Stadt Grevesmiihlen

Besch|ussvor|age \Vorlage-Nr: VO/12SV/2016-691
Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federfiihrender Geschéftsbereich: Datum: 09.03.2016

Bauamt \Verfasser: G. Matschke

Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 34.1 "Wohngebiet Mihlenblick
ostlich des Rosenweges™ der Stadt Grevesmiuihlen
hier: Erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Beratungsfolge:

Datum |Gremium |Tei|nehmer | Ja | Nein |Entha|tung

18.04.2016  Stadtvertretung Grevesmiuhlen

Beschlussvorschlag:
Beschlussvorschlag:

1. Die Stadtvertretung der Stadt Grevesmihlen billigt die erneuten Entwirfe des
Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B) und
den drtlichen Bauvorschriften Uber die duf3ere Gestaltung der baulichen Anlagen und
die zugehorige Begriindung und bestimmt diese fiir die erneute Auslegung. Hierbei
wird gemal § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB weiterhin bestimmt, dass Stellungnahmen nur
zu den geanderten und erganzten Teilen (farbig in Planzeichnung (Teil A) und Text
(Teil B) und Begriindung gekennzeichnet) abgegeben werden kdnnen.

2. Die erneuten Entwlrfe des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A), dem Text (Teil B) und den o&rtlichen Bauvorschriften Gber die auliere
Gestaltung der baulichen Anlagen und die zugehdrige Begriindung sind geman § 4a
Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB erneut o6ffentlich auszulegen. Hierbei wird
gemal § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB bestimmt, dass die Dauer der Auslegung auf 2
Wochen verkirzt wird.

3. Gemall § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB wird die Einholung der Stellungnahmen auf die
berthrten Behorden und beruhrten Trager o6ffentlicher Belange beschranki.

4. In der Bekanntmachung zur Offentlichkeitsbeteiligung ist darauf hinzuweisen, dass
nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung uber den
Bebauungsplan unberticksichtigt bleiben kénnen, sofern die Stadt Grevesmiihlen
deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen mussen und deren Inhalt fir die
Rechtmafigkeit des Bebauungsplanes nicht von Bedeutung ist.

5. Weiterhin ist mitzuteilen, dass bei Aufstellung eines Bebauungsplanes ein Antrag
nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, wenn mit ihm
Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der
Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend
gemacht werden kdnnen.

Sachverhalt:

Die Stadt Grevesmiihlen hat die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und
die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB durchgefuhrt. Die Planunterlagen, bestehend aus Planzeichnung Teil (A), dem Text
Teil (B) und die Begrundung lagen in der Zeit vom 26.01.2016 bis zum 26.02.2016 zu
jedermanns Einsichtnahme 6ffentlich aus. Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurden um Abgabe einer Stellungnahme gebeten. In Auswertung der nunmehr
vorliegenden und vorgeschlagenen Ergebnisse des Umlegungsverfahrens der Stadt
Grevesmihlen (Stand Neuzuteilungsentwurf vom 22.03.2016) ergeben sich Anderungen des



Planentwurfs. Die Anderungen betreffen das Baugebiet WA 1 (Anderungsbereich 1). Hier
werden zu den ohnehin geltenden gesetzlichen Vorschriften der Landesbauordnung die
betroffenen Flachen zusatzlich als von Bebauung freizuhaltende Flachen festgesetzt. Der
Anderungsbereich 2 beinhaltet die Verschiebung des Plangeltungsbereiches in norddstliche
Richtung um ca. 3,00 m. Im Umlegungsverfahren erfolgte die Berticksichtigung der Belange
des privaten Grundstlickseigentiimers mit einer geadnderten Grundstiicksneubildung. Die
nunmehr zu beachtende Grundstiicksneubildung hat zu Folge, das sich die Grenze des
Plangeltungsbereiches und damit verbunden die Offentliche Verkehrsflache, die
Versorgungsflache und die festgesetzte Baugrenze um ca. 3,00 m in nordostliche Richtung
verschieben.

Die Abstimmung der Verwaltung mit dem Landkreis Nordwestmecklenburg am 31.03.2016
hat ergeben, dass eine zweiwdchige Offentlichkeitsbeteiligung und eine Beteiligung der
betroffenen Behérden fir die beiden Anderungsbereiche festgelegt wurden. Die sich
ergebenden geringfliigigen Anpassungen des Plangeltungsbereiches aufgrund der
durchgefihrten Grenzfeststellungen im Rahmen des Umlegungsverfahrens z. B. im Bereich
des Regenwasserriickhaltebeckens werden als deklaratorische Anpassungen an das
aktuelle Kataster beurteilt.

Die Grundziige der Planung werden durch die Anderungen nicht berihrt. Auf der Grundlage
des Neuzuteilungsentwurfes gemall Umlegungsverfahren vom 22.03.2016 und unter
Wirdigung der bestehenden Wohnbebauung werden Festsetzungen zur von Bebauung
freizuhaltenden Flachen getroffen. Zusatzlich wurde die Baugrenze im Baufeld WA 1 fiir das
Grundstlick Nr. 1 vergréRert, um eine bessere Ausnutzbarkeit zu erhalten. Im Vorgriff auf die
abschlielende Auswertung und Behandlung der bisher zum Entwurf eingegangenen
Stellungnahmen sollen im Anderungsbereich 1 neben Satteldachern auch Walmdacher mit
einer Dachneigung von 30° bis 38° zulassig sein.

Die Stadt Grevesmuhlen bestimmt, dass im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung
nur zu den geanderten und erganzten Teilen Stellungnahmen abgeben werden kénnen. Die
geanderten und erganzten Teile werden in den Planunterlagen (Planzeichnung Teil A, Text-
Teil B und Begrindung) als solche gekennzeichnet. Dartber hinaus bestimmt die Stadt
Grevesmuhlen, dass mit dem erneuten Entwurf nur die berlhrten Behoérden und die
berthrten Trager o6ffentlicher Belange beteiligt werden. Die Dauer der erneuten Auslegung
und die Frist zur Abgabe einer Stellungnahme werden gemaR § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB auf
zwei Wochen verkiirzt. Dies halt die Stadt aufgrund der vorgenommen Anderungen und
Erganzungen flir angemessen.

Eine abschlielRende Auswertung und Behandlung der bisher zum Entwurf eingegangenen
Stellungnahmen erfolgt erst nach dem erneuten Beteiligungsverfahren.

Finanzielle Auswirkungen:

Anlage/n:
- Planunterlagen zum erneuten Entwurf B-Plan Nr. 34.1, bestehend aus Planzeichnung
(Teil A), Text (Teil B) und Begrindung

Unterschrift Einreicher Unterschrift Geschaftsbereich

Vorlage VO/12SV/2016-691 Seite: 2/2
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% TEIL A - PLANZEICHNUNG @

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | Seite 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom

11. Juni 2013 (BGBI. | Seite 1548). Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom M 1 . 750
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom .
22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509).
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ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

WA1

WA2+WA3

WA4+WA5

[EE]

Teilgebiete
mit Ifd. Nr.

WA WA WA

Allgemeine Wohngebiete | Allgemeine Wohngebiete | Allgemeine Wohngebiete

Art der Nutzung § 4 BauNvVO § 4 BauNVO § 4 BauNvO
Zahl der Vollgeschosse | | |
GRZ-Grundflachenzahl 0,4 0,4 0,4
Bauveise 5N
maximale Traufhdhe TH 2 4,00m THpax 4,00m TH .« 4,00m
maximale Firsthéhe FH. .« 8.00m FH .« 9.00m FH.,, 6,00m
Oberkante OK 4 4:50m — OKpax 4,50m
Dachform FD/PD/WD SD FD/PD/WD
Dachneigung DN = 20° DN 38°- 46° DN £ 20°

SD DN 30° - 38°
WD DN 30° - 38°

FD-Flachdach, PD-Pultdach, WD-Walmdach, SD-Satteldach

EMPFEHLUNG FUR STRABENPROFIL

Planstrale

\
S Kfz S
0,75 5,50 0,75
7,00m
Geh- und Radweg
S GRS LEGENDE
' - verkehrsberuhigter Bereich
S - Sicherheitsstreifen
025 AL 200 4L 25 Kfz - Kraftfahrzeuge
2,50m G+R - Geh- und Ragweg
Geh- und Radweg
S G+R S
025 | 450 | 025

7

5,00m




PLANZEICHENERKLARUNG

Planzeichen Erléuterung
ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Allgemeine Wohngebiete
MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
0,4 Grundflachenzahl, GRZ z.B. 0,4
THmaX4,OOm Traufhohe, als Hochstmald (iber Bezugspunkt
FHmaXS,OOm Firsthohe, als Hochstmald Uber Bezugspunkt
OKmaX4,50m Oberkante, als Hochstmal? Gber Bezugspunkt
| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmafd
BAUWEISE, BAUGRENZEN
o offenen Bauweise
@ nur Einzel- und Doppelhéuser zuldssig
——— e Baugrenze
<+ —> Firstrichtung
VERKEHRSFLACHEN
—_— StraRenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflachen

besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich - 6ffentliche Verkehrsflache

Parkplatz
Geh- und Radweg

FLACHEN FUR VER- UND ENTSORGUNG

Flachen fir Ver- und Entsorgung

Regenwasserriickhaltung
Abwasserpumpwerk

Trafo

HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSER-
LEITUNGEN

Vermutlicher Verlauf von Leitungen,
unterirdisch

GRUNFLACHEN
Griinflache

offentliche Griinflache
Parkanlage

Gewasserrandstreifen

ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN SOWIE

BINDUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN,

UND STRAUCHERN

Erhaltungsbebot fur Baume, geschutzt nach § 18 NatSchAG M-V

Rechtsgrundlagen
Par. 9 (1) 1 BauGB

Par. 4 BauNvVO

Par. 9 (1) 1 BauGB
Par. 16 - 21a BauNVO

Par. 9 (1) 2 BauGB
Par. 22 u. 23 BauNVO

Par. 9 (1) 11 BauGB
Par. 9 (6) BauGB

Par. 9 (1) 12, 14 BauGB
Par. 9 (6) BauGB

Par. 9 (1) 13 BauGB
Par. 9 (6) BauGB

Par. 9 (1) 15 BauGB

N § 35 WHG

Par. 9 (1) 25 BauGB
Par. 9 (6) BauGB



Planzeichen
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Erlauterung

SONSTIGE PLANZEICHEN

Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen
Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Umdgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sin

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Bauge-

gebieten, oder Abgrenzung des Malies der Nutzung innerhalb
eines Baugebietes

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Satzung tber
den Bebauungsplan Nr. 34.1 der Stadt Grevesmuhlen

Umgrenzung der Anderungsbereiche (1 und 2)

ll. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

430

Ahoran \\
@s 815 \o)
\ \

ﬁ\\ T
®D=39,01

°40,32

Flurstucksgrenze, Flursticksnummer
vorhandener sonstiger Baum / Hecke
vorhandener Zaun / Béschung

vorhandener Schacht

Hoéhenangabe in Meter GHN 76

Bemalflung in Metern

Kennzeichnungen des WA-Gebietes mit Ifd. Nr.
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IV. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE
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1.

VERFAHRENSVERMERKE

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom ............... . Die ortsilibliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses ist durch ist durch Veréffentlichung in der Ostseezeitungam ....................... erfolgt.

Grevesmihlen, den ...

(Siegel) Blrgermeister

Der Bauausschuss hat am ........ ..den Vorentwurf der Satzung uUber den Bebauungsplan Nr. 34.1 gebilligt und zur
friihzeitigen Beteiligung der Offentllchkelt sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffenticher Belange bestimmt.

GrevesmuUhlen, den ......ocoovvevnes

(Siegel) Blrgermeister
Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméanl § 3 (1) BauGB fiir den Bebauungsplan Nr. 34.1 istvom ..................oonell bis
ZUM i ..durch offentliche Auslegung in der Stadtverwaltung Grevesmihlen im Bauamt durchgefihrt worden.
Die fri]hzeitige Offentlnhkeltsbetelllgung ist durch Verodffentlichung in der Ostseezeitung am .......................ortsUblich
bekanntgemacht worden.
Grevesmiuihlen,den.........cccceoeveeenns

(Siegel) Blrgermeister

Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustindige Stelle ist beteiligt worden.

Grevesmiuhlen, den ...

(Siegel) Blrgermeister

Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden sind
gemal § 4 (1) BauGB bzw. § 2 (2) BauGB jeweils mit Schreiben vom ....... . ..frihzeitig zur AuRerung auch im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB aufgefordert worden.

GrevesmUhlen, den .....ocoveeees
(Siegel) Blrgermeister

Die Stadtvertretung hat am ..................... den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 34.1 bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B) und den ortlichen Bauvorschriften lGber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen sowie die
zugehorige Begriindung gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

GrevesmUhIen, den ....oooovieeeees
(Siegel) Blrgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr.34.1, bestehend aus Teil A -Planzeichnung und Teil B - Text und den o6rtlichen
Bauvorschriften lber die dufRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie der Entwurf der Begriindung haben in der Zeit vom
Lbis zum ..o wahrend der Dienststunden nach § 3 (2) BauGB  offentlich ausgelegen. Die
offentllche Auslegung ist mit dem Hinweis, welche Arten umweltbezogener Informationen verfliigbar sind und mit ausgelegt
werden und dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schiiftlich oder zur Niederschrift abgegeben
werden kdnnen, dass nicht fristgemalR abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber den Bauleitplan
unberiicksichtigt bleiben kénnen, dass ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzuldssig ist, soweit mit ihm
Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet geltend
gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden konnen, durch Veroffentichung in der Ostseezeitung am
............................... ortsublich bekanntgemacht worden.
Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden von der Auslegung benachrichtigt.

GrevesmUhlen, den ......ococovvees
(Siegel) Blrgermeister

Die von der Planung berlihrten Behdrden und sonstigen Trager offentiicher Belange sind gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und die
Nachbargemeinden sind gemaR § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom ................ zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert worden.

GrevesmUhlen, den ......ococvvvees
(Siegel) Blrgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 34.1 wurde nach der o6ffentlichen Auslegung geandert. Der erneute Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 34.1, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und den 6rtlichen Bauvorschriften
Uber die auRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie die zugehdrige Begriindung haben erneut und verkirzt in der Zeit vom

. ..bis zum ....... ..wahrend der Dienststunden zu folgenden Zeiten: montags-freitags 09.00Uhr — 12.00
Uhr montags und dlenstags 13 00 Uhr— 15.00 Uhr; donnerstags 13.00 — 18.00 Uhr im Bauamt der Stadt Grevesmihlen,
Rathausplatz 1, gemaR § 4a Abs. 3 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Dabei wurde bestimmt, dass
Anregungen und Stellungnahmen nur zu den geanderten Teilen vorgebracht werden kénnen. Die 6ffentliche Auslegung wurde



10.

11.

12.

13.

14.

15.

mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen von allen Interessierten schriftich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen
durch Verodffentlichung in  der Ostseezeitung, Ausgabe Grevesmihlener Zeitung am...............cc.ocoennns orts Uiblich
bekanntgemacht Es wurde auch bekannt gemacht, dass nicht innerhalb der oOffentlichen Auslegungsfrist abgegebene
Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan unbericksichtigt bleiben kdénnen, wenn die Stadt
Grevesmuhlen deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen mussen und deren Inhalt fir die RechtmaRigkeit des
Bebauungsplanes nicht von Bedeutung ist.

Weiterhin wurde bekanntgemacht, dass ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, wenn mit ihm nur
Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht
wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen. Die beriihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
von der erneuten verkirzten Auslegung unterrichtet.

GrevesmUhlen, den ......ocovveves
(Siegel) Birgermeister

Es wurde eine eingeschrankte Beteiligung der berihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4a Abs. 3
Satz 4 BauGB durchgefiihrt. Die beriihrten Behdérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange sind mit Schreiben vom
........................... zur Abgabe einer erneuten Stellungnahme aufgefordert worden.

GrevesmUhlen, den ......ocovevees
(Siegel) Blrgermeister

Der katastermafRige Bestand am ......... e Wird - als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtich der
lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte o] It der Vorbehalt dass eine Prifung nur grob erfolgt, da die rechtsverbindliche
Flurkarte im MaRstab 1 : 1000 vorliegt. Regressanspriiche kénnen nichtabgeleitet werden.

............................................. den
(Stempel) Unterschrift

Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange sowie
der Nachbargemeinden am ...................c..c e eevveeveennge prift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

GrevesmuUhlen, den ......cocoovvvns
(Siegel) Blrgermeister

Der Bebauungsplan Nr.34.1, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und den &rtlichen Bauvorschriften
Uber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen, wurdeam ...................... von der Stadtvertretung als Satzung beschlossen. Die
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 34.1 wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom ....................gebilligt.

GrevesmuUhlen, den ......ococovees
(Siegel) Blrgermeister

Die Bebauungsplansatzung bestehend aus der Planzeichnung Teil A) und dem Text (Teil B) sowie die Satzung uber die
ortlichen Bauvorschriften Gber die dulRere Gestaltung baulicher Anlagen, werden hiermit ausgefertigt.

Grevesmuhlen, den ........coovvennns
(Siegel) Blrgermeister

Der Beschluss der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 34.1 und die Satzung lber die 6rtlichen Bauvorschriften Gber die duRere
Gestaltung baulicher Anlagen durch die Stadtvertretung sowie die Stelle, bei der der Plan mit Begriindung und
zusammenfassender Erklarung auf Dauer wéahrend der Sprechzeiten von jedermann eingesehen werden kann und Uber den
Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch Veréffentlichung in der Ostseezeitung am . ..ortsublich bekanntgemacht
worden. In der Bekanntmachung ist auf die Mdoglichkeit der Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung einschlieBlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB)
sowie auf die Moglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu machen und das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) und
weiter auf die Bestimmungen des § 5 Abs. 5 Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg — Vorpommern (KV M-V)
hingewiesen worden. Die Satzung ist mit Ablaufdes .............................. in Kraft getreten.

Grevesmihlen, den ......

(Siegel) Blrgermeister



SATZUNG

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 34.1 DER STADT GREVESMUHLEN
"WOHNGEBIET MUHLENBLICK" OSTLICHDES ROSENWEGES
GEMASS PAR.10 BAUGB I.VERB.MIT § 86 LBAUO M-V

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. 1 S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722), sowie
nach der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) ) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S.344) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21.
Dezember 2015 (GVOBI. M-V S. 590), wird nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung der Stadt
Grevesmihlen am ......................... folgende Satzung (ber den Bebauungsplan Nr. 34.1 “Wohngebiet
Miihlenblick®, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B) und den Ortlichen Bauvorschriften iiber
die dauBere Gestaltung baulicher Anlagen, erlassen.



TEILB-TEXT

ZUR SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN Nr. 34.1 ,WOHNGEBIET
MUHLENBLICK*“ OSTLICH DES ROSENWEGES DER STADT GREVESMUHLEN

11

1.2

1.3

2.1

2.2

221

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

ALLGEMEINE WOHNGEBIETE
(8 4 BauNVO, § 1 Abs. 6 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind allgemein zul&ssig:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind ausnahmsweise zuldssig:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
nach § 4 Abs. 3 BauNVO

- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

gemal § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit
ausgeschlossen.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16- 20 BauNVO und 8§ 9 Abs. 3 BauGB)

Grundflachenzahl

Gemall 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die maximal zulassige Grundflachenzahl
durch die Grundflachen der in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis
zu 50 v.H. Uberschritten werden.

Hohe der baulichen Anlagen

Der festgesetzte ErdgeschossfuRboden (Fertigful3boden) dient als Bezugshdhe fir die
Festsetzung der oberen Bezugspunkte.

Der obere Bezugspunkt der Traufhdhe ist das Mall zwischen Oberkante
ErdgeschossfuRboden (FertigfuRboden) und dem Schnittpunkt der Aulenseite der
AuBRenwand mit der Dachhaut bzw. dem oberen Abschluss der Aul3enwand. Die
festgesetzte Traufhohe gilt nicht fur Traufen von Dachaufbauten und -einschnitten
sowie fir Nebengiebel bei Hauptgebauden.
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2.2.2

2.2.3

2.3

2.3.1

2.3.2.

3.1

3.2

4.1

4.2

Der obere Bezugspunkt der Firsthohe ist das Mall zwischen Oberkante
ErdgeschossfuRboden (Fertigful3boden) und dem obersten Abschluss der Dachhaut
(First), also dem Schnittpunkt der Dachauf3enhautflachen. Diese Festsetzung gilt auch
fur Pultdacher, deren hochste Kante der Schnittpunkt zwischen aufsteigender Linie der
AufRenwand und der oberen Dachhaut ist.

Der obere Bezugspunkt der Gebaudehthe ist das MalRR zwischen Oberkante
ErdgeschossfuRboden (FertigfulRboden) und dem Schnittpunkt der Aul3enwand mit der
Oberkante der Dachhaut. Mal3gebend ist die DachaufRenhautflache des eingedeckten
Daches. Bei Geb&duden mit Attika ist die Gebaudehdhe die Oberkante der Attika.

Hohenlage (8§ 9 Abs. 3 BauGB)

Als unterer Bezugspunkt fur die Hohenlage gilt:

- Der Bezugspunkt fur die Ho6henlage ist aufgrund der Ho6henpunkte der
Planzeichnung des Bebauungsplanes im unbeeintrachtigten Zustand zu ermitteln
(gewachsene Gelandeoberflache).

- Der Bezugspunkt ist gleich der mittleren Geladndehthe des Uberbauten
Grundstlcksteils. Die mittlere Gelandehdhe ist unter Berlicksichtigung der
Hohenlagen der Eckpunkte des jeweiligen Gebaudes zu ermitteln.

Die konstruktive Sockelhdhe darf maximal 30 cm Uber dem festgesetzten Bezugspunkt
liegen. Das Mald der konstruktiven Sockelh6he bezieht sich auf den vertikalen
Abstand der ErdgeschossfuRbodenoberkante (FertigfulBboden) und den unteren
Bezugspunkt. Die konstruktive Sockelhthe ist gleich dem Schnittpunkt von Oberkante
ErdgeschossfuBboden (Fertigfulboden) und aufstrebendem Mauerwerk. Der
Erdgeschossfuf3boden darf jedoch nicht unter dem Bezugspunkt liegen.

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die festgesetzte Hauptffirstrichtung gilt nur fir den Hauptfirst der Hauptgebaude.

Ausnahmen von der festgesetzten Hauptfirstrichtung sind im Einzelfall zulassig, wenn
durch den Einbau solarer Energienutzungen eine abweichende Firstrichtung zum
Erreichen des gro3tmoéglichen Wirkungsgrades erforderlich ist.

GARAGEN, UBERDACHTE STELLPLATZE UND NEBENANLAGEN
(8 12 und 8§ 14 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze gemals § 12 Abs. 2 BauNVO sind zwischen
Gebéaudefront des Hauptgebdudes und der zugehtrigen StralRenbegrenzungslinie
unzuléssig.

Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO, ausgenommen davon sind eingefriedete
Standorte fur Abfallbehélter, sind zwischen Gebaudefront des Hauptgebaudes und der
zugehorigen StraRenbegrenzungslinie unzulassig.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen fir Einzelhauser wird auf 2 Wohnungen je
Wohngebaude beschrankt. Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in
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Doppelhausern wird auf 2 Wohnungen je Doppelhaushélfte beschréankt.

(EEntwurf)

6. FLACHEN, DIE VON BEBAUUNG FREIZUHALTEN SIND
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

6.1 Innerhalb der von Bebauung freizuhaltenden Flachen sind Gebdude aller Art,
Stellplatze und Nebenanlagen unzuldssig.

7. EIN- UND AUSFAHRTEN UND ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN AN DIE
VERKEHRSFLACHEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Je Baugrundstiick ist nur eine Grundstiickszufahrt mit einer Breite von maximal 4,00 m
zulassig.

8. FUHRUNG DER VERSORGUNGSLEITUNGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen innerhalb des Plangebietes sind unterirdisch zu
verlegen.

9. SCHALLSCHUTZMARNAHMEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

9.1 Im Baugebiet WA 4 und fir das Grundsttick Nr. 20 im Baugebiet WA 5 ist der Ausbau
des Dachgeschosses fur schutzwirdige Aufenthaltsraume in Wohnungen unzuléssig.

9.2 Von den Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn sich aus den fur
das konkrete Objekt nachgewiesenen Larmimmissionen geringere Anforderungen an
den baulichen Schallschutz ergeben.

. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE AURERE GESTALTUNG
BAULICHER ANLAGEN
(8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO M-V)

1 DACHER

11 Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes WA 1 sind fir die
Hauptbaukdrper Flachdacher, Pultdacher, Satteldacher und Walmdacher zulassig.

1.2 Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3 sind fur die
Hauptbaukorper symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung von 38° bis 46°
zulassig. Die festgesetzte Dachneigung bezieht sich nur auf das Hauptdach der
Hauptgebaude.

13 Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 4 und WA 5 sind fur die
Hauptbaukdrper Flachdacher, Pultdacher und Walmdéacher zuldssig.

1.4 Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes WA 1 sind fir die

Hauptbaukorper symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° bis 38°
zulassig. Die festgesetzte Dachneigung bezieht sich nur auf das Hauptdach der
Hauptgebaude.
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15

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

2.1

2.2

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 4 und WA 5 darf die
Dachneigung der Hauptbaukdrper fur Flachdacher, Pultdacher und Walmdacher
hochstens 20° betragen.

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 4 und WA 5 sind die
Déacher nur als Grindacher, als Bedachungen aus Metall oder als Dacher mit
Bitumen -, Kunststoff- oder Elastomerbahnen mit und ohne Deckschicht, z.B. Kies,
zulassig. Pultdacher, Satteldacher und Walmdéacher sind auch mit Harteindeckung im
rotbraunen Farbspektrum in Anlehnung an das RAL-Farbsystem der RAL-Farben
2001, 2002, 3009, 3011, 3012, 3013, 3016, 3022, 8004, 8011, 8012, 8015, 8016, 8023
und ihren roten bis rotbraunen Zwischentdnen sowie im dunkelgrauen Farbspektrum in
Anlehnung an das RAL-Farbsystem der RAL-Farben 7016, 7021, 7024, 7026, 7043
und 7022 und ihren grauen bis dunkelgrauen Zwischentbnen zulassig. Die
Anforderungen an eine harte Bedachung sind zu erfullen. Glanzende, glasierte und
reflektierende Deckungsmaterialien sind ausgeschlossen.

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3 sind die
Décher der Hauptgebdude mit Harteindeckung im rotbraunen Farbspektrum in
Anlehnung an das RAL-Farbsystem der RAL-Farben 2001, 2002, 3009, 3011, 3012,
3013, 3016, 3022, 8004, 8011, 8012, 8015, 8016, 8023 und ihren roten bis rotbraunen
Zwischentonen sowie im dunkelgrauen Farbspektrum in Anlehnung an das RAL-
Farbsystem der RAL-Farben 7016, 7021, 7024, 7026, 7043 und 7022 und ihren
grauen bis dunkelgrauen Zwischenténen zuléssig. Die Anforderungen an eine harte
Bedachung sind zu erfillen. Glanzende, glasierte und reflektierende
Deckungsmaterialien sind ausgeschlossen.

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3 missen
Dachaufbauten oder liegende Dachfenster zu den Ortgangen einen Abstand von
mindestens 1,50 m einhalten. Liegende Dachfenster sind nur auf der
stralRenabgewandten Gebaudeseite zulassig. Gauben diurfen eine maximale Breite
von 1/3 der Dachlange nicht Uberschreiten. Es ist nur eine Gaubenform in jeweils
gleicher Ausfihrung auf dem Dach zuldssig. Zwischen der Traufe und dem
Dachaufbau missen mindestens 3 Dachziegelreihen durchgehen. Zur Herstellung der
Wandflachen von Gauben ist die Verwendung von Schiefer und Schindeln als Material
unzulassig. Zulassig sind u.a. Holz, verzinkte Materialien und geputzte Flachen.

Photovoltaikanlagen, die tber den Eigenbedarf der Energieerzeugung hinausgehen
sind nicht zulassig. Die Zulassigkeit von sonstigen Solaranlagen bleibt hiervon
unberdhrt.

Fur Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebaude gelten die Festsetzungen zur
Dachneigung und Dacheindeckung nicht. Glanzende, glasierte und reflektierende
Deckungsmaterialien sind ausgeschlossen.

FASSADEN

Die Fassaden der Hauptbaukérper sind als glatt verputzte Aul3enwandflachen oder als
Verblendmauerwerk zul&ssig.

