Stadt Grevesmiihlen

Besch|ussvor|age \Vorlage-Nr: VO/12SV/2021-430
Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federfiihrender Geschéaftsbereich: Datum: 23.02.2021

Bauamt \Verfasser: Bichbaumer, Sandra

Satzung der Stadt Grevesmuhlen liber den Bebauungsplan Nr. 47
fur das Grundstlick Pfaffenhufe 6 in Grevesmuhlen

im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB

hier: Aufstellungsbeschluss

Beratungsfolge:

Datum |Gremium Teilnehmer | Ja | Nein | Enthaltung

04.03.2021 Bauausschuss Stadt Grevesmihlen
09.03.2021 Hauptausschuss Stadt Grevesmiihlen
29.03.2021 Stadtvertretung Grevesmuhlen

Beschlussvorschlag:

1. Der Beschluss der Stadtvertretung vom 14. Dezember 2020 wird dahingehend
korrigiert, dass dem Antrag auf Einleitung eines Bauleitplanverfahrens im Bereich
"Pfaffenhufe 6" (wie im Antragsschreiben auf Einleitung vom 24. Oktober 2020
aufgefiihrt) des Vorhabentragers:

Kerstin und Rigo Lederer,
An der Chaussee 12 A
23948 Arpshagen
zugestimmt wird.

2. Die Stadtvertretung der Stadt Grevesmihlen fasst den Beschluss Uber die
Aufstellung der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 47 fir das Grundstick
Pfaffenhufe 6 mit einer Flachengrofie von ca. 0,26 ha.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

- im Norden: durch die Straflle "Pfaffenhufe”,

- im Osten: durch die "Tannenbergstrale",

- im Siuden: durch Garten und Griunflache mit Teich (sogenanntes "Stunden-
glas",

- im Westen: durch das Grundstiick "Pfaffenhufe 5".

Der Plangeltungsbereich ist dem beigefligten Ubersichtplan zu entnehmen.

3. Das Planungsziel besteht in der Arrondierung und Erweiterung des Wohnstandortes
Pfaffenhufe.

4. Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gemall § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ohne Durchflhrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Hierauf ist in der ortsublichen
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses hinzuweisen.

5. Bei der ortsiblichen Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemall § 13a
Abs. 3 Nr. 2 BauGB ist darauf hinzuweisen, wo sich die Offentlichkeit iber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist
zur Planung &uflern kann. Von der fruhzeitigen Unterrichtung und der Erdrterung
nach § 3 Abs. 1 BauGB wird in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.
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6. Die frihzeitige Beteiligung der berihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wird gemall § 4 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB
vorgenommen.

7. Der Aufstellungsbeschluss ist ortsiblich bekannt zu machen (§ 2 Abs. 1 Satz 2
BauGB).

Sachverhalt:

Die Stadt Grevesmihlen hat dem Antrag eines Vorhabentragers auf Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir die
Erweiterung der Wohnbebauung auf derzeit als Gartenland genutzten Flachen innerhalb des
Siedlungsbereiches zugestimmt (Beschluss der Stadtvertretung vom 14. Dezember 2020 —
VO/12SV/2020-239). Zusatzlich zum vorhandenen Wohnhaus ist die Erweiterung der mit
3 kleinteiligen Wohngebduden mit jeweils maximal 2 Wohneinheiten geplant. Die
verkehrliche Erschliefung, die derzeit Uber die Stralle "Pfaffenhufe" erfolgt, soll weiterhin
genutzt werden. Darlber hinaus ist eine gemeinsame Zufahrt tber die "Tannenbergstralle"
fur alle neu zu bildenden Baugrundstiicke geplant, so dass ein Eingriff in die geschitzte
Allee in der "TannenbergstraRe" durch das Vorhaben nicht vorgesehen ist.

Weiterhin soll die Erreichbarkeit des sogenannten "Stundenglases" (Teich) fir den
Zweckverband gesichert werden.

Die Ver- und Entsorgung ist Uber eine Erweiterung des vorhandenen Leitungsnetzes zu
gewabhrleisten.

