nicht Uberschreiten.

Festgesetzte Fldchen fir das Parken von Fahrzeugen (Parkplitze = P)
dirfen nur fiir Zufahrten zu den Gewerbegrundstiicken unterbrochen
werden. !

Der Bereich zwischen StrafBenbegrenzungslinie und straBenseitiger
Baugrgnze (Vorgartenbereich) ist als Griinflache zu gestalten.

Innerhalb des Vorgartenbereiches ist die Herstellung befestigter Flachen mit
Ausnahme von Grundstiickszufahrten unzuldssig.

Anlagen offentlicher Ver- und Entsorgungstrager sind in den
Vorgartenbereichen zuiéssig.

Lagerplatze sind innerhailb der Gewerbegebiete mit einer mindestens 2,00m
und max. 4,00m hohen Einfriedung einzuzidunen, so daB die gelagerten
Gegenstande von auBlen nicht einsehbar sind. Ausgenommen von dieser
Regelung sind Lagerplétze zur Lagerung von unbenutzten Baustoffen und
Baumaterialien.
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Die Hohe von gelagerten Gegenstanden darf die Hohe der Einfriedung des
jeweiligen Lagerplatzes nicht (berschreiten. Einfriedungen von
Lagerplatzen sind zu begriinen.

In den Gewerbegebieten sind Anlagen der AuBenwerbung nur innerhalb der
durch Baugrenzen festgesetzten {iberbaubaren Flachen an der Stétte der
Leistung und nur bis zu einer Hohe von maximal 4,50m zuldssig.
Ausgenommen davon ist 1 Werbetrager, der im Bereich von bis zu 20m vor
der Einmindung vom Griinen Weg in die PlanstraBe zur besseren
Orientierung im Gebiet aufgestelit wird.

9. Verkehrliche ErschlieBung

9.1 Offentliche StraBe

Das Plangebiet soll iberwiegend durch Erganzung bereits vorhandener
ErschlieBungsstraBen erschlossen werden. Als Konfliktpunkt im stadtischen
StraBenverkehrsnetz stellt sich der Bereich des Griinen Weges im
stidwestlichen Plangebiet dar. Der derzeitige Schwenk in der StraBenachse
wirkt sich nachteilig auf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs der
Stadt Grevesmiihlen aus.

Bei stddtischen Planungsabsichten ist vorgesehen, den Verlauf des Grinen
Weges in diesem Bereich zu begradigen und gleichzeitig die gewerblichen
Bauflachen nordlich und sidlich des Griinen Weges (ber geordnete
Knotenpunktausbildung besser an das (bergeordnete Verkehrsnetz
-anzubinden. Die Wohnnutzung fir das Gebaude mit den Hausnummern 14-
16 wird nach Aussage der Wohnungsbaugesellschaft aufgegeben, so dass
die Begradigung des StraBenveriaufs in absehbarer Zeit realistisch ist.

Flr den Grinen Weg bzw. dessen Ausbau war in der Planzeichnung des
B-Planes fiir die zukinftige Verbesserung der verkehrlichen Infrastruktur
urspriinglich ausreichend Flédche festgesetzt. Von der Absicht, den Grinen
Weg innerhalb des Plangebietes festzusetzen, wurde Abstand genommen.
Die for den Ausbau vorgesehene Flache wird dennoch freigehalten;
ausreichend Reservefliche wird auBerhalb- des siidlichen Verlaufs der

 Plangebietsgrenze belassen, damit die Ausbauart auch der zentralen
Bedeutung dieser Verkehrsader fur die Stadt Grevesmihlen gerecht
werden kann. Der Ausbau des Griinen Weges soll dann insgesamt
betrachtet werden.

Die Breite des Grinen Weges (Schnitt A-A) wird mit 14,50 m offengehaiten.
Davon entfallen 6,50 m auf die Fahrbahnbreite.

Entlang dieser PlanstraBe ist beidseitig ein Geh- und Radweg in einer
Breite von 2,50 m sowie eine straBenbegleitende Grinfliche von 1,00 m
auf der sdlichen Seite und von 2,00 m auf der ndrdlichen Seite moglich.

Zur ErschlieBung der im westlichen Teil gelegenen Gewerbefldchen, ist die
zuséatzliche Errichtung einer neuen StichstraBe (Schnitt F-F) mit
| Wendeanlage erforderlich. Diese ist in einer Breite von 9,75 m vorgesehen
| und miindet in eine Wendeaniage von 25 m Durchmesser.
‘ Neben der Fahrbahn mit einer Ausbaubreite von 5,50m ist ein Gehweg von
1,75 m Breite bzw. ein Parkstreifen fir die dffentliichen Parkplétze in einer
‘ Breite von 2,50 m vorgesehen.
|
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Die Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung zur ErschlieBung der
Gebiete WA 1 bis WA 3 wird in unterschiedlicher Breite festgesetzt. Der
Hauptabschnitt (Schnitt D-D) wird in einer Breite von 7,00 m festgesetzt.
Die Fahrbahnbreite betragt 3,00 m. Daneben sind ein Gehweg und ein
Parkstreifen von jeweils 2,00 m Breite vorgesehen.

. Die Breite der StichstraBe innerhalb des WA1-Gebietes (Schnitt E-E) soll
5,00 m betragen.

Die Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung, die das Wohngebiet
(Gebiete WA 1 bis WA 3) an das Wohngebiet Am Kapellenberg
anschlieBen soll, ist in einer Ausbaubreite von 8,50 m (Schnitt C-C)
vorgesehen. Fiir die StraBe sind neben der 3,00 m breiten Fahrbahn ein
2,00 m breiter Gehweg auf der einen Seite, sowie eine 1,75 m breite Park-
und Granflache und ein 1,75 m breiter Gehweg auf der anderen Seite
vorgesehen.

Die StraBe mindet in gerader Verlangerung auf den Geh- und Radweg, der
bis auf den Griinen Weg fihrt. Das Durchfahren vom nordlichen
Wohnbereich in den stidlichen Gewerbebereich soll unterbunden werden. In
der detaillierten StraBenplanung sollen entsprechende MaBnahmen
getroffen werden, um ein Durchfahren zu verhindern.

Der ‘Geh- und Radweg selbst ist in einer Breite von 2,50 m auszubilden.
Beiderseits des Weges sind jeweils in einer Breite von 3,00 m
. Anpflanzungen von B&umen vorzunehmen, um den parkartigen Charakter
| zu unterstreichen.

9.2  Ruhender Verkehr

Entsprechend der Landesbauordnung fiir Mecklenburg-Vorpommern sind
die fur die geplante Bebauung erforderlichen Stellpldtze fir die einzeinen
Nutzer der Wohn- bzw. Gewerbegrundstiicke auf den Grundstiicken selbst
unterzubringen.

10. Ver- und Entsorqung

10.1 Wasserversorgung

Die Stadt Grevesmihlen wird durch den Zweckverband fir
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Grevesmihien (ZVG) geméaB
entsprechend giiltiger Wasser- und Entwasserungssatzung vom 29.07.1992
in der Fassung vom 25.05.1994 mit Trink- und Brauchwasser versorgt. Die
Wasserversorgung kann aufgrund der vorhandenen Kapazitaten aus dem
Verbundnetz gesichert werden.

Nordiich, 6éstlich und shdlich des Plangebietes verlaufen Wasser-
versorgungsleitungen, an die das Gebiet angeschlossen werden kann.

Die Verlegung der Leitungen ist im offentlichen Bereich vorgesehen. ﬁie

Abstimmung mit dem Zweckverband Grevesmiihlen hat bei der technischen
Planung zu erfolgen.