Holz ist nur zur Akzentuierung der Fassaden in einem Anteil von 30% der jeweiligen
Fassadenflache zulassig. AuRenwande aus Blockbohlen (Blockbohlenhauser) sind
unzuldssig. Unzuldssig sind hochglanzende Baustoffe (zum Beispiel Edelstahl,
emaillierte Elemente einschlieBlich Fliesen o0.a.), Kkleinteilige Baustoffe als
dunnformatige Ziegel bei Verblendmauerwerk.
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2.3

2.4

6.1

6.2

Die Fassaden der Hauptbaukdrper sind nur in hellem Putz oder rotem und rotbraunem
Sichtmauerwerk auszufiihren. Die Farbe der Auenwandflachen ist fir Gebaude mit
Sichtmauerwerk im rotbraunen Farbspektrum in Anlehnung an das RAL-Farbsystem
der RAL-Farben 2001, 2002, 3009, 3011, 3012, 3013, 3016, 3022, 8004, 8011, 8012,
8015, 8016, 8023 und ihren roten bis rotbraunen Zwischenténen zulassig. Geputzte
AuRenwandflachen sind in gedecktem Weil in Anlehnung an das RAL-Farbsystem
der RAL-Farben 9001, 9002, 1013 oder Zwischentonen davon, in gedecktem Gelb in
Anlehnung an das RAL-Farbsystem der RAL-Farben 1002, 1012, 1013, 1014, 1015
oder Zwischentdnen davon in gedecktem Rot in Anlehnung an das RAL-Farbsystem
der RAL-Farben 1033, 1034, 1037, 2000, 2001 oder Zwischentdnen davon und hellem
Grau in Anlehnung an das RAL-Farbsystem der RAL-Farben 7032, 7035, 7038, 7047
oder Zwischenttnen davon zulassig

Fur Garagen und Nebengebaude gelten die Festsetzungen Nr. 2.1 bis 2.3 zur
Fassadengestaltung. Zusétzlich sind Nebengebdude und Carports auch
ausschlielich in naturbelassenem Holz zulassig.

ABFALLBEHALTER

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind Abfallbehélter und Milltonnen auf dem
eigenen Grundstiick unterzubringen. Standplatze fur Abfallbehélter und Mdulltonnen
sind durch intensive Begrinung entweder durch eine 1,20 m hohe Schnitthecke oder
durch Holzeinfriedungen die durch rankende, kletternde oder selbstklimmende
Pflanzen begrunt werden, der Sicht zu entziehen.

BEFESTIGUNG VON FLACHEN AUF PRIVATEN GRUNDSTUCKEN

Die Befestigung von privaten Stellplatzen und deren Zufahrt sowie von Zufahrten zu
Garagen ist mit wasserdurchlassigen Materialien und/oder Rasengittersteinen
und/oder grof3fugig verlegtem Steinpflaster ohne Fugenverguss zu gestalten. Ein
wasserundurchlassiger Unterbau ist nicht zulassig.

WERBEANLAGEN

Im Plangebiet sind Werbeanlagen nur als Schilder an Z&unen und an den
Hauswanden bis zu einer GrofRe von 0,30 m x 0,60 m zuldssig. Es sind keine
selbstleuchtenden Werbeanlagen zuldssig. Werbeanlagen sind nur an der Statte der
Leistung zul&ssig.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen der Grundstiicke zu den Offentlichen Verkehrsflachen sind nur als
Hecke aus heimischen standortgerechten Laubgehdlzen auch in Verbindung mit
Drahtzdunen und Stabgitterzaunen zuldssig. Einfriedungen als Hecke aus Koniferen
sind unzulassig. Die Einfriedungen zu den offentlichen Verkehrsflachen dirfen eine
Hohe von maximal 1,20 m nicht tberschreiten. Als Bezugspunkt fur die Hohenangabe
gilt die Oberflache des Gelandes.

Einfriedungen zu den offentlichen Griunflachen sind als Drahtzaune oder
Stabgitterzaune, auch in Verbindung mit Laubholzhecken zulassig.

Einfriedungen zu den &ffentlichen Grinflachen dirfen eine Hohe von maximal 2,00 m
Uber der Oberflache des zugehdrigen Gelandes nicht Uberschreiten. Als Bezugspunkt
fur die Hohenangabe gilt die Oberflache des Gelandes.
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1.2

13

2.1

2.2

2.3

FESTSETZUNG ZU BURGELDERN

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die ortlichen Bauvorschriften verstof3t, handelt
ordnungswidrig im Sinne des 8§ 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V. Die Ordnungswidrigkeiten
konnen gemal 8§ 84 Abs. 3 LBauO M-V mit einer Geldbul3e geahndet werden kann.

GRUNFLACHEN, NUTZUNGSREGELUNGEN UND MARNAHMEN ZUM SCHUTZ,
ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND
LANDSCHAFT, ANPFLANZUNGS- UND ERHALTUNGSGEBOTE

(8 1a Abs. 3 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 25 und § 9 Abs. 6 BauGB)

GRUNFLACHEN
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die offentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage ist parkartig
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Das Anlegen von Wegen ist zulassig. Fir
Anpflanzungen sind heimische standortgerechte Gehdlze zu verwenden. Fir die
Grunflachen ist eine Rasenansaat anzulegen bzw. zu erhalten. Anpflanzungen sind
geman Pflanzliste unter Gliederungspunkt 2.3 vorzusehen.

Innerhalb der offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung
Gewasserrandstreifen ist ein 5,00 m breiter Gewasserrandstreifen beidseits des
verrohrten Gewassers Il. Ordnung 7/11/B3 vorzuhalten. Der Gewasserrandstreifen
unterliegt den Nutzungsbeschrénkungen des § 38 WHG.

Auf dem StraRenrandstreifen ist eine Rasenansaat mit Landschaftsrasen vorzusehen.

FESTSETZUNGEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND
DEREN ERHALTUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB)

Baume im StraBenbereich sind in der Art Hangebirke (Betula pendula), Feld-Ahorn
(Acer campestre) oder Hainbuche (Carpinus betulus) als Hochstdmme mit einem
Stammumfang von 14 - 16 cm zu pflanzen.

Die mit Erhaltungsgeboten festgesetzten Geholze sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang artengleich nachzupflanzen.

Fur die Anpflanzung sind folgende einheimische und standortgerechte Gehdlze
gemal Pflanzliste in folgenden Pflanzqualitaten zu verwenden:

Baume 1. Ordnung- Hochstamm, 3xv, Stammumfang 16-18 cm,
Baume 2. Ordnung- Heister, Héhe 175/200 cm

oder Hochstamm, 3xv, Stammumfang 16-18 cm.
Straucher- 125/150 cm.
Baume 1. Ordnung: Stiel-Eiche (Quercus robur).

Baume 2. Ordnung: Feld-Ahorn (Acer campestre),
Héangebirke (Betula pendula),
Hainbuche (Carpinus betulus).
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2.4.

Straucher: Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Gemeine Hasel (Corylus avellana),
Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna),
Gemeines Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus),
Holz-Apfel (Malus sylvestris),
Schlehe (Prunus spinosa),
Hundsrose (Rosa canina),
Brombeere (Rubus fruticosus),
Holunder (Sambucus nigra),
Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus).

Zur Einfriedung der privaten Grundstticke sind nur Laubholzhecken zulassig.
Vorzugsweise sind folgende heimische Gehdlze zu verwenden:

Straucher: Feld-Ahorn (Acer campestre),
Gewdhnliche Berberitze (Berberis vulgaris),
Gewdhnlicher Buchsbaum (Buxus sempervirens),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Rot-Buche (Fagus sylvatica),
Liguster (Ligustrum vulgare).

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
BAU- UND KULTURDENKMALE/ BODENDENKMALE

Baudenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.

Im Plangebiet sind Bodendenkmale vorhanden. Es handelt sich um Bodendenkmale,
deren Veranderung oder Beseitigung gemaR § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann,
sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation
dieser Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese MaRnahmen anfallenden
Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V). Uber die
in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und Dokumentation der
Bodendenkmale ist das Landesamt fiur Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor
Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen sind an
die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Fur Bodendenkmale die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des 8§ 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die zustdndige untere
Denkmalschutzbehorde unverziiglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle
sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur
und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfar
der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen,
die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach
Zugang der Anzeige.

LAGE IN DER TRINKWASSERSCHUTZZONE

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Ill B der Wasserfassung
Grevesmihlen. Die bestehenden Verbote und Nutzungsbeschrankungen in der
Trinkwasserschutzzone sind zu beachten.

Die Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Grevesmiihlen-Wotenitz
(Wasserschutzgebietsverordnung Grevesmiuhlen-Wotenitz) vom 22.09.2010 ist in der
Stadtverwaltung Grevesmihlen im Bauamt Rathausplatz 1, Haus 2 in 23936
Grevesmihlen einsehbar.
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3. GEWASSER Il. ORDNUNG

Innerhalb des Plangebietes befindet sich das verrohrte Gewasser Il. Ordnung 7/11/B3.
Die bestehenden Verbote und Nutzungsbeschrankungen gemall § 38
Wasserhaushaltsgesetz sind zu beachten.

Gemal § 38 Wasserhaushaltsgesetz ist bei oberirdischen Gewassern zur Einhaltung
und Verbesserung der 0kologischen Funktion, der Wasserspeicherung, der Sicherung
des Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintrdgen ein
Gewasserrandstreifen im  AuB3enbereich von mindestens 5,00 m zur
Boschungsoberkante bzw. zur Rohraul3enkante einzuhalten.

V. HINWEISE
1. BODENSCHUTZ

Der Grundstlickseigentimer und der Inhaber der tatsédchlichen Gewalt Uber ein
Grundstuck sowie die weiteren in 8 4 Abs. 3 und 6 des Bundesbodenschutzgesetzes
genannten Personen sind verpflichtet konkrete Anhaltspunkte dafiir, dass eine
schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, unverziiglich die Landratin des
Landkreises Nordwestmecklenburg als zustéandige Bodenschutzbehérde mitzuteilen.
Diese Pflicht gilt bei Baumaflnahmen, Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen
Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zuséatzlich fur die Bauherren und die
von ihnen mit der Durchfiihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter,
Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

Werden schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die Grundstiickseigentiimer in
Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des Bodens im Land Mecklenburg —
Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) M-V] verpflichtet, den unteren
Bodenschutzbehtrden der Landkreise und kreisfreien Stadte hieriiber Mitteilung zu
machen.

Bei allen MalRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderung des Bodens,
Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden
werden.

Der Oberboden ist gemafl § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Erforderliche Bodenarbeiten sind
schonend und unter sorgféltiger Trennung von Oberboden und Unterboden
durchzufiihren. Unndotiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden ist nicht zul&ssig.

Alle BaumalRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dass von den
Baustellen und fertiggestellten Objekten eine sach- und umweltgerechte
Abfallentsorgung nach den gesetzlichen Bestimmungen) gemeinwohlvertraglich und
geordnete Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises
Nordwestmecklenburg erfolgen kann.

2. VERHALTENSWEISE BEI UNNATURLICHEN VERFARBUNGEN bzw. GERUCHEN
DES BODENS

Sollten wéahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatirliche Verfarbungen bzw.
Geriiche des Bodens auftreten, ist die Landratin des Landkreises
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Nordwestmecklenburg  als  zustandige  Behorde zu  informieren.  Der
Grundstucksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach 8 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz
(KrWG) zur ordnungsgemaéalen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.

3. MUNITIONSFUNDE

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieRen. Konkrete und aktuelle Angaben Ulber die
Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fur das Plangebiet sind
gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fiir zentrale
Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V, Graf-York-
Str. 6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor
Baubeginn empfohlen.

4, GEWASSERSCHUTZ

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewaésserschutz ist die Lagerung von
wassergefahrdenden Stoffen (u.a. Heizol) gemalR 8 20 Abs. 1 Landeswassergesetz
M-V (LWaG M-V) sowie die Errichtung von Erdwarmesondenanlagen gemaR § 49
Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz bei der unteren Wasserbehorde des Landkreises
Nordwestmecklenburg anzuzeigen.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschlisse (auch Flachenkollektoren
oder Erdwarmesonden flir Warmepumpen) notwendig, mit denen unmittelbar bzw.
mittelbar auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt
wird, sind diese gemall § 49 Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) einen
Monat vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehorde anzuzeigen. Dies trifft ebenso
fur eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen zu.

5. VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstiicken zu versickern. Die
Versickerungssatzung ist um den Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu
erweitern.

6. ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Die Beseitigung von Geholzen gemdl 8§ 39 Abs. 5 Nr. 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes darf nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum letzten Tag
im Februar durchgefuhrt werden. Ausnahmen sind zulassig, sofern der gutachterliche
Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Flachen keine
Brutvogel briten, und die Zustimmung der zustéandigen Behdrde vorliegt.

7. AUSGLEICH UND ERSATZ

Die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in KFA nach dem Modell M-V
werden im Umfang des mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbundenen
Eingriffs in KFA nach Modell M-V bis zum Satzungsbeschluss nachgewiesen. Fiir den
Ausgleich ist vorgesehen, Okopunkte aus der Landschaftszone ,Hohenriicken und
Mecklenburgische Seenplatte” zu nutzen.
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Teil 1 Stadtebaulicher Teil
1. Bedeutung und Entwicklung der Stadt Grevesmiihlen

2.1.

Die zentrale Funktion der Stadt Grevesmuihlen zwischen der Hansestadt
Libeck und der Hansestadt Wismar soll fur die umliegenden Orte des
Einzugsbereiches weiter ausgebaut werden. Durch die Nahe zur Autobahn 20,
die Lage an der Bundesstral3e 105, welche die oben genannten Zentren
miteinander verbinden, und die Lage an der Landesstrale L 03, die
Grevesmihlen mit der Landeshauptstadt Schwerin verbindet, ist die Stadt
Grevesmihlen sehr gut an das Uberortliche Verkehrsnetz angebunden.

Grevesmihlen ist Zweigstelle der Verwaltung des Landkreises
Nordwestmecklenburg und Sitz der Zweigstelle des Amtsgerichts Wismar. Zum
unmittelbaren Gebiet der Stadt Grevesmihlen gehodren die Ortsteile Degtow,
Poischow, Questin, Wotenitz, Buttlingen, Hamberge, Santow, Everstorf,
Hoikendorf, Barendorf, Grenzhausen, Neu Degtow und Drei Linden. Am
31.12.2014 konnten in der Stadt Grevesmihlen 10.462 Einwohner registriert
werden (Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern).

Die Stadt Grevesmiihlen mdchte ihre Funktion als Mittelzentrum weiter starken.
Hierzu gehort vorrangig die Bereitstellung von Gewerbe- und Wohnbauflachen.
Die Bereitstellung von Wohnbauflachen soll vorrangig an in integrierten
Standorten innerhalb der Stadt Grevesmuihlen erfolgen. Fir die landlichen
Ortsteile werden nur Bauflachen im Rahmen der Eigenentwicklung
ausgewiesen.

Allgemeines

Vorbemerkungen zum Erneuten Entwurf

In Auswertung der nunmehr vorliegenden und vorgeschlagenen Ergebnisse des
Umlegungsverfahrens der Stadt Grevesmihlen (Stand Neuzuteilungsentwurf
vom 22.03.2016) ergeben sich Anderungen des Planentwurfs. Die Grundziige
der Planung werden durch die Anderungen nicht bertihrt.

Die Anderungen betreffen das Baugebiet WA 1 (Anderungsbereich 1). Hier
werden zu den ohnehin geltenden gesetzlichen Vorschriften der
Landesbauordnung die betroffenen Flachen zusatzlich als von Bebauung
freizuhaltende Flachen festgesetzt. Fir die vorhandenen Gebdude Rosenweg
4, 5 und 6 verbleiben gemalR dem Neuzuteilungsentwurf grundsatzlich
Gebaudeteile mit einem Abstand von weniger als 2,50 m zur zukinftigen
Grundstticksgrenze, deshalb wird fir das Gesamtgebaude der Abstand von
5,00 m zugrunde gelegt. Fur die im Plangeltungsbereich liegenden Flachen
werden diese Flachen als von Bebauung freizuhaltende Flachen
gekennzeichnet. Im Vorgriff auf die abschlieende Auswertung und Behandlung
der bisher eingegangenen Stellungnahmen sollen im Anderungsbereich 1
zusétzlich zu den Satteldachern auch Walmdéacher mit einer DN 30° - 38°
zulassig sein.

Der Anderungsbereich 2 beinhaltet die Verschiebung des
Plangeltungsbereiches in nordostliche Richtung um ca. 3,00 m. Im
Umlegungsverfahren erfolgte die Berlcksichtigung der Belange des privaten
Grundsttickseigentimers mit einer geanderten Grundsticksneubildung. Die
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2.3.

2.4,

nunmehr zu beachtende Grundstiicksneubildung hat zu Folge, das sich die
Grenze des Plangeltungsbereiches und damit verbunden die 06ffentliche
Verkehrsflache, die Versorgungsflache und die festgesetzte Baugrenze um ca.
3,00 m in nordostliche Richtung verschieben.

Die Abstimmung der Verwaltung mit dem Landkreis Nordwestmecklenburg
Stabsstelle Wirtschaftsforderung, Regionalentwicklung und Planen am
31.03.2016 hat ergeben, dass eine zweiwdchige Offentlichkeitsbeteiligung und
eine Beteiligung der betroffenen Behorden fiir die beiden Anderungsbereiche
festgelegt wurden.

Die sich ergebenden geringfigigen Anpassungen des Plangeltungsbereiches
aufgrund der durchgefihrten Grenzfeststellungen im Rahmen des
Umlegungsverfahrens z.B. im Bereich des festgesetzten
Regenwasserriickhaltebeckens werden als deklaratorische Anpassungen an
das aktuelle Kataster beurteilt.

Eine abschlieBende Behandlung der zum Entwurf eingegangenen
Stellungnahmen erfolgt nach Vorlage der Stellungnahmen zum erneuten
Entwurf. Ein Vorgriff auf die abschlieBende Auswertung der zum Entwurf
eingegangenen Stellungnahmen wurde im Anderungsbereich 1 zur zulassigen
Dachform mit dem erneuten Entwurf vorgenommen.

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Das Plangebiet mit einer Gré3e von ca. 2,585 ha befindet sich 6stlich des
Rosenweges im nordlichen Teil der Ortslage Grevesmihlen. Das Plangebiet
umfasst die Flurstiicke der Gemarkung Grevesmiuhlen Flur 2 (Flurstiicke 432,
431, 429/18, 430, 131, 129/3, 129/4, 129/9, 129/11, 129/12, 110, 109/5).

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden: durch Grundsticke sudlich der Stral3e Alte
Gartnerei innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 30
sowie einer Brachflache,

- im Nordosten:  durch eine Brachflache und ungenutzte
Landwirtschaftsgebaude,

- im Sidosten: durch Kleingéarten,

- im Sudwesten: durch Flachen des Ringhotels ,Hotel am See®,

- im Westen: durch vorhandene Bebauung 6stlich des
Rosenweges.

Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fur die Satzung tUber den Bebauungsplan Nr. 34.1 der
Stadt Grevesmiuhlen dient eine Amtliche Plangrundlage im Mal3stab M 1:1000
mit der Bezugshohe HN 76 vom 14.05.2012, erganzt am 28.05.2015 durch das
Vermessungsburo der OBVI Holst und Kramer, Grevesmiuihlen.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Planzeichnung der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 34.1 der Stadt
Grevesmiuhlen besteht aus:
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- Teil A- Planzeichnung des Bebauungsplanes im Maf3stab M 1 : 1.000
mit der Zeichenerklarung und

- TeilB- Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan sowie der
- Verfahrensubersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begrindung, in der Ziele, Zweck und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigeflgt.

Rechtsgrundlagen

Die Gemeinde hat das Planverfahren vor Inkrafttreten des Gesetzes zur
Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren
Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)
formlich eingeleitet und fuhrt das Verfahren nach den derzeit geltenden
Rechtsvorschriften zu Ende.

Der Aufstellung der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 34.1 der Stadt
Grevesmiuhlen liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der  Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015
S.344).

- Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkindet als Artikel 1 des Gesetzes uber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V. S. 777).

Folgende weiterfihrende Rechtsgrundlagen liegen der Aufstellung der Satzung
Uber den Bebauungsplan Nr. 34.1 der Stadt Grevesmuhlen zugrunde.

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG)
in der Neufassung des Artikels 1 des Gesetzes zur Neuregelung des
Wasserrechts vom 31. Juli 2009 (BGBI. I. S. 2585); zuletzt ge&ndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 08. April 2013 (BGBI. | S. 734).
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Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG)
vom 30. November 1992, GVOBI. M-V S. 669, zuletzt gedndert am 4. Juli
2011, GVOBI. M-V S. 759.

BNatSchG Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil | Nr. 51, S.2542).

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geandert durch
Artikel 14 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 395).

BArtSchV Bundesartenschutzverordnung vom 19.Dezember 1986 (BGBI. |
S. 2873) geéndert durch Art. 2 des Gesetze vom 12. Dezember 2007
(BGBI. | S. 2873).

BBodSchG Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S.
502), das zuletzt durch Artikel 5 Absatz 30 des Gesetzes vom 24. Februar
2012 (BGBI. I S. 212) geandert worden ist.

BBodSchV Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli
1999 (BGBI. | S. 1554), die zuletzt durch Artikel 5 Absatz 31 des Gesetzes
vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212) gedndert worden ist.

KrWG Kreislaufwirtschaftsgesetz vom 24. Februar 2012 (BGBI. I. S 212).

LBodSchG Gesetz uber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-
Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz — LBodSchG M-V) vom 4. Juli
2011 (GVOBI. M-V S. 759).

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
26. September 2002 (BGBI. | S.3830), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 27. Juni 2012 (BGBI. | S. 1421).

Quellenverzeichnis

Fur die Ausarbeitung der Begrindung fur die Satzung tber den Bebauungsplan
Nr. 34.1 der Stadt Grevesmiihlen liegen folgende Unterlagen zugrunde:

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg- Vorpommern, 30. Mai
2005.

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg, 31. August
2011.

Wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Grevesmiihlen incl. der
wirksamen Anderungen.

Landschaftsplan der Stadt Grevesmihlen vom 04. Mai 2009.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK).

Schalltechnische Untersuchung zu den B-Planen Nr. 30 und 34 der Stadt
Grevesmilhlen der TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG
Geschéftsstelle Rostock vom 05.08.2013 — in der endglltigen Fassung.
Emissions- und Immissionsprognose Geruch zu den B-Planen Nr. 30 und
34 der Stadt Grevesmihlen der LMS Agrarberatung GmbH vom
16.05.2012 ergénzt am 20.12.2013.
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- Baugrundtechnische Stellungnahme zu den Untergrundverhaltnissen —
Grindungsbeurteilung - Ingenieurblro fur Baugrund & Grundbau Dipl. Ing.
B. Palasis vom Juni 2015 erganzt am 01.11.2015, ergdnzt am 05.01.2016,

- Faunistische Bestandserfassung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
von Gutachterbiro Martin Bauer vom 25.09.2011.

Grinde fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

In der Stadt Grevesmuhlen besteht die Notwendigkeit zur Bereitstellung neuer
Flachen fir Wohnbebauung. Die bisher in der Stadt Grevesmihlen
vorbereiteten Wohnbauflachen sind im Wesentlichen realisiert. Die Stadt
Grevesmuhlen sieht es als erforderlich an, neue Standorte fur die Absicherung
des Eigenbedarfs an Wohnraum zu entwickeln. Fur die Entwicklung ist der
Bereich an der Klitzer Stral3e in Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 30
vorgesehen. Die Flachen ostlich des Rosenweges und ostlich der ,Alten
Gartnerei“ sollen unter Bertcksichtigung der schalltechnischen Machbarkeit fur
eine Wohnbauentwicklung genutzt werden. Die Stadt Grevesmiihlen hat in
diesem Bereich im  Flachennutzungsplan  Wohnbauflachen  bereits
ausgewiesen.

Eine Standortanalyse von Entwicklungskapazitaten fir Wohnbauflachen wurde
im Rahmen der Fortschreibung des ISEK durchgefuhrt. Die Stadt
Grevesmihlen hat die Fortschreibung des ISEK beschlossen und bericksichtigt
die Ergebnisse dieser informellen Planung bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes. Ein strategisches Entwicklungsziel des ISEK beinhaltet die
Starkung des Wohnstandortes Grevesmiihlen. Es besteht ein Bedarf und
gleichzeitig ein Unterangebot im Einfamilienhaussektor. Hierbei soll der
Innenentwicklung der Vorrang vor der Aul3enentwicklung eingeraumt werden.
Die Ausweisung neuer Wohnstandorte im Einfamilienhausbereich soll vorrangig
durch Neuordnung integrierter Innenbereichsflachen erfolgen.

Im ISEK (Fortschreibung 2015) wurden Nachverdichtungspotentiale und
Standortalternativen fir Wohnbauflachen untersucht. Die Entwicklung der
Flache sldlich der Klitzer Stra3e ist nunmehr als kurzfristige MaRnahme
dargestellt. Eine Entwicklung der Flache sollte entsprechend des nachgefragten
Bedarfs erfolgen.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die stadtebauliche Entwicklung und Neuordnung einer Brachflache 6stlich des
Rosenweges erfolgen. Der Bereich befindet sich direkt im Anschluss an den
Bebauungsplan Nr. 30 der Stadt Grevesmiihlen fir das Gebiet Klutzer Straf3e.
Planungsziel ist die Entwicklung eines neuen attraktiven Wohnstandortes fiir
den individuellen Eigenheimbau, der sich in den vorgegebenen stadtebaulichen
und gestalterischen Rahmen einfligt. Die Planung steht im Einklang mit den
Stadtentwicklungszielen basierend auf der 2. Fortschreibung des ISEK zur
Innenentwicklung und der Schaffung von attraktiven nachfrageorientierten
Wohnangeboten innerhalb der Ortslage der Stadt Grevesmihlen.

Einordnung in Ubergeordnete und ortliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm

Derzeit wird das Landesraumentwicklungsprogramm fortgeschrieben. Die
Beziige werden jedoch zum LEP vom 30.05.2005 hergestellt.
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Nach den Darstellungen des Landesraumentwicklungsprogramms fir das Land
Mecklenburg-Vorpommern (vom 30. Mai 2005) kénnen folgende Aussagen
getroffen werden:

- Die Kreisstadt Grevesmihlen wird als Mittelzentrum eingestuft und befindet
sich an der grof3raumigen Entwicklungsachse Libeck - Stettin.

- Die Stadt Grevesmuhlen gehort zu einem Raum mit besonderer nattrlicher
Eignung fir Fremdenverkehr und Erholung und gehért daher zu einem
Vorbehaltsgebiet fur Tourismus.

- Flachen sidlich bzw. sudéstlich der Stadt sind Vorbehaltsgebiete fir
Trinkwasser.

- Die unbebauten Flachen der Stadt befinden sich in einem Raum mit
groBerem Anteil landwirtschaftlich gut geeigneter Flachen und sind
Vorbehaltsgebiete fur die Landwirtschaft.

- Infrastrukturell wird die Stadt Grevesmuhlen durch die Bundesstral3e B 105
und die Landesstralle L 03 in das Uberregionale Verkehrsnetz
eingebunden. Etwa 4 km sudlich von Grevesmuhlen verlauft die Trasse der
Bundesautobahn A 20. Mit der Anschlussstelle bei Upahl ist Grevesmiihlen
gut an das Ubergeordnete Verkehrsnetz angebunden.

- Durch die Stadt fuhrt das grof3sraumige Schienennetz.

- Nordlich der Stadt Grevesmuhlen befindet sich ein Vorranggebiet fur
Naturschutz und Landschaftspflege mit Uberlagerung eines FFH -—
Gebietes.

- Norddstlich befindet sich ein Vorbehaltsgebiet fur Naturschutz und
Landschaftspflege mit Uberlagerung eines FFH — Gebietes.

Grevesmuhlen ist als Mittelzentrum das bedeutendste politische und
wirtschaftliche Zentrum des Landkreises Nordwestmecklenburg und gewinnt
zunehmend an Bedeutung fiir die Erholung und den Fremdenverkehr.

Die Stadt besitzt gute Voraussetzungen als Wohn- und Gewerbestandort.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg vom 31. August
2011 werden die Zielstellungen der Gibergeordneten Landesplanung untersetzt
und weiter prazisiert.

Fir die Stadt Grevesmuhlen werden folgende Aussagen getroffen:

- Die Stadt Grevesmiuhlen befindet sich entlang einer Uberregionalen Achse
Hamburg /Lubeck — Wismar /Schwerin — Rostock

- Die Stadt wird siedlungsstrukturell als Mittelzentrum definiert.

- Grevesmuihlen/Upahl wird aus regionaler Sicht als bedeutsamer
Entwicklungsstandort fur Industrie und Gewerbe eingestuft.

- Die Stadt Grevesmiihlen liegt in einem Tourismusentwicklungsraum.

- Nordlich und nordéstlich von Grevesmiuhlen befinden sich ein Vorrang- und
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4.3.

4.4.