Abweichend von dem Beschluss der Stadtvertretung Udber die Einleitung eines
Bebauungsplanes vom 14. Dezember 2020 soll nach Abstimmung des Vorhabentragers mit
dem Bauamt kein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemall § 12 BauGB, sondern ein
Angebotsbebauungsplan mit Projektbezug aufgestellt werden. Dies begriindet sich wie folgt:
Ein exakt definiertes, stadtebaulich relevantes Vorhaben des Vorhabentragers liegt bisher
nicht vor. Die Objektplanung des Vorhabentragers ist noch nicht fortgeschritten; es besteht
derzeit eine planerische Zielsetzung. Die Stadt Grevesmihlen nimmt die Planungsidee der
Privaten zum Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes, da auch stadtebauliche
Interessen der Stadt Grevesmihlen verfolgt werden, namlich die Deckung des
Wohnbedarfes. Fir eine Vorhabenplanung fehlt es an der ausreichenden Flexibilitat bzw.
sind erforderliche Konretisierungen oder Anderungen schwer oder nicht méglich. Die
Anforderungen an den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal § 12 BauGB
ermoglichen die Offenhaltung dieser Flexibilitat nicht.

Entsprechende vertragliche Regelungen zur Sicherstellung der Erreichung des
Planungsziels, wie Ubernahme der Aufwendungen fiir die Erstellung der Bauleitplanung und
damit im Zusammenhang stehende Kosten fir die Umsetzung (ErschlieBung, ggf.
notwendige naturschutzrechtliche Ausgleichsmaflinahmen und Artenschutzmafnahmen) sind
zwischen Vorhabentrager und Stadt zu vereinbaren.

Weiterhin wird mit dem vorliegenden Beschluss der Beschluss vom 14. Dezember 2020
dahingehend korrigiert, dass als Vorhabentrager (wie im Antragsschreiben auf Einleitung
vom 24. Oktober 2020 aufgeflihrt) aufgeflihrt werden:

Kerstin und Rigo Lederer,

An der Chaussee 12 A

23948 Arpshagen.

Die Stadt Grevesmihlen fiihrt das Aufstellungsverfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Mit dieser geplanten Nachverdichtung
innerhalb des Siedlungsbereiches wird die Fortentwicklung eines vorhandenen Ortsteils
vorgenommen. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht begrindet. Anhaltspunkte flir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter
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(Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete) bestehen nicht. Der Nachweis
ist den Planunterlagen beizuflgen.

Von der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemank § 3 Abs. 1 wird nach § 13 Abs. 2 Nr. 1
BauGB abgesehen. Gemall § 13a Abs. 3 BauGB ist bei der Aufstellung eines
Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren anzugeben, wo sich die Offentlichkeit tber
die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur
Planung auRern kann, sofern keine frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung im Sinne des §
3 Abs. 1 BauGB stattfindet. Dies soll mit der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
zeitnah erfolgen.

Die fruhzeitige Beteiligung der berUhrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wird gemal § 4 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB vorgenommen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Grevesmubhlen ist hier eine "Wohnbauflache"
(gemalk § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) dargestellt. Die Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan der Stadt Grevesmuhlen ist gegeben.

Kosten, die im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen, werden
durch den Vorhabentrager Ubernommen. Dies ist vertraglich zwischen der Stadt
Grevesmuhlen und dem Vorhabentrager zu regeln.

Finanzielle Auswirkungen:
Keine finanziellen Auswirkungen
Anlagen:

Ubersichtsplan Plangeltungsbereich
Kurzbegrindung mit Vorhabenbeschreibung
Liegenschaftskarte

Bebauungskonzept auf Luftbild
Bebauungskonzept

Bestandsaufnahme

Unterschrift Einreicher Unterschrift Geschaftsbereich
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Ubersichtsplan

Geltungsbereich
des Bebauungsplanes
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BEGRUNDUNG

ZUR SATZUNG
_ DER STADT GREVESMUHLEN
UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. ..

