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Teil 1 - Begrindung

1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung, Planverfahren

Die Stadtvertretung der Stadt Grevesmuhlen hat in ihrer Sitzung am 03.11.2015 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 "Neu Degtow West" beschlossen. Das Pla-
nungsziel besteht darin, westlich der Ortslage Neu Degtow und sudlich der
Bundesstralle 105 ein Gebiet fur eine Bebauung mit Einfamilienhausern planungs-
rechtlich vorzubereiten.

Die Nachfrage nach Wohnbauland fir Familieneigenheime héalt in der Stadt Greves-
mihlen weiterhin an. Da die Flachenreserven der Stadt in diesem Segment nahezu
erschopft sind, wird mit der Ausweisung von neuen und vor allem kurzfristig mobili-
sierbaren Baugrundstiicken insbesondere der einheimischen Bevolkerung die
Moglichkeit gegeben, im Stadtgebiet zu bauen. Aufgrund der landschaftlichen Gege-
benheiten und der vorhandenen Siedlungsstrukturen ist der Standort geeignet, dem
Bedurfnis nach einem landlich gepragten Wohnumfeld zu entsprechen. Mit der Aus-
weisung von entsprechenden Wohnungsbauflachen entspricht die Stadt ihrer
Funktion als Mittelzentrum.

Die Stadtvertretung der Stadt Grevesmiihlen hat am 03.11.2015 den Aufstellungsbe-
schluss fir den Bebauungsplan Nr. 41 "Neu Degtow West" gefasst. Die Aufstellung
des Bebauungsplanes erfolgt mit einem zweistufigen Beteiligungsverfahren.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde zwischen dem 10.10.2016 und
11.11.2016 in Form einer offentlichen Auslegung in der Stadtverwaltung durchge-
fuhrt. Parallel dazu wurden die Behdrden, die sonstigen Trager offentlicher Belange
sowie die Nachbargemeinden beteiligt.

Aufgrund der im o.g. Beteiligungsverfahren abgegebenen Stellungnahmen wurden
lediglich kleinere Anderungen an der Planung vorgenommen. Es handelt sich dabei
uberwiegend um Konkretisierungen und redaktionelle Anderungen.

Aufgrund der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde musste die Eingriffs-
bewertung modifiziert werden. Daraus ergibt sich ein erhdhtes Ausgleichserfordernis.
Des Weiteren wird die 6ffentliche Grunflache nunmehr durch Rasenflachen statt mit
Schotterwegen erschlossen. In den ortlichen Bauvorschriften gelten die Regelungen
fur Gauben nun auch fir Zwerchgiebel.

Weiterhin hat sich im Suiden des Plangebietes eine Anderung beziiglich der Abgren-
zung zum angrenzenden, privaten Grundstick ergeben. Aus diesem Grund wurde
der Geltungsbereich leicht in Richtung Norden verschoben. Damit weiterhin zweck-
mafige Grundsttickszuschnitte mdglich sind, wurde der festgesetzte Larmschutzwall
auf der stdlichen Seite angepasst. Durch eine Verschiebung der Baufester in Rich-
tung Norden, sind weiterhin 9 Grundsticke mdglich. Die vorhandene Gasverteiler-
Station soll nunmehr in den Wall integriert werden.



Stadt Grevesmiihlen — Bebauungsplan Nr. 41 "Neu Degtow West"

Mit dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 41 wurden vom 23.05.2017 bis zum
23.06.2017 die Offentlichkeit sowie die Behorden beteiligt. Aufgrund der abgegebe-
nen Stellungnahmen wurden keine wesentlichen Anderungen vorgenommen. Es
handelt sich Gberwiegend um Klarstellungen, Préazisierungen sowie redaktionelle Be-
richtigungen.

Aus der fortschreitenden ErschlieBungsplanung ergaben sich folgende Anderungen:
Zwischen der Dorfstral3e und dem geplanten Gehweg muss ein 0,5 m breiter Puffer-
streifen geschaffen werden. Entsprechend wurde die festgesetzte Verkehrsflache um
0,5 m Richtung Westen verbreitert.

Die nordostlich vorhandene Gasverteilerstation bendtigt auch zukiinftig eine Zuwe-
gung von der DorfstraBe. Um dies zu gewabhrleisten, wird der urspringlich entlang
der nordlichen Plangebietsgrenze vorgesehene Larmschutzwall im Bereich der Gas-
verteilerstation durch eine Wand ersetzt. Der Larmschutz der sudlich liegenden
Grundstiicke erfahrt dabei keine Anderung.

Von der Unzulassigkeit von Nebenanlagen in den festgesetzten Hausgarten wurden
die Spielgerate ausgenommen.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 41 befindet sich in Neu Degtow westlich
der Ortslage.

Der Geltungsbereich besitzt eine Gréf3e von rd. 1,6 ha und umfasst die Flurstiicke
37, 38, 39, 40, 47/6 (teilw.), 47/7 (teilw.), 67/13 (teilw.), 172 (teilw.) und 192/3 (teilw.)
der Flur 12, Gemarkung Grevesmihlen sowie das Flurstiick 171/3 (teilw.) der Flur 1,
Gemarkung Degtow, begrenzt im Norden durch den Verlauf der B 105, im Osten
durch die DorfstraRe mit angrenzender Wohnbebauung, im Stden durch die StralRe
"Langer Steinschlag” und im Westen durch landwirtschaftlich genutzte Flachen.
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Luftbild mit Lage des Plangebietes (Quelle: Luftbild, Geo Basis - DE/M-V 2016)

1.3 Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Planungsrechtliche Grundlagen fiur die Erarbeitung der Satzung sind insbesondere:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieRlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58) ein-
schlieRlich aller rechtsgliltigen Anderungen,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Neufas-
sung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 334) einschlie3lich aller rechtsgultigen
Anderungen,

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

Die Gemeinde macht von der Uberleitungsvorschrift des § 245 BauGB gebrauch und
fuhrt das Verfahren nach den vor dem 04.05.2017 geltenden Regelungen zu Ende.
Die friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung wurde bereits 2016 durchge-
fuhrt.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kdnnen im Bauamt der Stadt-
verwaltung Grevesmuhlen eingesehen werden.
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Als Plangrundlagen dienen ein Lage- und Hohenplan, erstellt im Juni 2016 durch das
Vermessungsbiro Holst und Krahmer, Grevesmuhlen, die topographische Karte,
Geo Basis - DE/M-V 2016, sowie eigene Erhebungen.