5.1.

ein Vorbehaltsgebiet flr Naturschutz und Landschaftspflege. Das
Plangebiet liegt nicht in diesen Bereichen.

- Grevesmihlen befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft.
Das Plangebiet liegt auf3erhalb des Vorbehaltsgebietes.

- Die Stadt Grevesmihlen liegt in einem Vorranggebiet fur Trinkwasser und
sudlich im Ortsteil Wotenitz in einem Vorbehaltsgebiet fur Trinkwasser.

Konflikte mit anderen raumordnerischen Nutzungsansprichen sind nicht
erkennbar. Die Planung ist mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung vereinbar.

Es handelt sich um eine stadtintegrierte Entwicklungsflache, die im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache bereits ausgewiesen ist. Das
Plangebiet schlief3t direkt an den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 30 an und
rundet die bestehende Einzel- und Doppelhausbebauung ab. Demzufolge tragt
die Planung den Programmsétzen 4.1 (2) (Z) und (5) RREP WM Rechnung.

Die raumordnerische Bewertung kommt zu dem Ergebnis, dass
raumordnerische Belange der Planung nicht entgegenstehen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Grevesmihlen berilicksichtigt in seiner
wirksamen Fassung derzeit in dem von der Planung betroffenen Bereich
Wohnbauflachen gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes entspricht dem Entwicklungsgebot
gemdl § 8 Abs. 2 BauGB. Der Bebauungsplan gilt als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Grevesmiuhlen ist der Bereich des Plangebietes
als Siedlungsflache darstellt. Fur den Bereich sowie angrenzende Flachen
wurde als Ziel eine Ortsrandgestaltung ausgewiesen. Dieses Ziel soll durch
Festsetzung mal3stébiger Bebauung umgesetzt werden.

Die Ziele des Landschaftsplanes stimmen mit den Zielen der verbindlichen
Bauleitplanung tberein.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich am ndérdlichen Stadtrand von Grevesmiihlen im
direkten Anschluss an die vorhandene Wohnbebauung des Rosenweges. Das
Gelande war urspringlich bebaut und wurde durch die ehemalige GPG
Grevesmuhlen genutzt. Die baulichen Anlagen wurden nach Nutzungsaufgabe
zurlckgebaut und das Gelande wurde weitgehend beraumt. Eine Vorbelastung
an Gebauden und baulichen Anlagen ist vorhanden und im Hintergrund noch
sichtbar. Sudlich des Plangebietes befinden sich Kleingarten innerhalb einer
Kleingartenanlage. Norddstlich des Plangebietes befinden sich der
Landwirtschaftsbetrieb Grevesmuhlen e.G. u.a. mit einer Rinderaufzuchtanlage
sowie nordlich der Getrankefachmarkt Schweim.
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(Quelle: GeoPortal

Abbildung 1: Lage im Siedlungsereich 1.MV)

Die Flachen im Plangeltungsbereich sind weitgehend eben.

Das Plangebiet befindet 0Ostlich der vorhandenen Wohnbebauung des
Rosenweges und sudlich des neuen Baugebietes des Bebauungsplanes Nr. 30
der Stadt Grevesmuihlen mit der StralRe ,Alte Gartnerei“. Es handelt sich hierbei
um einen Wohnstandort fir den individuellen Eigenheimbau mit 15
Baugrundstiicken. Durch die Nahe zum Vielbecker See ist der Standort als
nachgefragter Wohnstandort zu beurteilen.

Nordlich des Plangeltungsbereiches befindet sich das Einkaufszentrum
,Marktkauf* mit Getrankemarkt, einem Discounter und weiteren
Dienstleistungsangeboten. Der Standort Ubernimmt die verbrauchernahe
Versorgung der Bevdlkerung in dem Wohngebiet und dbernimmt auch
Versorgungsfunktionen Uber die Gebietsversorgung hinaus.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 34.1 der Stadt Grevesmuhlen ist die Ergdnzung
der vorhandenen Wohnbebauung am Rosenweg und die Erweiterung des
Eigenheimstandortes — Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30
verbunden.
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Das Plangebiet stellt sich als integrierter Standort im Siedlungsbereich der
Stadt Grevesmiuhlen dar. Die Entwicklungsmdéglichkeiten auf diesen Flachen
sollen genutzt werden.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die vorhandene Klitzer
Strale, den Rosenweg und die neue ErschlieBungsstralle innerhalb des
Plangebietes gegeben.

Naturrdumlicher Bestand

Das Plangebiet befindet sich im ndrdlichen Teil des Siedlungsraumes der Stadt
Grevesmihlen und grenzt im Norden an den Geltungsbereich des
rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 30 der Stadt Grevesmuihlen. Die westliche
Begrenzung bildet die vorhandene Wohnbebauung am Rosenweg (OER). Im
Suden schlieBen sich ebenfalls vorhandene Wohnbebauung (OER) mit
Garagen (OVP), das Geldnde des DRK Krankenhauses (OGF), eine
Grunanlage (PS) sowie Kleingarten (PKR) an. Im Osten befinden sich alte,
verlassene Stallhallen (OBD) des vorhandenen Landwirtschaftsbetriebes sowie
ein Siedlungsgebusch aus heimischen Gehdlzarten (PHX).

Das nordliche Plangebiet umfasst das als Gartnerei genutzte Gelande der
ehemaligen Gartnerischen Produktionsgenossenschaft (GPG) Grevesmuhlen.
Diese Flachen werden dem Biotoptyp Brachflache der Dorfgebiete (OBD)
zugeordnet. Zum Teil sind noch versiegelte Flachen und Folienreste auf der
Flache vorzufinden. Auf dieser Brachflache hat sich eine Ruderale Staudenflur
entwickelt sowie vereinzelt kleine Siedlungsgehdlze aus heimischen Baumarten
und Siedlungsgebiische aus heimischen Gehdélzarten.

In stdliche Richtung schlief3t sich an diese Brachflache ein schmaler Streifen
Ruderaler Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU) an. Durch
diese Staudenflur verlauft ein schmaler Pfad, der zu den angrenzenden
Kleingarten fihrt. An die RHU nach Siden angrenzend befindet sich ein
Siedlungsgeholz aus heimischen Baumarten (PWX). Dieses Gehdlz ist laut dem
Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern des Landesamtes fiir Umwelt,
Naturschutz und Geologie (LUNG) ein nach § 20 NatSchAG M-V geschitztes
Biotop und wird vorwiegend von alteren Weiden gebildet. Am dstlichen Rand
stehen drei altere Einzelbdume (eine Walnuss und zwei Hainbuchen). Nach der
Kartierung vor Ort wird eingeschéatzt, dass die Qualitat eines geschutzten
Biotopes nicht mehr gegeben ist. An mehreren Stellen innerhalb des
Siedlungsgeholzes sind kleinere und groRere Haufen aus Griinschnitt und
Gartenabféallen (OSM) vorhanden. Die Abfalle stammen vermutlich von den
Besitzern der angrenzenden Garten oder Vorgarten der angrenzenden
Bebauung. Westlich und sudlich des Siedlungsgeholzes verlauft ein breiterer
Pfad, der ebenfalls zu den angrenzenden Kleingérten fuhrt.

Im sudwestlichsten Bereich des Plangebietes (Bereich des geplanten
Regenwasserrickhaltebeckens und der daran angrenzenden geplanten
offentlichen Grinflache) befindet sich ein verrohrter Graben ohne Durchlasse
(FGR, Gewasser Il. Ordnung 7/11/B3). Den nérdlichen Bereich bildet ein
Siedlungsgeholz aus Weiden (PWX). Die westliche und sidliche Béschung des
verrohrten Grabens sind bewachsen. Die westliche Abgrenzung bildet ein
Siedlungsgeh6lz aus heimischen Baumarten (PWX), welches vorwiegen von
SuRkirschen gebildet wird. Dieses Gehdlz geht in stidwestlicher Richtung in ein
Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdlzarten (PHX, SuRRkirsche, Schwarzer
Holunder, Brombeere) uber. Die 0Ostliche Boschung ist von einem
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Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdlzarten (PHX, Brombeere, Su3kirsche,
Pflaume, Schwarzem Holunder) bewachsen. Im zentralen Bereich des
verrohrten Grabens befindet sich eine Ruderale Staudenflur (RHU), die in
sudwestlicher Richtung in einen artenarmen Zierrasen (PER) Ubergeht.
Innerhalb der Ruderalen Staudenflur befinden sich mehrere Haufen aus
Grunschnitt und Gartenabfallen sowie Mull (OSM). Auch hier wird vermutet,
dass die Abfalle von den Besitzern der angrenzenden Garten stammen.

Innerhalb des Siedlungsgehdlzes aus heimischen Baumarten (PWX) stehen
nach § 18 NatSchAG M-V geschitzte Baume. Dazu zahlen finf Weiden, eine
Eiche, zwei Hainbuchen und eine Walnuss. Alle Baume haben Stammumfange
> 100 cm. Die Weiden sind alle mehrstammig. Hier betragt die Summe aus
zwei Stammumfangen jeweils mehr als 100 cm. Demnach sind ,die Beseitigung
geschutzter Baume sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerstérung,
Beschadigung oder erheblichen Beeintrachtigung fihren kdnnen, [...] verboten
(8 18 Abs.2 Satz 1 NatSchAG M-V).

Planverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34.1 der Stadt Grevesmiihlen erfolgt
im zweistufigen Verfahren. Dies ist das Ergebnis der Abstimmung der
Verwaltung mit dem Landkreis Nordwestmecklenburg.

Der Aufstellungsbeschluss wurde durch die Stadtvertretung der Stadt
Grevesmdihlen in der Sitzung am 05.12.2011 gefasst. Der Beschluss wurde
ortsiblich bekannt gemacht.

Der Bauausschuss der Stadt Grevesmuihlen hat in seiner Sitzung am
07.05.2015 den Vorentwurf der Satzung der Stadt Grevesmiuhlen Uber den Tell
1 des Bebauungsplanes Nr. 34 (Bebauungsplan Nr. 34.1 ,Wohngebiet
Mdahlenblick® Ostlich des Rosenweges) zur frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung bestimmt.

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden und sonstigen
Tréagern offentlicher Belange gemal § 3 Abs. 1 und 8 4 Abs.1 BauGB erfolgte
im Zeitraum vom 18.08.2015 bis zum 31.09.2015. Fiur das Verfahren der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wird das
stadtebauliche Konzept genutzt.

Die vorgetragenen Belange wurden geprift und Uberwiegend in den
Entwurfsunterlagen beachtet.

Planungsziele

Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan Nr. 34.1 werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die stddtebauliche Entwicklung und Neuordnung einer
Brachflache 06stlich des Rosenweges geschaffen. Die Planung dient der
Entwicklung des vorhandenen Wohnstandortes an der Klitzer Stral3e in der
Stadt Grevesmuhlen.

Das Planungsziel besteht in der Wiedernutzbarmachung einer brach gefallenen
Flache fur die Schaffung von nachfragegerechten Wohnungsangeboten. Das
Verfahren wird jedoch unter Bericksichtigung der Abstimmung der Stadt
Grevesmilhlen mit dem Landkreis Nordwestmecklenburg als zweistufiges
Planverfahren durchgeftihrt. Insbesondere sollen Angebote flr einen attraktiven
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Standort des individuellen Eigenheimbaus geschaffen werden, der sich in den
vorgegebenen stadtebaulichen und gestalterischen Rahmen einfligt. Die
Entwicklung eines locker bebauten und durchgriinten Wohngebietes mit einer
guten Wohnqualitat ist planerische Zielsetzung. Mit der vorliegenden Planung
sollen die am Siedlungsrand vorhandenen Entwicklungsmdglichkeiten/
Verdichtungsmdoglichkeiten genutzt werden.

Die verkehrliche Erschlie3ung des Plangebietes ist Giber die vorhandene Klitzer
StraBe und den Rosenweg gegeben. Mit der Realisierung des zukinftigen
Bebauungsplanes Nr. 34.2 ist die verkehrliche ErschlieBung dann uber eine
Ringstral3e geplant.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens werden hinreichender Schallschutz und
Ausschluss von Beeintrachtigungen durch Geruch, ausgehend von dem
vorhandenen Landwirtschaftsbetrieb, nachgewiesen. Die Stadt Grevesmihlen
hat zur Ermittlung und Bewertung der Emissionen aus dem
Landwirtschaftsbetrieb und den angrenzenden Verbrauchermérkten Gutachten
erstellen lassen.

Dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG kommt zur Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung insbesondere bei einer Neuplanung
besondere Bedeutung zu. Die raumliche Trennung sich gegenseitig
beeintrachtigender Nutzungen ist hierbei das wirksamste Mittel der
Konfliktldsung, jedoch kann bei Uberwiegenden stadtebaulichen Belangen von
dem raumlichen Trennungsgrundsatz abgewichen werden, wenn ein moglicher
Immissionskonflikt durch andere MaRnahmen geldst werden kann. In der Stadt
Grevesmuhlen stehen nicht unbegrenzt konfliktfreie  Flachen  fur
Siedlungsentwicklung zur Verfliigung.

Das Planungsziel besteht in der Entwicklung dieser brachgefallenen Flache als
Wohnstandort. Der vorhandene Wohnstandort Klitzer StraRe — Rosenweg —
Alte Gartnerei (Bebauungsplan Nr. 30) wird erweitert und vorhandene
Verkehrswege und Infrastruktureinrichtungen kénnen genutzt werden bzw.
werden erweitert. Die Entwicklung dieser Flache gewahrleistet auch die
verbrauchernahe Versorgung. In Angrenzung an das Wohngebiet befinden sich
die erforderlichen Einzelhandelseinrichtungen. Dem Grundsatz vom sparsamen
Umgang mit Grund und Boden wird Rechnung getragen und einer Zersiedlung
der Landschaft sowie die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen
wird entgegen gewirkt.

Stadtebauliches Konzept

Dem Entwurf des Bebauungsplanes liegt das folgende stadtebauliche Konzept
zugrunde das auf der Ebene des Vorentwurfs entwickelt wurde. Die
angrenzende bereits vorhandene Wohnbebauung wurde beriicksichtigt. Eine
harmonische stadtebauliche Weiterentwicklung des Wohnstandortes wird unter
Beachtung der auReren Rahmenbedingungen gesichert. Die Anforderungen an
den Schallschutz wurden unter Beriicksichtigung der gutachterlichen
Erkenntnisse beachtet. Hierbei wurde die schalltechnische Untersuchung der
TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG vom 05.08.2013 zugrunde gelegt.
Im stadtebaulichen Konzept wurden unter Beriicksichtigung der genannten
Pramissen verschiedene Bereiche mit einer unterschiedlichen
Hohenentwicklung i.V.m. der maximal zulassigen Dachneigung beriicksichtigt.
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Eine Anderung des stadtebaulichen Konzeptes nach dem Vorentwurf wurde im
sudlichen Plangeltungsbereich vorgenommen. Der Plangeltungsbereich wurde
verringert und die Entsorgungsflache fir das Regenwasserriickhaltebecken
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8. Inhalt des Bebauungsplanes

8.1. Artder baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 4 BauNVO, § 1 Abs. 6 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet
Mit dem Bebauungsplan wird maRgeblich das Ziel verfolgt, in Anlehnung an die
angrenzenden Siedlungsstrukturen Grundstiicke fir die Bebauung mit Einzel-
und Doppelhdusern vorzubereiten. Planungsziel ist die Sicherung des
stadtebaulichen und gestalterischen Zusammenhangs der geplanten
Wohnbebauung mit dem vorhandenen Umgebungsrahmen.
Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet nach
§ 4 BauNVO festgesetzt.
In den Allgemeinen Wohngebieten sind die ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
Nr. 1 — Betriebe des Beherbergungswesens,
Nr. 2 — sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
ausnahmsweise zulassig.
Die Nutzungen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, sollen ausnahmsweise zugelassen werden, um im
Rahmen des allgemeinen  Wohngebietes ein  mdglichst  weites
Ansiedlungsspektrum zuzulassen. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit soll
sicherstellen, dass § 15 BauNVO fur die Berilicksichtigung der Hauptnutzung
des Gebietes eine besondere Bedeutung behélt.
Die sonst ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO
Nr. 3 — Anlagen fir Verwaltungen,
Nr. 4 — Gartenbaubetriebe und
Nr. 5 — Tankstellen
sollen aus stadtgestalterischen Grinden sowie wegen der mit diesen
Nutzungen verbundenen Larm- und Geruchsemissionen und des intensiven
Flachenverbrauchs ausgeschlossen werden. Hingegen sollen die Nutzungen
nach 8 4 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssig bleiben.
Die Planung stellt mafl3geblich auf eine Siedlungsstruktur ab, die kleinraumig
parzelliert ist. Mit dem Ausschluss der ohnehin nur ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen soll mdglichen Immissionsschutzkonflikten vorgebeugt werden, um
eine gute Wohnqualitst zu sichern und um der Nachfrage an
Einfamilienhdusern fir die Wohnnutzung in der Stadt Grevesmuihlen
nachkommen zu kénnen. Fir die ausgeschlossenen Nutzungen bieten sich an
anderen Standorten innerhalb des Stadtgebietes Mdglichkeiten der Ansiedlung.

8.2. Mal der baulichen Nutzung

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8816-20 BauNVO und 8§ 9 Abs. 3 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fir das Plangebiet durch die Festsetzung
" der Grundflachenzahl (GRZ),

. der maximal zulassigen Traufhdhe (TH max),

. der maximal zulassigen Firsth6he (FH max),

" die Zahl der Vollgeschosse,

Planungsstand: Beschlussvorlage Erneuter Entwurf 18.04.2016 17



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 34.1 der Stadt Grevesmuhlen ,Wohngebiet Mihlenblick” éstlich des
Rosenweges

in der Nutzungsschablone bestimmt.

Unter Berlicksichtigung der Erkenntnisse des Schallgutachtens werden die
Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung derart getroffen, dass keine
weiteren SchallschutzmafRnahmen erforderlich werden.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl erfolgt fur alle Baugebiete im Plangebiet
mit einer maximalen Grundflachenzahl von 0,4 als HochstmalR gem&R dem
stadtebaulichen Konzept. Damit wird im Wesentlichen der in der Umgebung
vorherrschenden Bebauungsdichte fir Wohnbebauung entsprochen. Eine
hoher verdichtete Bebauung ist nicht Planungsziel der Stadt Grevesmuihlen.

Die festgesetzte maximale Grundflachenzahl von 0,4 darf gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO um bis zu 50 v. H. durch die Grundflachen der im § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis
3 BauNVO aufgefiihrten Anlagen Uberschritten werden. Weitere
Uberschreitungen sind nicht zulassig.

Die HoOhe der baulichen Anlagen wird durch Festsetzung der maximal
zulassigen Traufh6he, den maximal zulassigen Firsthohen und der maximal
zulassigen Gebaudehdhe bestimmt. Fir die Trauf-, First- und Gebaudehdhen
werden die oberen Bezugspunkte definiert und festgesetzt.

Zur hoéhenmafigen Entwicklung der Bebauung werden unterschiedliche
Festsetzungen getroffen. Die Vorgaben sind im Text Teil B entsprechend
enthalten.

Die Hohenfestsetzungen werden gemall dem stadtebaulichen Konzept
getroffen. Hier wurden die verschiedenen Bereiche mit einer unterschiedlichen
Hohenentwicklung i.V.m. der maximal zuldssigen Dachneigung berucksichtigt.
Aufgrund der vorhandenen Siedlungsstruktur und unter Beriicksichtigung der
Schallschutzanforderungen  dienen  die  festgesetzten = Ho6hen  der
Hauptbaukdrper der Vermeidung einer Ubersteigerten Hohenentwicklung der
Gebéaude und der Sicherung gesunder Wohn- und Lebensverhaltnisse. Ebenso
soll einer Beeintrachtigung des Orts-und Landschaftsbildes vorgebeugt werden.

Im bestehenden westlich angrenzenden Wohngebiet sind flach geneigte
symmetrische Dacher typisch. Diese Struktur wird im angrenzenden WA 1
aufgenommen.

In den Baugebieten WA 2 und WA 3, ist die Errichtung von Geb&uden mit
symmetrischen Steildachern zulassig. Hierbei handelt es sich um den zentralen
Bereich des Plangebietes. Die Festsetzung dient der positiven Gestaltung des
Ortsbildes und zielt auf die Bindelung der Hauptgebaude mit steil geneigten
Satteldachern im zentralen Bereich des Plangebietes ab. Die Festsetzung einer
maximalen Firsthdhe von 9,00 m bericksichtigt die Zulassigkeit der Steildacher
in den Baugebieten WA 2 und WA 3.

In den Baugebieten WA 4 und WA 5 ist die Errichtung von Gebauden unter
Bertcksichtigung der Schallschutzanforderungen und der Beachtung des
Landschaftsbildes mit einer geringeren HoOhenentwicklung vorgesehen. Es
besteht die Mdglichkeit das Wohnen auf einer Ebene zu realisieren und somit
kostengtinstige und altersgerechte Wohnformen zu ermdglichen.

Im Plangebiet erfolgt eine einheitliche Festsetzung der maximalen Traufhéhe
mit 4,00 m und der eingeschossigen Bauweise entsprechend den heute
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typischen Ausnutzungskriterien fur Wohngebaude. Die Firsthhen in den
einzelnen Baugebieten wurden aus stadtebaulichen Grinden differenziert
festgesetzt. Damit wird gewahrleistet, dass die Ubergangsbereiche zur
vorhandenen Bebauung und zur freien Landschaft hin gebuhrend bertcksichtigt
werden und der zentrale Bereich des Plangebietes besonders betont wird.

Fur Gebaude mit Flachdach wird die Hohe der baulichen Anlage Uber die
Oberkante der Geb&ude definiert.

Es Dbesteht somit ein unterschiedliches Angebot zur Auswahl der
Gebaudetypen. Eine weitere Durchmischung von Dachformen ist nicht Ziel fur
das Plangebiet. Dachformen werden fir bestimmte Teile des Gebietes
festgesetzt.

Zur eindeutigen Bestimmung der Hohen werden die oberen und unteren
Bezugspunkte definiert und festgesetzt, damit ein rechtssicherer Bezug
gewahrleistet ist. Es wird auf den Abschnitt "Hohenlage" dieser Begrindung
verwiesen.

Hbéhenlage
(8 9 Abs. 3 BauGB)

Die Hohenlage wird unter Beriicksichtigung des derzeitig vorherrschenden

Gelandes festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt fir die Hohenlage gilt:

- Der Bezugspunkt fur die Hohenlage ist aufgrund der Hohenpunkte der
Planzeichnung des Bebauungsplanes im unbeeintrachtigten Zustand zu
ermitteln (gewachsene Geldndeoberflache).

- Der Bezugspunkt ist gleich der mittleren Gelandehthe des Uberbauten
Grundstuicksteils. Die mittlere Gelandehothe ist unter Berlcksichtigung der
Hohenlagen der Eckpunkte des jeweiligen Gebaudes zu ermitteln.

Der untere Bezugspunkt fur die Hoéhenlage der Gebaude in den Baugebieten
wird unter Bericksichtigung der vorhandenen Geldndehthen gewahlt. Ein
Bezug zu der noch zu errichtenden ErschlieBungsstraf3e wird als zu unbestimmt
erachtet.

Die konstruktive Sockelhdhe darf maximal 30 cm Uber dem festgesetzten
Bezugspunkt liegen. Das Mal3 der konstruktiven Sockelhéhe bezieht sich auf
den vertikalen Abstand der Erdgeschossful3bodenoberkante (FertigfuBboden)
und den unteren Bezugspunkt. Die konstruktive Sockelhdhe ist gleich dem
Schnittpunkt von Oberkante Erdgeschossful3boden (FertigfuRboden) und
aufstrebendem Mauerwerk. Der ErdgeschossfuRboden darf jedoch nicht unter
dem Bezugspunkt liegen.

Die Oberkante des Erdgeschossful3bodens (FertigfuBboden) wurde gewahlt, da
diese gegenuber dem RohfuRboden eine bessere Kontrolle am fertiggestellten
Bauwerk gewabhrleistet.

Stellung der baulichen Anlagen
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Mit der Festsetzung der Hauptfirstrichtung soll sichergestellt werden, dass
Gebaude in den gekennzeichneten Baufenstern in ihrer Ausrichtung
entsprechend dem stadtebaulichen Konzept realisiert werden. Durch die
Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen parallel oder senkrecht zur
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ErschlieBungsstralRe soll fur die zukinftige Bebauung eine homogene
Grundstruktur basierend auf dem stadtebaulichen Konzept vorgegeben
werden. Stral3enabschnittsbezogen sind jeweils auf der gleichen Seite
einheitliche Vorgaben zur Firstrichtung vorgegeben. Mal3geblich wird die
Vorgabe zur Firstrichtung von Geb&uden unter Beachtung der Nord-
Sudausrichtung der Bebauung vorgegeben. Der Wechsel zwischen Trauf-
und Giebelstandigkeit der Geb&ude ermdglicht die Entwicklung eines
lebendigen Erscheinungsbildes des Wohnstandortes. Es wird somit Einfluss
auf das stadtebauliche Bild innerhalb des Plangebietes genommen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22 und 23 BauNVO)

Innerhalb des Plangebietes wird die gebietstypische offene Bauweise
festgesetzt. Die Lage der Gebaude wird durch die Uberbaubaren
Grundstlcksflachen im gesamten Plangeltungsbereich durch die Festsetzung
von Baugrenzen bestimmt. Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass fir die
Bauherrn noch ein Spielraum fur die Lage der kinftigen Gebaude und auch fir
den Zuschnitt der Grundstiicke besteht. Die in der Planzeichnung festgesetzten
Uberbaubaren Grundstticksflachen sollen zudem die Freihaltung von zur Stral3e
orientierten Vorgartenbereichen sicherstellen.

Fur die Errichtung der geplanten Nutzungen besteht innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen ausreichend Spielraum. Die Festsetzung von Ausnahmen fir eine
Uberschreitung der Baugrenzen wird somit nicht als notwendig erachtet.

Es wird darauf hingewiesen, dass die bauordnungsrechtlichen
Abstandsregelungen gemaf Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) einzuhalten
sind.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
(8 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und uUberdachte Stellplatze sind zwischen der Gebaudefront des
Hauptgebdudes und der StralRenbegrenzungslinie unzulassig. Nebenanlagen
gemal § 14 Abs. 1 BauNVO, ausgenommen davon sind eingefriedete
Standorte fur Abfallbehélter, sind zwischen Gebaudefront des Hauptgebaudes
und der zugehdrigen Stral3enbegrenzungslinie unzulassig.

Im gesamten Plangebiet werden innerhalb der Vorgartenbereiche — Flache
zwischen  stralRenseitiger  Gebaudefront des  Hauptgebdudes und
Stral3enbegrenzungslinie — Garagen und Uberdachte Stellplatze sowie
Nebenanlagen gemalR 8§ 14 Abs. 1 BauNVO ausgeschlossen. Die
Vorgartenbereiche sollen zu Gunsten einer positiven Gestaltung des Ortshildes
freigehalten werden. Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht nur
im Hinblick auf die Hauptgebaude zu gewahrleisten, trifft der Bebauungsplan
einschrankende Festsetzungen fir Garagen, Uberdachte Stellplatze und
Nebenanlagen innerhalb der Vorgartenbereiche. Die Vorgartenbereiche sollen
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nicht durch hervortretende Nebengebaude, Garagen oder (berdachte
Stellplatze gestort und optisch beeintrachtigt werden.

Als Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch stationare Gerate
(Klimagerate, Kuhlgerate, Luftungsgerate, Luft-Wéarme-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke) in den Vorgartenbereichen unzulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in den Einzelhausern wird mit
maximal 2 Wohnungen begrenzt. Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in
Doppelhausern wird mit maximal 2 Wohnungen je Doppelhaushélfte begrenzt.

Die Stadt halt diese Festsetzung zur Zahl der Wohnungen als sehr wichtig, um
das typische Siedlungsbild erhalten zu kénnen. Die Zahl der Wohnungen soll
begrenzt werden, um den Charakter einer individuellen Wohnbebauung
dauerhaft zu sichern und dadurch eine besondere Wohnqualitat zu erreichen.

Die verkehrliche ErschlieBung und die Ver- und Entsorgungsbelange wurden
auf dieses Planungsziel abgestimmt.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Grundlage fir die Festsetzung der von Bebauung freizuhaltenden Flachen
bildet der Neuzuteilungsentwurf vom 22.03.2016 gemafd Umlegungsverfahren.
Im Ergebnis ergeben sich geanderte rlckwartige Grundsticksgrenzen der
bebauten Grundstiicke des Rosenweges Nr. 4, 5 und 6. Die neu gebildeten
Grundstucksgrenzen beachten nicht vollstdandig die landesrechtlichen
Vorschriften zu den Abstandsflachen gemal’ § 6 LBauO M-V. Die erforderlichen
Baulasteintragungen sind aul3erhalb des Bauleitplanverfahrens ggf.im Rahmen
des Umlegungsverfahrens zu regeln.