FUR DAS GRUNDSTUCK
PFAFFENHUFE 6 IN GREVESMUHLEN
IM BESCHLEUNIGTEN VERFAHREN GEMAR § 13A BAUGB
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Planungsbiro Mahnel | | Planungsstand: 04. Mérz 2021
FRUHZEITIGE UNTERRICHTUNG DER OFFENTLICHKEIT

Rudoli-Breltscheld-StraBe 11 Tel. 03881/7105-0 gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB
23036 Grevesmihlen Fax 03881/7106-50 BESCHLUSSVORLAGE
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Begriindung zur Satzung der Stadt Grevesmuhlen liber den Bebauungsplan Nr4.7. fur das Grundsttick
Pfaffenhufe 6 in Grevesmiuihlen im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB

Darstellung der Ziele und Zwecke der Planung

1. Grinde fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Am 24. Oktober 2020 wurde von einem privaten Vorhabentréger ein Antrag auf Einleitung
eines Bebauungsplanverfahrens fir das Grundstiick Pfaffenhufe 6 in Grevesmuhlen zur
Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fur die Erweiterung der Wohnbebauung auf
derzeit als Gartenland genutzten Flachen innerhalb des Siedlungsbereiches gestellt, dem die
Stadtvertretung in der Sitzung am 14. Dezember 2020 zustimmte. Zusatzlich zum
vorhandenen Wohnhaus ist die Erweiterung der mit 3 kleinteiligen Wohngebauden mit
jeweils maximal 2 Wohneinheiten geplant.

Mit der geplanten Nachverdichtung innerhalb des Siedlungsbereiches wird die
Fortentwicklung eines vorhandenen Ortsteils vorgenommen. Die Stadt Grevesmuhlen sieht
hier die Moéglichkeit mit der geplanten Nachverdichtung den vorhandenen und stadtebaulich
integrierten Wohnstandort einen Beitrag zur Deckung der Wohnraumversorgung der Stadt
Grevesmduhlen zu leisten.

2. Erforderlichkeit der Planung

Voraussetzung fur die Umsetzung der Planungsziele ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes. Ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes wirde die gesamte
Planungsabsicht nicht umsetzbar sein, sondern nur im Rahmen der Zulassigkeit von
Vorhaben geméanR § 34 BauGB.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Es werden folgende Planungsziele verfolgt:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung der
Wohnbebauung auf derzeit als Gartenland genutzten Flachen innerhalb des
Siedlungsbereiches.

- Kleinteilige Wohngebaude mit jeweils maximal 2 Wohneinheiten.

- Nutzung der vorhandenen verkehrlichen ErschlieBung an der Stral3e "Pfaffenhufe”
sowie Schaffung einer zusatzlichen gemeinsamen ErschlieBung moglichst ohne
Beeintrachtigung der vorhandenen geschutzten Allee in der "Tannenbergstral3e".

- Regelungen zur Erreichbarkeit des sogenannten "Stundenglases" (Teich) in Form
eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zugunsten des Zweckverbandes.

4, Lage und Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Plangeltungsbereich umfasst das Grundstiick "Pfaffenhufe 6" im stidlichen Stadtgebiet
von Grevesmiuhlen.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

- im Norden: durch die Stral3e "Pfaffenhufe”,

- im Osten: durch die "Tannenbergstral3e",
- im Siuden: durch Géarten und Griunflache mit Teich (sogenanntes "Stunden-
glas",

- imWesten: durch das Grundstick "Pfaffenhufe 5".