Die Stadt Grevesmuhlen verflgt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der in
der gultigen Fassung das Plangebiet als Wohnbauflache gemal 8 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO ausweist. Die Ziele des vorliegenden Bebauungsplanes sind somit gemani
8§ 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes
entwickelt. Die Ostlich angrenzenden Bereiche der Ortslage Neu Degtow sind eben-
falls als Wohnbauflache dargestellt. Westlich des Plangebiets wird eine Grinflache
mit der Zweckbestimmung "Schutzgrin” ausgewiesen. Diese dient der Abgrenzung
der Wohnbauflachen zu den vorhandenen Gewerbeflachen. Die Grinflachendarstel-
lung wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgegriffen.

Die Stadt Grevesmuhlen besitzt dariber hinaus einen Landschaftsplan. Die relevan-
ten Aussagen des Landschaftsplanes werden im Umweltbericht dargestellt.

Das Mittelzentrum Grevesmuhlen ist durch seine geografisch giinstige Lage zwi-
schen den Hansestadten Libeck und Wismar unmittelbar an der A 20 gepragt.

Im Landesraumentwicklungsprogramm (LEP) vom 27.05.2016 wird flr Mittelzentren
folgender Grundsatz aufgestellt: Mittelzentren sollen als regional bedeutsame Infra-
strukturstandorte gesichert und weiterentwickelt werden. Sie sollen in ihrer Funktion
als Wirtschafts- und Arbeitsstandorte gestarkt werden. Das LEP weist den Mittelzen-
tren eine herausragende Funktion als wichtige Standorte fur Wirtschaft, Handel,
Dienstleistungen und Verwaltung im Land zu. Hier konzentrieren sich Arbeitsplatze
und Versorgungseinrichtungen, Dienstleister und Verwaltungen, Kultur-, Sport- und
Freizeiteinrichtungen, Bildungs- und Sozialeinrichtungen in zumutbarer Entfernung
von den Lebens- und Wohnstandorten der Bevélkerung.

Aus der genannten Funktion folgt auch die besondere Verpflichtung zu einer ange-
messenen Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum und Wohnbauflachen.

Weiterhin liegt die Stadt Grevesmihlen in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus im Hin-
terland der Ostseekiiste. Die Stadt hat hier die Aufgabe sowohl touristische
Infrastruktur als auch Beherbergungskapazitaten zur Verfiigung zu stellen.

Dartber hinaus liegt das Stadtgebiet in einem grof3raumig festgelegten Vorbehalts-
gebiet Landwirtschaft. In diesen Gebieten sollen dem Erhalt und der Entwicklung
landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten ein besonderes Gewicht bei-
gemessen werden. Die landwirtschaftliche Nutzung von Flachen darf ab der Wertzahl
50 nicht in andere Nutzungen umgewandelt werden. Hiervon sind allerdings, wie im
vorliegenden Fall, die in einem rechtskraftigen Flachennutzungsplan dargestellten
Bauflachen ausgenommen. Eine gesonderte Erhebung der Wertzahlen erfolgt daher
nicht.

Bezuglich der Siedlungsstruktur gelten die Ziele, dass der Innenentwicklung ein Vor-
rang gegenuber der Aul3enentwicklung eingerdumt und eine Zersiedelung vermieden
wird. Die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige Entwicklung der Siedlungsstruk-
tur sowie die Verfestigung von Siedlungssplittern sind zu vermeiden.
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Die Stadt Grevesmihlen geht davon aus, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 41 den Zielen der Raumordnung und Landesplanung entspricht. Als Mittelzent-
rum ist es Aufgabe der Stadt, Wohnstandorte zur Verfiigung zu stellen. Der Ortstell
Neu Degtow ist ein gewachsener Wohnstandort, der durch die neue Bebauung ledig-
lich erganzt wird. Der ErschlieBungsaufwand kann so gering wie maoglich gehalten
werden. Darlber hinaus sind die Flachen bereits Bestandteil des Flachennutzungs-
planes der Stadt. Mit dem Bebauungsplan Nr. 41 werden von der Stadt
Wohnbauflachen zur Verfigung gestellt, die so hinsichtlich Groél3e, Lage und Garten-
nutzung an keinem anderen Standort vorhanden sind. Mit dem Bebauungsplan Nr.
41 mochte die Stadt Bauherrn ansprechen, die genau die genannten Baulandqualita-
ten nachfragen, aber aufgrund der Lage und Bodenpreisen, innenstadtnah nicht
fundig werden.

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

2. Inhalt des Bebauungsplanes
2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des westlichen Ortsrandes von Neu Degtow
auf der bisher unbebauten, westlichen Seite der DorfstralRe. Die Flache wird zurzeit
landwirtschaftlich genutzt. Das Gelande steigt von Stiden nach Norden um ca. 7 m
an.

Entlang der Dorfstral3e wurde in der Vergangenheit eine Baumreihe gepflanzt, die
Bestandteil des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist.

Die stadtebauliche Situation wird entlang der Dorfstral3e durch die bestehende Ein-
familienhausbebauung der alten Ortslage Neu Degtow sowie des neu erschlossenen
Gebietes des Bebauungsplanes Nr. 5 "Neu Degtow" gepragt. Es handelt sich hierbei,
an die Dorfstrale angrenzend, Uberwiegend um freistehende, eingeschossige
Wohngebaude mit ausgebautem Dachgeschoss.

Im Kreuzungsbereich der Dorfstrale zur Bundesstral’e B 105 befinden sich eine
Gaspumpstation, eine Bushaltestelle sowie ein Sammelstellplatz fir Recycling-
Container. Die Versorgungsanlage und die Bushaltestelle bleiben bestehen. Die
Wertstoff-Container werden an einen anderen Standort versetzt.
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DorfstralRe in Richtung Norden.

3

Angrenzehdek Wohnbebauung des Bebauungs- Bushaltestelle, Gasstation und cycling—
planes Nr. 5. Container.

2.2  Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen

Entlang der DorfstralRe wird eine einreihige Bebauung mit Einfamilienh&usern vorge-
sehen. Dabei soll entsprechend der Ortsrandlage die Bebauungsdichte begrenzt
werden. Zusatzlich soll in Abgrenzung auch zu den weiter westlich liegenden Gewer-
beflachen eine deutliche Grinzasur geschaffen werden. Im westlichen Teil des
Plangebiets werden daher umfangreiche Grunflachen festgesetzt.

Es handelt sich um Flachen, die als Hausgarten genutzt werden sollen und fur eine
Bebauung - auch fir Nebenanlagen - nicht zur Verfigung stehen. Daruber hinaus
soll der fur die Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt notwendige Ausgleich
im Plangebiet erbracht werden. Dazu wird entlang der westlichen Plangebietsgrenze
die Anlage einer breiten Landschaftshecke vorgesehen.

Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bauweise

In den Allgemeinen Wohngebieten sind gemaf 8 1 Abs. 6 BauNVO Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulas-
sig. Es handelt sich hierbei um Nutzungen, durch die aufgrund der vorhandenen
Siedlungsstruktur erhebliche Stérungen der Nachbarschaft nicht auszuschlie3en
sind. Daruber hinaus soll die vorhandene dorfliche ErschlieRungsstruktur nicht unan-
gemessen ausgebaut werden, was den Ausschluss von Nutzungen mit einem
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erhohten Aufkommen von Besucher- und Lieferverkehren bedingt. Dartber hinaus
soll die Anbindung der Grundstlicke an die Dorfstral3e auf das unbedingt notwendige
Mal3 beschrankt werden.

Die Hohenentwicklung der Gebaude wird durch die Festsetzung einer maximalen
Firsth6he von 9,0 m begrenzt. Bei einer Zulassigkeit von einem Vollgeschoss, ist im
Geltungsbereich somit ein Mafl3 der baulichen Nutzung entsprechend dem stadtebau-
lichen Umfeld zulassig. Auch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3
spiegelt die vorhandene Intensitat der benachbarten Grundsticksnutzungen wider.
Festgesetzte private Grunflachen dirfen nicht zur Berechnung der zulassigen Grund-
flache herangezogen werden.

Fur das Erdgeschoss gilt eine maximale Sockelh6he von 0,50 m. Damit soll in dem
ansteigenden Gelande eine harmonische Staffelung der Geb&ude erreicht werden.
Ansonsten wirden eventuell angelegte Kellergeschosse auf einzelnen Grundstlicken
das Siedlungsbild storen.

Die Sockelhdhe ist der Abstand zwischen Oberkante Rohful3boden des Erdgeschos-
ses und Oberkante Gelande.

Die Firsthohe ist gleich die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der
aul3ere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Fur die Bestimmung der festgesetz-
ten First- und Sockelhéhen gilt die mittlere Hohenlage der vorhandenen,
Uberbaubaren Grundstucksflache.

Die vorhandenen Gelandehdhen dirfen auf den privaten Baugrundstiicken nur um
max. +/- 0,75 m verandert werden. Dadurch lassen sich im Plangebiet die grund-
sticksbezogenen Ho6henunterschiede ausgleichen. Diese Hohenunterschiede zu
benachbarten Grundstiicken sind durch Béschungen oder Stitzmauern auszuglei-
chen. Stutzmauern sind als geklinkerte Mauern oder Natursteinmauern auszubilden.
Erdwaélle héher als 0,75 m sind unzulassig. Durch diese einschrankende Festsetzung
wird gewabhrleistet, dass je Grundstuck ein Hohenunterschied des anstehenden Ge-
landes von insgesamt 1,50 m vom tiefsten bis zum héchsten Punkt ausgeglichen
werden kann und Beeintrachtigungen der Nachbargrundstiicke ausgeschlossen wer-
den.

Es sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausschlie3lich Einzel-
hauser in offener Bauweise zuldssig. Hierdurch wird der Ortsrandlage Rechnung
getragen.

Garagen und Nebengebaude

Die Errichtung von Carports (Uberdachte Stellplatze) und Garagen i.S.d. § 12 BauN-
VO sowie Nebengebduden i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO und Stellplatzen fur
Mullbehalter ist im Vorgartenbereich unzulassig. Vorgartenbereich ist der Bereich
zwischen der Dorfstral3e und der stral3enseitigen Hauptgebaudeflucht einschliel3lich
deren seitlicher Verlangerung bis zur Grundstticksgrenze.

Die getroffene Festsetzung erfolgt unter dem Gesichtspunkt, eben den genannten
Bereich zwischen Hauptgebdude und Erschlie3ungsstralle frei von Nebenanlagen
und Garagen zu halten. Dadurch wird ein grof3zugig gestalteter Raum geschaffen, in
eine visuelle Verdichtung durch die angesprochenen baulichen Anlagen ausge-
schlossen wird. Durch die Ausweisung von groBen Baufenstern sind die
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Grundstiickseigentimer dennoch ausreichend flexibel in der baulichen Ausgestal-
tung der Baugrundstiicke. Die UbermaRige Verdichtung und somit die Uberformung
eines Raumes erscheint der Stadt im Rahmen eines stadtebaulichen Planungsin-
struments hinreichend verstandlich zu sein.

Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO ist die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen und
Funkantennen im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlos-
sen. Diese Festsetzung ist geeignet um potenzielle nachbarschaftliche Konflikte
vorsorglich auszuschlieR3en.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebé&uden

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind je Einzelhaus maximal zwei Wohnungen zul&s-
sig. Durch diese Festsetzung soll die Nutzungsdichte entsprechend der vorhanden,
dorflichen ErschlieBungsstruktur in der Ortslage begrenzt werden.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung uber die 6rtlichen Bauvorschriften dient der Bewahrung einer 6rtlich an-
gepassten Bauweise unter Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten.
Zusammen mit den Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung soll so
eine attraktive Gestaltung des Wohngebietes gewahrleistet werden. Die Zielstellung
liegt dabei in der Anpassung der kinftigen Neubebauung an die ortlichen Verhaltnis-
se, ohne jedoch die Gestaltungsmdglichkeiten zu sehr einzuschranken. Der
Schwerpunkt liegt dabei auf der Dachgestaltung. Diese umfasst im Sinne einer har-
monischen Gestaltung auch die Ausformung von Dachaufbauten.

Die Dachlandschaft im Umfeld des Plangebietes ist charakterisiert durch symmetri-
sche meist rote oder rotbraune sowie graue Sattel- oder Kruppelwalmdéacher der
eingeschossigen Wohngebaude.

Damit sich die kinftige Bebauung in diese Dachlandschaft einfugt, sind fir Dachein-
deckungen der Hauptgebaude nur nicht glanzende rote, rotbraune, braune,
anthrazitfarbene oder schwarze Ziegel oder Betonpfannen zuléssig. Innerhalb des
Plangebietes sind die Dacher als Sattel- oder Kruppelwalmdéacher mit einer Dachnei-
gung von 38-50° auszubilden. Untergeordnete Dachflachen z.B. von Gauben und
Giebeln kénnen auch in einer abweichenden Dachneigung, jedoch nicht mit mehr als
48°, ausgebildet werden.