16.2 Versorgung mit elektrischer Energie

Die Stadt Grevesmiihlen wird durch Stadtwerke mit elektrischer Energie
versorgt. '
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Vor Beginn der Tiefbauarbeiten ist die genaue Kabellage der
Versorgungsleitungen mit dem Versorgungsunternehmen abzustimmen.
Das™ Versorgungsunternehmen soll rechtzeitig vor Beginn der
ErschlieBungs- und Bauarbeiten dar{iber unterrichtet werden.

Die Stadt Grevesmihlen geht davon aus, daB die Einbindung von
r Gebauden und Anlagen im Gebiet in vorhandene ErschlieBungsanlagen der
" Stadtwerke mdglich ist.

10.3 Gasversorgung

Die Stadt Grevesmihien wird durch die Stadtwerke Grevesmihlen mit
Erdgas versorgt. Die Belieferung erfolgt durch die Hansegas GmbH. Die
Maoglichkeiten zur Versorgung weiterer Baugebiete ist gegeben.

Eine Uberbauung von Erdleitungen der HGW Hansegas ist nur mit
kleinteiligen Baustoffen zuldssig. Eine Versiegelung mit Bitumen, Beton 0.4.
ist auBer im Kréuzungsbereich nicht zu gestatten.

Nach Aussage der Stadtwerke Grevesmiihien liegt das Gebiet \WA 4, Am
Wasserturm* im Fernwdrmeversorgungsgebiet. Eine Versorgung des
Gebietes mit Fernwdrme ware denkbar. :

104  Fernsprechversorgung

Die Fernsprechversorgung erfolgt durch die Deutsche Telekom AG. Die
Deutsche Telekom AG ist vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten und vor
Errichtung baulicher Anlagen von den beabsichtigten BaumaBnahmen zu
unterrichten. Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereiches ist
die Verlegung neuer Fernmeldeaniagen erforderlich. Beginn und Ablauf der
‘ErschlieBungsmafnahmen im ‘Planbereich sind der Deuischen Telekom AG
so frih wie méglich, mindestens 9 Monate vor Baubeginn, schriftlich
anzuzeigen. Verantwortlich fir dieses Gebiet der Stadt Grevesmihien ist
die Niederlassung der Telekom AG Schwerin.

3

10.5 Feuerschutzeinrichtungen

Der Feuerschuiz in der Stadt Grevesmiihlen ist durch die drtliche Freiwillige
Feuerwehr sichergestelll. GemadB § 2 (1) des Gesetzes Uber den
Brandschutz und die Hilfeleistungen der Feuerwehren (BrSchG) fur M-V
vom 14. November 1981 ist es Aufgabe der Gemeinden, die
Léschwasserversorgung sicherzustellen.

Die Bereitstellung von Loschwasser ist aus dem oOffentlichen Netz der
Wasserversorgung vorgesehen. Fir Teile aus dem Plangebiet des B-
Plangebietes ist die Bereitstellung von Léschwasser aus dem vorhandenen
Regenwasserrlickhaltebecken Gstlich der LandstraBe LO 3 moglich und
vorgesehen.

Fur Gewerbebetriebe mit einer GFZ von (1,0) - (2,4) und einer kleinen
Gefahr der Brandausbreitung gibt das- DVGW-Arbeitsblatt als Richtwert fir
den Loschwasserbedarf mindestens 96 m%h an. Diese 96 m®h mussen
durch alle Ldschwasserentnahmestellen im Umkreis von 300 m fir 2
Stunden vorgehalten werden. Entsprechende Nachweise sind im Rahmen
der technischen Planung vorhabenbezogen zu erbringen.
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'Fur die Gewerbeflache im stlichen Teil des Plangebietes (GE1) kann das
von hier ca. 300 m entfernte Regenwasserriickhaltebecken ostlich der
OrtsumgehungsstraBe zur Loschwasserbereitstellung genutzt werden.

innerhalb des Plangebietes ist ein Hydrantennetz vorzusehen, das eine
ausreichende Versorgung mit Léschwasser zuldBt. Fur die westlichen Teile
des Plangebietes sind die Abstdnde von Baugebietsfldachen zum
Regenwasserriickhaitebecken groBer als 300 m. Deshalb ist die Errichtung
von Hydranten erforderlich.

Die Richtwerte fir den Loschwasserbedarf eines Loschwasserbereiches mit
allen Loschwasserentnahmestellen im Umkreis von 300 m enthdlt das
DVGW-Arbeitsblatt W 405, dessen Forderungen einzuhalten sind.

Aus Sicht der Stadt wurde eine Abstimmung zur Loschwasserversorgung in
den Gebieten der B-Plane Nr. 21 und Nr. 22 gefilhrt. Der Zweckverband
gab die Auskunft, daB der Grundschutz von 48ms/h (ber das
Trinkwassernetz gesichert werden kann. Der Rest des notwendigen
Léschwassers kann {iber das Regenwasserriickhaltebecken bereitgestelit
werden; bzw. der Bauherr muB, wenn er mehr bendtigt, selbst die
ausreichende Loschwasserversorgung auf dem eigenen Grundstick
nachweisen und absichern.

10.6 Abwasserentsorgung - Schmutzwasser

Die Stadt Grevesmiihlen wird abwasserseitig durch den Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Grevesmiihlen entsorgt.

Fir die geplante Erweiterung des Gewerbegebietes und die Realisierung
der Wohngebiete mit dem B-Plan Nr. 21 ist die Einbindung in das
vorhandene System zur Abwasserbeseitigung vorgesehen. Entsprechend
der Satzung des Zweckverbandes Grevesmihien ist der AnschluB3 an die
offentliche Kanalisation vorzunehmen, dabei ist zu prifen, ob die
vorhandenen Kapazititen ausreichend sind. Die vorhandenen Leitungen
des Zweckverbandes sind zu schiitzen und beim Verkauf bzw. der Teilung
von Grundstlicken zu bericksichtigen.

Die zur Bebauung vorgesehenen Flichen werden zum Teil durch
Schmutzwasser- bzw.  Regenwasserleitungen  gekreuzt.  Soliten
Umverlegungen notwendig werden, so hat der ErschiieBungstrager die
Kosten dafiir zu Gibernehmen.

10.7 Abwasserentsorgung - Oberflichenwasser

Die Stadt Grevesmilhlen gehdrt zum Wasser- und Bodenverband
,Stepenitz - Maurine®. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht befindet sich das
Plangebiet im Einzugsgebiet (9628) der Stepenitz. Gewdsser erster
Ordnung sind geman § 48 Abs. 1 LwaG nicht betroffen.

Das im Plangebiet auf den Grundsticksflichen und auf den
Verkehrsflichen anfalende Oberflichenwasser, gering belastetes
Oberflichenwasser, ist vorzugsweise auf den Grundsticken der
Gewerbegebiete zu versickern. Auf den Grundsticken der Gewerbegebiete
sind daftr grundstlicksbezogene  Versickerungsmogiichkeiten  zu
- beriicksichtigen. Anschlisse an das Netz zur Oberflachenwasserableitung
sind moglichst zu vermeiden. Nur wenn die Versickerung auf dem eigenen
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10.8

11.

1141

Grundstiick eine unzumutbare Hérte darstellt, ist die Ableitung des
anfallenden Oberflichenwassers ausnahmsweise Gber
Entwdsserungsleitungen in ein Regenwasserrlckhalttebecken zulassig.
Dafir sollen dann vorhandene Regenwasserbehandlungsanlagen, die mit
Sandfang und Olsperre ausgestattet sind, genutzt werden. Uber diese
vorhandenen Anlagen wére das anfallende Oberflichenwasser dann dér
Vorflut zuzuleiten.

im Rahmen der technischen Planung sind die Nachweise zu erbringen, daB
bei Einleitung der anfallenden Oberfiichenwasser die vorhandenen Anlagen
zur Ableitung ausreichend bemessen sind.