5. Wahl des Planverfahrens

Es soll nach Abstimmung des Vorhabentrdgers mit dem Bauamt kein vorhabenbezogener
Bebauungsplan gemalR § 12 BauGB, sondern ein Angebotsbebauungsplan mit Projektbezug
aufgestellt werden. Dies begriindet sich wie folgt:

Ein exakt definiertes, stadtebaulich relevantes Vorhaben des Vorhabentragers liegt nicht vor.
Die Objektplanung des Vorhabentréagers ist noch nicht fortgeschritten; es besteht derzeit eine
planerische Zielsetzung. Die Stadt Grevesmuhlen nimmt die Planungsidee der Privaten zum

Planungsstand: Frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB 1
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Begrindung zur Satzung der Stadt Grevesmuhlen Gber den Bebauungsplan Nr4.7. fir das Grundstiuck
Pfaffenhufe 6 in Grevesmiuihlen im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes, da auch stadtebauliche Interessen der Stadt
Grevesmihlen verfolgt werden, namlich die Deckung des Wohnbedarfes. Fir eine
Vorhabenplanung fehlt es an der ausreichenden Flexibilitat bzw. sind erforderliche
Konretisierungen oder Anderungen schwer oder nicht méglich. Die Anforderungen an den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemafl § 12 BauGB ermdglichen die Offenhaltung
dieser Flexibilitat nicht.

Der vorliegende Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt. Es wird
darauf hingewiesen, dass gemal3 § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB von
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind und von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen wird. § 4c ist nicht
anzuwenden.

Die Stadt Grevesmihlen gelangt zur Einschatzung, dass die Aufstellung des vorliegenden

Bebauungsplanes im Verfahren nach § 13a BauGB gefiihrt werden kann. Der Nachweis der

Anwendbarkeit des Verfahrens der Innenentwicklung wird nach den Kriterien, die fir

Umweltberichte gemall §2a BauGB in der Begrundung zu bertcksichtigen sind,

zusammenfassend gefiihrt:

- Die Flache des Plangebietes liegt innerhalb des Siedlungsbereiches der Stadt
Grevesmiuhlen.

- Der Bebauungsplan wird unter dem besonderen Gesichtspunkt der Nachverdichtung
einer Wohngebietsflache im beschleunigten Verfahren aufgestellt (§ 13a Abs. 1 Satz 1
BauGB).

- Das Plangebiet dient der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum.

- Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet.

- Der Plangeltungsbereich besitzt eine Gesamtflaiche von 0,26 ha, die vollumfanglich als
Wohngebiet festgesetzt werden. Da die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
der Baunutzungsverordnung kleiner als 20.000 m2 ist, muss gemafR 8 13 Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 keine Uberschlagige Prifung unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 des BauGB
genannten Kriterien vorgenommen werden. Es handelt sich um die Anwendung des
Verfahrens nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.

- Kumulierende Bebauungspléne der Innenentwicklung, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, sind bei der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes der Stadt Grevesmiuihlen nicht zu beachten.

- Insgesamt kann eingeschatzt werden, dass durch das Planvorhaben keine
entscheidungserheblichen, negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Ist bei der
Betrachtung der relevanten Kriterien nicht davon auszugehen, dass Beeintrachtigungen
vorliegen, kann von der Erstellung einer Umweltpriifung abgesehen werden.

- Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten in
den Féllen des § 13a Absatz 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB als i.S. des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Ermittlung des Eingriffes und der
erforderlichen  AusgleichsmalBhahmen im  Rahmen  einer  Eingriffs- und
Ausgleichsermittlung ist daher im Regelfall nicht erforderlich.

- Eine Beeintrachtigung von den nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgutern ist nicht zu befiirchten. Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes
liegt auRRerhalb der europdischen Schutzgebiete (Natura-2000). In der planrelevanten
Umgebung des Bebauungsplangebietes befinden sich keine Natura-2000-Gebiete.
Aufgrund der Nutzung und der Entfernung zu den Schutzgebieten bestehen keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen/ Schutzzwecken von
europaischen Natura 2000-Schutzgebieten.

Planungsstand: Frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB 2
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Begrindung zur Satzung der Stadt Grevesmuhlen Gber den Bebauungsplan Nr.4.7 fir das Grundstiick
Pfaffenhufe 6 in Grevesmiuihlen im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB

- Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von nationalen Schutzgebieten, wie Naturschutz-
oder Landschaftsschutzgebieten. Innerhalb der planrelevanten Umgebung des
Plangebietes sind ebenfalls keine nationalen Schutzgebiete vorhanden.