Bei Nebenanlagen und Garagen (auch offene Garagen: Carports) sind abweichende
Dachneigungen, -materialien und -formen zuléassig. Fur die Gestaltung dieser bauli-
chen Anlagen moéchte die Stadt keine Vorgaben treffen, da im Umfeld des
Plangebietes bereits ein breites Spektrum an Gestaltungsmerkmalen vorhanden ist.
Angesichts der in der Ortslage schon vorhanden, vielféltig gestalteten Nebengebau-
de hat sich die Stadt entschieden, die Gestaltungsfestsetzungen auf die
Hauptgebaude zu beschranken. Dartber hinaus ist eine "Orientierung an der Umge-
bung" eine ebenso undefinierte wie ungeeignete Festsetzung, da eine Umgebung
kinftig Veranderungen erfahren kann, dessen Auswirkung flr eine gestalterische
Orientierung nicht geeignet erscheinen.
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Dachgauben und Zwerchgiebel missen je Gebéaude in einheitlicher Form und in der
gleichen Dachhaut wie das Hauptdach ausgefuhrt werden. Gauben mit Kruppel-
walmdach sind nur zulassig, wenn das Hauptdach als Krippelwalmdach ausgebildet
ist. Mehrere Einzelgauben auf einer Dachseite sind symmetrisch anzuordnen und in
gleicher Art und GroRRe herzustellen. Eine Einzelgaube darf max. 40 % der Trauflan-
ge des Hauptdaches breit sein, mehrere Gauben durfen insgesamt maximal 60 %
der Trauflange des Hauptdaches breit sein. Der Abstand der Gaube von der Traufe
muss mind. 0,5 m, vom Ortgang mind. 1,5 m betragen.

Der Dachiiberstand an der Traufseite muss mindestens 30 cm und darf maximal
80 cm betragen. Am Ortgang betragt der Dachiberstand mind. 20 cm und max.
80 cm. Dachflachen, die tUber die Flachen von Terrassen gezogen werden, gelten
nicht als Dachiuberstand.

Fassaden sind als verputzte Flachen oder mit Sichtmauerwerk auszufuhren. Aul3er-
dem sind Holzfassaden mit Ausnahme von Blockbohlenh&usern zulassig. Putz- und
Holzfassaden sind nur in weil3 oder in gebrochenen Ténen der Farben weil3, beige,
gelb, braun, grau, blau oder rot zulassig. Dariber hinaus dirfen Holzfassaden auch
naturbelassen gestaltet werden. Klinkerfassaden sind nur in naturrotem, rotbraunem
oder braunem Klinker zulassig. Eine Verschindelung von Fassadenteilen ist unzulas-
sig. Sichtbare Rollladenkasten sind unzulassig, da diese i.d.R. fur eine sehr
unharmonische Gestaltung der Fassaden bzw. der Fenstertéffnungen sorgen und
dadurch das Ortsbild stéren. Dartber hinaus sind sie architektonisch als gestalteri-
scher Missstand im Rahmen der Fassadengestaltung zu bezeichnen. Aus diesen
Grinden werden sie ausgeschlossen.

Eine Festsetzung von RAL-Farben fir Dacheindeckungen oder Fassadenfarben ist
aus Sicht der Gemeinde nicht erforderlich. Da es sich bei den RAL-Farben um jeder-
zeit anderbare Industrienormen handelt, geht auch von diesen kein nachhaltig
bestimmbarer Rechtsbegriff aus. Die kiinftigen Bauherren sollen bei der Wahl der
Farben einen Spielraum innerhalb des 0.g. Farbspektrums haben.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind generell zulassig, wenn sie in die
Dach- und/oder Wandflachen des Gebaudes integriert, flach aufliegend oder Be-
standteil eines Wintergartens oder eines Terrassendaches sind. Aufgestanderte oder
Uberkragende Anlagen sind nicht zulassig. Geneigte Anlagen zur Nutzung der Son-
nenenergie sind auf Flachdachern ebenfalls unzulassig.

Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Aus-
nahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
unzul&ssig. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Bau-
stoffe vortduschen, ist unzuldssig. Mit dieser Festsetzung werden Belange zum
Schutz des Ortsbildes beachtet.

Zur Sicherung eines attraktiven Siedlungsumfeldes sind oberirdische Gas- oder OI-
behélter nicht zuldssig. Standplatze von Millbehéltern, die nur aul3erhalb des
Vorgartenbereichs zuldssig sind, sind mit einer blickdichten und dauerhaften Be-
pflanzung oder mit einer begrinten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen.
Sichtschutzanlagen sind mit Rankpflanzen zu begrinen.

Dem Ziel, ein dem Ortshild angepasstes Wohngebiet zu schaffen, dient auch die
Festsetzung, dass die Einfriedungen an den zu den 6ffentlichen Straf3en zugewand-
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ten Grundstlcksseiten generell nur bis zu einer Héhe von 1,20 m zulassig sind. Die-
se Einfriedungen zur Stral3enseite sind nur als Natursteinmauer, als Holzzaun mit
senkrechter Lattung oder als Laubholzhecke zulassig. Drahtzaune sind nur in Ver-
bindung mit Hecken aus heimischen Arten zulassig. Die zulassige H6he von
Natursteinmauern betrdgt maximal 0,7 m. Die Krone von Natursteinmauern ist zu
bepflanzen. Zypressengewachse (z.B. Thuja) sind als straf3enseitige Einfriedungen
unzulassig.

Wesentliches Element der 6rtlichen Bauvorschriften ist die Einschrankung der Wer-
beflachen. Die Erfahrungen der Vergangenheit zeigen, dass das ungeregelte
Aufstellen von Werbeschildern einen bedeutsamen stadtebaulichen Missstand dar-
stellen kann. Fur das Plangebiet gilt daher, dass Werbeanlagen nur an der Statte der
Leistung bis zu einer Gré3e von 0,75 m2 zulassig sind. Werbeanlagen mit Leuchtfar-
ben, wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Die Aufstellung von
Warenautomaten ist ebenfalls unzulassig.

Abschlieend wird auf die Landesbauordnung hingewiesen. Wer vorsétzlich oder
fahrlassig gegen dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung uber die ortlichen
Bauvorschriften verst63t, handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V. Ver-
stol3e konnen mit BulRgeld bis zu 100.000 € geahndet werden.

2.4  VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Die Ortslage Neu Degtow ist Uber die BundesstralRe B 105 an das Uberértliche Ver-
kehrsnetz angebunden. Das Plangebiet selbst ist durch die vorhandene Dorfstral3e
erschlossen.

Die Dorfstral3e im Bereich des Plangebietes ist als asphaltierte Fahrbahn ohne sepa-
raten Gehweg hergestellt. Im Zuge der ErschlieBung der neuen Baugrundstiicke ist
der Ausbau der anliegenden DorfstraBe vorgesehen. Der vorhandene Stral3enstra-
Benraum lasst eine geringfigige Verbreiterung der Fahrbahn sowie die Errichtung
eines einseitigen Gehweges unter der Voraussetzung der Beseitigung der vorhande-
nen Baumreihe zu. Fur die Baumreihe werden, entsprechend den gesetzlichen
Vorgaben, Ersatzplanzungen entlang der neu gestalteten DorfstralBe vorgenommen.
Weitere Pflanzungen erfolgen an anderer Stelle im Stadtgebiet, ebenfalls wieder als
Baumreihe.