Eine Erlaubnis fir die Einleitung von gesammelten Niederschlagswasser in
die Vorflut ist bei der unteren Wasserbehérde zu beantragen. Der
zustandige Wasser- und Bodenverband Stepenitz-Maurine ist bei Einleitung
in die Vorflut mit einzubeziehen.

Millbeseitigung

Die Beseitigung von Mill hat aufgrund der giltigen gesetzlichen
Vorschriften zu erfolgen. Einzuhalten sind das Abfaligesetz (AbfG), die
Abfall-Reststoff-Uberwachungs-Verordnung {AbfRestUberV), das
Abfallwirtschaft- und Altlastengesetz fiir Mecklenburg-Vorpommern (AbfAIG
M-V) und die Satzung Gber Abfallentsorgung im Landkreis
Nordwestmecklenburg.

Griinordnung, Gestaltung von Natur und Landschaft

Beschreibung der AusgleichsmaBnahmen

Mit der Bereitsteliung von Flachen fir die vorgesehene Bebauung ist die
Inanspruchnahme von unversiegelter Fliche unerlaBlich. Unter dem Punkt
5. "Lage des Plangebietes und vorhandene Bestandsstrukturen” dieser
Begriindung ist eine Beschreibung des derzeitigen Zustandes innerhalb des
Plangebietes erfolgt.

- Da Eingriffe und damit Beeintrachtigungen des Gebietes erfoigen, sind zur

Minimierung des Eingriffs bzw. als Ausgleich und Ersatz fur den Eingriff
MaBnahmen zum Schutz der Landschaft und zur grinordnerischen
Gestaltung des Baugebietes erforderlich.

Der Bebauungsplan Nr.21 der Stadt Grevesmilhlen berlicksichtigt diese
Erfordernisse und trifft entsprechende Festsetzungen.

Innerhalb des Plangebietes wird die Anlage einer groBeren innerstadtischen
Parkanlage festgesetzt. Neben der nétigen Abgrenzung der Wohngebiete
von den Gewerbeflachen, wird durch die Aniage dieses Griinbereiches eine
Erholungsméglichkeit fiir die in den angrenzenden Wohngebieten lebende
Bevolkerung geschaffen. Das Defizit an Freiraum wird ausgerdumt, eine
lebenswerte Umwelt wird geschaffen. AuBerdem bietet dieser Park - auf
einer durch umfassenden Aushub vorgepragten Teilflache - Mdglichkeiten
zur Freizeitgestaitung far Kinder und Jugendliche
(Bolzplatz, Spielplatz, Abenteuerspielplatz).
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Die Parkflache wird durch ein unbefestigtes Wegenetz erschlossen. Im
nordlichen Bereich erfolgen Anschiiisse an die vorhandenen Wohnbereiche
an der WasserturmstraBe, Am Wasserturm und am Kapellenberg. Der
AnschiuB an das Wohngebiet an der WasserturmstraBe ist so zu gestalten,
daB die hier vorhandenen Gehdlze so wenig wie mdglich beeintrachtigt
werden.

Zur Vermeidung bzw. Minimierung der negativen Wirkungen von
Lichtemissionen auf Nachtfalter und andere nachtaktive Tierarten sowie
deren Schutz sind beleuchtete Werbetafeln und Leuchtreklamen sparsam
zu verwenden. Fir die AuBenaniagen solten ausschiief3lich
Natriumdampflampen verwendet werden.

Die Parkanlage soll einen hohen Anteil an Geholzen unterschiedlicher Arten
haben. Diese sind als Hecken, Baumreihen, Gehdizgruppen oder
Einzelbdume . ausgebildet. Durch eine spéatere Beschilderung der
unterschiedlichen Gehélze kann das Interesse der Burger vergroBert
werden und der Park die Funktion eines Arboretum iibernehmen. Vorteilhaft
ist dafir die Nahe zu den nordlich gelegenen Schulen. Der groBte Teil der
anzupflanzenden Gehdlze ist durch heimische Arten abzudecken.

Fur die Parkanlage werden folgende grinordnerische Festsetzungen
getroffen:

- 1. Anpflanzung von Einzelgehdizen innerhalb der Griinanlagen

Anpflanzung und die dauerhafte Erhaltung von Einzelgeholzen erfolgen
geméf Planzeichnung innerhalb von Heckenstrukturen oder einzelstehend.
Die. Anzahl und die Pflanzqualititen der verwendeten Gehdize sind im
Grunordnungsplan festgesetzt. Folgende heimische und Ziergehoize sind zu
verwenden:

Anzahl Art
‘ Acer negundo ,odessanum®
Acer campestre

Eschen-Ahorn
Feld-Ahorn

Acer ginnala

Feuer-Ahorn

Acer palmatum

Facher-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer saccharinum Silber-Ahorn
Aesculus hippocastanum RoBkastanie
Ailanthus altissima Goftterbaum
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rot-Buche
Fagus sylvatica ,Purpurea* Blut-Buche
Gingko biloba Gingko
Platanus acerifolia Platane
Populus alba - Silber-Pappel
Quercus cerris ,pendula” Zerr-Eiche

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus pyrenaica ,pendula”

Pyrenden-Eiche

Quercus robur

Stiel-Eiche

Quercus rubra

Rot-Eiche

Rhamnus catharticus

Purgier-Kreuzdorn
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Robinia pseudacacia

Robinie
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Anzahi Art
5 Tilia cordata Winter-Linde
10  |Tilia platyphyllos ’ Sommer-Linde
2 Ulmus carpinifolia Feld-Ulme
1 Ulmus glabra Berg-Ulme .
2 Ulmus laevis Flatter-Ulme
1 Staphylea holocarpa ‘Rosea”  |Pimpernu3

Y 63 }

2. Anpflanzung von flachigen und heckenartigen Gehélzstrukturen’

‘Der mengenmaBige Anteil der Geholze ist aus den Festsetzungen des

Griinordnungsplanes zu' entnehmen. Abweichungen im mengenmaéBigen
Anteil und in der Artenzusammensetzung“sind in geringem MaBe zuldssig.
Der Anteil der heimischen Arten soll insgesamt (berwiegen. Es sind
verpflanzte Straucher mit mindestens 3 Trieben bzw. einer Hohe von 40- -
60 cm zu verwenden. Die in Punkt 1. genannten Solitargehoize, die sich
innerhalb dieser flachigen Gehodlze befinden, sind gemaB der
Planzeichnung in das Pflanzschema einzuftgen. :

3. Wildblumen- und Rasenansaat

Die Ansaat heimischer Wildkrduter soll auf einer Flache von ca. 2300m?
erfolgen. Die Flache befindet sich an der Hangkante zum Bolzplaiz.

Der Anteil der Graser soll héchstens 80% betragen. Der Anteil von
Weidelgrasern (Lolium spec.) soll unter 5% liegen. Folgende Grasarten sind
in hdheren Mengenanteilen zu verwenden: Rot-Schwingel (Festuca rubra),
Schaf-Schwingel (Festuca ovina), Kammgras (Cynosurus cristatus), Rotes
StrauBgras (Agrostis capillaris). Das -Saatgut soll eine hohe. Anzahl
verschiedener Arten aufweisen. Zur Pflege dieser Fliche ist eine ein-
zweimalige Mahd im Jahr.erforderlich. Diese erfolgt entweder ausschlieBlich
im Herbst, nach dem Ausreifen der Samensténde oder zuséatzlich an einem
nicht festgelegten Tag im Jahr. Dieser solte jedoch jedes Jahr
unterschiedlich plaziert werden, um auf die unterschiedlichen Reifestadien
der Pflanzen einzugehen.