- Das Gebiet siudwestlich des Geltungsbereiches im Bereich des sogenannten
"Stundenglases” wird als "sonstiges Gebiet mit hohem Naturwert" (gemaf
Naturschutzférderrichtlinie NatSchFORL-MV (Stand 2016)) angegeben.

- Das Gebiet siudwestlich des Geltungsbereiches im Bereich des sogenannten
"Stundenglases” ist als gesetzlich geschitztes Biotop (laufende Nr. im Landkreis:
NWMO09215, stehendes Kleingewasser, einschl. der Ufervegetation) zu bericksichtigen.

- Entlang der Tannenbergstral’e befindet sich eine gesetzlich geschitzte Allee (geman
§ 19 Naturschutzausfuihrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V). Es ist nicht beabsichtigt
aufgrund der vorliegenden Bauleitplanung Beeintrachtigungen auf die geschitzte Allee
hervorzurufen.

- Bei Einhaltung des ordnungsgemallen Umganges mit Betriebsmitteln kdnnen
baubedingte Risiken des Menschen durch Grundwasserverunreinigungen etc.
ausgeschlossen werden. Dazu gehéren wu.a. Vorkehrungen zum Schutz vor
Grundwasserverunreinigungen in der Bauzeit. Relevante Emissionen sind durch das
Vorhaben nicht zu erwarten.

- Die Belange des § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) werden im Rahmen
der artenschutzrechtlichen Ausflihrungen berticksichtigt.

- Es ist innerhalb des Plangebietes kein Baudenkmal vorhanden. Nach gegenwartigem
Kenntnisstand ist im Plangebiet kein Bodendenkmal bekannt.

Aufgrund der Darlegungen gelangt die Stadt Grevesmihlen zu der Einschatzung, dass das

Verfahren nach § 13a BauGB anwendbar ist.

6. Einordnung in Ubergeordnete und ortliche Planungen — Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Grevesmduhlen ist hier eine "Wohnbauflache"
(gemall & 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) dargestellt. Die Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan der Stadt Grevesmihlen ist gegeben.

7. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist derzeit im noérdlichen Teilbereich nach
§ 34 BauGB zu beurteilen.

Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das Grundstiuck "Pfaffenhufe 6, gebildet durch die Flurstiicke 122 und 123, ist mit einem
Wohnhaus mit 2 WE bebaut und besitzt einen groRen Garten. Das rickwartige Grundsttick
fallt nach Suden hin stark ab (um ca. 4 m).

Verkehrliche Erschlielung
Verkehrlich erfolgt die Anbindung derzeit Gber die StralRe "Pfaffenhufe".

Sonstige Erschlielung

Die Ver- und Entsorgung ist fur das Grundstick derzeit Uber die vorhandenen
Bestandsanlagen gesichert (Anschlisse an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz der
jeweiligen Medientrager).

OPNV-Anbindung

Das vorhandene Busnetz mit seinen Bushaltestellen ist zu nutzen. In ca. 500 m Entfernung
befindet sich noérdlich der ZOB Grevesmuhlen, ebenso der Bahnhof Grevesmihlen
(Zugstrecke Bad Kleinen — Hansestadt Liibeck).

Planungsstand: Frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB 3
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Begriindung zur Satzung der Stadt Grevesmiihlen tiber den Bebauungsplan Nr. 4.7 fir das Grundstiick
Pfaffenhufe 6 in Grevesmiuihlen im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB

Immissionen
Immissionen — Larm und/ oder Geriiche — sind nicht bekannt.

Eigentumsverhaltnisse
Die Flache innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich im privaten Eigentum des
Vorhabentragers.

8. Stadtebauliches Konzept

Es ist die Modernisierung des bestehenden Wohnhauses und eine Erweiterung der
Wohnbebauung auf dem rickwartigen Grundstiick, welches derzeit als Gartenland genutzt
wird, geplant. Das stadtebauliche Konzept ist konkret in der Vorhabenbeschreibung, welche
eine Anlage an diese Kurzbegriindung bildet, beschrieben.