Die Fahrbahn wird auf 4,75 m verbreitert und entspricht somit dem Mindeststandard
der RASt 06 sowie den Mindestanforderungen bezlglich der Befahrbarkeit durch
Mullfahrzeuge. Der Gehweg wird in einer Breite von 1,80 m zuzlglich eines Sicher-
heitsabstandes von 0,5 m auf der westlichen Stral3enseite angeordnet. Auch dies
entspricht dem Mindeststandard. Der Ausbau entspricht dem dorflichen Charakter
der Ortslage und dient insbesondere der Sicherheit des Verkehrs.

Haltestellen des OPNV liegen an der B 105 im Einmiindungsbereich der DorfstrafRe.
Ebenfalls entlang der B 105 befindet sich ein Radweg. Insgesamt kann davon aus-
gegangen werden, dass somit eine gute Anbindung der Ortslage an die Stadt
Grevesmuhlen besteht.
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25 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 41
betragt rund 1,6 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermal3en:

Flachengrofie
(gerundet in m?)

Allgemeines Wohngebiet 6.845
Verkehrsflachen 1.415

Flachennutzung

Griunflachen davon

Hausgarten 2.870
Heckenpflanzung 4.650
StralBenbegleitgrin 370
Flache fur Ver- und Entsorgung 45
Plangebiet -Gesamt 16.195
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3. Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt tiber den Anschluss an die
vorhandenen Anlagen in der Dorfstral3e.

Die erforderlichen Leitungserweiterungen bzw. die Grundstiicksanschlisse sind im
Rahmen der ErschlieBung herzustellen. Die Trager der Ver- und Entsorgung sind bei
Ausbauplanungen frihzeitig in die Ausfihrungsplanung einzubeziehen um die
gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungsleitungen zu gewahrleisten und
um ggf. vorhandene Leitungen zu berlcksichtigen. Die genaue Lage der Leitungen
ist im Vorfeld von Bauarbeiten zu ermitteln. Vor dem Beginn von Tiefbauarbeiten soll-
te eine genaue Ortung vorhandener Leitungen vorgenommen werden. Die
Mindestabstédnde zu vorhandenen Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungsmal-
nahmen zu beachten.

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

Trink- und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird innerhalb des Stadtgebietes vom Zweckverband
Grevesmuhlen als Versorgungstrager geregelt. Eine Erschlielung mit Trinkwasser
soll tber den Anschluss an vorhandene Leitungen in der Dorfstral3e erfolgen.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von was-
sersparenden Technologien bevorzugt werden. Zur Gartenbewasserung empfiehlt
sich die Nutzung des Wassers von den Dachflachen. Zur Wasserspeicherung wer-
den Zisternen empfohlen.

Die Loschwasserversorgung des sudlichen Bereichs des Plangebiets ist Uber den
genannten Unterflurhydranten 173 siudlich des Plangebietes gesichert. Der Hydrant
hat eine Kapazitat von 96 m3/Std. Ein weiterer Hydrant (175) befindet sich an der
Kreuzung Dorfstral3e/B 105 im Bereich des Containerstandortes. Somit ist auch die
Léschwasserversorgung des nordlichen Plangebietes gesichert. Dieser hat eine aus-
reichende Kapazitat von 48 m3/Std.. Dieser Hydrant wird in den Vertrag zwischen der
Stadt Grevesmuhlen und dem Zweckverband zur Gewahrleitung der Loschwasser-
versorgung aus Hydranten aufgenommen.

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone |ll B der Wasserfassung Greves-
mihlen. Die bestehenden Verbote und Nutzungsbeschrankungen in der
Trinkwasserschutzzone sind zu beachten (Wasserschutzgebietsverordnung Gre-
vesmihlen-Wotenitz vom 22.09.2010).

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers soll Giber die Anlagen des Zweckver-
bandes Grevesmiuhlen erfolgen.

Das Niederschlagswasser soll auf den Baugrundstticken versickert werden. Ein ent-
sprechendes Bodengutachten wurde durch das Ingenieurbiro Palasis,
Grundshagen, erstellt. Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass der Unter-
grund im gesamten Plangebiet von gut durchlassigen sandigen Horizonten bestimmt

14



Stadt Grevesmiihlen — Bebauungsplan Nr. 41 "Neu Degtow West"

wird. Das Grundwasser weist mit Tiefen > 6,00 m unter Gelandeoberkannte einen
ausreichenden Flurabstand auf. Es bestehen somit aus hydrogeologischer Sicht kei-
ne Bedenken gegen eine Versickerung auf den Grundstiicken.

Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stadt Grevesmuhlen wird durch die Stadtwerke Grevesmuihlen GmbH mit Elekt-
roenergie versorgt. Eine Erdgasversorgung kann ebenfalls durch die Anbindung an
das vorhandene Netz gesichert werden. Ebenso bestehen Anschlussmaglichkeiten
an das Netz der Deutschen Telekom AG.

Abfallentsorgung/ Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Im Plangebiet ist die ordnungsgemalie Abfallentsorgung Uber die
Dorfstral3e gesichert. Die Abfallbehéalter sind am Tage der Entsorgung an den offent-
lichen StraRen bereitzustellen.

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

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen flr bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen,
Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundsticksbesitzer gemafl 8§ 4 Abs. 3 Bun-
des-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemalen Entsorgung des
belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren Abfall-
behorde des Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen.

4. Bodenordnende MalRnahmen

Im Zuge der Planung zum Bebauungsplan Nr. 41 sind bodenordnende MalRnahmen
erforderlich. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt eine Grenzfeststellung
des Plangebietes. Fir die Realisierung der Planung ist die Neuaufteilung der Flursti-
cke entsprechend der geplanten Neubebauung notwendig.

5. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten
Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich im stadtischen sowie in pri-
vatem Besitz. Die Kosten fur die Planung, die ErschlieBung und die

AusgleichsmalRnahmen tragen jeweils anteilig die heutigen Grundstiickseigentiimer.
Die Refinanzierung erfolgt durch die Grundstticksverkaufe.
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6. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, ab-
schlieRend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu
beantworten und dafir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse beachtet werden.