Mit den neu gebildeten Grundstiicksgrenzen werden dartber hinaus nicht die
landesrechtlichen Vorschriften zu Brandwanden § 30 LBauO M-V beachtet. Es
ist somit sicherzustellen, dass der brandschutzrechtlich relevante
Mindestabstand von 5, 00m zwischen den Gebauden eingehalten wird. Mit den
bisher getroffenen Festsetzungen wére dies fir die Hauptbaukorper geben.
Diese Regelung gilt auch fur Gebaude, die in den Abstandsflachen anderer
Gebaude zuldssig waren und somit errichtet werden konnten. Die Stadt
Grevesmihlen mdchte zu Klarstellung und aus stadtebaulichen Grinden diese
Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes als von
Bebauung freizuhaltende Flachen festsetzen. Es handelt sich hierbei um die
Beachtung der ohnehin geltenden Regelungen der Landesbauordnung.
Darlber hinaus sollen zur Sicherung der gesunden Wohn- und
Lebensverhdltnisse und zum Schutz der bestehenden Wohnbebauung
Stellplatzen und Nebenanlagen ebenso ausgeschlossen werden. Die Stadt
Grevesmuhlen hat hierbei Garagen und Uberdachte Stellplatze nicht gesondert
aufgefuhrt, da diese als Gebaude aller Art eingeordnet werden.

Fur die vorhandenen Gebaude Rosenweg 4, 5 und 6 verbleiben gemald dem
Neuzuteilungsentwurf des Umlegungsverfahrens grundsatzlich Gebaudeteile
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mit einem Abstand von weniger als 2,50 m zur zukinftigen Grundstlicksgrenze,
somit wird flr das Gesamtgebaude der Abstand von 5,00 m gemaR § 30 Abs. 2
LBauO M-V zugrunde gelegt. Fir die im Plangeltungsbereich liegenden
Flachen werden diese Flachen als von Bebauung freizuhaltende Flachen
gekennzeichnet.

Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Innere ErschlieBung

Die Festsetzung der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung erfolgt auf
der Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes.

Die Festsetzung eines verkehrsberuhigten Bereiches unterstitzt die
stéadtebaulichen Absichten der Stadt Grevesmuhlen nur Zielverkehre fur die
geplante Bebauung zuzulassen. Die Aufenthaltsfunktion wird durch das
gleichrangige Nebeneinander aller Verkehrsteilnehmer in den Vordergrund
gestellt. Dartber hinaus wird eine Wegeverbindung (Geh- und Radweg) zur
Stralde ,Alte Gartnerei“ geschaffen, um die beiden Wohnstandorte miteinander
zu verbinden. Eine weitere Wegeverbindung fihrt in den angrenzenden
Landschaftraum und die vorhandene Kleingartenanlage. Als Zielpunkt ist die
vorhandene Muhle gegeben.

Die bereits vorliegende technische Planung dient als Grundlage fir die
Festsetzung der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung. Hier wurde
fur die Kurvenradien als Bemessungsfahrzeug das 3-achsige Millifahrzeug zu
Grunde gelegt.

Ein- und Ausfahrten

Der innergebietliche Verkehrsfluss des neuen Wohngebietes soll nicht durch zu
viele Ein- und Ausfahrten der einzelnen Grundstiicke gestdrt werden. Die
einzelnen Grundstiicke dirfen somit jeweils nur eine Zufahrt zur offentlichen
Verkehrsflache erhalten. Die Grundstiickszufahrten dirfen maximal in einer
Breite von 3,50 m hergestellt werden. Es wird somit sichergestellt, dass das
Ortsbild durch unangemessen breite Grundsttickséffnungen nicht beeintrachtigt
wird und ein Langsparken innerhalb des verkehrsberuhigten Bereiches
ermdglicht werden kann.

Ruhender Verkehr

Garagen/ Stellplatze sind innerhalb des Plangebietes in ausreichender Anzahl
auf dem jeweils eigenen Grundstlick zu errichten.

Darlber hinaus sollen straBenbegleitend Parkplatze errichtet werden, die den
Besuchern des Plangebiets zur Verfigung stehen.

Fihrung von Versorgungsleitungen
(89 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Aus stadtebaulichen Griinden sowie zur Vermeidung von Einschrankungen der
kommunalen  Gestaltungsmdglichkeiten  und  zur  Vermeidung von
Gefahrenpunkten im StraRenraum wird die unterirdische Fihrung der
Versorgungsleitungen (z.B. Telekommunikationsleitungen u.a.) verbindlich im
Teil-B Text festgesetzt. Dies wurde bereits in der vorliegenden technischen
Planung beachtet.
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Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Innerhalb der offentlichen Grinflache wird die vorhandene Gasleitung der
Stadtwerke Grevesmihlen GmbH Uber ein Leitungsrecht gesichert.

Das festgesetzte Leitungsrecht umfasst die Befugnis des drtlichen
Versorgungstragers die Gasleitung zu betreiben und zu warten.

Innerhalb der 6ffentlichen Grunflache wird ein Geh- und Fahrrecht zugunsten
der ortlichen Versorgungstrager festgesetzt, um die Erreichbarkeit der stdlich
gelegenen Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung
Regenwasserrickhaltebecken zu gewahrleisten.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flachen dirfen weder
bebaut noch bepflanzt werden.

SchallschutzmalRnahmen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Baugebiet WA 4 und fur das Grundsttick Nr. 20 im Baugebiet WA 5 ist der
Ausbau des Dachgeschosses fiur schutzwirdige Aufenthaltsrdume in
Wohnungen unzulassig. Von den Festsetzungen kann im Einzelfall
abgewichen werden, wenn sich aus den fir das konkrete Objekt
nachgewiesenen Larmimmissionen geringere Anforderungen an den baulichen
Schallschutz ergeben.

Diese Festsetzung wird getroffen, um zuséatzlich zu den ohnehin geltenden
Vorgaben zu sichern, dass schutzwirdige Aufenthaltsraume oberhalb des
ersten Geschosses/Erdgeschosses nicht entstehen. Es sei denn, dass
entsprechende Nachweise mit dem Ergebnis geflhrt werden, dass eine
schutzwirdige Nutzung zulassig ist.

Ortliche Bauvorschriften tiber die 4uRere Gestaltung baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86 LBauO M-V)

Die Stadt Grevesmilhlen macht davon Gebrauch, einzelne Festsetzungen zur
auRReren Gestaltung baulicher Anlagen gemanR § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung
mit § 86 LBauO M-V fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu treffen.
Ergdnzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen werden Ortliche
Bauvorschriften (ber die auB3ere Gestaltung baulicher Anlagen nach § 86
LBauO M-V getroffen, die die vorhandene Bebauungsstruktur berticksichtigen
und sich somit positiv auf das Ortsbild auswirken werden. Eine Vielzahl
unterschiedlicher Materialen und Farben soll ausgeschlossen werden.

Es werden grundlegende ortsbildprdgende Festsetzungen zu

- Dachern,

- Fassaden,

- Einfriedungen,

- Werbeanlagen,

- sonstigen Festsetzungen

getroffen, um stadtebaulich pradgende Merkmale festzusetzen. Dabei wird
davon ausgegangen, dass eine kontinuierliche Fortfihrung der
Gestaltungsfestsetzungen wie fir den Bebauungsplan Nr. 30 und das
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Bestandsgebiet am Rosenweg erfolgt. Die Festsetzungen orientieren sich an
den vorhandenen bereits bebauten Gebieten im Rosenweg und dem
Bebauungsplan Nr. 30.

Es wird davon ausgegangen, dass innerhalb des abgesteckten Rahmens ein
ausreichender Gestaltungsspielraum fiir den Einzelnen gegeben ist.

Déacher

Um ein harmonisches Ortsbild zu erreichen, wurden Dachformen und
Dachneigungen jeweils auf bestimmte Teile eines Gebietes beschrankt.

Mit der festgesetzten Dachform innerhalb des Baugebietes WA 1 soll erreicht
werden, dass sich gerade im Anschluss an die vorhandene Bebauung im
Rosenweg die neu zu errichtenden Wohngebaude in der Gestaltung der Dacher
an der Dachlandschaft der hier bereits vorhandenen Geb&ude orientieren und
somit aus stadtebaulicher Sicht der Ubergang in das neue Wohngebiet
geschaffen wird. Dabei dominiert das geneigte Satteldach.

Zugunsten einer héheren Gestaltungsfreiheit fir die einzelnen Bauherrn sollen
neben dem geneigten Satteldach auch flach geneigte Pult- und Walmdacher
sowie Flachdacher realisiert werden kdnnen.

In den Baugebieten WA 2 und WA 3, ist die Errichtung von Geb&uden mit
symmetrischen Satteldachern zulassig. Hierbei handelt es sich um den
zentralen Bereich des Plangebietes. Die Festsetzung dient der positiven
Gestaltung des Ortsbildes und zielt auf die Blundelung der Hauptgebdude mit
steil geneigten Satteldéachern im zentralen Bereich des Plangebietes ab.

In den Baugebieten WA 4 und WA 5 ist die Errichtung von Gebauden unter
Berlcksichtigung der Schallschutzanforderungen insbesondere fur das
Baugebiet WA 4 und der Beachtung des Landschaftsbildes mit flach geneigten
Dachern vorgesehen.

Far Dacheindeckungen sind Bedachungen aus Metall oder
Hartdacheindeckung zuldssig. Es wurde die Zulassigkeit von Farbspektren
festgesetzt, die bereits in der Umgebung vorhanden sind, so dass ein
harmonisches Einfigen der neuen Gebaude gewahrleistet werden kann. Zur
konkreten Bestimmung der Farbspektren wurde auf das RAL-Farbsystem
zurlickgegriffen.

Daruiber hinaus sind ebenso Grundacher und Dacher mit Bitumen-, Kunststoff-
oder Elastomerbahnen mit und ohne Deckschicht, z.B. Kies, zulassig.

Die Verwendung von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleigedeckten
Metalldacheindeckungen ist unzuldssig, da das davon abflieBende
Niederschlagswasser als belastet gilt.

Der Ausschluss der Verwendung von glanzenden, glasierten und
reflektierenden Materialien erfolgt zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes.
Ebenso beinhaltet der Ausschluss dieser Materialien das Ricksichtnahmegebot
gegeniuber Nachbarn, denn sowohl glanzende und glasierte Materialien wie
auch reflektierende Materialien kénnen bei bestimmten Sonneneinstrahlungen
und Lichtverhéltnissen zu starken Beeintrdchtigungen fihren und werden
insoweit ausgeschlossen. Diese Festsetzung schliel3t die Verwendung von
Solaranlagen nicht aus.
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Unter Berucksichtigung der Nutzung der regenerativen Energien sind
Solaranlagen zulassig. Diese sind an den Gebauden anzubringen; freistehende
Solaranlagen sind unzuléssig. Es sind reflexionsfreie Module zu verwenden.

Fassaden

Die Festsetzungen zu AuRRenwénden der geplanten Gebdude beinhalten im
Wesentlichen Festsetzungen beziglich der Farbgestaltung und der
einzusetzenden Materialien im Fassadenbereich, um eine Angleichung an die
vorhandene Bebauung zu erreichen.

Im westlich angrenzenden vorhandenen Wohngebiet sind geputzte Fassaden in
den Farben weil3, pastell-gelb, grau sowie verklinkerte Fassaden in rot und
rotbraun typisch. Der Holzanteil innerhalb von Wandflachen ist gering.

Unter Berilicksichtigung der Bebauung innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 30
in nordlicher Angrenzung an das Plangebiet werden dementsprechend
Festsetzungen fir die Gestaltung der Fassaden in getroffen.

Es sollen sowohl Putzfassaden als auch Klinkerfassaden zulassig sein. Zur
konkreten Bestimmung der Farbspektren wurde auf das RAL-Farbsystem
zurlckgegriffen. Zwischentdne sind mit entsprechendem Schwarzanteil und
Buntanteil zulassig.

Fur eine hinreichende gestalterische Freiheit und Individualitat werden
Festsetzungen zur Akzentuierung der Fassaden getroffen. Diesbezlglich sind
auch andere Materialien z. B. Holz zulassig.

Abfallbehalter

Durch die Gestaltung der Abfallbehalterstandplatze wird positiver Einfluss auf
das Ortshild genommen, da die Abfallbehalterstandplatze auch in den
Vorgartenbereichen zuléssig sind.

Befestigung von Flachen auf privaten Grundstiicken

Regelungen zu Materialien fir die Befestigung von privaten Stellplatzen und
deren Zufahrt sowie von Zufahrten zu Garagen wurden getroffen um den Anteil
der Versiegelung auf dem Grundstick moglichst gering zu halten. Mit der
Festsetzung wird gewahrleistet, dass das anfallende Niederschlagswasser
versickern und dem Grundwasser wieder zugeleitet werden kann.

Es soll mit dieser Festsetzung gesichert werden, dass zu starke
Versiegelungen gerade im Vorgartenbereich ausgeschlossen werden und eine
gartnerische Gestaltung dieser Bereiche erfolgen kann. Die Regelung dient der
Sicherung von Grinanteilen.

Werbeanlagen

Mit den Ortlichen Bauvorschriften werden Regelungen zu den Werbeanlagen
unter  Berlcksichtigung des  Gebietscharakters eines  Allgemeinen
Wohngebietes getroffen. In einem Allgemeinen Wohngebiet sind Werbeanlagen
nur an der Statte der Leistung zulédssig. Dem entsprechend ist Zuriickhaltung
bei der Aufstellung bzw. dem Anbau von Werbeanlagen zu dben. Um
unerwinschten Fehlentwicklungen vorzubeugen, wurden die Festsetzungen
getroffen. Werbeanlagen kdnnen den stadtebaulichen Gesamteindruck stéren,
insbesondere wenn sie Uberdimensioniert und selbstleuchtend sind.
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Einfriedungen

Zur positiven Gestaltung des Ortshildes werden beziglich der
Grundstiickseinfriedungen entsprechende Festsetzungen im Ubergang von
privaten und 6ffentlichen Grundstticksflachen getroffen. Es sind Hecken, auch
in Verbindung mit Drahtzaunen und Metallzaunen, zulassig. Die Einfriedungen
zu oOffentlichen StraRen dirfen eine Hohe von maximal 1,20 m nicht
Uberschreiten. Durch die Vorgaben fur maximale H6hen der Einfriedungen
gegenuber dem Stral3enraum soll eine maldvolle Abgrenzung der privaten
Grundstiicke gegenuber dem o6ffentlichen Raum ermoglicht werden. Weiterhin
wurden Vorgaben fir Einfriedungen zu der 6ffentlichen Griinflache getroffen. Es
sind Drahtzdune und Metallzaune, auch in Verbindung mit Hecken, zul&ssig.
Die maximale Hohe darf hier 2,00 m Uber der Oberflache des zugehdrigen
Gelandes nicht Uberschreiten. Auch hier besteht das Ziel der Abgrenzung der
privaten Grundstiicke gegenuiber dem 6ffentlichen Raum am Siedlungsrand.

Festsetzung zu Buf3geldern

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die 6rtlichen Bauvorschriften verstoft,
handelt ordnungswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V. Die
Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemafRl § 84 Abs. 3 LBauO M-V mit einer
GeldbuRe geahndet werden kann.

Die Aufnahme einer Buf3geldvorschrift dient dazu, um Verstol3e gegen die
vorgenannten Festsetzungen Uber die duflere Gestaltung baulicher Anlagen
ahnden zu kénnen.

Grunordnung/ Mallhahmen zum Schutz und zum Erhalt von Natur und
Landschaft

Die geplante Bebauung befindet sich in Siedlungsrandlage und rundet den
vorhandenen Wohnstandort nach Sidosten in sinnvoller Weise ab. Die
Festsetzungen zu Gringestaltung bertcksichtigen das vor Ort vorhandene
Spektrum.

Grinflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die offentliche Grinflaiche im Siden des Plangebietes mit der
Zweckbestimmung Parkanlage ist parkartig anzulegen und dauerhaft zu
unterhalten. Das Anlegen eines unbefestigten Wanderweges ist planerisches
Ziel der Stadt Grevesmuhlen. Innerhalb der 6ffentlichen Grunflache befinden
sich geschitzte Baume die zu erhalten sind, so dass der parkartige Charakter
der Flache gefordert wird. Fir weitere Anpflanzungen sind heimische
standortgerechte Gehdlze zu verwenden. Fur die Grinflachen ist eine
Rasenansaat anzulegen bzw. zu erhalten. Anpflanzungen sind gemaR
Pflanzliste vorzusehen.

Innerhalb der offentlichen Griinflache befindet sich das Gewasser Il. Ordnung
7/11/B3 welches mit einem beidseitigen Gewasserrandstreifen gesichert wird.
In diesem Bereich wird eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
Gewaésserrandsteifen GS festgesetzt. Der Gewasserrandstreifen dient der
Erhaltung und Verbesserung der o©kologischen Funktion der Gewasser.
Innerhalb des Gewasserrandstreifens dirfen bauliche oder sonstige Anlagen
und Befestigungen nicht hergestellt werden. Ebenso darf diese Flache nicht zur
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Lagerung von oder Auffullung mit Materialien aller Art (z.B. Kompost oder
Abfall) verwendet werden.

Im Gewasserrandstreifen sind Baume und Straucher zu erhalten, soweit deren
Entfernung nicht fur den Ausbau oder die Unterhaltung der Gewasser, zur
Pflege und naturgemalen Entwicklung des Bestandes oder zur
Gefahrenabwehr erforderlich ist. Fiur Neupflanzungen sind ausschliellich
standortgerechte Gehdlze zu verwenden. Rohrleitungen und Drainagen sind
von Bepflanzungen frei zu halten.

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Straucher und deren
Erhaltung
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Baume im StraRenbereich sind in der Art Hangebirke (Betula pendula), Feld-
Ahorn (Acer campestre) oder Hainbuche (Carpinus betulus) als Hochstamme
mit einem Stammumfang von 14 - 16 cm zu pflanzen.

Die mit Erhaltungsgeboten festgesetzten Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang artengleich nachzupflanzen.

Fur die Anpflanzung sind folgende einheimische und standortgerechte Gehdlze
gemaln Pflanzliste in folgenden Pflanzqualitaten zu verwenden:

Baume 1. Ordnung- Hochstamm, 3xv, Stammumfang 16-18 cm,
Baume 2. Ordnung- Heister, Hohe 175/200 cm

oder Hochstamm, 3xv, Stammumfang 16-18 cm.
Straucher- 125/150 cm.
Baume 1. Ordnung: Stiel-Eiche (Quercus robur).

Baume 2. Ordnung: Feld-Ahorn (Acer campestre),
Héangebirke (Betula pendula),
Hainbuche (Carpinus betulus).

Straucher: Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Gemeine Hasel (Corylus avellana),
Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna),
Gemeines Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus),
Holz-Apfel (Malus sylvestris),
Schlehe (Prunus spinosa),
Hundsrose (Rosa canina),
Brombeere (Rubus fruticosus),
Holunder (Sambucus nigra),
Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus).

Zur Einfriedung der privaten Grundstiicke sind nur Laubholzhecken zulassig.
Vorzugsweise sind folgende heimische Gehdlze zu verwenden:

Straucher: Feld-Ahorn (Acer campestre),
Gewdhnliche Berberitze (Berberis vulgaris),
Gewdhnlicher Buchsbaum (Buxus sempervirens),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Rot-Buche (Fagus sylvatica),
Liguster (Ligustrum vulgare).
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Auch andere heimische Gehdlze konnen fir Laubholzhecken zugelassen
werden.

Immissions- und Klimaschutz

Geruchsimmissionen durch den landwirtschaftlichen Betrieb

Nordostlich des  Plangebietes befindet der Landwirtschaftsbetrieb
Grevesmuhlen e.G. Fir den Gesamtstandort ,Muhlenblick® somit auch fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34.1 wurde eine Emissions- und
Immissionsprognose (16.05.2012) von der LMS Landwirtschaftsberatung
GmbH gefertigt, die die von dem vorhandenen Landwirtschaftsbetrieb sowie
dessen Nebenanlagen austretenden Emissionen an Geriichen beurteilt.

Es wurde gutachterlich das Heranriicken der geplanten Wohnbebauung an die
vorhandene Rinderanlage beurteilt. Es wurde hierbei der Rinder- und
Kalberbestand aus dem Genehmigungsbescheid fur die Rinderanlage zu
Grunde gelegt.

Nach GIRL-MV (Geruchsimmissions-Richtlinie) sind fur Wohn- und
Mischgebiete Immissionswerte (IW) von 0,10 einzuhalten. Ein Immissionswert
von 0,10 bedeutet, dass an maximal 10 % der Jahresstunden Geriiche
wahrnehmbar sein dirfen.

Aufgrund der Ergebnisse des Gutachtens, dass auf der ausgewiesenen Flache
des Bebauungsplanes Geruchsstundenhaufigkeiten pro Jahr von 2 bis 3 %
auftreten wird festgestellt, dass der Immissionswert nach GIRL von 10% fiir ein
allgemeines Wohngebiet deutlich unterschritten wird.

Der Landwirtschaftsbetrieb Grevesmihlen e.G. wurde in der Planung
gutachterlich bewertet und findet Berlcksichtigung. Die nach dem BImSchG
genehmigte Anlage zum Halten und zur Aufzucht von Rindern befindet sich in
der immissionsschutzrelevanten Umgebung des Plangebietes und geniel3t
Bestandsschutz. Das vorliegende Geruchsgutachten vom 16.05.2012 wurde
Uberarbeitet und erganzt (20.12.2013) und an den vorhandenen und
genehmigten Tierbestand angepasst. Es wurde somit ein Tierbestand von 895
Rinder- und 95 Kéalberplatzen zugrunde gelegt.

Im Ergebnis wurde gutachterlich festgestellt, dass im Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 34.1 die Beurteilungsflachenwerte bei 2-3 % der
Jahresstunden liegen. Der Richtwert fir ein allgemeines Wohngebiet wird
deutlich unterschritten und im Plangebiet wird der Schutz vor erheblichen
Geruchsbelastigungen gewahrleistet.

Larmimmission durch den landwirtschaftlichen Betrieb

Die Anforderungen an den Schallschutz werden unter Bericksichtigung der
gutachterlichen Erkenntnisse beachtet. Hierbei wurde die schalltechnische
Untersuchung der TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG vom 05.08.2013
zugrunde gelegt.

Es erfolgte eine gutachterliche Gesamtbetrachtung im Rahmen der
schalltechnischen Untersuchung fir den Gesamtwohnstandort ,Mihlenblick® in
Grevesmuhlen. Unter Berlcksichtigung dieser Erkenntnisse hat die Stadt
Grevesmuhlen bereits den Bebauungsplan Nr. 30 aufgestellt. Nunmehr
beabsichtigt die Stadt Grevesmihlen nur fiir einen Teil des Bebauungsplanes
Nr. 34, fur den 1. Teil, den Bebauungsplan Nr. 34.1 aufzustellen. Zum Schutz
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vor Gewerbeldarm vom Landwirtschaftsbetrieb sind fiir das Gebiet des
Bebauungsplanes Nr. 34.1 keine weiteren aktiven SchallschutzmalRnhahmen
mehr erforderlich. Die fur den Bereich erforderlichen MalBnahmen wurden
bereits bei Aufstellung und Realisierung des B-Planes Nr. 30 beachtet. Erst
wenn die Flachen im o6stlichen Anschluss an das Plangebiet des Planes Nr.
34.1 vorbereitet werden, sind weitere aktive MalRhahmen des Schallschutzes
als zwingende Voraussetzung verbindlich zu regeln.

Unter Berlcksichtigung der Festsetzungen und Vorgaben fir den
Bebauungsplan Nr. 30 wurden die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 34.1
so getroffen, dass keine weitergehenden aktiven Schallschutzmalinahmen
erforderlich werden. Es werden die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen
Nutzung derart getroffen, dass keine weiteren aktiven Schallschutzmafnahmen
erforderlich werden. Die Festsetzungen zur Vorgabe fir die Gebaude
berticksichtigen die Anforderungen an den Schallschutz.

Klimaschutz

Im Baugesetzbuch wurde mit der Novelle 2011 im 8 1 Abs. 5 Satz 2 die
sogenannte Klimaschutzklausel verankert. Die Stadt hat sich mit den
Erfordernissen des Klimaschutzes im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes beschaftigt.

Im Sinne einer klimagerechten Stadtentwicklung sollen Bauleitplane gemai § 1
Abs. 5 Satz 2 BauGB unter anderem dazu beitragen, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung zu fordern. Nach § 1la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden.

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Siedlungsrand der Stadt Grevesmiuhlen.
Die vorliegende Planung leistet durch die Wiedernutzbarmachung und
stadtebauliche Neuordnung einer Flache die nach dem Rickbau baulicher
Anlagen des ehemaligen Gartnereibetriebes fiir Wohnbebauung zur Verfiigung
steht einen Beitrag zur Minimierung des Flachenverbrauchs durch Vermeidung
von Neuversiegelungen im Auf3enbereich.

Die vorhandenen Flachen haben eine geringe Bedeutung als
Frischluftentstehungsgebiet, da eine Teilversiegelung der Flachen bereits
vorhanden war. Mit der Realisierung des Wohngebietes ist eine geringfligige
Veranderung des Kleinklimas im tberplanten Bereich zu erwarten. Durch die
Siedlungsrandlage besteht weiterhin ein glnstiges Klima. Eine starkere
Erwdrmung auf neu versiegelten Flachen und eine Verminderung der
Kaltluftentstehung sind zu erwarten, jedoch nur kleinklimatisch wirksam.
Veranderungen des Lokal- und Regionalklimas sind nicht zu erwarten.

Im Plangebiet sind keine nennenswerten lufthygienischen Belastungen
vorhanden. Die Auswirkungen des landwirtschaftlichen Betriebes wurden
geruchsgutachterlich gepruft. Infolge der mit der Bebauung und durch den
Verkehr erzeugten Emissionen wird keine Erhdhung der Luftschadstoffwerte
bewirkt werden. Durch die geplante parkartige Grunflache mit Erhalt und
Erganzung der Anpflanzungen bleibt die Luftqualitdt durch Ausfiltern der
Schadstoffe erhalten.

Planungsstand: Beschlussvorlage Erneuter Entwurf 18.04.2016 29



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 34.1 der Stadt Grevesmuhlen ,Wohngebiet Mihlenblick” éstlich des
Rosenweges

12.

Im Anderungsbereich des Bebauungsplanes wurden keine Festsetzungen zur
Nutzung regenerativer Energien getroffen. Der Bebauungsplan schliel3t eine
Nutzung regenerativer Energien und sonstige Maflinahmen zum Klimaschutz
weder aus noch erschwert er diese in malRgeblicher Weise. Die
planungsrechtlichen Festsetzungen geben hinreichend Spielrdume zum Einsatz
regenerativer Energien. Die Festsetzung der Firstrichtung ermoéglicht z.B.
weitgehend eine Sidausrichtung der Geb&ude, so dass hier z.B. die Nutzung
von Solarenergie gegeben ist.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass keine erheblichen Auswirkungen auf
die angrenzenden Siedlungsstrukturen sowie die gesamtklimatischen und die
lufthygienischen Verhéltnisse zu erwarten sind. Die Durchfiihrung zusatzlicher
MalRnahmen zum Klimaschutz ist somit nicht erforderlich. Die Belange des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung werden somit angemessen
bertcksichtigt.

Bodenschutz

Durch das Ingenieurbiro fir Baugrund & Grundbau Dipl. Ing. B. Palasis wurde
Baugrundtechnische Stellungnahme zu den Untergrundverhéltnissen —
Griundungsbeurteilung erstellt. Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

Baugrund
Die durchgefihrten Baugrundaufschlisse haben ergeben, dass im

Plangeltungsbereich unter der humosen Deckschicht dominierend mineralische,
oberflichennah anthropogen beeinflusste Sande (ber einer bindigen
Geschiebemergelbasis anstehen, die fiir eine Uberbauung nach DIN 1054
generell ausreichende Tragfahigkeiten erwarten lassen.

Grundwasser

Grundwasserfihrende Bodenschichten, in denen sich das Grundwasser frei
einstellen kann, wurden bis zu den Bohrungsendteufen von max. 5,00 m
innerhalb der dominierenden Sandhorizonte nicht angetroffen.
Niederschlagsbedingt sind Stauwasserschwankungen im Bereich mehrerer
Dezimeter mdglich; der mégliche maximale Stauwasserstand ist etwa bei 2,50
m unter GOK anzusetzen.