9. Flachenbilanz

Mit dem Bebauungsplan wird eine Flache von ca. 0,26 ha beplant.

10. Auswirkungen der Planung

Unter Beachtung der planerischen Zielsetzungen ist es beabsichtigt, die Festsetzungen im
Wesentlichen wie folgt zu treffen:
- Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO,
- Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren
Grundstticksflachen im Hinblick auf eine kleinteilige Bebauung,
- Festsetzung zur Hohenentwicklung der geplanten Bebauung,
- Regelung der Erschliel3ung,
- Sicherung der Erreichbarkeit des sogenannten "Stundenglases" fir den
Zweckverband.

Auswirkungen auf die Siedlungsentwicklung

Fur den nordlichen Teilbereich richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben ohne die
Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 34 BauGB. Mit der geplanten Nachverdichtung
innerhalb des Siedlungsbereiches wird die Fortentwicklung eines vorhandenen Ortsteils
vorgenommen.

Auswirkungen auf die Wirtschaft/ Bevolkerung
Innerhalb des Stadtgebietes wird die planungsrechtliche Grundlage fir Flachen zur Deckung
der Wohnraumversorgung der Bevolkerung geschaffen.

Auswirkungen auf ausgelibte und zuldssige Nutzungen
Die Art der baulichen Nutzung wird unter Beriicksichtigung des Bestandes im Plangebiet und
seiner planrelevanten Umgebung festgesetzt.

Auswirkungen auf Wohnfolgebedarfe

Aufgrund der geplanten Nachverdichtung werden zusatzliche Wohnkapazitaten geschaffen.
Jedes Wohnhaus soll mit maximal 2 Wohneinheiten errichtet werden, so dass mit je einer
groRen und kleinen Wohnung das Zusammenwohnen von Jung und Alt in einem Haus
ermdglicht wird. Das Mehrgenerationswohnen bietet sich in dieser Lage auf Grund der Nahe
zur DRK-Wohnanlage und der ambulanten Pflege an.

Die Wohnkapazitaten werden aufgrund der geringen GroRRe des Plangebietes nur geringflgig
erhdht, so dass die Berucksichtigung bei Kita- und Schulkapazitaten sowie bei Kapazitaten
der Einrichtungen fir Senioren nur marginale Auswirkungen besitzen.

Planungsstand: Frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB 4
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Begriindung zur Satzung der Stadt Grevesmiihlen tiber den Bebauungsplan Nr.4 Y fur das Grundstiick
Pfaffenhufe 6 in Grevesmiuihlen im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB

Verkehrliche Auswirkungen

Aufgrund der vorliegenden Planung werden zusatzliche Wohnkapazitaten entstehen, die
zusatzlichen Verkehr mit sich bringen. Aufgrund der geringen Anzahl der Wohnkapazitaten
sind die verkehrlichen Auswirkungen jedoch als marginal zu bewerten.

Auswirkungen auf die Umwelt

Mit Grund und Boden wird sparsam umgegangen, da eine Nachverdichtung des
Innenbereiches vorgenommen wird und keine zusatzlichen Flachen fir die bauliche Nutzung
in Anspruch genommen werden. Landwirtschaftlich genutzte Flachen oder Waldflachen
werden nicht in Anspruch genommen.

Die Planung, insbesondere der Anschluss der Baugebietsfliche an die 6ffentlichen
Verkehrsflachen, ist so vorgesehen, dass moglichst keine Beeintrachtigung der geschitzten
Allee in der "TannenbergstralRe" erfolgt.

Bei dem Baumbestand innerhalb des Geltungsbereiches handelt es sich gréf3tenteils um
Obstgehdlze; eine genaue Betrachtung wird innerhalb des Aufstellungsverfahrens des
Bebauungsplanes vorgenommen.

Kosten

Kosten, die im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen, werden
durch den Vorhabentrager ubernommen. Dies ist vertraglich zwischen der Stadt
Grevesmiihlen und dem Vorhabentrager zu regein.