Die Stadt Grevesmuhlen hat sich mit den moéglicherweise auf das Plangebiet ein-
wirkenden Immissionen auseinandergesetzt. Sie kommt dabei zu dem Ergebnis,
dass nur der Straenverkehr der B 105 als mogliche Larmquelle auf das Plangebiet
einwirkt. Die Dorfstral3e selbst ist ErschlieBungsstralRe fur die Anwohner. Das aktuel-
le Verkehrsaufkommen auf dieser Stral3e ist gering, so dass hier von keiner
Uberschreitung der Richtwerte auszugehen ist. Die mit Realisierung der Planung
entstehenden zusatzlichen Verkehre sind auch als gering einzuschatzen, so dass
hier keine wesentlichen zusatzlichen Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm zu er-
warten sind.

Im Rahmen der immissionsschutzrechtlichen Untersuchung ist somit im Wesentli-
chen der von der Bundesstralle ausgehende Larm zu betrachten. Eine
entsprechende Untersuchung der Akustik Labor Nord GmbH vom 13.09.2016 kommt
zu dem Ergebnis, dass zum Schutz der AuRenwohnbereiche im nérdlichen Plange-
biet, parallel zur B105 ein mind. 3 m hoher Wall errichtet werden muss. Mit der
beschriebenen MalRnahme stellen sich fir die AuRenwohnbereiche Beurteilungspe-
gel von maximal 54 dB(A) ein. Der Tages-Orientierungswert nach Beiblatt 1 zur
18005 fur Allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) wird damit eingehalten.

Innerhalb der festgesetzten Flache fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen ist in der Teilfliche 1 ein Larmschutzwall mit einer Hohe von
mindestens 3,00 m Uber Fahrbahnoberkante der B 105 zu errichten und gemaf
Punkt 5.1 mit Ausnahme der Uberhélter zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. In
der Teilflaiche 2 ist eine LaArmschutzwand mit einer Hohe von mindestens 3,00 m
uber Fahrbahnoberkante der B 105 zu errichten.

Im Obergeschoss kommt es zu Uberschreitungen der Orientierungswerte. Es sind
passive SchallschutzmafRnahmen erforderlich. Das Dachgeschoss des zukiinftig
nordlichsten Wohngebaudes liegt im Larmpegelbereich Ill. Schlaf- und Aufenthalts-
rdume sind hier in stdlicher, larmabgewandter Richtung zu orientieren.

Im Larmpegelbereich 11l sind fur Aufenthaltsraume im Obergeschoss die in der fol-
genden Tabelle aufgefiihrten Anforderungen an die Luftschallddmmung der
AulRenbauteile einzuhalten:

Larmpegelbereich Malf3geblicher Erforderliches resultierendes
AulRRenlarmpegel |Schallddamm-Mal3 des Aul3enbau-
(dB (A)) teils R'w es (dB)Y
Aufenthalts- und | Blroraume und
Wohnraume Ahnliches
[l 61 bis 65 35 30
D resultierendes Schalldamm-MaR des gesamten Aulenbauteils (Wande/Dach, Fenster und
Luftung zusammen
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Schlafraume und Aufenthaltsraume sind innerhalb des Larmpegelbereichs 1l im
Obergeschoss zu den larmabgewandten Gebaudeseiten zu orientieren.

Die Betrachtung des Gewerbelarms spielt nur eine untergeordnete Rolle. Die west-
lich und sudwestlich liegenden Gewerbeflachen sind insbesondere fir den
Nachtzeitraum stark eingeschrankt, so dass keine Belastungen zu erwarten sind. Im
ndrdlichen und sudlichen Untersuchungsgebiet, in den Grenzbereichen zu den um-
liegenden Gewerbetrieben sind maximal tags bis zu 54 dB(A) und nachts bis 40
dB(A) zu erwarten. Ausgehend von einer Schutzbedurftigkeit fur die geplante Wohn-
bebauung entsprechend allgemeinem Wohngebiet (WA), sind in den Grenzbereichen
zu den benachbarten Gewerbegebieten und grof3flachig im Plangeltungsbereich kei-
ne Richtwertliberschreitungen zu erwarten.

Von landwirtschaftlichen Nutzungen gehen keine dauerhaften Beeintrachtigungen
aus. Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. —nachte, z.B. zur Erntezeit auf den
umgebenden Ackerflachen, sowie gelegentliche Geruchsbelastigungen durch das
Ausbringen von Giille sind im landlichen Raum von den Anwohnern zu tolerieren.

7. Sonstiges

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmale bekannt.
Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG M-V
unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Fund und Fundstelle
sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fur Kultur und Denkmal-
pflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlie3en, dass bei Tiefbaumalinahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Es wird
auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fur auf der
Baustelle arbeitende Personen so weit wie moglich auszuschlieRen. Dazu kann auch
die Pflicht gehdren, vor Baubeginn Erkundungen Utber eine mégliche Kampfmittelbe-
lastung des Baufeldes einzuholen. Konkrete und aktuelle Angaben Uber die
Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) sind gebihrenpflichtig beim
Munitionsbergungsdienst des Landesamtes flur zentrale Aufgaben und Technik der
Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V zu erhalten. Ein entsprechendes Aus-
kunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfihrung empfohlen.

Bei allen MalR3nahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unnoétige Vermischung oder Veranderungen des Bo-
dens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen,
vermieden werden.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Unter-
grundes (unnatdrlicher Geruch, anormale Féarbung, Austritt verunreinigter
Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstticks-
besitzer gemalR 8 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungs-
gemalen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeige-
pflicht bei der unteren Abfallbehérde des Landkreises wird hingewiesen.
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Empfehlung:
Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den

Dachflachen anfallende Niederschlagswasser vor der Versickerung auf den jeweili-
gen Grundsticken in eine unterirdische Regenwasserzisterne eingeleitet und z.B.
zum Zwecke der Gartenbewéasserung genutzt werden.

Des Weiteren sollten bei der Errichtung von Gebauden bauliche Mal3hahmen fur den
Einsatz erneuerbarer Energien vorgesehen werden. So sollten Vorkehrungen fir den
Einsatz von mindestens 5 m2 Solarthermie-Flachen je Einzelhaus getroffen werden.
Die weiteren Mdoglichkeiten alternativer Energieversorgung sollten geprift werden
(z.B. Erd- oder Luftwarmetauscher).

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kdnnen im Bauamt der Stadt

Grevesmihlen, Rathausplatz 1, 23936 Grevesmiihlen, wahrend der Offnungszeiten
eingesehen werden.
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Teil 2 = Umweltbericht

1. Einleitung

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung, legt die Belange des Natur-
und Umweltschutzes dar. GemalR 88 2 (4) und 1 (6) Nr. 7 BauGB werden die Resul-
tate der Umweltprufung sowie nach 8§ 1la (3) BauGB die Ergebnisse der
Eingriffsregelung aufgezeigt.