Regenwasserversickerung

Oberflachig bis in Tiefen von mind. 2,90 m unter GOK stehen durchgehend
sandige Horizonte an, die fir eine Untergrundversickerung gute (Sande) bis
ausreichende (schluffige Sande, dstl. Baugebietsbereich) Durchlassigkeiten
aufweisen. Eine Regenwasserversickerung gemall DWA A138 ist somit im
Baugebiet moglich.

Schadstoffgehalt

Die oberflachig bis Uberwiegend < 1,20m unter GOK, punktuell auch tiefer
hinabreichenden Oberbdden und Aufschittungen weisen bedingt durch die
anthropogene Umlagerung und Oberflachennutzung deutliche
Schuttbeimengungen und humose Schliere/Einschlisse sowie dunkle
Verfarbungen auf; sie sind typisch fir ehemals bebaute und nunmehr
begradigte Brachflachen.
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Hinweise auf konkrete Schadstoffeintrdge durch gewerbliche Nutzung oder
grolRermachtige Ablagerungen von Fremdstoffen konnten nicht festgestellt
werden; die Aufschittungen geben sich organoleptisch weitgehend unauffallig.
Eine unmittelbare oder mittelbare Gefahr geht von den Aufschittungen nicht
aus. Dennoch kann eine Schadstofffreiheit der Aufschittungen nicht
gewabhrleistet werden, da auch die (rein mineralischen) Bauschutteinlagerungen
gofs. bereits eine Zuordnung der Aufschittungen als unbelastetes Erdreich
nicht mehr zulassen.

Far Vorplanungen kann zum gegenwartigen Kenntnisstand unverbindlich davon
ausgegangen werden, dass die Aufschittungen in die Zuordnungsklassen Z.0
bis Z.1.2 einzuordnen sind.

Bei Bodenaushub  mit  abfallrechtlich  relevanten  anthropogenen
Beeinflussungen des Bodens besteht ein Untersuchungserfordernis nach LAGA
M 20. Durch Beprobung im Laufe der ErschlieBung wird der Verdacht
ausgerdumt oder Mal3nahmen werden durchgefuhrt bzw. entsprechende
Informationen aus der Beprobung werden zur Verfigung gestellt. Die
Uberprufung erfolgt gemaR Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehorde
bis zum Satzungsbeschluss.

Verkehrliche ErschlieBung

FlieRender Verkehr

Die Stadt Grevesmuihlen ist gut an das Ubergeordnete Verkehrsnetz
angebunden und ausreichend erschlossen.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt Gber die vorhandenen
Stralen, Klutzer Stral3e und Rosenweg. Die neue ErschlieBungsstrale wird an
die Klutzer Strale angebunden und soll entsprechend den stadtebaulichen
Zielsetzungen als Anliegerstraf3e ausgebaut werden. Es handelt sich um eine
offentliche ErschlieBungsstrale. Die Stadt Grevesmihlen wird nach
Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 34.1 die Ausbauten fur die Klutzer
Stral3e und die Anbindung an die LandesstralRe entsprechend realisieren.

Die neue ErschlielBungsstral3e ist als Ringstral3e geplant. Somit ist die Ein- und
Ausfahrt in das Plangebiet auch fur Millfahrzeuge gesichert. Die Herstellung
einer Wendeanlage ist nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan gibt einen Rahmen fir die 6ffentlichen Verkehrsflachen
innerhalb  der  StralRenbegrenzungslinien  vor. Ebenso wird die
Zweckbestimmung der 6ffentlichen Verkehrsflachen — hier verkehrsberuhigter
Bereich — festgesetzt. Der Ausbau der ErschlieBungsstralen wird in einer
Breite von 7,00 m als verkehrsberuhigter Bereich empfohlen. Die
Verkehrsflache ist im niveaugleichen Ausbau herzustellen und ermdglicht
entsprechend den Vorgaben ein gleichberechtigtes Nebeneinander aller
Verkehrsteilnehmer. Die Einmindungsbereiche werden unter Berlcksichtigung
des mdglichst sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der
Bereitstellung der maximalen Ansiedlungsflache gemalR technischer Planung
vorbereitet.
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FuRlaufige Wegeverbindungen in die Klutzer Strale, in die Strale ,Alte
Gartnerei® und in sidliche Richtung werden aufrechterhalten bzw. neu
geschaffen.

Die Ausfuhrungsunterlagen fur die ErschlieBungsstralen sind gemafd § 10
StrWwG M-V der StraBenaufsichtsbehérde zur Erteilung der Fachgenehmigung
vorzulegen.

Im Zusammenhang mit der Realisierung der neuen ErschlielBungsstral3en
sollten nach Madoglichkeit Beleuchtungskorper mit Insekten schonenden
Lichtfarben verwendet werden.

Ruhender Verkehr

Die Stellplatze sind auf den privaten Grundstiicken unterzubringen. Die
Parkmoglichkeiten innerhalb des verkehrsberuhigten Bereiches werden
gesondert ausgewiesen.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Ortslage Grevesmihlen ist an das Netz des 6ffentlichen
Personennahverkehrs angebunden. In der Klitzer Stral3e befindet sich ein
Haltpunkt der regionalen Busbetriebe. In Grevesmihlen befindet sich ein
Bahnhof der Deutschen Bahn.

Ver- und Entsorgung

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgung im Plangebiet und der Herstellung der
Verkehrsanlagen wird ein ErschlieBungsvertrag zwischen dem
ErschlieBungstrager, der Grevesmuhlener Kommunale Bau GmbH, und der
Stadt Grevesmuhlen abgeschlossen. Die Grevesmihlener Kommunale Bau
GmbH Ubernimmt die Aufgabe zur Herstellung der Ver- und
Entsorgungsanlagen und der Verkehrsanlagen und wird die erforderlichen
ErschlieBungsvertrage auch mit den Ver- und Entsorgungstragern abschliefl3en.

Die Belange der Ver- und Entsorgung sind innerhalb des Plangebietes
hinreichend zu berlcksichtigen. Sowohl der vorhandene Leitungsbestand
innerhalb und auRerhalb des Plangebietes ist bei Ausfiihrung von Bauarbeiten
entsprechend zu berticksichtigen. Die Anforderungen der Ver- und Entsorger
bezlglich der Trassierung und der Tiefenlage innerhalb des StralRenkérpers
sind im Rahmen der technischen Planung zu beachten.

Im Rahmen der Durchfiihrung der ErschlielBung des Plangebietes ist ein
koordinierter Ablauf und die Einbindung aller Versorgungstrager beabsichtigt.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch den Zweckverband fir
Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseitigung Grevesmuhlen (ZVG).
Gemal Bestandsplan des ZVG befindet sich eine Trinkwasserleitung AZ DN
100 im sudwestlichen Anschlusspunkt des Rosenwegs. Der vorhandene
Leitungsbestand aus dem Rosenweg muss erweitert werden. Die
Trinkwasserhausanschlisse werden fir jedes Grundstiick vorgestreckt und im
Zuge der Realisierung der Bebauung auf Antragstellung des Bauherren zu
komplettiert.
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Abwasserentsorgung — Schmutzwasser

Die Abwasserentsorgung des Plangebietes erfolgt durch den Zweckverband fir
Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseitigung Grevesmuihlen (ZVG). Die
Ableitung der anfallenden Abwasser (Oberflachenwasser bzw. Schmutzwasser)
hat grundsatzlich im Trennsystem zu erfolgen. Das Schmutzwasser ist Uber
neu zu bauende Anlagen zu entsorgen, die in das vorhandene Leitungssystem
des ZVG im Rosenweg eingebunden werden. Die jeweiligen
Grundstuckshausanschliisse missen neu hergestellt werden.

Aufgrund der Hohenlage ist zusétzlich das Setzen eines Abwasserpumpwerkes
erforderlich. GemaR Abstimmungstermin mit dem ZVG wurde der Standort des
Abwasserpumpwerkes im Bereich des Ubergangs zum 2. Bauabschnitt
festgelegt.

Alle Grundstiicke des Plangebietes unterliegen dem Anschluss- und
Benutzerzwang gemafR den giltigen Satzungen des ZVG und sind
entsprechend der Beitragssatzung im Abwasserbereich beitragspflichtig.

Abwasserentsorgung — Oberflachenwasser

Das von bebauten oder kinstlich befestigten Flachen abflielRende
Niederschlagswasser ist Abwasser gemall § 39 Abs. 1 LWaG und unterliegt
damit der Abwasserbeseitigungspflicht der zustéandigen Korperschaft, dem
Zweckverband Grevesmihlen.

Entsprechend den geflihrten Abstimmungen soll die Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers von den Stral3enverkehrsflachen in das Gewasser |l.
Ordnung 7/11/B3 erfolgen. Hierzu ist der Ausbau bzw. die Erweiterung dieses
Gewassers erforderlich. Die entsprechenden Abstimmungen sind im weiteren
Verfahren mit den Beteiligten zu fihren. Das von den Stralenverkehrsflachen
anfallende Oberflachenwasser kann nach Herstellung der entsprechenden
Anlagen schadlos abgeleitet werden.

Das Plangebiet befindet sich derzeit auf3erhalb des Geltungsbereiches der
Versickerungssatzung des ZVG. Entsprechend den bereits erfolgten
Abstimmungen ist die Aufnahme des Plangebietes in den Geltungsbereich der
Versickerungssatzung beabsichtigtes Ziel der Stadt Grevesmiihlen. Dies ist bis
zum Satzungsbeschluss verbindlich zu regein.

Fur den Plangeltungsbereich liegt eine baugrundtechnische Stellungnahme zu
den Untergrundverhaltnissen vom Ingenieurbtro fur Baugrund & Grundbau
Dipl. Ing. B. Palasis vom Juni 2015 vor. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass
eine Regenwasserversickerung gemafl DWA A138 im Plangebiet mdglich ist.

Der Private hat auf seinem Grundsttick geeignete Mal3hahmen vorzusehen, die
Niederschlagswasserbeseitigung auf dem Grundstiick zu gewahrleisten. Bei
VerauRerung der Grundsticke durch den Vorhabentrager ist eine
entsprechende Regelung im Kaufvertrag zu verankern. In der bautechnischen
Stellungnahme zu den Untergrundverhaltnissen wurden Mdglichkeiten zur
Versickerung auf den Baugrundsticken vorgeschlagen.

Die Versickerung sollte aufgrund der anstehenden Baugrundverhaltnisse
oberflaichennah als Rohr-Rigolen oder Mulden-Rigolen-System durchgefiihrt
werden. Im westlichen Baubereich mit groR3eren zu erwartenden Machtigkeiten
der Sandhorizonte sind ggfs. auch Schachtversickerungen maoglich.
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Bei einer Versickerung des Regenwassers auf dem Grundsttick ist darauf zu
achten, dass die Belange des Nachbarschaftsschutzes nicht beeintrachtigt
werden. Die Anlagen zur Regenwasserversickerung sind nach den gultigen
Regeln der Technik herzustellen. Der Bau und die Benutzung einer
Eigenwassergewinnungsanlage (z.B. zur Regenwassernutzung) sind gesondert
beim Zweckverband zu beantragen und bedirfen der Genehmigung.

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone 1l B der
Wasserfassung Grevesmuhlen. Vorhaben des Wohnungsbaus in der
beabsichtigten Form sind grundsétzlich zuldssig. Die sich aus der
Trinkwasserschutzverordnung ergebenen Beschrankungen sind zwingend zu
berticksichtigen und einzuhalten. Die Verordnung zur Festsetzung des
Wasserschutzgebietes Grevesmihlen-Wotenitz (Wasserschutzgebiets-
verordnung  Grevesmuhlen-Wotenitz) vom  22.09.2010 ist in der
Stadtverwaltung Grevesmihlen im Bauamt Rathausplatz 1, Haus 2 in 23936
Grevesmuhlen einsehbar.

Im Rahmen der technischen Planung wird ein gesamtheitliches Konzept zur
Oberflachenwasserbeseitigung erstellt.

Brandschutz/ Loschwasser

Der Feuerschutz in der Stadt Grevesmuhlen ist durch die ortliche Freiwillige
Feuerwehr sichergestellt. Gemal § 2 (1) des Gesetzes uber den Brandschutz
und die Hilfeleistungen der Feuerwehren (BrSchG) fur M-V vom 04.03.2009 ist
es Aufgabe der Stddte und Gemeinden die Ldschwasserversorgung
sicherzustellen. Dabei sind die Anforderungen des Grundschutzes zur
Sicherung der Léschwasserbereitstellung zu beachten und zu erfullen.

Bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen sind die
Brandschutzbelange zu beachten. Im Bebauungsplan ist die notwendige
Léschwassermenge (nach DVGW-Arbeitsblatt W 405/Februar 2008, in m3/h flr
2 Stunden LOschzeit) anzugeben, die von der Stadt Grevesmihlen
sicherzustellen ist. Die zur Verfligung stehenden Entnahmemadoglichkeiten zur
Sicherung des Grundschutzes sind darzustellen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand bestehen die in Abbildung 3 dargestellten
Léschwasserentnahmemaoglichkeiten.
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Abbildung 3: Darstellung der derzeitigen Léschwasserversorgung
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Die Nutzung des offenen Loschwasserbehdlters (Nr. 1) nordéstlich des
Plangebietes deckt nur einen Teilbereich des Plangeltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 34.1 ab. Der sudliche Teil des Plangebietes kann durch
die vorgeschlagene Entnahmestelle nicht gesichert werden. Die
vorgeschlagene Losung ist geeignet, die Ldschwasserbereitstellung im
zuklnftigen Erweiterungsbereich (B-Plan Nr. 34.2) sicherzustellen.

Fir die Herrichtung und Nutzung der Loschwasserentnahmestelle (Nr. 1) sind
folgende  bekanntgegebene  Unterhaltungsmaflinahmen und  bauliche
Anderungen erforderlich:

- Auspumpen es Behalters und Aufnahme der Sedimente (Schlamm,
Pflanzenreste, Algen), da diese das Saugrohr zusetzen und eine
Wasserentnahme verhindern.

- Versehen des Behdlters mit einem niedrigen, festen, allseits
geschlossenen Dach, damit kinftig das Eindringen von Laud,
Pflanzensamen und die Algenbildung férdernde Sonneneinstrahlung
verhindert werden kann.

- Zur Sichtkontrolle des Fullstandes ist das Dach auf der Entnahmeseite mit
einer verschliel3baren Klappe zu versehen.

Die Nutzung der vorgeschlagenen Saugstelle (Nr. 2) am Vielbecker See ist
weniger geeignet, den Grundschutz der Ldschwasserbereitstellung fir das
Plangebiet des B-Planes Nr. 34.1 aufgrund der Entfernung zum Plangebiet
sicherzustellen.

Die Hydrantenstandorte Nr. 1140 und Nr. 1635 sind gemaR Stellungnahme des
Zweckverbandes geeignet, die Loschwasserversorgung im Plangeltungsbereich
zu Ubernehmen, da diese vertraglich gebunden sind. Entsprechend der
Uberprufung der LoOschkreise ist, wie bei den vorher dargelegten
Entnahmemdglichkeiten, das Defizit im sitdlichen Plangebiet weiterhin nicht
ausgeglichen. Die Abstande zwischen den Hydranten richten sich nach dem
DVGW-Arbeitsblatt W 331. Der Hydrantenabstand ist mit maximal 150 m zu
berticksichtigen.

Zur Sicherung des Grundschutzes, insbesondere fur den sudlichen Teil des
Plangeltungsbereiches ist zu Uberprifen ob eine Nutzung des vorhandenen
Hydrantenstandortes im Rosenweg moglich ist oder ob die Errichtung eines
weiteren Hydrantenstandortes im Plangebiet erforderlich wird.

Energieversorgung

Die Stadt Grevesmuhlen wird durch die Stadtwerke Grevesmuihlen GmbH mit
Elektroenergie versorgt. Im Plangeltungsbereich wurden keine detaillierten
Leitungsbestdnde bisher bekanntgegeben, so dass eine nachrichtliche
Ubernahme der Leitungsbestédnde in der Planzeichnung nicht erfolgen konnte.
Im offentlichen Bauraum stehen ausreichend Flachen zur Verfligung, die
zukunftigen Versorgungsleitungen zu berlcksichtigen. Die detaillierten
Abstimmungen sind im Rahmen der technischen Planung zu fihren.

Im Plangebiet befinden sich keine Anlagen der E.DIS AG.

Es werden die allgemeingultigen Hinweise des Versorgungstragers beachtet.
Bei mdglichen Umverlegungen von vorhandenen Leitungen, ist rechtzeitig ein
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Antrag an das Versorgungsunternehmen zu stellen. Eventuell erforderliche
Umverlegungen zur Baufreimachung sind durch den Verursachen zu tragen.
Das Versorgungsunternehmen soll rechtzeitig vor Beginn der Erschliel3ung
mindestens 14 Tage vorher unterrichtet werden. Eine Kabeleinweisung ist
erforderlich.

Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsatzlich Abstéande
nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in
Betrieb befindliche Kabel dirfen weder freigelegt noch Uberbaut werden. Zur
Gewahrleistung der

Gasversorgung

Die Stadt Grevesmuhlen wird durch die Stadtwerke Grevesmihlen GmbH mit
Erdgas versorgt.

Der bekanntgegebene Leitungsbestand wurde nachrichtlich in die
Planunterlagen Ubernommen. Die vorhandene Gasleitung befindet sich
zukUnftig in der o6ffentlichen Stral3e und in der 6ffentlichen Griinflache. In der
offentlichen  Griunflache wird die vorhandene Gasleitung mit einem
Leitungsrecht zu Gunsten des Versorgungstragers gesichert.

Die vorhandenen Leitungen sind bei allen weiteren Planungen zu

berlcksichtigen.

Nachfolgende Hinweise sind zu beachten:

- Keine Uberbauung mit Bitumen, Beton oder @hnlichen Materialien, auRRer
im direkten Kreuzungsbereich.

- Beim Verlegen von Ver- und Entsorgungsleitungen, bei Bebauungen sowie
bei Baumpflanzungen sind die nach den jeweils giltigen Regelwerken
geforderten Mindestabstéande einzuhalten.

- Freigelegte Leitungen sind fachgerecht gegen Beschadigung zu sichern.

- Schéaden an Gasleitungen sind unverziglich zu melden.

- Uberdeckungen der Gasleitungen diirfen nicht verandert werden.

- Der Bauausfuhrende hat vor Beginn der Arbeiten einen Aufgrabeschein
und eine ortliche Einweisung zu beantragen.

- Ober- oder unterirdische Anlagen/ Hinweiszeichen dirfen in Lage und
Standort nicht verandert werden.

- Erforderliche Unterhaltungs-, Instandhaltungs- und Erneuerungsarbeiten
an den Leitungen dirfen nicht beeintrachtigt werden.

Telekommunikation

Die Stadt Grevesmihlen ist an das Netz der Deutschen Telekom AG
angeschlossen. Innerhalb des Plangebietes, in der Klutzer Stral3e und im
Rosenweg und in der StralRe ,Alte Gartnerei“ sind Leitungen der Deutschen
Telekom vorhanden.

Im Plangeltungsbereich wurden keine Telekommunikationslinien der Deutschen
Telekom bekanntgegeben.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes, die
Koordinierung mit dem StraBenbau und Baumalnahmen anderer
Leitungstrager ist Voraussetzung, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalRnahmen der zustéandigen Niederlassung rechtzeitig, jedoch
mindestens 6 Monate vorher schriftlich angezeigt werden. Sollten
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14.8.

15.

Umverlegungen an den Telekommunikationsanlagen notwendig werden, hat
der Verursacher die Kosten zu tragen.

Bei der Planung von neu zu pflanzenden Baumen im Bereich der 6ffentlichen
Flachen sind die Normen und Richtlinien (u.a. DIN 1998, DIN 18920, Richtlinie
zum Schutz von Baumen, Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen der Forschungsgesellschaft fur Straf3en- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989) zu beachten. Dadurch kénnen Konflikte beim
Bau, Unterhaltung und Erweiterung an Anlagen der Deutschen Telekom
vermieden werden. Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom ist zu
beachten.

Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt auf der Grundlage der Abfallsatzung des
Landkreises Nordwestmecklenburg. Die Abfallbehélter sind am Entsorgungstag
durch den jeweiligen Grundsticksbesitzer an der o6ffentlichen StralRe
bereitzustellen. Fur das Grundstick Nr. 20 wurde ein entsprechender
Standplatz fur den Abfallbehélter festgelegt. Somit kann die geordnete Zu- und
Abfahrt fur die Entsorgungsfahrzeuge gesichert werden.

Von offentlicher Entsorgungspflicht ausgeschlossene Abfélle sind vom
Abfallerzeuger nach den Bestimmungen des Kreislaufwirtschafts- und
Abfallgesetzes zu entsorgen.

Alle Baumalnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass sowohl
von der Baustelle als auch von dem fertiggestellten Objekt eine vollstandige
und geordnete Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des
Landkreises Nordwestmecklenburg erfolgen kann.

Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt eine GrdfRe von ca. 2,585 ha.
Fur den Bebauungsplan ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Flachennutzung Flach[?nrl?rorse
Baugebietsflachen
WAl 4.567,5
WA 2 1.605,1
WA 3 4.221,5| 16.705,4
WA 4 2.317,5
WAS 3.993,8
Verkehrsflachen
=Verkehrsflache bes. ZB (V) 2.935,8 31552
* Geh- und Radweg (G+R) 219,4 ’
Flachen fur Ver- und Entsorgung
» Regenwasserriickhaltebecken (RRB) 1.156,8 1172.8
= Abwasserpumpwerk (AP) 8,0 ’
= Trafo 8,0
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Flachennutzung Fléch[(rannz?rdﬁe
Grinflachen
= offentl. Grunflache ZB Parkanlage 3.845,8| 4.821,1
= Offentl. Grinflache ZB Gewasserrandstreifen (GS) 975,3
Gesamtflache des Plangebietes 25.854,5

16. Auswirkungen der Planung

Durch die Planung sind keine nachteiligen stéadtebaulichen Auswirkungen zu
erwarten. Die angrenzenden Flachen sind bebaut. Die Flachen des
Plangebietes sind bereits als Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan
berticksichtigt. Die bauliche Entwicklung des Vorhabenstandortes und seiner
Umgebung wurde stadtebaulich langfristig vorbereitet, um dem Bedarf an
Wohnbauflachen in der Stadt Grevesmihlen gerecht zu werden.
Alternativstandorte innerhalb des unbebauten Landschaftsraumes werden nicht
geprift, da die Landschaftszersiedlung und damit die Auswirkungen auf den
Naturhaushalt erheblich hoher ausfallen wirden.

Die Entwicklung des Standortes fir den Bebauungsplan Nr. 34.1 ist eine
Wiedernutzbarmachung von brachgefallenen Flachen, die nach dem Rickbau
der baulichen Anlagen der ehemaligen Gartnerei fir die Wohnbebauung zur
Verfigung stehen sollen. Dies entspricht den stadtebaulichen Zielsetzungen
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Durch die Realisierung der
Planung finden Bodenversiegelungen statt, die nicht vermieden werden kénnen.

Die vorhandene Vegetation des Planungsraumes wird durch die Uberbauung
beseitigt. Auf den kinftig unversiegelten Grundsticksflachen werden sich
Vegetationsflachen  entwickeln, welche ebenfalls einen bestimmten
Okologischen  Wert einnehmen. Erhebliche Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes werden nicht erwartet. Die Empfindlichkeit des
Planungsraumes gegentber Eingriffen wird aufgrund der anthropogenen
Vorbelastungen nicht erheblich beeintrachtigt.

Die mit der geplanten Bebauung verbundene, stéarkere verkehrliche
Frequentierung, wird als nicht erheblich eingeschéatzt. Es werden hauptséchlich
Zielverkehre erfolgen. Erhebliche Beeintrachtigungen des Erholungswertes und
der Wohnfunktion des Planbereiches bzw. der Umgebung werden durch das
Vorhaben nicht erwartet.

Eine starkere Erwarmung auf neu versiegelten Flachen und eine Verminderung
der Kaltluftentstehung sind zu erwarten, jedoch nur kleinklimatisch wirksam.
Veranderungen des Lokal- und Regionalklimas sind nicht zu erwarten.
Veranderungen sind nur im kleinklimatischen Bereich zu erwarten.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die Sukzession
auf den weniger genutzten Flachen zunehmen wirde. Ohne menschliche
Einwirkungen wirden sich die Flachen langfristig wohl als Wald entwickeln.

Im Zusammenhang mit der Realisierung des Bebauungsplanes sind die durch
anthropogene Vorbelastungen beeintrachtigten Flachen ordnungsrechtlich zu
berdumen. Die Abfalle und ordnungswidrig abgelegten Gegenstande sind zu
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17.

18.

18.1.

18.2.

18.3.

beseitigen. Dadurch wird eine Verbesserung der Umweltbelange eintreten.

Bodenordnende MalRnhahmen

Die Uberpriifung der Auswirkungen auf die stadtebauliche Umgebung und die
Regelung der Grundstuckeigentumsverhéltnisse erfolgen im Zuge eines
Umlegungsverfahrens. Im Rahmen des Umlegungsverfahrens ist die
Neuordnung der Grundstiicksverhaltnisse vorgesehen. Dies betrifft sowohl die
im westlichen Anschluss an das Plangebiet vorhandene Bebauung als auch
das im Plangebiet genutzte Gartengrundstiick. Das Gartengrundstick soll in
das Gesamtkonzept des Bebauungsplanes eingebunden werden.

Die Grundlage furr die Anderungsbereiche 1 und 2 des erneuten Entwurfs bildet
der Neuzuteilungsentwurf gemanr Umlegungsverfahren vom 22.03.2016.

Die sich ergebenden geringfigigen Anpassungen des Plangeltungsbereiches
aufgrund der durchgefihrten Grenzfeststellungen im Rahmen des
Umlegungsverfahrens z.B. im Bereich des festgesetzten
Regenwasserriickhaltebeckens werden als deklaratorische Anpassungen an
das aktuelle Kataster beurteilt.

Nachrichtliche Ubernahmen

Bau- und Kulturdenkmale/ Bodendenkmale

Baudenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.

Im Plangebiet sind Bodendenkmale vorhanden. Es handelt sich um
Bodendenkmale, deren Verdnderung oder Beseitigung gemall § 7 DSchG M-V
genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die
fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale
sichergestellt wird. Alle durch diese MalRBnhahmen anfallenden Kosten hat der
Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V). Uber die in
Aussicht genommenen Malnahmen zur Bergung und Dokumentation der
Bodendenkmale ist das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig
vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen
sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen ist bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde bzw. beim Landesamt fir
Kultur und Denkmalpflege, Domhof 4/5, 19055 Schwerin zu erhalten.

Lage in der Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Il B der Wasserfassung
Grevesmuhlen. Die bestehenden Verbote und Nutzungsbeschrankungen in der
Trinkwasserschutzzone sind zu beachten.

Die Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Grevesmuhlen-
Wotenitz (Wasserschutzgebietsverordnung Grevesmuihlen-Wotenitz) vom
22.09.2010 ist in der Stadtverwaltung Grevesmuhlen im Bauamt Rathausplatz
1, Haus 2 in 23936 Grevesmiihlen einsehbar.

Gewasser Il. Ordnung

Innerhalb des Plangebietes befindet sich das verrohrte Gewasser 1l. Ordnung
7/11/B3. Die bestehenden Verbote und Nutzungsbeschréankungen geman § 38
Wasserhaushaltsgesetz sind zu beachten.
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19. Hinweise
19.1. Bodenschutz

19.2.

19.3.

Der Grundstiickseigentiimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber ein
Grundstick sowie die weiteren in 8 4 Abs. 3 und 6 des
Bundesbodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet konkrete
Anhaltspunkte dafiir, dass eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast
vorliegt, unverziglich die Landratin des Landkreises Nordwestmecklenburg als
zusténdige Bodenschutzbehdrde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt  bei
Baumaflinahmen, Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen Einwirkungen auf
den Boden und den Untergrund zusétzlich fur die Bauherren und die von ihnen
mit der Durchfihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter,
Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

Werden schéadliche Bodenverdnderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die
Grundstiickseigentimer in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des
Bodens im Land Mecklenburg — Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) M-V] verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehtérden der
Landkreise und kreisfreien Stadte hiertiber Mitteilung zu machen.

Bei allen MalRnahmen st Vorsorge zu treffen, dass schéadliche
Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder
Veréanderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion
hervorrufen kénnen, vermieden werden.

Alle Baumalnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass von den
Baustellen und fertiggestellten Objekten eine sach- und umweltgerechte
Abfallentsorgung nach den gesetzlichen Bestimmungen)
gemeinwohlvertraglich und geordnete Abfallentsorgung entsprechend der
Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg erfolgen kann.