4. Anlage sonstiger Grinflachen

Auf den sonstigen Grinflachen ist Rasen anzusden. An geeigneten Stéllen
kénnen Blumenrabatten angelegt werden. Die Saatgutmischung soll aus
verschiedenen Arten bestehen und dabei einen kleinen Anteil an Krautern
aufweisen. Der Rasen muB durch eine mehrfache Mahd im Jahr gepflegt
werden.

Nur die wirklich genutzten Griinflachen (z.B. Spielplatzbereich) sollten mehr -
als 3 x jahriich geméht werden. Fir alle anderen Grinflichen ist eine
3malige Pfiege als HéchstmaB anzusehen.

Eine Dingung sowie die Behandlung mit chemischen Pﬂanzensohutzmltteln
solite unterbleiben.

Die ErschlieBungsstrafen fir die Wohn- und Gewerbegebiete sollten durch
zahireiche anzupflanzende Gehdlize gegliedert werden.
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Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern westlich der
PlanstraBe zu den westlichen Gewerbeflachen und nérdlich des ,Grlinen
Weges® sind als 7 m bzw. 5m breite Hecke auszubilden. Die
Pflanzabsténde sind mit 1,00x1,00 m zu bemessen. Es sind verpflanzite
standortgerechte und heimische Geholze folgender Arten zu verwenden:
Schlehe (Prunus spinosa), Eingriffliger WeiBdorn (Crataegus monogyna),
Hundsrose (Rosa canina), Eberesche (Sorbus aucuparia).

‘ Der ,Griine Weg" ist nordseitig mit einer Baumreihe zu bepfianzen. Dafir
| sind 3x verpflanzte Winter-Linden (Tilia cordata) als Hochstdmme mit einem
‘ Stammumfang von 14-16 cm zu verwenden. Es sind Pflanzabstande von
etwa 20 m zu wahlen.
An der als Geh- und Radweg ausgewiesenen Verkehrsflache ist eine Allee
auszubilden. Dafur sind 3x verpflanzte RoBkastanien (Aesculus
hippocastanum) als Hochstdmme mit einem Stammumfang von 14-16 cm
zu verwenden. Die Pflanzabstande sind mit 15 m zu bemessen.

Die Kosten fir die Realisierung der erforderlichen Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen sowie fir notwendige PfiegemaBnahmen sind anteilig
auf die Grundsticke umzulegen. ‘

Fur die Realisierung der innerhalb des Plangebietes festgesetzten
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wird ‘gebietsbezogen eine Festsetzung
als Sammelzuordnung getroffen. Die auf den Flursticken innerhalb des
Plangebietes festgesetzten Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen sind anteilig
auf die Grundstiicke des Plangebietes umzulegen, auf denen die Eingriffe
erfolgen. Der Zuordnungsschlissel wird gebietsbezogen als prozentualer
Anteil an den Gesamtherstellungskosten festgelegt. Es gilt fur

WA 1 — Gebiet 3,47 %
WA 2 — Gebiet 6,85 %
WA 3 — Gebiet 5,76 %
WA 4 — Gebiet 10;35 %
GE 1 — Gebiet 32,28 %
GE 2 - Gebiet 17,30 %
GE 4 — Gebiet 23,99 %

der Gesamtherstellungskosten.

Die Zuordnung ist jeweils im Stidtebaulichen Vertrag oder
| Grundstiickskaufvertrag zu vereinbaren.  Auf eine Zuordnung von
‘ Mafnahmen auf das Gebiet GE 3 wurde verzichtet, weil durch dieses
| Gebiet keine zusatzlichen Ausgleichsforderungen entstehen. Das Gebiet ist
| bereits versiegelt. Eine (ber den vorhandenen Bestand hinausgehende
Versiegelung wird nicht erfoigen.

Die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sollen im Zuge der ErschiieBung
des Baugebietes durchgefihrt werden.
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i Kostentibersicht flir AusgleichsmaBnahmen - Material- und Pflanzkosten - des B-Planes Nr.
| 21 ,Sudlicher Kapellenberg®, anteilig fir das ErschlieBungsgebiet

Kostenumfang Grunordnerische MaBnahmen zum B"21 (Orientierungswerte)

.| Position ‘| Menge Materialkosten | Pflanzkosten Gesamtkosten
DM DM DM
GroBbaume 63 Stck Ca. 15.000 Ca. 12.600 27600
’ Gehdizpflanzung 2.1 1.200 m? 4300
i Hecke 2.2 10m X 57m 10000
Hecke 2.3 6m x 220m 23000
\ Gehdlzpflanzung 2.4 200m2 ] ) 2800
. | Gehdlzpflanzung 2.5 650m? 9100
Hecke 2.6 . |90x86 ) 9500
f Hecke 2.7 600 St. 7400
{150m2 eng »
. , bepflanzt)
E Gehdlzpflanzung 2.8 200m? 2800
[ Geholzpflanzung 2.9 220m?2 3100
Geholzpflanzung 2.10 | 850n¥ 11900
: Hecke 2.11 © 1150x10 ) 26500
‘ Gehdlzpflanzung 2.12 | 640m?2 8960
Gehélzpflanzung 2.13 | 750m? 10500
‘ Gehélzpflanzung 2.14 | 280m? 4000
! Geholzpflanzung 2.15 | 450m2 6300
I Gehdlzpflanzung 2.16 | 350m? _ 4900
: Geholzpflanzung 2.17 | 200m? 2800
|- Gehodlzpflanzung 2.18- | 180m2 ‘ 2500
: Gehélzpflanzung 2.19 | 500m2- . 7000
F ‘ Wildblumenrasen 2300 m2 - ] ] 5000
| | . Linden am Granen Ca. 25 11.000 Ca. 5.000- 16000
| Weg
| Kastanien am Geh- und | Ca. 14 5.600 Ca. 2.800 8400
| ; Radweg
| . 214360 DM
Anpflanzgebote auf Ca. 2000m? (35.000)
* GE1, GE2, GE3
; (private Fidchen)
|
;
i

Max. Versiegelung % Anteil DM
Netto Brutto

| .
! WA1 =0,305 ha 0,114 : 3,47 7.438 DM 8.628,08 DM
! WA2=0,6 ha 0,225 - 6,85 14.684 DM 17.033,44 DM
| WAS3= 0,505ha 0,189 5,76 12.347 DM 14.322,52 DM
p -WA4 = 0,755 ha . 0,34 10,35 22.186 DM 25.735,76 DM
1 . - GE1=1:325ha 1,06 32,28 69.195 DM 80.266,20 DM

GE2=0,710 0,568 17,30 37.084 DM 43.017,44 DM
l GE3=2,39 ha 1,91 (Versiegelung schon vorhanden-Bestand)
| GE 4 =0,9285 ha : 0,788 . 23,99 51.426 DM 59.654,16 DM
1 .
! Summe ohne GE3: 3,284 ha 100 214.360 DM 248.657,6 DM
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1.2

11.2.1

Noch vorhandene Defizitflachen, die sich aus der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung ergeben, sind unter Punkt 11.2.2 bericksichtigt.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs- und Ausgleichsermittiung ist an das bisher in Schieswig-
Holstein~ angewandte ,Kompensationsverfahren zu Ermittiung der
Ausgleichs- und Ersatzmanahnien in der Bauleitplanung® angelehnt.

Durch die geplante Baumaf3nahme werden ausschiieBlich Ruderalfidachen
und gestorte offene Sandflachen beansprucht.