Fir den Bebauungsplan Nr. 41 ,Neu Degtow West" der Stadt Grevesmuhlen werden
innerhalb des Umweltberichtes die ermittelten, voraussichtlichen Umweltauswirkun-
gen nach der Anlage des BauGB beschrieben und bewertet. Die Ergebnisse sind
nach § 2 (4) Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bericksichtigen.

1.1 Allgemein

Als Mittelzentrum ist die Stadt Grevesmuhlen bestrebt, im Stadtgebiet Wohngebiete
fur den Einfamilienhausbau zu schaffen. Damit sollen insbesondere Familien ange-
sprochen werden. Eine entsprechende Nachfrage nach Baugrundstiucken ist
vorhanden.

Fur den angestrebten Nutzungszweck sind momentan keine kurzfristig mobilisierba-
ren Flachenpotenziale vorhanden. Die Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 41 sind verfigbar und im Flachennutzungsplan der Stadt als
Wohnbauflachen vorgesehen. Daher soll fiir das Gebiet ein Bebauungsplanverfahren
durchgefthrt werden.

1.2 Lage und Charakteristik des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Anschluss an die Ortslage Neu Degtow
Ostlich der Siedlungslage der Stadt Grevesmuhlen. Es wird derzeit Uberwiegend
durch seine ackerbauliche Nutzung gepragt. Angrenzend an die Bundesstral3e ist
eine Bushaltestelle, eine Gasverteilerstation und eine Stellflache fir Recyclingcontai-
ner innerhalb des Plangebietes vorhanden.

Nordlich grenzt mit der Bundesstral3e 105 eine wichtige Verkehrsachse an das Plan-
gebiet an. Ostlich ist weitere Wohnbebauung vorhanden. Im direkten westlichen
Anschluss an das Plangebiet befinden sich weitere Ackerflachen. Daran schliel3en
sich im weiteren Umfeld auch gewerbliche und sonstige oOffentliche Nutzungen wie
eine Polizei und Feuerwehrstation an.

Das Gelande ist leicht wellig und in westliche Richtung ab.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 ist rund 1,6 ha grof3.

Naturraumliche Gliederung

Landschaftszone: Hohenrticken und Mecklenburgische Seenplatte (4)
Grof3landschaft: Westmecklenburgische Seenlandschaft (40)
Landschaftseinheit: Westliches Hugelland mit Stepenitz und Radegast (401)
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2. Umweltprifung

2.1 Vorhaben und Planungsziel

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 beabsichtigt die Stadt Grevesmiih-
len die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung eines Allgemeinen
Wohngebietes zu schaffen. Ziel des Bebauungsplanes ist es, in Erganzung der
schon bestehenden Wohnsiedlung, ein Einfamilienhausgebiet zu schaffen.

Das stadtebauliche Konzept begriindet sich aus den Zielsetzungen der Gemeinde
und aus den raumlichen Gegebenheiten im Bereich des Plangebiets. Ausfihrliche
Informationen hierzu sind im stadtebaulichen Teil 1 der Begriindung zu finden.

2.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
Fachplanungen

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM)

Fir den planungsrelevanten Bereich werden nachfolgenden Aussagen im RREP WM
getroffen.
- Grevesmduhlen ist als Mittelzentrum ausgewiesen.
- Grevesmuhlen besitzt Anschluss an das regionale StraRennetz (Bundesstral3e
105) und ebenso einen Anschluss an das grof3raumige Schienennetz.
- Das Plangebiet ist Teil des Tourismusraums/ Tourismusentwicklungsraumes
und des Vorbehaltsgebietes Landwirtschatft.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM)

Aufgrund der Lage im Siedlungsraum gibt es fur das Plangebiet selbst kaum konkre-
te Aussagen. Fur den umgebenden Bereich werden im GLRP WM folgende
Aussagen getroffen:

- Der Boden ist als Bereich mit mittlerer bis hoher Schutzwirdigkeit dargestellt
(Karte 4),

- Die Schutzwirdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers ist als Bereich mit
mittlerer bis hoher Schutzwirdigkeit (Karte 6) dargestellt,

- Grevesmuhlen wird in Bezug auf die Klimaverhaltnisse im niederschlagbe-
gunstigten Bereich dargestellt (Karte 7),

- Die Schutzwitrdigkeit des Landschaftsbildes ist mit mittel bis hoch klassifiziert
(Karte 8). Die Funktionsbewertung der landschaftlichen Freirdume ist mit Stufe
1- gering bewertet (Karte 9),

- Sudoéstlich von Grevesmihlen befindet sich ein Naturschutzgebiet (N 280)
(Karte 11),

- Das Plangebiet und die angrenzenden Bereiche besitzen keine Bedeutung fur
die Sicherung der Erholungsfunktion der Landschaft (Karte 13),

- Sudéstlich von Grevesmiuhlen sind Flachen als Biotopverbund im engeren und
weiteren Sinne dargestellt (Karte 1l). Fur diese Flachen sind teilweise Mal3-
nahmen zur Sicherung und Entwicklung von ©6kologischen Funktionen
dargestellt (Karte I11).
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Aufgrund der Lage des Plangebietes im direkten Anschluss an die Ortslage Neu
Degtow sind fur den Geltungsbereich selbst kaum umweltbezogene Ziele festgelegt
bzw. spezifische Aussagen getroffen.

Aus den ubergeordneten Planungen lassen sich keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen der dort dargestellten Entwicklungsziele ableiten.

Flachennutzungsplan/ Landschaftsplan

Fir die Stadt Grevesmuhlen liegt ein Landschaftsplan (Stand: Endgultiges Exemplar-
04.05.2009) vor. Fiur das Plangebiet werden zusammenfassend folgende Aussagen
getroffen

Im Landschaftsplan werden als Biotoptypen fiir das hier betrachtete Plangebiet
L2Acker‘ (AC) und ,Landlich gepragtes Dorfgebiet (ODF) dargestellt.

Zu Beeintrachtigungen bzw. Konflikten werden folgende Aussagen getroffen:

,Mit den Ausweisungen der Baufldchen im Bereich Grevesmiihlen Ost und Neu Deg-
tow besteht die Gefahr des Zusammenwachsens der Ortslagen was sich negativ auf
lokalklimatische Belange, den Artenaustauch und das Landschaftserleben auswirken
wuirde. Die auch im Flachennutzungsplan ausgewiesene Griinzensur zwischen die-
sen Flachen ist daher zwingend zu erhalten und moglichst zu vergré3ern. Daher
sollte uberdacht werden, ob eine Verbreiterung der Griinzasur zu Lasten der gewerb-
lichen Entwicklung im Westen oder zu Lasten der Entwicklung von Wohnbauflachen
im Osten vorgenommen werden soll.”