Verhaltensweise bei unnatlrlichen Verfarbungen bzw. Gerlichen des
Bodens

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnattrliche Verfarbungen
bzw. Geriche des Bodens auftreten, ist die Landrétin des Landkreises
Nordwestmecklenburg als zustédandige Behorde zu informieren. Der
Grundstiicksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz
(KrWG) zur ordnungsgemalen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
verpflichtet.

Munitionsfunde

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieBen. Konkrete und aktuelle Angaben
Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fir das
Plangebiet sind gebdhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des
Landesamtes fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und
Katastrophenschutz M-V, Graf-York-Str. 6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein
Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Baubeginn empfohlen.
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19.4.

19.5.

19.6.

19.7.

19.8.

20.

Gewasserschutz

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewdasserschutz ist die Lagerung von
wassergefahrdenden  Stoffen (u.a. Heizél) gemalR 8§ 20 Abs. 1
Landeswassergesetz M-V (LWaG M-V) sowie die Errichtung von
Erdwarmesondenanlagen gemald § 49 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz bei der
unteren Wasserbehorde des Landkreises Nordwestmecklenburg anzuzeigen.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschliisse (auch
Flachenkollektoren oder Erdwarmesonden fir Warmepumpen) notwendig, mit
denen unmittelbar bzw. mittelbar auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des
Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gemdl 8§ 49 Abs. 1 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) einen Monat vor Baubeginn bei der unteren
Wasserbehtrde anzuzeigen. Dies trifft ebenso fir eventuell notwendige
Grundwasserabsenkungen zu.

Versickerung von Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstiicken zu
versickern. Die Versickerungssatzung ist um den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zu erweitern.

Artenschutzrechtliche Belange

Die Beseitigung von Geholzen gemall 8 39 Abs. 5 Nr. 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes darf nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum
letzten Tag im Februar durchgefihrt werden. Ausnahmen sind zulassig, sofern
der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass
innerhalb der Flachen keine Brutvogel briiten, und die Zustimmung der
zustandigen Behdrde vorliegt.

Ausgleich und Ersatz

Die erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen in KFA nach dem Modell
M-V werden im Umfang des mit der Realisierung des Bebauungsplanes
verbundenen Eingriffs in KFA nach Modell M-V bis zum Satzungsbeschluss
nachgewiesen. Fiir den Ausgleich ist vorgesehen Okopunkte aus der
Landschaftszone ,H6henricken und Mecklenburgische Seenplatte” zu nutzen.

Hinweise zu Aufnahme- und Sicherungspunkten des Lagenetzes

Die Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes wurden innerhalb des
Plangebietes in der Planzeichnung dargestellt. Auf den Erhalt der
Lagenetzpunkte ist zu achten. Falls die Punkte von Baumaflnahmen berlhrt
werden, sind sie durch geeignete MalRnahmen zu sichern. Bei Beschadigung
oder Verlust der Punkte ist der Verursacher verpflichtet, sie auf eigene Kosten
durch einen Offentlich bestellten Vermessungsingenieur oder durch das
Kataster- und Vermessungsamt wieder herstellen zu lassen. Mit den
Grenzpunkten der Flurstiicksgrenzen muss gleichermal3en verfahren werden.

Realisierung des Bebauungsplanes

Die Realisierung von Vorhaben innerhalb der Satzung tiber den Bebauungsplan
Nr. 34.1 der Stadt Grevesmihlen soll unmittelbar nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes erfolgen. Nach Bestatigung der Planreife gemall 8 33
BauGB ist gegebenenfalls ein vorzeitiger Baubeginn beabsichtigt.
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Teil 2 Prifung der Umweltbelange — Umweltbericht

1. Anlass und Aufgabenstellung

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die stadtebauliche Entwicklung und Neuordnung einer Brachflache 6stlich des
Rosenweges erfolgen. Der Bereich befindet sich direkt im Anschluss an den
Bebauungsplan Nr. 30 der Stadt Grevesmihlen fir das Gebiet Klitzer Stral3e
und ist im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflachen ausgewiesen.
Planungsziel ist die Entwicklung eines neuen attraktiven Wohnstandortes fir
den individuellen Eigenheimbau, der sich in den vorgegebenen stadtebaulichen
und gestalterischen Rahmen einfiigt. Die Planung steht im Einklang mit den
Stadtentwicklungszielen, basierend auf der Standortanalyse des ISEK zur
Innenentwicklung und der Schaffung von attraktiven, nachfrageorientierten
Wohnangeboten innerhalb der Ortslage der Stadt Grevesmiihlen.

Gemal § 2a BauGB ist der Begriindung zum Bebauungsplan ein Umweltbericht
beizufiigen. Innerhalb des Umweltberichtes ist eine Prifung der Umweltbelange
durchzufihren.

Die detaillierten Planungsziele und die planungsrechtliche Situation werden im
stadtebaulichen Teil dieser Begrindung unter Punkt 3 "Grinde fir die
Aufstellung des Bebauungsplanes und Punkt 7 "Planungsziele" dargestellt.

2. Standort Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der
geplantes Vorhabens

Die Stadt Grevesmihlen liegt in der Landschaftszone ,Héhenrticken und
Mecklenburgische Seenplatte®. Kleinraumig lasst sich das Gebiet der

GrofRlandschaft ~Westmecklenburgische Seenlandschaft” und der
Landschaftseinheit "Westliches Hugelland mit Stepenitz und Radegast"
zuordnen.

Der Geltungsbereich der geplanten baulichen Entwicklung fir den
Bebauungsplan Nr. 34.1 befindet sich im ndrdlichen Teil der Stadt, 6stlich des
Rosenweges und stidlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 30.

Der Plangeltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,58 ha. Innerhalb der
Baugrenzen liegen ca. 0,92 ha. Ausgleichsflachen werden auRerhalb des
Anderungsbereiches in Form von Okopunkten festgesetzt.

3. Historischer Bestand im Plangeltungsbereich

Es liegen Luftbildaufnahmen aus 1990, 1991 und 1998 vor.

Die damaligen Gewachshauser bedeckten 1990 und 1991 nahezu die gesamte
Flache der Bebauungsplane Nr. 30 und 34.1. Nur im sudlichen Bereich bestand
eine kleine Grinflache.

1998 waren die Gewachshauser bereits rickgebaut und die Flachen lagen
grofltenteils brach. Nur mittig im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 30
und ostlich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 34.1 standen noch
Gebéaude.

Der Rickbau der Gebaude der Gartnerei liegt ist in der Vergangenheit
schrittweise erfolgt.
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4, Umweltziele der vorliegenden Fachgesetze und Fachplane

Der Umweltbericht erfordert gemaR Anlage zu 8 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB die
Darstellung der fur den Bebauungsplan relevanten Umweltziele der
Fachgesetze und Fachplane.

Ubergeordnete Ziele fiir die Schutzgiiter wurden u.a. bei der Ausweisung der
Bauflachen beachtet, Ziele fir Schutzguter des Naturhaushaltes flossen in
deren Bewertung ein. Die Aussagen der ubergeordneten Planungen sind
bereits in der Begriindung im stadtebaulichen Teil unter Punkt 4 "Einordnung in
Ubergeordnete und ortliche Planungen” enthalten.

Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR 8§ 1
Bundesnaturschutzgesetz, Allgemeine Grundsatze zu Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft (Verursacherpflichten), geman 8 13
Bundesnaturschutzgesetz, artenschutzrechtliche Belange, gemall § 44
Bundesnaturschutzgesetz etc. werden im nachfolgenden Umweltbericht bei der
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bertcksichtigt.
Hinsichtlich der zu berlcksichtigenden Schutzgiter werden ebenso die
jeweiligen, relevanten Gesetze wie z.B. Bundes-Bodenschutzgesetz,
Landeswassergesetz, Landeswaldgesetz und Naturschutzausfihrungsgesetz
M-V beachtet.

5. Schutzgebiete und Schutzobjekte

Natura 2000-Gebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 34.1 befindet sich nicht innerhalb
von Natura 2000-Gebieten.

Das nachste FFH-Gebiet ist der ,Santower See* (DE 2133-301) in ca. 700 m
Entfernung.

Das nachste Europaische Vogelschutzgebiet befindet sich in ca. 2 km
Entfernung (Stepenitz-Poischower Mihlenbach-Radegast-Maurine, DE 2233-
401).

Aufgrund der Entfernung zu den Natura 2000-Gebieten sind keine
Auswirkungen auf diese zu erwarten.

Weitere Schutzgebiete

In weiterer Entfernung befinden sich zwei Naturschutzgebiete: ,Santower See®
(ca. 700 m entfernt) und ,Kalkflachmoor und Mergelgruben bei Degtow* (ca.
2 km entfernt).

Aufgrund der Entfernung zu den Naturschutzgebieten sind keine Auswirkungen
auf diese zu erwarten.

Gesetzlich geschitzte Biotope

Im siddlichen Bereich des Geltungsbereichs ist nach Umweltkarten M-V ein
gesetzlich  geschitztes  Geholzbiotop  (Nr.  NWMO09245;  Gebusch/
Strauchgruppe; luckiger Bestand/ lickenhaft; extreme Hangneigung)
dargestellt. Aufgrund der derzeitigen Situation wird jedoch eingeschétzt, dass
die Qualitat eines geschitzten Biotops nicht mehr gegeben ist.

Geschutzte Biotope sind nicht in der ndheren Umgebung vorhanden.

Die mdglichen Auswirkungen auf das Gehdlzbiotop werden unter Punkt 6.2 des
Umweltberichtes naher betrachtet.
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6. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

6.1. Abgrenzung des Untersuchungsrahmens und Bewertungsmethodik

6.1.1. Bewertungsmethodik
Art und GroRe des Plangeltungsbereiches erfordern die Beschreibung und
Bewertung der Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter der Umwelt in
einem Umweltbericht.
Folgende Umweltaspekte/ Schutzgiter sind im allgemeinen Bestandteil der
Bestandserfassung:

o Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Landschaft,

e Menschliche Gesundheit,

o Kulturglter und sonstige Sachguter und

e Erhaltungsziele und Schutzzweck von NATURA2000-Gebieten.

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben e-i BauGB sind des Weiteren zu
bertcksichtigen:

e Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwassern,

¢ Nutzung erneuerbarer Energien und sparsamer Umgang/ Nutzung von
Energie, Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen
insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

e Erhaltung bestméglicher Luftqualitat und

e Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes nach den Buchstaben a, c und d.

Im Rahmen der Prifung der Umweltbelange sind keine vollstandigen und
umfassenden Bestandsanalysen aller Schutzgiter erforderlich. Detaillierte
Ermittlungen, Beschreibungen und Bewertungen erfolgen nur bei den
Umweltmerkmalen, die durch die Planung voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden. Fachplanungen und Rechtsvorschriften werden berlcksichtigt.
Grundlage fir die Bestandsermittiung und Bewertung bilden o6rtliche
Erfassungen.

Die Bewertung erfolgt nach Bewertungsmalstaben, die auf die Bedeutung
(Leistungsfahigkeit) und Empfindlichkeit der einzelnen Schutzgiter fur den
Naturhaushalt am konkreten Planstandort eingehen. Unter dem Begriff
Leistungsfahigkeit ist die Qualitdt jedes einzelnen Schutzgutes im aktuellen
Zustand gemeint. Die Bewertung richtet sich nach der Natirlichkeit/
Unberlhrtheit bzw. dem Grad der Gestortheit oder Veranderung am Schutzgut
bezogen auf die jeweilige Funktion im Naturhaushalt.

Unter dem Begriff Empfindlichkeit eines Schutzgutes ist seine Anfalligkeit bzw.
sein gegenwartig bestehendes Puffervermdgen gegeniber Eingriffen und
Stérungen zu verstehen, wodurch wiederum die Leistungsfahigkeit beeinflusst
wird. Die Vorbelastungen der jeweiligen Umweltmerkmale werden im Rahmen
der Bewertung bertcksichtigt. Ebenso werden MinimierungsmalRhahmen im
Rahmen der Bewertung des Eingriffes einbezogen.

Die Erfassung und Bewertung der Leistungsfahigkeit und Empfindlichkeit der
Schutzgiter gegeniber den Eingriffen erfolgt mittels einer 4-stufigen
Bewertungsskala:
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6.1.2.

Leistungsfahigkeit / Empfindlichkeit:
sehr hoch: Stufe 4

hoch: Stufe 3
mittel: Stufe 2
gering: Stufe 1

Die Begriffe Leistungsfahigkeit bzw. Empfindlichkeit kénnen nicht pauschal fur
alle Schutzguter gleichlautend definiert werden. Es muss deshalb eine
Einzelbewertung der Schutzglter hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit im
Naturhaushalt sowie ihrer Empfindlichkeit gegeniiber Beeintrachtigungen oder
Veranderungen vorgenommen werden.

Vorbelastungen

Das Gelande war urspriinglich bebaut und wurde durch die ehemalige
Gartnerische Produktionsgenossenschaft (GPG) Grevesmihlen genutzt. Die
baulichen Anlagen wurden nach Nutzungsaufgabe zuriickgebaut und das
Gelande wurde weitgehend berdumt. Es besteht daher eine Vorbelastung durch
die ehemalige Bebauung und Nutzung als Gartnerei. Dies fiihrte u.a. zu einer
Zerstorung des natirlichen Bodengefiiges.
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6.2. Beschreibung und Bewertung der zu beriicksichtigenden Umweltbelange

Umweltbelang

Betroffenheit

Bestand und Bewertung

voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung

al) Mensch

unerheblich

Bereich innerhalb der
Siedlungsbebauung der Stadt
Grevesmihlen mit  anthropogenen
Vorbelastungen durch die ehemalige
Bebauung und Nutzung als Gartnerei.
Bereich mit keiner bis geringer
Bedeutung fur Erholungs-, Tourismus-
und Wohnfunktionen.

Baubedingte Stérungen und Emissionen sind zeitlich
beschréankt und daher nicht nachhaltig bzw. erheblich.
SchallschutzmalRnahmen wurden bereits im Zuge des
Bebauungsplans Nr. 30 der Stadt Grevesmihlen
realisiert, sodass fir den Bebauungsplan Nr. 34.1
keine weiteren MalRRnhahmen zum Schallschutz
notwendig werden.

Durch ein Geruchsgutachten wurde der Nachweis
erbracht, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen
durch die umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe
erfolgen.

Unter Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben zum
Emissionsschutz sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

Die Stadt Grevesmihlen wird im RREP WM (2011)
als Mittelzentrum eingestuft. Als solches ist die Stadt
Grevesmilhlen als Schwerpunkt der wirtschaftlichen
Entwicklung und als Versorgungsstandort im
landlichen Raum in besonderem Mal3e zu sichern
und zu stadrken, um die Entfernungen fir die
Bewohner des Einzugsgebietes mdglichst gering zu
halten. Als Versorgungskern und Kristallisationspunkt
fur  soziale, kulturelle und wirtschatftliche
Einrichtungen im landlichen Raum ist die Stadt
Grevesmuhlen vorrangig zu entwickeln.

Die raumordnerische Bewertung kommt zu dem
Ergebnis, dass raumordnerische Belange der
Planung nicht entgegenstehen.
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a2-a4) Tiere,
Pflanzen,
biologische
Vielfalt

erheblich

Geringe Bedeutung der Bracheflachen.
Mittlere Bedeutung des Geholzbiotops im
Suden des Geltungsbereichs.

Mittlere Bedeutung der Geblsche und
Einzelbdume innerhalb des
Plangebietes.

Ostlich, auRerhalb der Ortslage befindet
sich ein Rastgebiet der Stufe 2
(regelméafig genutzte Nahrungs- und
Ruhegebiete von Rastgebieten
verschiedener Klassen — Bedeutung:
mittel bis hoch).

Eine Uberbauung der Bracheflache fuhrt zu einem
Lebensraumverlust und ist somit erheblich im Sinne
des Naturschutzrechts.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie
KompensationsmaRnhahmen sind unter Punkt 6.4, Teil
Il der Begrindung, dargestellt. Die Bereitstellung der
erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen
unter Bewertung des Eingriffs ist gesichert. Die Stadt
Grevesmihlen behalt sich jedoch einen
Abwéagungsvorbehalt vor, wegen der vorhandenen
Veranderung des Bodengefliges.

Die Geholze im Stiden des Geltungsbereichs sind als
Parkanlage vorgesehen. Eine Berdaumung der Flache
ist dazu notwendig, geschiitzte Einzelbaume werden
erhalten bleiben. Da die Flachen bisher zum Abladen
von Gartenabfallen genutzt wurden, sind keine
bedeutenden, geschiitzten Pflanzen- oder Tierarten
zu erwarten.

Zudem wird durch das Regenwasserriickhaltebecken
ein neues Biotop mit Wasserflache, Uferbereich und
Gebuschen geschaffen und somit Lebensrdume fur
Vogelarten und Amphibien geschaffen. Zusatzliche
Anpflanzungen mit standortgerechten, heimischen
Gehoblzen sind vorgesehen. Eine Strukturvielfalt wird
somit erhalten bzw. wiederhergestellt.
Innerhalb der Hausgarten werden ebenfalls
Lebensraume fur Tiere geschaffen.

Es sind keine erheblichen Beeintrdchtigungen des
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Rastgebietes zu erwarten, aufgrund der Einbindung
der geplanten Bebauung in den bestehenden
Siedlungsbereich sowie der Lage des Rastgebietes
aulRerhalb des Geltungsbereichs.

ab, a6) Boden,
Wasser

erheblich

Im Bereich des Vorhabenstandortes
stehen grundwasserbestimmte Lehm-
und Tieflehmbéden an.

Der Grundwasserflurabstand betragt
>10 m und das Grundwasser ist somit
vor flachenhaft eindringenden
Schadstoffen geschitzt (Quelle:
www.umweltkarten.mv-regierung.de).

Es befinden sich keine
Oberflachengewasser im Plangebiet.

Es befindet sich ein verrohrtes Gewasser
(7/11/B3) im Plangebiet.

Das Plangebiet liegt in der
Trinkwasserschutzzone 1l B der
Wasserfassung Grevesmiihlen.

Uberwiegend anthropogen vorgepragte
Flachen mit entsprechend uberwiegend
geringer Bedeutung und ohne naturlich
gewachsene Bdden.

Durch die Uberplanung bereits anthropogen
genutzter Flachen mit geringer Bedeutung fir den
Natur- und Landschaftsschutz  kénnen die

Auswirkungen durch die Versiegelung als relativ
gering bewertet werden.

Beeintrachtigungen durch Versiegelung sind im Sinne
des Naturschutzrechts jedoch in jedem Fall erheblich.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie
KompensationsmalRhahmen sind unter Punkt 6.4, Teil
Il der Begrundung, dargestellt. Die Stadt
Grevesmiihlen behalt sich jedoch einen
Abwéagungsvorbehalt vor, wegen der vorhandenen
Veranderung des Bodengefliges.

Es kommt zZu einer Zunahme des
Oberflachenabflusses durch neu versiegelte Flachen.
Aufgrund der relativ geringen FlachengroRRe ist nur
eine geringfigige Reduzierung der Bedeutung fir die
Grundwasserneubildung zu erwarten, da das
Oberflachenwasser von den Grundstiicken versickert
werden soll. Nur Oberflichenwasser von StralRen
wird abgeleitet.

Die Baugrundverhaltnisse wurden durch die
Grevesmihlener Kommunale Bau GmbH mit Stand
von Juni 2015 untersucht. Die Bodden weisen
aufgrund der ehemaligen Bebauung deutliche
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Schuttbeimischungen und humose Einschliisse auf.
Konkrete Schadstoffeintrdge durch gewerbliche
Nutzung oder grolRermachtige Ablagerungen von
Fremdstoffen konnten nicht festgestellt werden. Eine
unmittelbare oder mittelbare Gefahr geht von den
Aufschiittungen nicht aus.

Dennoch  kann eine  Schadstofffreiheit  der
Aufschittungen nicht gewahrleistet werden, da auch
die (rein mineralischen) Bauschutteinlagerungen
ggfs. bereits eine Zuordnung der Aufschittungen als
unbelastetes Erdreich nicht mehr zulassen. Eine
abschliel3ende Regelung erfolgt  bis  zum
Satzungsbeschluss.

Im Sidden des Plangebietes befindet sich das
verrohrte Gewasser. Dieses wird weiterhin als Vorflut
genutzt und zu einem Regenwasserriickhaltebecken
erweitert werden, um Uber den gedrosselten Abfluss
die Ableitung in die vorhandene Vorflut zu regeln.

Die Rohrleitungen sollen dazu erneuert werden. Von
Seiten des zustandigen Wasser- und Bodenverbands
bestehen keine Einwénde.

Die bestehenden Verbote und
Nutzungsbeschrankungen in der
Trinkwasserschutzzone sind zZu beachten.
Auswirkungen auf die Trinkwasserqualitdt sind bei
Einhaltung der bestehenden Verbote nicht zu
erwarten. Die Trinkwasserschutzzone ist in den
Planunterlagen bericksichtigt.

Bei Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben sind keine
erheblichen Beeintrachtigungen der Qualitdt des
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Grundwassers zu erwarten.

Landschaftsbild

landschaftlicher  Freiraume und es
befinden sich keine in unmittelbarer
Nahe.

Da das Plangebiet innerhalb der
Siedlungslage der Stadt Grevesmihlen
liegt, ist der Landschaftsbildraum urban
und besitzt demnach keine gréRRere
Bedeutung (Quelle:
www.umweltkarten.mv-regierung.de).

a7, a8) Luft, Klima | unerheblich Brachflache innerhalb des | Eine starkere Erwarmung auf neu versiegelten
Siedlungsgebietes der Stadt | Flachen und eine Verminderung der
Grevesmuhlen mit geringer Bedeutung | Kaltluftentstehung sind zu erwarten, jedoch nur
fur die Frischluftentstehung. kleinklimatisch wirksam.
Es erfolgen keine Eingriffe in klimatisch relevante
Flachen und keine nachhaltige Stérung der
Luftzirkulation durch die Bebauung.
a9) unerheblich Das Plangebiet ist kein Bestandteil | Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu

erwarten.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im direkten
Anschluss an die umliegende Siedlungslage wird
einer Zerschneidung der Landschaft
entgegengewirkt. Es handelt sich um eine
Nachnutzung ehemals Uberbauter Flachen.

Die geplanten Gebdude sind als Einzel- oder
Doppelhduser geplant, sodass sie sich in die bereits
bestehende Gebaudegestaltung eingliedern.

b) Erhaltungsziele
und der
Schutzzweck der
Natura 2000-
Gebiete

nicht betroffen

C)
umweltbezogene
Auswirkungen auf
den Menschen
und seine
Gesundheit sowie
die Bevolkerung

unerheblich

s. Punkt al

Unter Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben sind
nach aktuellem Kenntnisstand keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten.
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, u.a.
insbesondere
Wasser-,

Abfall- und
Immissionsschutz
recht

Ein Landschaftsplan liegt vor.

insgesamt
d) erheblich Im Geltungsbereich des Bebauungsplans | Die  Veranderung oder Beseitigung ,blauer®
umweltbezogene Nr. 34.1 befindet sich ein blaues | Bodendenkmale kann nach 87 DSchG M-V
Auswirkungen auf Bodendenkmal. genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher
Kulturguter und Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und
sonstige Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt
Sachguter wird.
Da das Bodendenkmal durch die Planung betroffen
ist, sind die Auswirkungen als erheblich einzustufen.
e) Vermeidung unerheblich - Werden bei Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben als
von Emissionen unerheblich eingeschatzt.
sowie
sachgerechter
Umgang mit
Abfallen und
Abwaéssern
f) Nutzung unerheblich - Der Bebauungsplan trifft keine zwingenden
erneuerbarer Festsetzungen zur Nutzung regenerativer Energien.
Energien/ sparsa Er schliel3t die Nutzung regenerativer Energien oder
me und effiziente sonstige bauliche MaZnahmen zum Klimaschutz nicht
Nutzung von aus oder erschwert diese. Insofern ist eine den
Energie Klimaschutzzielen entsprechende Bebauung maglich.
g) unerheblich Ein wirksamer Flachennutzungsplan liegt | Der Flachennutzungsplan sieht far den
Landschaftsplane vor. Vorhabenbereich des Bebauungsplans Nr. 34.1

Wohnbauflachen vor. Der Bebauungsplan Nr. 34 ist
demnach aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
und das Entwicklungsgebot gemanR § 8 Abs. 2 BauGB
beachtet.

Die Zielsetzungen der Entwicklung fir den Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 34.1 befinden sich in
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Ubereinstimmung mit den Zielsetzungen des
Landschaftsplanes. Das Plangebiet ist dort als
Siedlungsflache ausgewiesen.

h) Erhaltung der
bestmdglichen
Luftqualitat

nicht betroffen

i)
Wechselwirkunge
n zwischen den
einzelnen
Belangen des
Umweltschutzes
nach den
Buchstaben a, ¢
und d

unerheblich

Aufgrund der Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern bedingen Auswirkungen des Vorhabens
einander. Die Bodenversiegelungen bedingen u.a.
Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung und
der Oberflachenwasserversickerung. Mit dem Verlust
von Boden sind gleichzeitig Verluste von
Lebensraumen fur Pflanzen und Tieren verbunden.
Die Bedeutung verbleibender Biotopstrukturen fir
Pflanzen und Tiere andert sich, weil bisher
vorhandene Freiraume verloren gehen.

Minimierungen der Eingriffe erfolgen durch die
Kompensationsmalnahmen.

Die zuséatzliche Wohnnutzung nimmt gleichzeitig
Einfluss auf das Schutzgut Mensch und das
Landschaftsbild. Das Natur- und Landschaftserleben
wird einerseits beeintrachtigt, andererseits entspricht
die geplante bauliche Entwicklung dem Ziel der
Entwicklung als Mittelzentrum.
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6.3.

6.3.1.

6.3.2.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Aufgabenstellung und Gesetzliche Grundlagen

Innerhalb der Berucksichtigung artenschutzrechtlicher Belange ist darzulegen,
inwiefern die Auswirkungen des Vorhabens, die durch die Planung vorbereitet
werden, nicht gegen 8 44 des BNatSchG, Vorschriften fir besonders
geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten, verstoRen. Fur
dieses Vorhaben gilt insbesondere 8§ 44 Abs. 5, wodurch der Verbotstatbestand
eingeschrankt wird.

Weiterhin ist zur Bertcksichtigung des Europarechtes zu prifen, ob gegen
einen Verbotstatbestand der FFH-Richtlinie Art. 12, 13 bzw. Art. 5 der
Vogelschutz-Richtlinie verstoRen wird.

Fur die Betrachtung wird der aktuelle naturraumliche Bestand herangezogen.
Ein Artenschutzgutachten liegt als faunistische Bestandserfassung und
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag fur den Abbruch von Geb&auden im Zuge der
Baufeldrdumung auf dem Gelande der ehemaligen Gartnerischen
Produktionsgenossenschaft (GPG) mit Stand von September 2011 durch das
Gutachterburo BAUER vor. Der Bereich des geplanten
Regenwasserriickhaltebeckens ist in dem Gutachten nicht enthalten, stellt sich
jedoch als Flache im Siedlungsbereich dar.

Kurzdarstellung der relevanten Verbote

Schadigungsverbot (8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG; ggf. im Zusammenhang mit
dem To6tungsverbot aufgrund der Verknipfung durch § 44 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG): Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der
wildlebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren oder wildlebende Pflanzen der
besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren.

Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder
Ruhestatte fur die betroffenen Tierindividuen bzw. der (besiedelte)
Pflanzenstandort nicht durch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (,CEF") im
raumlichen Zusammenhang erhalten wird.

Unvermeidbare Tétung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit
der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten auftritt, kann ebenfalls
durch Maflnahmen zur Funktionserhaltung ohne Eintreten des Verbotes
ausgeglichen werden.

Storungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 2): Es ist verboten, wildlebende Tiere der
streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wéahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu storen.

Das Verbot tritt ein, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert. Das Eintreten des
Verbotstatbestandes kann durch populationsstiitzende MalRnahmen vermieden
werden.
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6.3.3.

Totungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, ohne Zusammenhang mit
Schadigungsverbot): Es ist verboten, wildlebenden Tieren der besonders
geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder
ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Das Verbot tritt ein, wenn sich das Lebensrisiko von Individuen der geschitzten
Arten aufgrund der Realisierung der Planung (i.d.R. betriebsbedingt) signifikant
erhoht, umfasst auch unbeabsichtigte Totung oder Verletzung und ist nicht
durch vorgezogene Ausgleichsmaflnahmen (,CEF*) zu tUberwinden.

Danach sind folgende Arten zu bertcksichtigen:

I alle wildlebenden Vogelarten

I samtliche Arten des Anhangs IVa FFH-RL

i Standorte wildlebender Pflanzen der im Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Arten

Relevanzprifung

I alle wildlebenden Vogelarten

Brutvdgel

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines Européischen Vogelschutzgebietes
und es befindet sich keines in relevanter Nahe.