In Bezug auf die Schutzgiiter Boden, Wasser und Klima ist der mit der
Beplanung verursachte Eingriff als duBerst gering zu betrachten. Durch
Erdarbeiten, Lagernutzung und sonstige anthropogene Einflisse
(Aufschiittungen, standiges Befahren der Flache) ist das ehemals naturlich
vorhandene Geotop stark geschadigt. Fur die Frischluftgewinnung oder fir
andere kiimabeeinflussende Faktoren hat das Gebiet keine Bedeutung.

. Eine Beeintrachtigung des Grundwassers wird durch entsprechende

Abwasserplanung vermieden. GroBflachig kann anfallendes Regenwasser
versickert werden, 80 daB auch die Grundwasserneubildung nicht
wesentlich behindert wird. In Bezug auf das Landschaftsbild kann davon
ausgegangen werden, daB es hier durch die Parkanalage grofBflachig zu
einer Aufwertung kommen wird. Der derzeitige optische Eindruck ist
schlecht. Die Flache wirkt anthropogen stark beeintrachtigt und unnatirlich.
Nur kleinflachig und weitrdumig optisch unwirksam existieren landschaftlich
und dkologisch wertvollere Bereiche. Eine Bewertung der Flachen als
Lebensraum fiir Tiere erfoigte ebenfalls nicht gesondert. Es ist davon
auszugehen, daB floristisch interessante Gesellschaften mit hoher
Artendiversitit sowie Geselischaften auf Extremstandorten, die eine
besondere Anpassungsfahigkeit verlangen, auch fiir zahireiche Tierarten
einen interessanten Lebensraum darstellen. Im Gebiet dominieren
Ruderaifluren mit hochwachsenden Arten. Interessant ist dieser
Lebensraum besonders fir viele Insektengruppen. AuBerdem ist mit dem
Vorkommen von zahlreichen Kleinsidugern und Vogeln zu rechnen. Mit dem
Erreichen des Planzieles wird der Lebensraum fiir Tiere stark verdndert. Es
ist jedoch damit zu rechnen, daB ein neuer, qualitativ nicht schiechterer
Lebensraum (Parkanlage) entstehen wird.

Bei der Bewertung sind die genannten Schutzgiiter beachtet worden, so
daB die gewéhiten Biotopwertpunkte auch die Bewertung der Gebiete, z.B.

.als Lebensraum fur Tiere beriicksichtigen.

Eingriffsﬂéchenwert

Der Eingriffsflichenwert spiegelt den Wert der Flache des
Geltungsbereiches des B-Planes vor dem Eingriff wider.

Er wird durch Multiplikation der jeweiligen FlachengroBe mit dem im
,Kompensationsverfahren ~ zur  Ermittlung der  Ausgieichs- und
Ersatzmafnahmen in der Bauleitplanung* empfohlenen Wertfaktoren fir ein
Biotop ermittett.

Die Sukzessionsflachen mit Ruderalvegetation erhielten aufgrund ihrer
starken Beeintrédchtigung im Gebiet nicht einen Wertfaktor von 1,5 sondern
von 1,25. In einigen Bereichen erfoigt ein stdndiger Eingriff durch
Erdarbeiten und Befahrungen. In anderen Bereichen entwickelt sich ein
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dkologisch minderwertiger Queckenrasen. Derzeit’ etwas wertvollere
Bereiche - erhielten den Wertfaktor 1,5, obwohli auch hier starke
Beeintrachtigungen vorhanden sind.

Biotoptyp Flache in ha | Wertfaktor | Werteinheit

Straf3en-/Gebdude-/ : 2,04 0 0
versiegelte Flache

' offene Flachen mit 0,97 0,1 0,097
Bautatigkeit )

- Lagerfidchen, teilweise mit 1,30 0,25 0.325

! Trittfluren und ruderalen

L _ | Pionierfluren

1 Sukzessionsflachen mit 7,71 1,25 9,638
Ruderalvegetation
Ruderalvegetation mit 0,3 1,5 0,450

‘ Ubergangen zu Magerrasen

Gesamtflache 12,32 | 10,51
Eingriffsflachenwert '

11 :2.2 Kompensationswert

X Bei der Kompensationswertermittiung wird grundsétzlich davon

ausgegangen, da3 eine Neupflanzung von Baumen und Strduchern, auch

Grunlandanlage zur Erlangung von Struktur und Reife und damit
o Bkologischer Funktionserflillung Zeit brauchen. Daher werden geringere
’ Wertfaktoren zur Kompensationsberechnung herangezogen. i
Der Anteil der versiegelten Flache wurde mit Hilfe der Grundfldchenzahi
‘ermittelt. Die mégliche versiegelte Fidche wurde aus der Grundfléchenzahl
zuziiglich 50% darliber hinaus mogliche Versiegelung berechnet; bis zur
: Kappungsgrenze von 0,8 fiir die Grundfléchenzanhl.

. Die Parkanlage erhielt einen Wertfaktor von 1,75. Bei geschlossenen

L ~ Geholzanpflanzungen heimischer Baumarten wére ein Faktor von bis zu 2,5

moglich. Da die Pflanzung jedoch nicht geschiossen ist und zum Teil
. fremdlandische Geholze aufweist, wurde ein niedrigerer Wert gewahit. Auch
‘ . die isolierte Lage innerhalb baulicher Aniagen wirkt wertmindernd. Dies trifft
_ jedoch auch fiir die Ausgangsituation zu. Auch wenn der Skologische Wert
: der Pflanzung erst nach mehreren Jahren wirksam wird, wird die hohere
' ~ Bewertung des geplanten Zustandes im Bereich der Parkflachen gegentiber
S dem Ist-Zustand als gerechtfertigt betrachtet.

Biotoptyp Flache in ha | Wertfaktor | Werteinheit

Baufldche ¢
WA 1-3, GRZ 0,25

WA1 . 0,305 -
versiegelte Fldche ‘0,076 0 0
“ 1{+ 50 %) - 0,038 0 0
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Biotoptyp Flache in ha | Wertfaktor | Werteinheit

| privates Grin 0,191 1 0,191
WA2 0,6 - -
versiegeite Flache 0,15 0 0
(+ 50 %) - 0,075 0 0
privates Grin 0,375 1 0,375
WAS ‘ 0,505 - -
versiegelte Fldche 0,126 0 0
(+ 50 %) 0,063 0 0
privates Grin 0,316 1 0,316
WA4, GRZ 0,3 0,755 - -
versiegelte Flache 0,227 0 0
(+50%) 0,113 0 0
privates Griin 0,415 1 0,415
GE1,GRZ 0,8 1,325 - -
(versiegelte Flache) 1,06 0 0
Grinfldchen 0,265 1 0,265
GE 2, GRZ 0,6 0,710 - -
(+50%,max.0,8) 0,568 0 0
Grinflachen 0,142 1 0,142
GE 3, GRZ 0.6 2,39 - -
(+50%,max.0,8) 1,912 0 0
Grunflachen 0,478 1 0,478
GE 4, GRZ 0.8 0,985 - -
versiegeite Flache 0,788 0 0
Grinflachen 0,197 1 0,197
Verkehrsflachen 1,26 0 0
Parkanlage,Neuanlage 2,9 1,75 5,092
Spielplatze ’ 0,575 0,25 0,144
Gesamtfidche 12,32 7,615
Ausgleichsflachenwert

Bei der Flichenbilanz - Gegendberstellung von Eingriffsflachenwert und
Kompensationswert - ergibt sich ein Ausgleichdefizit von ca. 2,9 ha. Die
grinordnerisch  festgesetzten MaBnahmen fir  Gehdizanpfianzungen
wurden in der oben dargesteliten Bilanz nicht einzein beriicksichtigt,
sondern als Bestandteil der Parkanlage betrachtet. Die gesonderte und
nicht in der Bilanz beriicksichtigte Pflanzung von Einzelbdumen soll hier
aus Sicht der Stadt jedoch verbal gewertet werden. Es ist zu
beriicksichtigen, daB die vorgesehenen fremdiéndischen Laubgehdize zwar
nicht den Biotopwert wie einheimische Gehoize haben, jedoch durchaus
eine Funktion im Stoffkreislauf (Photosynthese) und vor allem auch als
landschaftsdsthetisches Element besitzen. Allein innerhalb  des
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Parkgebietes sind 63 Baume mit hohem Verschulungsgrad (3xv.) zu
pflanzen. Davon sind ca. 75% heimische Arten.