Aufgestellt fur die Stadt Grevesmihlen durch das:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Strale 11
23936 Grevesmihlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 0 38 81 /71 05 — 50
mahnel@pbm-mahnel.de

Planungsstand: Frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB 5
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Begrindung zur Satzung der Stadt Grevesmuhlen Gber den Bebauungsplan Nr.4.{ fir das Grundstiick
Pfaffenhufe 6 in Grevesmiuihlen im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB

Anlage 1: Vorhabensbeschreibung

Projekt: Pfaffenhufe 6, Grevesmiihlen

Planvorhaben und Grundstick

Das Vorhabengebiet mit dem Grundstick "Pfaffenhufe 6" befindet sich im stdlichen
Stadtgebiet Grevesmilhlens. Es liegt an der Kreuzung "Pfaffenhufe" / "Tannenbergstralle"
und erstreckt sich langs in Richtung der DRK-Wohnanlage Am Tannenberg, der ambulanten
Pflege und der Kita. Auf der gegenuberliegenden Stral3enseite der "Tannenbergstraf3e" sind
mit Wohngeb&uden bebaute Grundstticke vorzufinden.

Es ist seitens des privaten Vorhabentragers die Modernisierung des bestehenden
Wohnhauses und eine Erweiterung der Wohnbebauung auf dem rickwartigen Grundstick,
welches derzeit als Gartenland genutzt wird, geplant. Mit dieser geplanten Nachverdichtung
innerhalb des Siedlungsbereiches wird die Fortentwicklung eines vorhandenen Ortsteils
vorgenommen. Mit Grund und Boden wird sparsam umgegangen, da eine Nachverdichtung
des Innenbereiches vorgenommen wird und keine zusatzlichen Flachen fiir die bauliche
Nutzung in Anspruch genommen werden. Landwirtschaftlich genutzte Flachen oder
Waldflachen werden nicht in Anspruch genommen.

Das Grundstuck "Pfaffenhufe 6 ist bereits mit einem Wohnhaus mit 2 WE bebaut und besitzt
einen grof3en Garten. Das Grundstiick "Pfaffenhufe 6" wird gebildet von den Flurstiicken 122
und 123. Zusammen besitzen beide Flurstiicke eine Grél3e von 2.647 mz.

Das riickwartige Grundsttick fallt nach Siden hin stark ab (um ca. 4 m).

Die Ver- und Entsorgung ist fur das Grundstick derzeit Uber die vorhandenen
Bestandsanlagen gesichert. Verkehrlich erfolgt die Anbindung derzeit fir das Grundstuck
"Pfaffenhufe 6" Uber die StralRe "Pfaffenhufe".

Nutzungskonzept

Die Vorhabenplanung sieht die Erweiterung der Wohnbebauung mit kleinteiligen
Wohngebauden vor. Es ist geplant das bestehende Wohngebaude zu modernisieren und
3 weitere Wohnh&user zu errichten. Jedes Wohnhaus soll mit maximal 2 Wohneinheiten
entstehen, so dass mit je einer groRen und kleinen Wohnung das Zusammenwohnen von
Jung und Alt in einem Haus ermdglicht wird. Das Mehrgenerationswohnen bietet sich in
dieser Lage an, da in der N&he die DRK-Wohnanlage und die ambulante Pflege vorhanden
sind. Bezug genommen wird hier auf die Umgebungsbebauung, in der bis zu 2
Wohneinheiten in einem Wohngebaude vorzufinden sind.

Bebauungskonzept

Wie zuvor beschrieben, handelt es sich um ein Eckgrundstick. Es ist geplant die
vorhandene Wohnbebauung zu modernisieren und im Bereich des groRen Gartens mit
kleinteiligen Wohngebauden mit maximal 2 Wohneinheiten zu ergénzen. Dabei soll
insbesondere fir die geplanten beiden sudlichsten Gebaude die starke Hanglage nach
Siuden genutzt werden; hier sind Gebdude am Hang mit 1 Geschoss zuzlglich einem
ausgebaute Dachgeschoss und einem Souterrain geplant.