Im Zuge des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags des Gutachterbliros BAUER
wurde das Plangebiet von Mai bis Juli 2011 viermal begangen und insgesamt
22 Brutvogelarten nachgewiesen. Es handelt sich um ein durchschnittliches
Artenspektrum des Siedlungsraumes bzw. der Ubergangszone zur freien
Landschaft. Es wurden keine gefahrdeten Brutvogelarten oder echte Wertarten
nachgewiesen. Alle festgestellten Arten sind gemaf3 Vogelschutzrichtlinie nach
Artikel 1 geschitzt und ebenfalls nach der Bundesartenschutzverordnung als
.Besonders geschutzt“ eingestuft.

Tabelle 1 stellt alle kartierten Arten mit ihrem Schutzstatus dar.

Tabelle  1: Gesamtartenliste  der  Brutvégel im  Untersuchungsgebiet gemaf
artenschutzrechtlichem Fachbeitrag des Gutachterbiiros BAUER (2011)
z| o| 3| @&
_ . | 2|88
Lfd. Wissenschaftlicher Q S - | &
Deutscher Artname D9 Al > =
Nr. Artname o | e i =)
S| < = I
> |0 F |
1 Ringeltaube Columba palumbus X | Bg
2 Elster Pica pica X | Bg
3 | Blaumeise Parus caeruleus X | Bg
4 | Kohlmeise Parus major X | Bg
5 | Rauchschwalbe Hirundo rustica X | Bg V
6 | Gelbspotter Hippoclais icterina X | Bg
7 | Mdnchsgrasmicke | Sylvia atriucapilla X | Bg
8 | Gartengrasmicke | Sylvia borin X | Bg
9 | Dorngrasmiicke Sylvia communis X | Bg
10 | Zaunkdnig Troglodytes troglodytes X | Bg
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11 | Star Sturnus vulgaris X | Bg
12 | Amsel Turdus merula X | Bg
13 | Rotkehlchen Erithacus rubecula X | Bg
14 | Hausrotschwanz Phoenicurus ochrurus X | Bg
15 | Gartenrotschwanz | Phoenicurus phoenicurus X | Bg
16 | Heckenbraunelle Prunella modularis X | Bg
17 | Haussperling Passer domesticus X |Bg|V |V
18 | Bachstelze Motacilla alba X | Bg
19 | Girlitz Serinus serinus X | Bg
20 | Grunfink Carduelis chloris X | Bg
21 | Stieglitz Carduelis carduelis X | Bg
22 | Bluthanfling Carduelis cannabina X | Bg V

Gefahrdungskategorien der Roten Listen
\% Art der Vorwarnliste, Bestandsriickgang oder Lebensraumverlust, aber (noch) keine
akute Bestandsgefahrdung

Einstufung der Arten gemaf Vogelschutzrichtlinie (VogelSchRL)
X Art gemaf Artikel 1

Einstufung gemafl Bundesartenschutzverordnung (BArtSchVvO)
Bg Besonders geschitzte Arten

Alle festgestellten Arten sind wenig stérungsempfindlich. Die Habitatfunktionen
kénnen nach Beseitigung von Gebuschen/ Gehdlzen durch die angrenzenden
Gartenflachen und die neu geschaffenen Hausgarten sowie den
Geholzstrukturen am Regenwasserrickhaltebecken weiterhin erfiillt werden.
Eine erhebliche Beeintrachtigung besteht somit nicht.

Rastvdgel

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb oder in relevanter Néhe von Européischen
Vogelschutzgebieten. Das nachste Rastgebiet (Stufe 2: regelméRig genutzte
Nahrungs- und Ruhegebiete von Rastgebieten verschiedener Klassen —
Bewertung: mittel bis hoch) liegt etwa 380 m 4stlich angrenzend an den
Siedlungsbereich der Stadt Grevesmiuhlen.

Das Plangebiet selbst ist aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungsgebietes
nicht als Rastgebiet geeignet. Auswirkungen auf Rastvdgel sind somit nicht zu
erwarten.

Il samtliche Arten des Anhangs IVa

i Standorte wildlebender Pflanzen der im Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefuhrten Arten

Als Grundlage der Betrachtung Il/lll in der nachfolgenden Tabelle 2 wird die
Liste ,In Mecklenburg-Vorpommern lebende, durch Aufnahme in den Anhang IV
der FFH-Richtlinie ,streng geschutzte® Pflanzen und Tierarten® des LUNG
verwendet.

Die Spalte 4 wurde unter Berlcksichtigung der Lebensraumanspriiche der
Arten/ Artgruppen hinsichtlich des potentiellen Vorkommens im Plangebiet
erganzt.
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Tabelle 2: Potentialanalyse der in Mecklenburg-Vorpommern vorkommenden Arten des Anhang

IV der FFH-RL
1 2 3 4
Gruppe wiss. Name dt. Name Relevanz im Plangebiet
Angeli
GefaRpflanzen nge ’C.a Sumpf-Engelwurz
palustris
GefaBpflanzen | Apium repens Kriechender Scheiberich
GefaBpflanzen Bot.rych/um Einfacher Rautenfarn
simplex
GefiRpflanzen |  COldesia Herzloffel o o
parnassifolia Flr die Arten sind keine
GefaRpflanzen Cypripedium Erauenschuh geeigneten B{otopstrukturen
calceolus im
] Pl i h .D
GefaRpflanzen Jur/nfea Sand-Silberscharte angebiet vorhanden. Der
cyanoides Untersuchungsraum umfasst
. L . hauptsachlich stark
GefaBpflanzen | Liparis loeselii Sumpf-Glanzkraut
anthropogen
. . . gepragte Flachen.
GefaBpflanzen | Luronium natans | Schwimmendes Froschkraut
GefaBpflanzen | Pulsatilla patens Finger-Kiichenschelle
GefaRpflanzen Sa?afraga Moor-Steinbrech
hirculus
. Thesium .
GefaRpflanzen Vorblattloses Leinkraut
ebracteatum
Da keine geeigneten
Weichtiere | Anisus vorticulus Zierliche Tellerschnecke Gewsisser (bevorzugt
saubere, strukturierte
FlieRgewasser) vorhanden
Weichtiere Unio crassus Gemeine Bachmuschel sind, ist das Vorkommen
ausgeschlossen.
Libellen Aeshna viridis Griine Mosaikjungfer
h
Libellen Gomp us Asiatische Keiljungfer
flavipes
| bini ) R . .
Libellen eucqrr nia Ostliche Moosjungfer F.ur die Art.en sind keine
albifrons geeigneten Biotopstrukturen
. Leucorrhinia - . (Gewésser, Moore) im
Libellen caudalis Zierliche Moosjungfer Plangebiet vorhanden.
S
Libellen ympe.cma Sibirische Winterlibelle
paedisca
L hini
Libellen eucorr /r?/a GroRe Moosjungfer
pectoralis
Fiir die Art sind keine
geeigneten
Biotopstrukturen (einzeln
Kifer Cerambvx cerdo GrofRer Eichenbock, stehende, besonnte alte
y Heldbock Eichen) im Plangebiet
vorhanden, daher kann das
Vorkommen ausgeschlossen
werden.
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2

3

4

Gruppe

wiss. Name

dt. Name

Relevanz im Plangebiet

Kafer

Dytiscus
latissimus

Breitrand

Kafer

Graphoderus
bilineatus

Schmalbindiger Breitflligel-
Tauchkafer

Da keine geeigneten
Gewasser
(groRere Stillgewasser)
vorhanden sind, ist das
Vorkommen ausgeschlossen.

Kafer

Osmoderma
eremita

Eremit, Juchtenkafer

Fir die Art sind keine
geeigneten Biotopstrukturen
(totholzreiche Laubwalder,
Baumhdohlen)

im Plangebiet vorhanden,
daher kann das Vorkommen
ausgeschlossen werden.

Falter

Euphydryas
maturna

Eschen-Scheckenfalter

Flr die Art sind keine
geeigneten Biotopstrukturen
(lichte Walder an warmen,
luftfeuchten Standorten) im
Plangebiet vorhanden, daher
kann das Vorkommen
ausgeschlossen werden.

Falter

Lopinga achine

Gelbringfalter

Flr die Art sind keine
geeigneten Biotopstrukturen
(lichte Walder mit dichter
Grasschicht) im Plangebiet
vorhanden, daher kann das
Vorkommen ausgeschlossen
werden.

Falter

Lycaena dispar

GrofRer Feuerfalter

Da keine geeigneten
Feuchtgebiete/
Uberflutungsraume
vorhanden sind, kann das
Vorkommen ausgeschlossen
werden.

Falter

Lycaena helle

Blauschillernder Feuerfalter

Da keine geeigneten
Moore, Simpfe oder
Feuchtwiesen vorhanden
sind, kann das
Vorkommen ausgeschlossen
werden.

Falter

Maculinea arion

Schwarzfleckiger Ameisen-
Blauling

Da keine geeigneten
Biotopstrukturen
(trockenwarme Magerrasen,
Halbtrockenrasen oder
nahrstoffarme Weiden)
vorhanden sind, kann das
Vorkommen ausgeschlossen
werden.
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1 2 3 4
Gruppe wiss. Name dt. Name Relevanz im Plangebiet
Da keine geeigneten
Feuchtgebiete/
—— Uberflutungsraume/ feuchte
Falter P . Nachtkerzenschwarmer Staudenfluren im Plangebiet
proserpina .
vorhanden sind, kann das
Vorkommen ausgeschlossen
werden.
. C .
Fische oregonus Nordseeschnépel . .
oxyrinchus Da keine geeigneten
. . . N Gewasser vorhanden sind,
Fische Acipenser sturio Europaischer Stor W v !
kann das Vorkommen
Aci ausgeschlossen werden.
Fische c:p.enser Atlantischer Stor <
oxyrinchus
Bombina
Lurche . Rotbauch-Unke
bombina
Lurche Bufo calamita Kreuzkrote .
Durch das Gutachterbiro
Lurche Bufo viridis Wechselkrote Bauervlionnte 2011 nur c!er
Europdische Laubfrosch im
Lurche Hyla arborea Europdischer Laubfrosch Plangebiet nachgev_\nese.n
werden. Er reproduziert sich
.. dort jedoch nicht und nutzt
Lurche Pelobates fuscus Knoblauchkrote das Gebiet nicht gezielt als
Lurch R i Moorfrosch Wanderroute. MalRgebliche
urche ana arvafis oortrosc Habitatbestandteile sind nicht
Lurch R dal . Sorinef h betroffen. Eine
urche ana dalmatina pringfrosc artenschutzrechtliche
. Betroffenheit liegt nicht vor.
Lurche Rana lessonae Kleiner Wasserfrosch
Lurche Triturus cristatus Kammmolch
Da keine geeigneten
Biotopstrukturen
. . Coronella . kleinflachiges Biotopmosaik,
Kriechtiere . Glatt-/Schlingnatter ( .. g . P
austriaca warmebeglinstigt) vorhanden
sind, kann das Vorkommen
ausgeschlossen werden.
Da keine geeigneten
Biotopstrukturen (stark
. . . , Europdische verkrautete Stillgewasser)
Kriecht E bicul . N .
riechtiere mys oroicuiaris Sumpfschildkrote vorhanden sind, kann das
Vorkommen ausgeschlossen
werden.
Die Art konnte nach
Untersuchungen des
iros B .
Kriechtiere Lacerta agilis Zauneidechse .GutachterI:?uros auer T“Cht
im Plangebiet nachgewiesen
werden. Ein Vorkommen wird
somit ausgeschlossen.

Planungsstand: Beschlussvorlage Erneuter Entwurf 18.04.2016

59




Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 34.1 der Stadt Grevesmuhlen ,Wohngebiet Mihlenblick” éstlich des

Rosenweges
1 2 3 4
Gruppe wiss. Name dt. Name Relevanz im Plangebiet
Da keine geeigneten
. Phocoena . Gewadsser vorhanden sind,
Meeressauger Schweinswal
phocoena kann das Vorkommen
ausgeschlossen werden.
Fledermause Barbastella Mopsfledermaus
barbastellus P
. Eptesicus
Fledermause p . Nordfledermaus
nilssonii
N Eptesicus .
Fledermause s . Breitflligelfedermaus
serotinus
Fledermduse | Myotis brandtii GroRe Bartfledermaus Durch das Gutachterbiiro
Fledermause Myotis Teichfledermaus auer konnten 2011 keine
dasycneme V.Vochenstu'ben.oder
3 Winterquartiere in den
Fledermause Myotis Wasserfledermaus hol h i
daubentonii Geholzen nac gewnes.en
werden. Das Plangebiet
Fledermause Myotis myotis Grol3es Mausohr besitzt nur eine
Mvotis untergeordnete Bedeutung
Fledermause % . Kleine Bartfledermaus als Nahrungsrevier fir die
mystacinus

Fledermause

Myotis nattereri

Fransenfledermaus

Fledermause

Nyctalus leisleri

Kleinabendsegler

Fledermause | Nyctalus noctula Abendsegler
Pipistrell

Fledermause Ipistre .‘.Js Rauhhautfledermaus

nathusii

Pipistrellus

Fledermause .p. Zwergfledermaus
pipistrellus

- Pipistrellus .

Fledermause Mickenfledermaus

pygmaeus

Fledermause

Plecotus auritus

Braunes Langohr

Arten Breitfligelfledermaus,
Zwergfledermaus und
Mickenfledermaus (letztere
konnte nicht zweifelsfrei
nachgewiesen werden), da es
sich nicht in unmittelbarer
Nahe zu
Vermehrungshabitaten oder
Winterquartieren befindet.
Eine artenschutzrechtliche
Betroffenheit besteht daher
nicht.

“ Plecotus

Fledermause . Graues Langohr
austriacus

. Vespertilio .

Fledermause . Zweifarbfledermaus
murinus

Landsduger Bison bonasus Wisent
Landsauger Castor fiber Biber
Landsauger Cricetus cricetus | Europaischer Feldhamster
Landsduger Canis lupus Wolf
Landsduger Felis sylvestris Wildkatze
Landsauger Lutra lutra Eurasischer Fischotter

Da keine geeigneten
Biotopstrukturen im
Plangebiet vorhanden sind,
kann das Vorkommen
ausgeschlossen werden.
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1 2 3 4
Gruppe wiss. Name dt. Name Relevanz im Plangebiet
Landsduger Lynx lynx Eurasischer Luchs

6.3.4.

- Muscardinus
Landsduger . Haselmaus
avellanarius

Landsduger Sicista betulina Waldbirkenmaus
Landsduger Ursus arctos Braunbar
Landsduger | Mustela lutreola Europdischer Wildnerz

Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach den Abschnitten 1 und 2 des
§ 44 des BNatSchG werden nicht berthrt.

Die Bestimmungen der Abschnitte 3 und 4 des § 44 des BNatSchG sind nicht
betroffen.

Auswirkungen und MaRRnahmen des Vorhabens

Baubedingte Auswirkungen und MalBhahmen

Baubedingte erhebliche Beeintrachtigungen von Tierarten, insbesondere
geschitzten Arten, kdnnen ausgeschlossen werden. Es kann zu Vergramungen
insbesondere durch Larm kommen. Aufgrund der zeitlichen Befristung der
BaumalRnahmen werden diese als unerheblich betrachtet.

Zur Vermeidung der Beeintrachtigungen von Brutvdgeln sollte die Beseitigung
von Geholzen gemall 8§ 39 Abs. 5Nr. 2 des BNatSchG nur im Zeitraum
zwischen 1. Oktober und 1. Marz durchgefiihrt werden. Ausnahmen sind
zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht
wird, dass innerhalb der gehdlzfreien Flachen keine Brutvigel bruten oder
Amphibien vorhanden sind und die Zustimmung der zustandigen Behorde
vorliegt.

Anlagebedingte Auswirkungen und Malinahmen

Anlagenbedingt sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Das
Plangebiet ist bereits anthropogen vorbelastet. Es kommt zu keinen
Flachenverlusten bedeutender Biotope oder Habitaten relevanter Arten.

Betriebsbedingte Auswirkungen und MalBhahmen

Betriebsbedingt sind keine erheblichen Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen zu
erwarten. Durch den Betrieb der Gebaude kann es zu VergrAmungen durch
Larm und Storreize auf vorhandene Arten kommen. Da innerhalb der Stadt
Grevesmuhlen bereits Vorbelastungen durch die Siedlungsstruktur und damit
verbundene Storreize bestehen, sind die Auswirkungen jedoch als unerheblich
zu bewerten.

Um die Auswirkungen durch die Beleuchtung der Gebaude und StralRen auf
Insekten und Fledermause zu reduzieren und diese damit aus der
Nahrungskette zu entfernen, sollte die Aullenbeleuchtung so angepasst
werden, dass keine Insekten oder Fledermé&use angelockt werden.
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6.3.5.

6.4.

6.4.1.

Zusammenfassung Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

In Auswertung der obigen Betrachtungen eventuell betroffener Arten und
moglicher Auswirkungen des Vorhabens auf diese wird nachfolgend
zusammenfassend festgestellt:

Erhebliche Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen sind nicht zu erwarten. Es
sind keine mal3geblichen Habitate geschutzter Arten durch den Bebauungsplan
Nr. 34.1 der Stadt Grevesmuhlen betroffen.

Eine Prufung der Einhaltung der o.g. Vorschriften des § 44 des BNatSchG in
Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG ist durchzufihren. Das Schadigungs-,
Totungs- und Stérungsverbot wird durch die Umsetzung des Bebauungsplans
Nr. 34.1 der Stadt Grevesmiuhlen nicht verletzt. Besonders geschitzte Tier- und
Pflanzenarten sind von der Planung nicht betroffen.

Sollten bis zur Umsetzung des Vorhabens neue Erkenntnisse vorliegen, die das
besondere Artenschutzrecht tangieren, sind diese Belange im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu beriicksichtigen.

Verbalargumentation zur Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 34.1 und der damit verbundenen
Bereitstellung neuer Flachen fir Wohnbebauung kommt es zu Eingriffen, die als
erheblich im Sinne des Naturschutzrechts gelten.

Aus diesem Grund wird eine Eingriffs- und Ausgleichsermittlung durchgefuhrt.
Aus den Schlussfolgerungen dieser Ermittlung werden notwendige und
geeignete Kompensationsmaf3hahmen festgelegt.

Gesetzliche Grundlagen

Gemal § 14 BNatSchG sind Eingriffe im Sinne des Gesetzes Veranderungen
der Gestalt und Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der
belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kbnnen. Gemalf3 § 15 BNatSchG hat der Verursacher die Pflicht
vermeidbare Beeintrachtigungen Zu unterlassen. Unvermeidbare
Beeintrachtigungen sind durch MalBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen oder zu ersetzen.

Mit den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” aus der Schriftenreihe des
Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern
1999 / Heft 3 (Hinweise zur Eingriffsregelung) werden Empfehlungen zur
Ermittlung des Kompensationsbedarfs bei Eingriffen in den Naturhaushalt
gegeben. Mit den Hinweisen soll dem Planer eine Grundlage fiir eine moglichst
einheitliche Handhabung der naturschutzrechtlichen Eingriffsbeurteilung
gegeben werden. Die Hinweise sind sehr umfangreich und bestehen aus einem
Textteil A - Grundsatze zum Vollzug der Eingriffsregelung und einem Teil B —
Fachliche Grundlagen und Anleitungen ( Anlage 1 — 17 ). Wéhrend im
Anlageteil die Anleitung zur Eingriffsermittlung schrittweise erlautert wird und
zahlreiche Tabellen als Bewertungs- und Bemessungsgrundlage zur Verfiigung
gestellt werden, werden im Textteil allgemeine Grundsatze zur Handhabung der
Eingriffsregelung in Mecklenburg-Vorpommern erlautert.
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6.4.2. Bestandsbeschreibung und Bilanzierungsgrundlagen

Naturraum und Geologie

Die Stadt Grevesmuhlen liegt in der Landschaftszone ,Héhenriicken und
Mecklenburgische Seenplatte®. Kleinrdumig lasst sich das Gebiet der
Grol3landschaft ~Westmecklenburgische Seenlandschaft" und der
Landschaftseinheit "Westliches Huigelland mit Stepenitz und Radegast”
zuordnen (Quelle: https://www.umweltkarten.mv-
regierung.de/atlas/script/index.php, Zugriff 05.10.2015)

Das Stadtgebiet von Grevesmuhlen liegt sudlich einer Hauptrandeislage- im
Bereich eines Sanders. Die sandigen Bodensubstrate bilden bei natirlicher
Entwicklung Uberwiegend Sand-Braunerden. Innerhalb von
Niederungsbereichen kommt es durch den hohen Grundwasserstand
bereichsweise zur Entwicklung von Niedermoorbéden. In sidlicher Richtung
gehen die Sanderflachen in Grundmoréanenbereiche altere Eisvorstol3e Uber.
Der anstehende Geschiebemergel aus tonigen bis kiesigen Substraten bildet
hier (Uberwiegend stauwasserbeeinflusste Pseudogleye. Innerhalb des
unmittelbaren Stadtgebietes sind die Boden zumeist anthropogen tberformt.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegen H6hen des
natirlichen Gelandes bei 35 — 40 m Uber NN. Das Geldnde steigt nach
Nordwesten an (Quelle: https://www.umweltkarten.mv-
regierung.de/atlas/script/index.php, Zugriff 05.10.2015).

Untersuchungsraum, Lage und vorhandene Biotopstrukturen

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 34.1 der Stadt Grevesmiuhlen liegt im
nordlichen Teil der Stadt und umfasst die Flurstiicke 432, 431, 429/18, 430,
131,129/3, 129/4, 129/9, 129/11, 129/12, 110, 109/5 der Flur 2 der Gemarkung
Grevesmdihlen.

Fur die hier vorliegende naturraumliche Betrachtung werden Informationen aus
Luftbildern und den Vor-Ort-Begehungen vom 30.04.2015 und 10.08.2015
herangezogen. Die Biotope des Untersuchungsgebiets wurden nach der
Anleitung fur Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in
Mecklenburg-Vorpommern des LUNG M-V von 2013 aufgenommen.

Das Untersuchungsgebiet grenzt im Norden an den Geltungsbereich des
rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 30 der Stadt Grevesmiuhlen. In diesem
Plangebiet, welches im Siden an die Klutzer Stral3e anschlief3t, entstehen
Allgemeine Wohngebiete. Nordlich der Klitzer Stral3e befinden sich Gewerbe-
und Verkehrsflachen eines Einkaufszentrums (OIG). Nach Westen schliel3t sich
an das Plangebiet vorhandene Wohnbebauung am Rosenweg (OER) an. Im
Suden grenzt das Plangebiet an vorhandene Wohnbebauung (OER) mit
Garagen (OVP), an das Gelande des DRK Krankenhauses (OGF), an eine
Grunanlage (PS) sowie an Kleingarten (PKR). Im Osten des Plangebietes
befinden sich alte, verlassene Stallhallen (OBD) des vorhandenen
Landwirtschaftsbetriebes sowie ein schmaler Streifen Siedlungsgebisch aus
heimischen Gehdlzarten (PHX).
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Das nordliche Plangebiet umfasst das als Gartnerei genutzte Gelande der
ehemaligen Gartnerischen Produktionsgenossenschaft (GPG) Grevesmduhlen.
Diese Flachen werden dem Biotoptyp Brachflache der Dorfgebiete (OBD)
zugeordnet. Zum Teil sind noch versiegelte Flachen und Folienreste auf der
Flache vorzufinden. Auf dieser Brachflache hat sich eine Ruderale Staudenflur
entwickelt sowie vereinzelt kleine Siedlungsgehdlze aus heimischen Baumarten
und Siedlungsgebiische aus heimischen Geholzarten.

In stdliche Richtung schlief3t sich an diese Brachflache ein schmaler Streifen
Ruderaler Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU) an. Durch
diese Staudenflur verlauft ein schmaler Pfad, der zu den angrenzenden
Kleingarten fuhrt. An die RHU nach Suden angrenzend befindet sich ein
Siedlungsgeholz aus heimischen Baumarten (PWX). Dieses Gehdlz ist laut dem
Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern des Landesamtes fir Umwelt,
Naturschutz und Geologie (LUNG) ein nach 8 20 NatSchAG M-V geschutztes
Biotop und wird vorwiegend von alteren Weiden gebildet. Am dstlichen Rand
stehen drei altere Einzelbaume (eine Walnuss und zwei Hainbuchen). Nach der
Kartierung vor Ort wird eingeschétzt, dass die Qualitdt eines geschitzten
Biotopes nicht mehr gegeben ist. An mehreren Stellen innerhalb des
Siedlungsgeholzes sind kleinere und gréRere Haufen aus Griinschnitt und
Gartenabféallen (OSM) vorhanden. Die Abfalle stammen vermutlich von den
Besitzern der angrenzenden Garten oder Vorgarten der angrenzenden
Bebauung. Westlich und sidlich des Siedlungsgeholzes verlauft ein breiterer
Pfad, der ebenfalls zu den angrenzenden Kleingarten fihrt.

Im sudwestlichsten Bereich des Plangebietes (Bereich des geplanten
Regenwasserriickhaltebeckens und der daran angrenzenden geplanten
offentlichen Grinflache) befindet sich ein verrohrter Graben ohne Durchlasse
(FGR, Gewasser Il. Ordnung 7/11/B3). Den nérdlichen Bereich bildet ein
Siedlungsgeholz aus Weiden (PWX). Die westliche und sudliche Béschung des
verrohrten Grabens sind bewachsen. Die westliche Abgrenzung bildet ein
Siedlungsgehélz aus heimischen Baumarten (PWX), welches vorwiegen von
SuRkirschen gebildet wird. Dieses Gehdlz geht in siidwestlicher Richtung in ein
Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdlzarten (PHX, SuRkirsche, Schwarzer
Holunder, Brombeere) Uber. Die 06stliche Boéschung ist von einem
Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdlzarten (PHX, Brombeere, Su3kirsche,
Pflaume, Schwarzem Holunder) bewachsen. Im zentralen Bereich des
verrohrten Grabens befindet sich eine Ruderale Staudenflur (RHU), die in
sudwestlicher Richtung in einen artenarmen Zierrasen (PER) Ubergeht.
Innerhalb der Ruderalen Staudenflur befinden sich mehrere Haufen aus
Griunschnitt und Gartenabféllen sowie Mull (OSM). Auch hier wird vermutet,
dass die Abfalle von den Besitzern der angrenzenden Garten stammen.

Innerhalb des Siedlungsgehdlzes aus heimischen Baumarten (PWX) stehen
nach 8 18 NatSchAG M-V geschiitzte Bdume. Dazu zahlen funf Weiden, eine
Eiche, zwei Hainbuchen und eine Walnuss. Alle Baume haben Stammumfange
> 100 cm. Die Weiden sind alle mehrstammig. Hier betragt die Summe aus
zwei Stammumfangen jeweils mehr als 100 cm. Demnach sind ,die Beseitigung
geschitzter Baume sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerstérung,
Beschadigung oder erheblichen Beeintrachtigung fihren kdnnen, [...] verboten
(8 18 Abs.2 Satz 1 NatSchAG M-V).
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Naturschutzfachliche Einstufung der betroffenen Biotoptypen

Fur den fur die Bemessung des Ausgleichs herangezogenen Biotoptyp erfolgt
eine Beurteilung nach seiner Qualitdt und Funktion fir den lokalen
Naturhaushalt. Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der
Regenerationsfahigkeit sowie der regionalen Einstufung der ,Roten Liste der
gefahrdeten Biotoptypen der Bundesrepublik Deutschland®. Bei der Bewertung
wird der jeweils hohere Wert fur die Bewertung der kartierten Biotope
herangezogen.

Baume werden in der Flachenberechnung der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
nicht betrachtet. Die nach § 18 NatSchAG M-V geschitzten Baume innerhalb
des Plangebietes werden nach jetzigem Planungsstand nicht gerodet. Alle
anderen Geholze mit einem Stammumfang kleiner 100 cm sind keine gesetzlich
geschutzten Baume. Daher entfallt ein Ausgleich bei eventuellem Eingriff.

Die Grundlage fur die Kompensationswertzahl bildet Tabelle 3, welche aus den
.Hinweisen zur Eingriffsermittlung® Gbernommen wurde. Entsprechend der
Auspragung der einzelnen Biotope variiert die Kompensationswertzahl
zwischen den vorgegebenen Werten. Ein mittlerer Wert wurde bei normaler
Auspragung des Biotoptyps gewahlt. Bei besonders schlecht/gut ausgepragten
Biotopen erfolgte eine Abwertung/Aufwertung.