Da innerhalb des Plangebietes noch weitere Gehdlzanpflanzungen an
StraBen und Wegen erfolgen, geht die Stadt Grevesmihlen davon aus,
daB der Eingriff stark minimiert werden kann. Ein volisténdiger Ausgleich ist
im Plangebiet jedoch nicht zu erreichen, sofern der Wert der Flache
unmittelbar vor Realisierung des Eingriffs berlicksichtigt wird. Zunéchst
hatte die Stadt vorgesehen, auBerhalb des Geltungsbereiches Fldchen fir
AusgleichsmaBnahmen zur Verfigung zu stellen. Entweder solite dieser
Ausgleich auf der Sammelausgleichfliche der Stadt - auf der Flache beim
Bahnwérterhaus an der OrtsumgehungsstraBe - oder in  Form
entsprechender Anpflanzungen im Bereich der Seeberge vorgesehen
werden. Hier wurden vom Naturschutzbund einige Vorschidge erarbeitet.
‘ Da die Flache ursprunglich landwirtschaftlich genutzt war, ehe sie fur
( beabsichtigte Bebauung herangezogen worden ist, haben sich die
' Abgeordneten nochmals mit der Eingriffs- und Ausgieichsregelung
beschéftigt.

Die Stadt Grevesmiihlen ging in ihrer in der Begrindung zum B-Plan

enthaltenen Bilanzierung zum Eingriffsflachenwert zunachst vom derzeitigen

Wert der Flache des Geltungsbereichs des B-Planes unmittelbar vor dem

Eingriff aus.

Unter Betrachtung und Analyse des Standortes haben sich die
(- ’ Abgeordneten der Stadt Grevesmihlen mit der = Eingriffs- und
Ausgleichsregelung nochmals auseinandergesetzt. Sie haben dabei !
beriicksichtigt, daB sich der Standort innerhalb bereits bebauter Fl&chen
befindet. Der Standort ist samtlich von Baugebieten bzw. von
Verkehrsflachen umgeben. Somit unterliegt er Beeintrdchtigungen von
aufBen. . »

Dariber hinaus kann fiir die Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes dargelegt werden, dass sie bereits seit 1989 / 1990 fur
. eine Bebauung vorgesehen waren. Bis zum Beginn von
‘ ErschlieBungsarbeiten fur die Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 6.1
und des VuE-Planes ndrdlich des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 21
waren die Flachen landwirtschaftlich genutzt worden. Eine Entnahme aus
‘ den landwirtschatftlich zu nutzenden Flachen erfolgte aufgrund der bereits
zu damaligem Zeitpunkt beabsichtigten Bebauung.

des Geltungsbereiches - insbesondere auch aufgrund  der

Larmbeeinflussung von Bereichen siidlich des Griinen Weges - muBite

zunachst auf eine Uberplanung verzichtet werden und konnte eine
) Umsetzung der Zielvorstellungen nicht erfolgen.

‘ ' Aufgrund von Kompilikationen in Aufstellungsverfahren fiir Gebiete ndrdlich
|
\

Aus o.g. Griinden empfindet es die Stadt Grevesmihlen als gerechtfertigt,
der Eingrifisfiachenwertermittiung fur den derzeitigen Bestand die
Eingriffsfliichenwertermittiung fur urspringlich landwirtschaftlich genutzte
Flachen gegeniiberzustellen..

Die in der Bilanzierung beriicksichtigten Sukzessionsfldchen, in einer
FiachengroBe von 7,71 ha; und die beriicksichtigte Ruderalvegetation mit
Ubergéngen zu Magerrasen, in einer GrBe von 0,30 ha, wiirde danach mit
einem Wertfaktor fir landwirtschaftliche Nutzfliche zu berechnen sein.
‘ Unter Berlicksichtigung eines Wertfaktors von 0,5 fir Ackerfliche wiirde

I
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sich ein Eingriffsfiachenwert von 4,005 Biotopwertpunkten ergeben. In der
derzeit in der Begriindung dargesteilien Bilanzierung ist ein Wertfaktor von
10,086 fiir Sukzessionsflachen und Ruderalflachen gegeben. Somit ist zu
verzeichnen, daB sich aufgrund des Entzugs der Flache aus der
landwirtschaftiichen Nutzung, weil nicht gleich eine Bebauung moglich war,
kurzfristig eine Biotopwertsteigerung um 6,08 Biotopwertpunkie ergeben
hat.

Unter Beriicksichtigung einer landwirtschaftlichen Nutzung hétte sich fur die
Gesamtfliche ein Eingriffsflachenwert von etwa 4,429 Biotopwertpunkten
| ergeben. Demgegeniiber wére bei gleicher Planungsabsicht wie mit dem
| Bebauungsplan Nr. 21 ein Kompensationswert von 7,615 Werteinheiten zu
betrachten.

Anstelle eines - Uberschusses an Biotopwertpunkien des
Ausgleichswertes/Kompensationswertes gegeniiber dem Eingriffswert - bei
Ansatz fur landwirtschaftich genutzte Flachen - von etwa 3,2

. Biotopwertpunkten ist bei vergleichender Betrachtung des Eingriffswertes -
bei Ansatz des -derzeit vorhandenen Bestandes - gegeniber dem
Ausgleichswert/Kompensationswert nach Realisierung der Planungsabsicht
fiir den B-Plan Nr. 21 ein Defizit fur den Ausgleichswert in Hohe von etwa
2,9 Biotopwertpunkten zu verzeichnen.

Die Stadt sieht es als angemessen an, in ihrer Eingriffs- und
Ausgleichsbetrachtung zu beriicksichtigen, daB die Fiache bereits immer fir
Bebauung vorgesehen war und nur durch das nicht sofortige
Zustandekommen der  planungsrechtlichen Voraussetzungen eine
sprunghafte Biotopwertsteigerung auf der Flache erfolgen konnte. Anstelle
eines umfangreichen Biotopwertiberschusses bei Inanspruchnahme
urspringlicher Ackerfldche stellt sich fir den derzeitigen Bestand auf der
Flache ein Kompensationswertdefizit in etwa der GroBe des vorgenannten -
verlorengegangenen - Uberschusses dar. Die Stadt Grevesmiihien schatzt
ein, daB der vorgenannte - verlorengegangene - Biotopwertliberschuf3 nicht
zusétzlich angerecfinet wird. Sie geht jedoch davon aus, daf unter
Beriicksichtigung der vorgenannten Problematik der Eingriff am Standort
selbst ausgeglichen werden kann und keine zusétziichen MaBnahmen zum
Ausgleich und Ersatz auBerhalb des Plangebietes erforderlich werden.