Die Grundsticke sind mit GrundstiicksgroRen zwischen ca. 550 m2 bis ca. 750 m?
vorgesehen. Eine konkrete Aufteilung soll wahrend des Planaufstellungsverfahrens geplant
werden. Derzeit ist der Weg als separates Flurstiick fir Gemeinschaftseigentum vorgesehen.
Die Gebaude sind mit ortstypisch steil geneigten Déachern geplant. Insgesamt soll sich die
Gestaltung der Gebaude an der Umgebungsbebauung orientieren.

Planungsstand: Frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB 6
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Begrindung zur Satzung der Stadt Grevesmuhlen Gber den Bebauungsplan Nr.4.{ fur das Grundstiick
Pfaffenhufe 6 in Grevesmiuihlen im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB

Verkehrliche Erschlieung

Die verkehrliche ErschlieBung ist derzeit bereits Uber die StralRe "Pfaffenhufe" fir das
bestehende Gebaude gegeben; diese soll weiterhin fir dieses Haus genutzt werden.
Weiterhin ist es geplant, eine gemeinsame Zufahrt Giber die "Tannenbergstral3e" fir alle neu
zu bildenden Baugrundstiicke zu schaffen. Hierfur soll eine breite Liicke in der vorhandenen
Allee genutzt werden. So kann eine Beeintrachtigung der Allee aufgrund des geplanten
Bauvorhabens vermieden werden. Eingriffe in die geschitzte Allee in der
"TannenbergstralRe" sind durch das Vorhaben nicht vorgesehen. Der Kronendurchmesser
mit Wurzelschutzbereich soll beachtet werden; die Vermessung erfolgt.

Ver- und Entsorgung

Die 0.g. geplante Zuwegung dient der verkehrlichen ErschlieBung fur die privaten Pkw der
Bewohner und erfillt auch sonstigen Anforderungen. Dazu gehort die Erreichbarkeit der
Grundsticke im Brandfall. Weiterhin soll die Erreichbarkeit des sogenannten
"Stundenglases" fur den Zweckverband gewéhrleistet werden, so dass die Festsetzung
eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zugunsten des Zweckverbandes zu diesem Zweck
vorgesehen wird.

Die Stellplatzflachen sollen in der erforderlichen Anzahl auf den privaten Baugrundstiicken
realisiert werden. Der Stellplatzschlussel wird wéhrend des Planaufstellungsverfahrens mit
der Stadt Grevesmuhlen abgestimmit.

Fur die Versorgung mit Trinkwasser und die Entsorgung des Schmutzwassers ist das
vorhandene Leitungsnetz entsprechend zu erweitern.

Es ist geplant das Niederschlagswasser zu versickern. Wéahrend des Planverfahrens wird
eine Baugrunduntersuchung vorgenommen und der Nachweis gefiihrt.

Aufgestellt am 28. November 2020

Rigo und Kerstin Lederer
An der Chaussee 12A
23948 Arpshagen

Unter Mitwirkung des Planungsbiros Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Strale 11
23936 Grevesmiihlen

Planungsstand: Frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB 7
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Erstellt am 29.08.2017

Gemarkung:  Grevesmuhlen (13 0171) Kreis: Landkreis Nordwestmecklenburg
Flur: 4 Gemeinde: Grevesmihlen, Stadt (13 0 74 026)
Flurstiick: 113/3 Lage: Tannenbergstr.
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Anlage zum Antrag auf Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens
Pfaffenhufe 6
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Grevesmuhlen Pfaffenhufe 6

Bestandsaufnahme 13. November 2020
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Pfaffenhufe 6
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Pfaffenhufe 5
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Tannenbergstralse 21
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TannenbergstralSe 21
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Tannenbergstralse mit
LGcke in der Allee
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Pfaffenhufe / Ecke
Tannenbergstralse

TannenbergstrafBe 17/19 im Hintergrund
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