Tabelle 3: Naturschutzfachliche Wertstufen

Kompensations-

Wertein- erfordernis
: Bemerkung
stufung | (Kompensations-
wertzahl)

Bei der Werteinstufung ,0“ sind
Kompensationserfordernisse je nach dem Grad
0 0 — 0,9fach der Vorbelastung (z.B. Versiegelung) bzw. der
verbliebenen 6kologischen Funktion in
Dezimalstellen zu ermitteln

1 1-1,5fach - Angabe in halben oder ganzen Zahlen

2 2 —3,5fach - Bei Vollversiegelung von Flachen erhdht

3 4 —7,5fach sich das Kompensationserfordernis um

4 > 8 fach einen Betrag von 0,5 (bei Teilversiegelung
um 0,2).

Es wurden nur die im Untersuchungsraum (Plangeltungsbereich) liegenden
Biotope bewertet (Tabelle 4, Karte 1 im Anhang). Die Festlegung des
Kompensationswertes fir diese Biotoptypen wird im Anschluss begrindet.
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Tabelle 4: Naturschutzfachliche Einstufung der Bestandsbiotope (K-Wert
Kompensationswert, BWB = besonders wertvolles, nicht geschiitztes Biotop, § 20
nach § 20 Abs. 1 NatSchAG M-V geschiitztes Biotop)

) D c
= S 5228
— > = () n |
S | 3 g c2 586 | 8|3
9 N4 9 O S OIS ) \'e
o @ S| o5
o o
45.6 FGR [Verrohrter Graben - 0,5
1013 | RHU Ruderale Stgudenflur frischer bis| 2/3 2
trockener Mineralstandorte
Siedlungsgeholz aus heimischen| .
13.1.1 | PWX Baumarten 1-2 8§20 | 2
Siedlungsgeblisch aus 1
1321 | PHX heimischen Gehdlzarten 1
14.7.1 | OVD |Pfad-, Rad- und Ful3weg - 0,1
14.10.3] OSM |[Kleiner Mill- und Schuttplatz - 0
14.11.2| OBD |Brachflache der Dorfgebiete 1 1

Der verrohrte Graben (FGR) ist vorwiegend mit einer ruderalen Staudenflur
(RHU) bewachsen. Vereinzelt wachsen jingere Einzelb&ume (Erle, Ahorn).
Innerhalb der Ruderalen Staudenflur gibt es mehrere Stellen mit Gartenabfallen
und Grlnschnitt sowie Mull. Aufgrund der sich gebildeten Vegetation wird ein
Kompensationswert von 0,5 angesetzt.

Fur die ruderale Staudenflur (RHU) ist ein hoher Grasanteil, gebietsweise viel
Giersch, Brennnesseln und Rainfarn zu verzeichnen. An einigen Standorten
sind groRRe Schuttflachen Uberwachsen. Die RHU ist stark vom Menschen
gepragt. Innerhalb der RHU befindet sich ein Pfad, der zu den Kleingarten fihrt.
Es wird deshalb ein Kompensationswert von 2,0 festgelegt.

Innerhalb des Plangebietes gibt es mehrere Siedlungsgehdlze aus
heimischen Baumarten (PWX). Darunter ist laut Kartenportal Umwelt
Mecklenburg-Vorpommern des LUNG ein geschitztes Biotop nach § 20
NatSchAG M-V. Die Siedlungsgehdlze werden hauptsachlich von Weiden
gebildet. Sie sind stark anthropogen gepragt, vor allem im geschiitzten Biotop
sind mehrere Stellen vorhanden, an denen Gartenabféalle, Grinschnitt sowie
Mull abgelagert werden. Aufgrund des unnatirlichen Zustandes des
geschuitzten Biotops wird eingeschatzt, dass die Qualitat eines geschitzten
Biotopes nicht mehr gegeben ist. Deshalb ist es auch in Tabelle 4 als
durchgestrichen gekennzeichnet (§-28). Daher wird ein Kompensationswert von
2,0 angesetzt.

Das Siedlungsgebisch aus heimischen Gehdlzarten (PHX) besteht
vorwiegend aus Suf3kirsche, Schwarzem Holunder und Brombeere. Im Suden
des Plangebietes wéchst das Siedlungsgebiisch entlang der Bdschung des
verrohrten Grabens. Es wird ein Kompensationswert von 1 angesetzt.
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6.4.3.

Fur die unversiegelten Pfad-, Rad- und FuBwege (OVD) wird ein
Kompensationswert von 0,1 angesetzt.

Innerhalb des Plangebietes sind mehrere kleine Mull- und Schuttplatze
(OSM) vorhanden. Es wird ein Kompensationswert von 0 verwendet.

Auf der nérdlichen Flache des Plangebietes befindet sich eine Brachflache der
Dorfgebiete (OBD). Diese Flache wurde urspriinglich von einer Gartnerei mit
Gebauden und Gewachshausern genutzt. Zum Teil sind noch versiegelte
Flachen und Folienreste auf der Flache vorzufinden. Auf dieser Brachflache hat
sich eine Ruderale Staudenflur entwickelt sowie vereinzelt kleine
Siedlungsgeholze aus heimischen Baumarten und Siedlungsgeblische aus
heimischen Geholzarten. Es wird ein Kompensationswert von 1 angesetzt.

Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung
Ausgangsdaten fir die Eingriffsbilanzierung

Das methodische Vorgehen zur Ermittlung des Kompensationswertes der zu
erwartenden Eingriffe richtet sich nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung.

Fur die Berechnung der Eingriffsflachen ist die nachfolgende Flachenbilanz zum
Stadtebaulichen Konzept — Vorentwurf vom 30.09.2015 fir das Vorhaben
Bebauungsplan Nr. 34.1 ,Wohngebiet Mihlenblick® dstlich des Rosenweges der
Stadt Grevesmiihlen maRgebend.

Die GrolRe des gesamten Untersuchungsgebietes betragt rund 25.800 m2.

Baubedingte Wirkungen

Bei den baubedingten Auswirkungen handelt es sich i.d.R. um zeitlich
begrenzte Beeintrachtigungen. Die im Rahmen der Bauarbeiten entstehenden
Beeintrachtigungen werden auf ein Minimum reduziert. Die in Anspruch
genommenen Nebenflachen werden entsprechend des Ursprungszustandes
wiederhergestellt. Es wird deshalb davon ausgegangen, dass keine
eingriffsrelevanten Beeintrachtigungen verbleiben.

Anlagenbedingte Wirkungen

Anlagebedingte Wirkungen ergeben sich aus den Bauwerken selbst. Zu nennen
sind hier vor allem dauerhafte Flachenverluste durch Versiegelung und
Uberbauung bzw. die Vernichtung von Biotopbereichen. Fur die geplante
Versiegelung auf den Baugrundstiicken wird von einer maximalen Versiegelung
von 60 % ausgegangen. Die maximale Versiegelung von 60 % ergibt sich aus
der Grundflachenzahl von 0,4 zuziiglich der zulassigen Uberschreitung von 50
% gemall 8 19 BauNVO.

Unmittelbar an den § 18 B&umen sind keine baulichen Veradnderungen
vorgesehen.

Betriebsbedingte Wirkungen

Die betriebsbedingten Wirkungen resultieren aus der Nutzung der Baugebiete
nach der vollstandigen Herstellung. Mal3geblich sind die Emissionen (Larm,
Licht, Abgase) und die Biotopveranderungen.
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Landschaftsbild / Natlrliche Erholungseignung

Hinsichtlich des Landschaftsbildes wird nicht von einer zusétzlichen
Beeintrachtigung ausgegangen. Die Herstellung der Bebauung ist unter
Bertcksichtigung der vorhandenen Wohnbebauung als angemessen
anzusehen.

Abgrenzung der Wirkzonen

Auf die Ausweisung von Wirkzonen aufRerhalb des Plangeltungsbereiches wird
verzichtet. Es wird davon ausgegangen, dass sich aufgrund der schon
vorhandenen anthropogenen Vorbelastung im Westen, Norden und Osten
(angrenzende Wohngebiete, Kleingartenanlage, Brachflachen) des Gebietes
keine zusétzlichen Auswirkungen auf hochwertige Biotopstrukturen ergeben.
Nach Siuden hin wird auch auf Wirkzonen verzichtet. Es wird davon
ausgegangen, dass durch die Begrinung der Wohngrundstiicke eine
Aufwertung erfolgt. Weiterhin wird der Missstand (Ablagerung von Miuill,
Gartenabféllen) im angrenzenden Biotop (Siedlungsgehdlz aus heimischen
Baumarten) beseitigt und ein hoherwertiges Biotop geschaffen.

Ermittlung des Freiraumbeeintrachtigungsqgrades (FBG)

Der Uberplante Bereich grenzt an bebaute und intensiv genutzte Flachen sowie
Brachflachen der Siedlungs-, Verkehrs- und Industriegebiete an. Bereiche, die
einen Abstand von maximal 50 m zu diesen Flachen aufweisen, erhalten einen
Freiraum-Beeintrachtigungsgrad von 1. Dies entspricht einem Korrekturfaktor
(KF) von 0,75 fur die ermittelten Kompensationserfordernisse der Biotoptypen.
Fur Bereiche mit einem Abstand von maximal 200 m wird ein Freiraum-
Beeintrachtigungsgrad von 2 zugewiesen. Dies entspricht einem Korrekturfaktor
(KF) von 1,0 fir die ermittelten Kompensationserfordernisse der Biotoptypen
(vgl. Anlage 10 Tabellen 4 und 5 der Hinweise zur Eingriffsregelung).

Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Biotopverlust mit Flachenversiegelung, Biotopverlust und
Biotopbeeintrachtigung

In  den nachfolgenden Tabellen sind die von Flachenverlust und
Funktionsverlust betroffenen Biotoptypen erfasst. Die Darstellung beschrankt
sich auf die eingriffserheblichen Konflikte. Sind das Bestandsbiotop und das
Zielbiotop (nach der vollstandigen Herstellung des Vorhabens) gleichwertig,
z.B. vorhandene Versieglung und geplante Versiegelung oder Rasenflachen
und Anlage von Rasenbereichen oder ist das Zielbiotop voraussichtlich
hoherwertiger, ist kein Eingriffstatbestand gegeben und es wird auf eine
Darstellung verzichtet.

Fur Stralen wund Zufahrten wird ein Versiegelungsgrad von 100%
(Vollversiegelung) angesetzt, Dies wird durch einen Zuschlag auf die
Kompensationswertzahl von 0,5 bertcksichtigt. Fir die zukunftig
teilversiegelten Flachen (befestigter Weg sowie Wohnstrallen und
StraRennebenflachen) wird ein Zuschlag auf die Kompensationswertzahl von
0,2 angesetzt.
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Die Grundflachenzahl der Allgemeinen Wohngebiete betrdgt 0,4. Fir die
Errichtung von Nebenanlagen ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl um
50% noch zulassig. Somit wird sich fir die Flache der Allgemeinen
Wohngebiete eine maximale Versiegelung von 60% der Grundflachen ergeben.
Fur die Ubrigen 40 % wird angenommen, dass eine Biotopbeseitigung mit
Funktionsverlust erfolgt.

Die versiegelte Flache innerhalb der Brachflache der Dorfgebiete im Norden
des Plangebietes liegt innerhalb der geplanten Baugrundstiicke. Da diese
Teilflache sowohl vor als auch nach dem Eingriff versiegelt ist bzw. sein wird,
wird sie bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfs nicht bertcksichtigt.

Tabelle 5: Biotopbeseitigung durch Versiegelung
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Brachfle_lche der Dorfgebiete (OBD), 8.860,41 1| 05| 075 9 968
vollversiegelt
Br_achflache der Dorfgebiete (OBD), 331,48 1| 02| 075 298
teilversiegelt
Pfad, I_:uB— und Radweg (OVD), 9,08 1| 05| 075 10
vollversiegelt
Ruderale Staudenflur frischer bis
trockener Mineralstandorte (RHU), 104,15 2| 05| 0,75 195
vollversiegelt
Ruderale Staudenflur frischer bis
trockener Mineralstandorte (RHU), 25,22 2| 0,2| 0,75 42
teilversiegelt
Siedlungsgebtisch aus heimischen
Gehdlzarten (PHX), vollversiegelt 37,24 11051 075 42
Brachfle_lche der Dorfgebiete (OBD), 3.318,16 1| 05 1 4.977
vollversiegelt
Summe
Summe Versiegelung [m?] 12.685,74| Versiegelung 15.533
[m?] KFA

Neben der Versiegelung von Freiflachen erfolgt innerhalb der geplanten
Baugebiete eine Nutzungsanderung z.B. werden Teilflachen der Brachflache
der Dorfgebiete zu Gartenflachen. Eine weitere Nutzungsdnderung erfolgt im
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sudlichen Bereich des Plangebietes. Der verrohrte Graben soll getffnet werden
und an seiner Stelle soll ein Regenwasserriickhaltebecken entstehen. Bei
beiden Umnutzungen im Plangebiet kommt es zum Funktionsverlust (Tabelle

6).
Tabelle 6: Biotopbeseitigung durch Funktionsverlust, RRB =
Regenwasserrickhaltebecken
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Br_gchflache der Dorfgebiete (OBD), zu 4.735,45 1 0.75 3553
Garten
Siedlungsgebtisch aus heimischen
Gehoblzarten (PHX), zu Garten 24,82 1 0.75 19
Brachflache der Dorfgebiete (OBD), zu
Garten 1.930,84 1 1 1.931
Siedlungsgebtisch aus heimischen
Geholzarten (PHX), zu Wasserkdrper 95,53 1 1 96
RRB
Verrohrter Graben (FGR) zu 6ffentliche 650.75 0.5 1 35
Grinflache
Summe
. 2 Funktions-
Summe Funktionsverlust [m<] 7.439,43 verlust KEA 5.923
[m?]

Fur die zukilnftig unversiegelten Gartenbereiche der geplanten Allgemeinen
Wohngebiete wird mindestens ein Biotopwert von 0,5 erwartet. Durch
Entsiegelung und Begrinung bzw. Bepflanzung koénnen diese Flachen
Funktionen des Naturhaushaltes und mit Einschrankungen Biotopfunktionen
Ubernehmen bzw. erhalten.

Fur die zukinftig unversiegelten Bereiche des Regenwasserriickhaltebeckens
(Wasserkorper, Uferzone) wird sich eine Entwicklung als stehendes Gewéasser
mit Wechselwasserzone ergeben. Es wird angenommen, dass wichtige
Funktionen des Naturhaushaltes erhalten bleiben bzw. neu entstehen. Unter
Bertcksichtigung dieser Punkte ist davon auszugehen, dass das
Regenwasserrickhaltebecken (RRB) einen Kompensationswert von 1 erreicht.
Das wird durch eine entsprechende Verringerung des
Kompensationserfordernisses (Minimierung) bericksichtigt.

Im Bereich des verrohrten Grabens ndrdlich des geplanten RRB soll eine
offentliche Grunflache entstehen. Diese soll parkartig gestaltet werden. Zum
Schutz des Gewassers wird auf beiden Seiten des verrohrten Gewassers Il.
Ordnung 7/11/B3 ein 5,00 m breiter Gewasserrandstreifen angelegt. Es wird
angenommen, dass wichtige Funktionen des Naturhaushaltes erhalten bleiben
bzw. neu entstehen. Unter Berlicksichtigung dieser Punkte ist davon
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auszugehen, dass die offentliche Grinflache einen Kompensationswert von 2

erreicht (Tabelle 7).

Tabelle 7.: Minimierung der Eingriffe
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Brachflache der Dorfgebiete (OBD) | 4.737,49 -0,5 0,75 -1.777
Siedlungsgeblisch aus heimischen
Gehélzarten (PHX) 2482 05 0,75 -9
Brachflache der Dorfgebiete (OBD) | 1.930,84 -0,5 1 -965
Siedlungsgeblisch aus heimischen
Geholzarten (PHX) 95,53 -1 1 96
Verrohrter Graben (FGR) 650,75 -2 1 -1.302
Summe )
Summe Minimierung [m?] 7.439,43 | Minimierung KFA -4.148
[m?]

6.4.4. Gesamtbilanzierung

Berticksichtigung von qualifizierten landschaftlichen Freirdumen
Entfallt aufgrund der Lage im Siedlungsbereich.
Berticksichtigung von faunistischen Sonderfunktionen

Von einem zusatzlichen Kompensationsbedarf in Bezug auf faunistische
Sonderfunktionen wird im Hinblick auf die Bestandsnutzung nicht ausgegangen.
Durch die Umwandlung von Teilen des verrohrten Grabens zu einem
Regenwasserrickhaltebecken werden Lebensrdume fir Tiere (Amphibien,
Vogel) geschaffen. Innerhalb der Hausgarten werden ebenfalls Lebensraume
fur Tiere geschaffen.

Berticksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen

Von einem zusatzlichen Kompensationsbedarf in Bezug auf abiotische
Sonderfunktionen wird im Hinblick auf die Bestandsnutzung nicht ausgegangen

Klima/Luft

Eine starkere Erwarmung auf neu versiegelten Flachen und eine Verminderung
der Kaltluftentstehung sind zu erwarten, jedoch nur kleinklimatisch wirksam.

Es erfolgen keine Eingriffe in klimatisch relevante Flachen und keine
nachhaltige Stérung der Luftzirkulation durch die Bebauung.
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6.5.

Durch die geplante Umwandlung von Teilen des verrohrten Grabens zu einem
Regenwasserrickhaltebecken entstehen gute kleinklimatische Einflisse auf die
Umgebung (Verdunstungseffekte).

Boden

Das Gelande war urspriinglich bebaut und wurde durch die ehemalige GPG
Grevesmuhlen genutzt. Die baulichen Anlagen wurden nach Nutzungsaufgabe
zurickgebaut und das Gelande wurde weitgehend beraumt. Es besteht daher
eine Vorbelastung durch die ehemalige Bebauung und Nutzung als Géartnerei.
Die Boden weisen deutliche Schuttbeimischungen und humose Einschliisse auf
(vgl. Baugrundgutachten der Grevesmuhlener Kommunale Bau GmbH vom Juni
2015)

Berlicksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes

Das Planungsgebiet liegt am Rand von Grevesmuihlen und ist umgeben von
Siedlungsbereichen sowie Gaéarten. Die bedeutenden Strukturelemente der
Landschaft bleiben durch die Planung mehrheitlich erhalten. Deshalb wird
zusammenfassend von keinen erheblichen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild im gréReren Mal3stab ausgegangen. Eine relevante Minderung
der Bedeutung des gesamten Landschaftsbildraumes wird durch die Grof3e des
Plangebiets ausgeschlossen. Es gibt im Plangebiet auch keine historischen
oder natdrlichen Besonderheiten bzgl. der Morphologie sowie keine
Sichtbeziehungen zu besonderen wertvollen Landschaftselementen. Die
verlassenen landwirtschaftlichen Hallen stellen sogar eine Stérquelle bzgl. des
Landschaftsbildes dar. Deshalb wird davon ausgegangen, dass hinsichtlich des
Landschaftsbildes kein zusatzlicher Kompensationsbedarf entsteht.

Fur das Plangebiet ergibt sich ein multifunktionaler Gesamteingriff von
17.308m?2
KFA (Tabelle 8).

Tabelle 8: Zusammenstellung des multifunktionalen Eingriffs

MaRnahme KFA [m?2]
Versiegelung 15.533
Biotopverlust durch Funktionsverlust 5.923
Minimierung -4.148
Multifunktionaler Gesamteingriff 17.308

Der erforderliche Ausgleich- und Ersatzumfang wird derzeit mit 17.308 m2 KFA
angesetzt. Nach gutachterlicher Uberpriifung der Bodenstruktur behalt sich die
Stadt Grevesmuhlen jedoch einen Abwagungsvorbehalt vor, wegen der
vorhandenen Verdnderung des Bodengefliges.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich des Eingriffes
auf die Umwelt

Der durch die Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 34.1 der Stadt
Grevesmuhlen entstandene Eingriff, wurde nach bisherigem Kenntnisstand zur
Bodenstruktur mit 17.308 m2 KFA ermittelt und wird Gber den Kauf von
Okopunkten ausgeglichen. Sollte sich bei weiteren Untersuchungen
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herausstellen, dass der Anteil versiegelter Flachen an der Bodenstruktur im
Vergleich zum jetzigen Stand hoher ist, konnte sich der erforderliche
Ausgleichsumfang noch reduzieren. Es werden Okopunkte von der Landesforst
M-V aus der Landschaftszone ,Hohenricken und Mecklenburgische
Seenplatte* erworben. Nach Erwerb der Okopunkte kann der Eingriff als
ausgeglichen angesehen werden.

6.6. Gesamtbilanzierung

Der Bedarf an Kompensationsflachenaquivalenten fir multifunktionale
Kompensation betragt 17.308 m? Durch den Kauf von Okopunkten von der
Landesforst M-V aus der Landschaftszone ,Héhenrticken und
Mecklenburgische Seenplatte” in Hohe des Bedarfs an
Kompensationsflachenaquivalenten wird der Eingriff vollstdndig ausgeglichen
(Tabelle 9). Die abschlieRende Regelung zu Ausgleich und Ersatz erfolgt vor
dem Satzungsbeschluss.

Tabelle 9: Gesamtbilanzierung des Eingriffs und des Ausgleichs

Bedarf (Bestand) Planung
: . I Kompensationsflachenaquivalent der
Kompensationsflachenaquivalent .
, geplanten Kompensationsmaf3hahme
bestehend aus: .
bestehend aus Malinahmen zur:
- Sockelbetrag fur multifunktionale . .
Kompensation: - Biotopneuschaffung, Biotopverbesserung
Kauf von Okopunkten von der Landesforst
M-V aus der Landschaftszone
»,Hohenrlcken und Mecklenburgische
Seenplatte”
17.308 | m? 17.308 | m?
Gesamtbilanz
Kompensationsbedarf: Kompensation gemaf Planung:
17.308 | m? 17.308 | m?2
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6.7. Anlage

{
>z

| Einzelbaume
. BBA- Alterer Einzelbaum

@ 500- singere: Einzelbaum

| Biotop- und Nutzungstypen

B FGR - Vermonter Graben

[ O - Brachliche der Sisdiungs-, Verkehrs- und Industrigebiets.
| [ 080 - Brachiache cer Dorfgabiets

[ ODS -Sonstige lanciitschattichs Betrisbsanlaga

ODT - Tarproguktionsanlago

[71 O - Einzel- und Reihennausbebauung

[ OER - verdichtetes Einzel und Reihenhausgebiet

1 0GF
[] OGP - Neubaugebiet in Plattenbaussise
11 OIG - Generbegebiet

[ OSM - Kisiner Mull- und Schuttolatz

| (] OVD-Piac, Rac- unc Fuliweg
[ OvL-Strate
[ OVP - Parkpiatz, versiaglts Flsca
OV - Wirtschatswag, versiegelt
[ PHW- Sicclungshecke such nichtreimischen Gohdzon
W PHX - Si sch aus hei
771 PK- Keeingarenaniage
L1 PKR - Stukiurreiche, altere Kleingarienanlage
PKU - Aufgelsssene Kleingantananlage
LI PSJ- Sonstge Grunanlagen ohne Altbaume
[ P - Siediungsoehilz sus haimischen Baumaren
[ RHU - Rudarsls Staudanfur frischar bis tracksner Miners standerts

— | Koordinatensystem: ETRS 89 Zone 33

Grevesmiihlen
Bebauungsplan Nr. 34.1
Miihlenblick

Karte: Naturrdumlicher Bestand
und Konzept des Vorhabens

|0 125 25 100 (E\% Paningstiro Mefmel | st | 4

Abbildung 4: Karte 1 Naturrdumlicher Bestand und Konzept des Vorhabens
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9.1.

9.2.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Vorhaben

Im Umweltbericht ist gem. Anlage zu § 2 Abs. 4 auch die Entwicklung des
Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung zu prognostizieren.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass der
gegenwartige Zustand bestehen bleiben wirde, d.h. dass die Flachen weiterhin
brach liegen. Andere Flachen missten fur die Wohnbebauung vorbereitet
werden.

Prognose anderer Planungsmoglichkeiten

Da es sich um einen ehemals bebauten Bereich mit vorhandener Bebauung
handelt, bestehen anthropogene Vorbelastungen.

Alternativen waren nur im freien Landschaftsraum zu suchen, was eine
Erhdhung der Beeintrachtigungen der Umweltbelange bewirken wirde.

Zusétzliche Angaben

Hinweise auf Kenntnislicken

Fir die Schutzgiter Grundwasser und Luft liegen keine konkreten ortlichen
Erfassungen vor. Es wurden die Aussagen des Kartenportals des LUNG M-V
zur Bewertung herangezogen (www.umweltkarten.mv-regierung.de). Die
grundlegenden naturraumlichen Aussagen werden auf der Ebene des
Bebauungsplanes als ausreichend erachtet. Auch durch genauere Erfassungen
der Standortfaktoren im Bebauungsplangebiet und der zu erwartenden
Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter, wirden keine deutlich
veranderten Ergebnisse prognostiziert werden.

Zur Bewertung der Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen wurde der
artenschutzrechtliche Fachbeitrag des Gutachterbiiros BAUER von 2011 fir das
Plangebiet herangezogen. Es wird davon ausgegangen, dass darin alle
relevanten Arten betrachtet und mogliche Auswirkungen ausreichend bewertet
wurden. Zusatzlich wurde der aktuelle naturraumliche Bestand herangezogen.

Zur Bewertung der Bodenverhéltnisse wurden die Ergebnisse der Bohrung
herangezogen. Es wird davon ausgegangen, dass die Bodenverhaltnisse darin
ausreichend erfasst wurden.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der
planbedingten erheblichen Umweltauswirkungen

Gemall §4cBauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen
Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfihrung des Bebauungsplanes
eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur
Abhilfe zu ergreifen.

Nach den Hinweisen zum L,EAG Bau Mecklenburg-Vorpommern® sind
Auswirkungen unvorhergesehen, wenn sie nach Art und/ oder Intensitat nicht
bereits Gegenstand der Abwagung waren.
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10.

Im Rahmen der Bauausfiihrung sollten Uberwachungen der Einhaltung
gesetzlicher Vorschriften und der Umsetzung von Festsetzungen zum Schutz
von Natur und Landschaft erfolgen. Dies betrifft die Einhaltung allgemeingultiger
Forderungen des Gehdlzschutzes, z.B. DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen sowie der RAS-LP 4 ,Schutz von
Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalinahmen®.

Aufgrund der zu erwartenden unerheblichen Auswirkungen durch die
Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 34.1 der Stadt Grevesmihlen sind keine
MalRnahmen zum Schutz von Arten oder Habitaten vorgesehen.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit dem Umweltbericht wurde geprift, ob von dem vorliegenden
Bebauungsplan Nr. 34.1 der Stadt Grevesmihlen mdgliche erhebliche,
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Im Ergebnis  der Prifung der Umweltbelange kénnen als
Entscheidungsgrundlage fir die gemeindliche Prifung folgende Aussagen
getroffen werden:

Auf Reichtum, Qualitat und Regenerationsfahigkeit der einzelnen Schutzguter
wirkt das Vorhaben unterschiedlich.

Mit der Umsetzung des Vorhabens sind Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes (Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser etc.) zu erwarten. Es sind
keine besonders geschitzten Arten betroffen. Die geplanten Eingriffe sind
durch geeignete Ausgleichsmaflinahmen zu kompensieren.

Natura2000-Gebiete sind nicht betroffen.

Die Veranderung oder Beseitigung ,blauer® Bodendenkmale kann nach § 7
DSchG M-V genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die
fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt
wird.

Zur Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt werden MafRnahmen
auRRerhalb des Plangebietes in Form von Okopunkten festgelegt.

Alle erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt kdénnen durch geeignete
Malnahmen gemindert oder kompensiert werden. Der Erfolg der Schutz- und
KompensationsmaRnahmen wird durch entsprechende Uberwachung erfasst
und sichergestellt. Die Stadt Grevesmuhlen behalt sich jedoch einen
Abwéagungsvorbehalt vor, wegen der vorhandenen Veréanderung des
Bodengefiiges.
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TEIL 3 Ausfertigung
1. Beschluss lber die Begriindung

Die Begrindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 34.1 der Stadt fr
das ,Wohngebiet Muhlenblick® o6stlich des Rosenweges wurde durch die
Stadtvertretung der Stadt Grevesmuhlenam ............ gebilligt.

Grevesmiuhlen, den.................... (Siegel)

Ditz
Birgermeister

Arbeitsvermerke

Die vorliegende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 34.1 der Stadt
Grevesmuhlen fur das ,Wohngebiet Mihlenblick® 6stlich des Rosenweges
wurde in Zusammenarbeit mit der Grevesmihlener Kommunale Bau GmbH und
der Stadt Grevesmihlen erstellt durch das

Planungsbiiro Mahnel

Rudolf — Breitscheid — Str. 11
23936 Grevesmiihlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 038 81 /71 05 - 50
mahnel@pbm-mahnel.de
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