| ; Die Stadt Grevesmiihlen beschéftigte sich auf ihrer Sitzung am 13.12.1999
erneut mit der Ausgieichs- und Ersatzproblematik. Die Fldche hat weitere
Beeintrachtigung erfahren. Dies wird im Abwagungsverhalten weiter
beriicksichtigt. Die Stadt geht davon aus, dass die Fidche vorziglich far
Bebauung geeignet ist. Sie befindet sich auf einer Insellage, d.h. sie ist
umgeben von Straen und Baugebieten. Eine Vorbelastung der Flache
besteht durch die sidlich gelegene gewerblich und industriell genutzte
Fiiache. Die Fliche ist zwar nur zu Teilen, aufgrund der Vorbelastung, fur
Bebauung geeignet. Aufgrund ihrer insellage innerhalb des Stadtgebietes
soll sie jedoch baulich genutzt werden. Aufgrund des derzeitigen Zustandes
der Geltungsbereichsflichen wére weiterhin ein Biotopwertdefizit zu
verzeichnen. Die Stadt hatte die Fldche zwar umbrechen konneh, um eine
geringere Biotopwertigkeit fir die Fldchen vor dem Eingriff zu erwirken.
‘Dies erscheint jedoch im sachlichen Zusammenhang nicht logisch. Mit den
| MaBnahmen zur- Gestaltung des Gebietes wird eine immense Aufwertung
| der Fliache erfolgen. Unter Berlicksichtigung des derzeitigen Zustandes der
Fiache erbringt die Stadt im Zusammenhang mit der Realisierung der
MaBnahmen keinen vollstindigen Ausgleich. Dessen ist sich die Stadt
bewusst. Die Stadt begrindet ihre Entscheidung damit, dass die Bewertung
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131

des Bestandes von 1996 auch nur einen Ubergangszeitraum darstellt. Aus
stadtebaulichen Griinden ist eine Gestaltung der Fldche unerldsslich. Das
Wohnumfeld im Bereich des Wasserturmes und des Kapellenberges kann
dadurch wesentlich aufgewertet werden.

Altlasten

Fir das Plangebiet liegen der Stadt Grevesmiihlen derzeit keine
informationen vor, aus denen ein Altlastenverdacht entsprechend
Abfaliwirtschafts- und Altlastengesetz fir M-V, AbfAIG M-V abzuleiten ist.
Das o0.g. Gesetz gilt nicht fur Flachen, die durch landwirtschaftliche
Bodennutzung verunreinigt sind. Auch nach den Unterlagen des
Umweltamtes geht nicht hervor, daB im Gebiet Allasten vorhanden sind.

Wenn dennoch bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte
Belastungen des Untergrundes wie abartiger Geruch, annormale Féarbung,
Austritt von verunreinigten Fliissigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter
Ablagerungen (Hausmill, gewerbliche Abfélle) angetroffen werden, ist der
Grundstiickseigentlimer  als  Abfalbesitzer zur  ordnungsgeméBen
Entsorgung des belasteten Bodenaushubs nach dem Gesetz (ber die
Vermeidung und Entsorgung von Abfallen/AbfG) verpflichtet. Fir den Fall,
daB o.g. Anzeichen auftreten, sind diese den zustandigen Behorden

_umgehend bekannt zu geben.

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufthren, daB sowohl
von den Baustellen als auch von den fertiggestelten Objekien eine
vollstindige und geordnete  Abfallentsorgung entsprechend  der
Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg erfolgen kann..
Unbelastete Bauabfile dirfen mcht auf Deponien abgelagert werden. Sie
sind wieder zu verwerten.

Grundstucksbesitzer als Abfallbesitzer sind  zur ordnungsgemaBen
Entsorgung des belasteten Bodenaushubs oder Bauabfalles nach §§ 2 und
3 AbfG verpflichtet. Sie unterliegen damit gleichzeitig der Anzeigepflicht
nach § 11 AbiG.

Der Stadt Grevesmihlen liegt keine Kenntnis vor, daB belasteter

Bodenaushub vorhanden ist. Solite im Zuge der Realisierung von-Vorhaben

belasteter Bodenaushub anfallen, gelten Gesetze und- Verordnungen zur
Abfallbeseitigung. Gegen die Stadt als Trager der Bauleitplanung kdnnen
aufgrund oben genannier Darlegungen keine Schadensersatzanspriiche
erhoben werden.

MaBnahmen zum Schutz vor immissionen

Schutz vor Gewerbelarm

Um die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005, Tenl 1, Blatt 1
im Wohngebiet Sudlicher Kapellenberg einhalten zu konnen, ist es
erforderlich, die immissionswirksamen fiiachenbezogenen
Schalleistungspegel auf den Gewerbegebieten am Grinen Weg fur die
Nachtzeit zu begrenzen.

Zur umfassenden Konﬂiktbewéltigung und zur Behebung Sstadtebaulicher
Spannungen am Grinen Weg stelt die Stadt Grevesmuihien 2
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Bebauungspldne auf, den B-Plan Nr. 21 fir die Bereiche nordlich des
Grinen Weges und den B-Plan Nr. 22 fiir die Bereiche stdlich des Grinen
Weges. Ziel ist es, rechtsverbindliche Festsetzungen zur Sicherung eines
ausreichenden Larmschutzes der Wohnbebauung vor Gewerbeldarm zu
treffen. Im Rahmen einer Larmuntersuchung wurden die gewerblich
genutzten Bereiche analysiert und hinsichtlich ihrer derzeitigen Belastung
eingeschatzt und durch den Gutachter beriicksichtigt. Die neu zu
entwickelnden gewerblichen Bauflichen bzw. die for die Umnutzung
vorgesehenen  Flichen werden durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes mit ihren flachenbezogenen Schalleistungspegein so
bestimmt, daB eine Beeintrachtigung fir die Wohnbebauung
ausgeschlossen werden kann.

Bedingt durch den gewerblichen Larm ergeben sich innerhalb der Gewerbe-
und Industrieflachen, nicht jedoch in den Wohngebieten, Anforderungen an
den passiven Schallschutz (MaBnahmen an Gebéduden).

Anhand einer ldrmtechnischen Untersuchung werden maximal zuldssige
immissionswirksame,  flichenbezogene  Schalleistungspegel  (FSP)
festgesetzt, um planerisch sicherzustellen , daB Beeintrchtigungen der
vorhandenen und geplanten Wohnbebauung am nordlichen und ostlichen
Rand des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 21 durch gewerbliche
Larmimmissionen ausgeschiossen sind.

Einzelheiten sind den Festsetzungen zu entnehmen. (Hinweis: In der Regel
ist bei Ly“ = 45 dB(A)/m2 nur ein sehr eingeschrankter und bei Ly* = 40
dB(A)m2 und weniger oftmals gar kein Nachtbetrieb méglich.)

13.2  Schutz vor StraBenverkehrslarm

In Teilbereichen des Plangebietes, insbesondere nahe den Verkehrswegen,
ergeben sich Uberschreitungen der Orientierungswerte durch Verkehrsidrm.
Da fir Industrie- und Gewerbegebiete aktiver Larmschutz
unverhéltnismaBig ist, werden dort passive SchalischutzmaBnahmen
festgesetz.

Gegeniiber der Schalluntersuchung hat die Stadt Grevesmihien im
norddstlichen Bereich ., des Plangebietes eine geringere
Wohnerweiterungsflache dargestellt und festgesetzt. Wahrend der Abstand
der sidlichen Wohngebietsgrenze
- in der Vorlage fiir die Schalluntersuchung nur etwa 50 m bis 60 m betréagt,
werden
- in dem B-Plan 70 m bis 80 m Abstand zwischen nérdlichen Fahrbahnrand
des Griinen Weges und sidlicher Wohngebietsgrenze berlcksichtigt.
Da sich gemaB grafischer Ermittlung anhand des schalltechnischen
Gutachtens in einer Entfernung von etwa 70 m vom Fahrbahnrand des
neuen Verlaufs des Griinen Weges ein Beurteilungspegel von etwa 57dB(A)
am Tag ergibt, geht die Stadt Grevesmiihlen unter Inanspruchnahme ihrer
Abwagungsmdglichkeiten  davon aus, daBl  auf  zusatzliche
SchallschutzmaBnahmen am Griinen Weg verzichtet werden kann. Die
o Stadt 148t sich davon leiten, daB bei einem Ausbau von StraBen geméf
16.BImSchV ein Richtwert von 59 dB(A) tags zuldssig wére; da dieser noch
untérschritten wird, wird auf zusatzliche SchutzmaBnahmen verzichtet.
Gegenuber L&rm von der LandesstraBe L 03 ist durch den bereits
errichteten Larmschutzwall ausreichend Schutz gegeben.
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15.

15.1

15.2

In weiten Teilen des Plangebietes - nicht jedoch im norddstlich gelegenen
Wohngebiet - berschreiten die Beurteilungspegel nachts - insbesondere
aufgrund des Schienenlarms - den Wert von 50 dB(A). Um eine ungestorte

" Nachtruhe auch bei teilweise gedffneten Fenstern zu ermdglichen, werden

MaBnahmen zur GrundriBgestaitung und/oder schallgeddmpfte Liftungen
fir Schiafrdume festgesetzt {(vgl. VDI 2719).

Einzelheiten sind den Festsetzungen zu entnehmen.

Das Larmtechnische ‘Gutachten fur den B-Plan Nr. 21 wurde durch die
Ingenieurgesellschaft Masuch + Olbrisch, Oststeinbek, erstellt.

Sonstige Festsetzunaen

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind -
Sichtflachen

Obwohi sich innerhalb des Plangebietes derartige Fiachen nicht ergeben,
soll dieser Hinweis erhalten bleiben, da er ‘analog auf das dargestelite
Sichtdreieck an der nérdlichen ErschlieBungsstraBe angewendet werden

-soll.

Innerhalb der von Bebauung freizuhaltenden Fldchen - Sichtffachen (S) - ist
die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art (auch von Anlagen
offentlicher Ver- und Entsorgungstrager) nicht zuldssig. In den
festgesetzten Sichtfldchen dirfen Anpflanzungen sowie Einfriedungen eine
Hoéhe von 0,70 m nicht Uberschreiten. Einzelbdume, die Uber eine
Kronenansatzhdhe von mindestens 2,50 m verfigen, dirfen gepfianzt
werden.

Hinweise
Archaologische Funde und Anzeige von Erdarbeiten

Durch das Landesamt fir Bodendenkmalpflege wurde -der Stadt
Grevesmithien im Rahmen des Aufstellungsverfahrens mitgeteilt, dass sich
im Plangebiet Bodendenkmalfundbereiche befinden. Deshalb wurde eine
Kennzeichnung im Plan vorgenommen. Die Gesetze und Verordnungen
zum Denkmalschutz sind zu beachten. Der groBte Teil der Fldche, in denen
Bodendenkmale auftreten konnen, ist-im Plan als Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Park dargestelit. Das vorhandene Relief soll hier fir die
Gestaltung genutzt werden, so daB hier nicht mit Erdarbeiten zu rechnen
ist. Die untere Denkmalschutzbehdrde ist vor Beginn der Erdarbeiten
rechtzeitig zu informieren. Die Kosten fur die Bergung von betroffenen
Bodendenkmalen sind vom Verursacher zu tragen.

In den Text — Teil B wurden entsprechende nachrichtliche Ubernahmen zur
Verhaitensweise bei Auffinden von archéologischen Funden eingearbeitet.

Verhalten bei auffilligen Bodenverfarbungen bzw. bei Funden

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffilige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gem. § 11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern
(GVbl.Mecklenburg-Vorpommern Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975 ff.) die
zusténdige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund
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15.3

- 154

15.5

15.6

16.

und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern des Landesamtes fir
Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundeigentimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Anzeige des Baubeginns bei Erdarbeiten

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde und
dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege spatestens vier Wochen vor
Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, daB
Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bei
den Erdarbeiten zugegen sein kdnnen und eventuell auftretende Funde
gemaB § 11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern unverziiglich bergen und
dokumentieren. Dadurch werden Verzogerungen der BaumafBnahmen

vermieden (vgl. § 11 Abs.3 DSchG M-V).

Munitionsfunde

Das Gebiet des B-Planes ist der Stadt Grevesmuhlen nicht als
kampfmittelgefahrdeter Bereich bekannt.

Es ist jedoch nicht auszuschiieBen, daB trotzdem Einzelfunde auftreten
kénnen. Aus diesem Grund sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender
Vorsicht durchzufihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéchtige
Gegenstdnde auftreten, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der
Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der
Munitionsbergungsdienst ist zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei
oder die Ordnungsbehérde hinzuziehen. Alle Arbeiten und Ma3nahmen, die
Bauvorhaben des Bundes sind bzw. durch Dienststellen des Bundes erteilt
werden, sind kostenpflichtig. Bauherren, wie wirtschaftliche Unternehmen

von Kommunen, Privatunternehmen und juristische Personen tragen die "

Kosten der Sondierung und gegebenenfalls Freilegung von Kampfmitteln.

Massenbilanzen

Im Rahmen der technischen Planung sind je nach Bauablauf Nachweise
Gber Verbleib bzw. Wiederverwertung unbelasteten Bodenaushubs zu
fuhren. Entsprechende Massenbilanzen werden Bestandteil der technischen
Planunterlagen.

Beheizung

Fur die Beheizung wird den Ansiedlern empfohlen, die dem heutigen
Anforderungen entsprechenden umweltfreundlichen Energietrager Gas bzw.
leichtes Heizdl zu verwenden.

Gleichzeitig wird empfohlen, die Moglichkeit zur Nutzung der Elektroenergie
fur verschiedene Einsatze zu beriicksichtigen.

Bodenordnung

Die Stadt Grevesmihlen strebt an, alle MaBnahmen zur Ordnung des
Eigentums an Grund und Boden.auf dem Wege gitlicher Einigung mit dem
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Bodeneigenitimer, sofern sie es nicht schon selbst ist, zu regein.

17. Realisierung des Bebauungsplanes

Die Realisierung des Bebauungsplanes der Stadt Grevesmihlen fir das
Gebiet Sudlicher Kapellenberg soll unmitteloar nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes erfolgen. Es sollen ggf. alle Moglichkeiten zu einem
vorzeitigen Baubeginn genutzt werden. Ein vorzeitiger Beginn der
ErschlieBungsarbeiten nach § 125 BauGB in Verbindung mit § 127 BauGB
ist beabsichtigt. In Abhadngigkeit vom Planungsfortgang und dem
Besiedlungsdruck wird eventuell die Genehmigung von Bauvorhaben nach'
§ 33 BauGB beantragt. ’

18. BeschiuB iiber die Begriindung

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 21 der Stadt Grevesmihlen wurde
gebilligt in der Sitzung der Stadtvertretung am _73.72. 7999

Grevesmihlen, den 13.12: 1959

UTrich A
Blrgermeister

19. Arbeitsvermerke

Das vorliegende Exemplar des Bebauungsplanes Nr. 21 der Stadt
Grevesmuhlen wurde

aufgestellt am
fiir die Stadt Grevesmiuhlen
durch das:

Planungsbiro Mahnel
Langer Steinschlag 7
23936 Grevesmilhien
Telefon 03881/750-251

ergédnzt/geéndert:
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