Als MalRnahme zur Vermeidung des beschriebenen Konfliktes wird folgende Empfeh-
lung gegeben:

- Grevesmiihlen/Neu Degtow: Sicherung und VergroRerung der Grinzasur zwischen
Grevesmuhlen und Neu Degtow zu Lasten der gewerblichen Entwicklung im Westen
oder zu Lasten der Entwicklung von Wohnbauflachen im Osten.

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dar-
gestellt. Die Grunzasur wird im Bebauungsplan durch Heckenstrukturen am
westlichen Plangebietsrand dauerhaft gesichert und ein Zusammenwachsen der Ort-
steile verhindert. Eine vollstandige Griinzasur von 60 m, wie im Flachennutzungsplan
dargestellt, wie aufgrund der mangelnden Flachenverfiigbarkeit nicht angestrebt.

Die hier vorliegende Planung steht in Ubereinstimmung mit den Darstellungen des
Landschaftsplanes und Flachennutzungsplanes.

Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes sind keine Schutzgebiete von nationaler oder internatio-
naler Bedeutung vorhanden. Die néchsten Schutzgebiete sind mit mindestens 600 m
Entfernung das FFH-Gebiet (DE 2132-303) ,Stepenitz-, Radegast- und Maurinetal
mit Zuflissen“ und mit 1000 m das Europaische Vogelschutzgebiet (SPA) ,Stepenitz-
Poischower Mihlenbach- Radegast- Maurine®.
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Aufgrund der Entfernung zu den benannten Schutzgebieten sowie der Auspragung
der Planung sind keine Beeintrachtigungen der Schutzgebiete zu erwarten.
Geschutzte Biotope

Innerhalb des Plangebietes bzw. im planungsrelevanten Umfeld sind keine gemaf
§ 20 NatSchAG M-V unter Schutz stehende Biotope vorhanden.

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Fur eine Beurteilung voraussichtlicher Umweltauswirkungen wurden die folgenden

fachgesetzlichen Vorgaben des Umweltschutzes auf Bundes- und Landesebene be-
ricksichtigt.

Schutzgut fachgesetzliche Vorgaben

Mensch - Bundesimmissionsschutzgesetz, 22. BImSchV

Pflanzen u. Tiere - Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzausfihrungsgesetz
(NatSchAG M-V), Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV), FFH-
Richtlinie

Landschaft - BNatSchG (Eingriffsregelung), NatSchAG M-V

Boden - Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Klima / Luft - Bundesimmissionsschutzgesetz, 22.BImSchV

Kultur- u. Sachgiter | - Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V)

Tabelle 1: fachgesetzliche Vorgaben einzelner Schutzguter

Der Zustand der Umwelt und deren Merkmale sind fur das Plangebiet einzeln und
auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt. Veranderungen der Schutzguter
sollen somit nachvollzogen, dokumentiert und bewertet werden. Mal3hahmen zur
Vermeidung, zur Verringerung und zum eventuellen Ausgleich negativer Umwelt-
auswirkungen werden fir die vorliegende Planung schutzgutbezogen abgeleitet

3.1 Schutzgut ,,Mensch*“
Fur den Menschen werden Auswirkungen einer Planung bedeutsam, wenn sich

Auswirkungen auf sein Wohnumfeld und oder die Erholungsfunktionen in der Land-
schaft ergeben.
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Das Plangebiet unterliegt derzeit einer intensiven ackerbaulichen Nutzung. Es befin-
det sich im westlichen Anschluss an die Ortslage Neu Degtow und 0stlich der Stadt
Grevesmiuhlen.

Die Ausweisung der Wohnbauflachen entspricht den Zielen des wirksamen Flachen-
nutzungsplanes.

Aufgrund der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung besitzt das Plangebiet aktuell
kaum eine Eignung bzw. Bedeutung als Erholungsraum.

Im Rahmen der immissionsschutzrechtlichen Untersuchung ist im Wesentlichen der
von der Bundesstral3e ausgehende Larm zu betrachten. Eine entsprechende Unter-
suchung der Akustik Labor Nord GmbH vom 27.07.2016 kommt zu dem Ergebnis,
dass zum Schutz der AulRenwohnbereiche im ndrdlichen Plangebiet ein mindestens
3 m hoher Wall errichtet werden muss.

Darlber hinaus liegt das Dachgeschoss des zukinftigen ndrdlichsten Wohngebau-
des im Larmpegelbereich 1ll. Schlaf- und Aufenthaltsraume sind hier in sudlicher
Richtung zu orientieren.

Die Betrachtung des Gewerbelarms spielt nur eine untergeordnete Rolle. Die west-
lich und sudwestlich liegenden Gewerbeflachen sind insbesondere fir den
Nachtzeitraum stark eingeschrankt, so dass keine Belastungen zu erwarten sind.

Detaillierte Informationen zum Immissionsschutz sind dem stadtebaulichen Teil der
Begriindung unter Punkt 6 zu entnehmen.

Temporare Beeintrachtigungen durch die Bewirtschaftung der angrenzenden Acker-
flachen sind von den Einwohnern zu tolerieren.

Es kann unter Berlcksichtigung der MaRnahmen zum Immissionsschutz von der
Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausgegangen werden. Mit der
Umsetzung der Planung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Mensch zu erwarten.

3.2 Schutzgut ,,Pflanzen und Tiere“

Erfassung des Baumbestandes

Gemal3 Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fur Landwirtschaft, Um-
welt und Verbraucherschutz vom 15.10.2007 ist der Bestand an geschitzten
Baumen auf Grundlage der Vermessungsunterlagen und eigenen Erhebungen fur
das Plangebiet zu erheben.

Entlang der Dorfstral3e befindet sich eine Baumreihe aus Linden, welche einem
Schutzstatus gemaf3 8 19 NatSchAG M-V unterliegt.

Die ErschlieBung der einzelnen Grundsticke soll Uber die Dorfstral3e erfolgen. Zur
Klarung der Frage des Umganges mit den Baumen wurde ein Baumsachverstandiger
hinzugezogen. Diese traf zusammenfassend bei einem Vor-Ort-Termin folgende
Aussagen:
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- Esist von einem Wurzelballen von ca. 2,5 m auszugehen.

- Teilweise sind die Baume als Zwiesel ausgebildet.

- Es handelt sich in nordlichen Abschnitt um Sommerlinden und im sudlichen
Abschnitt um Winterlinden.

- Eine Aufastung der Baume zur Herstellung des notwendigen Lichtraumprofiles
ist nur erschwert moglich.

- Sommerlinden werden sehr grof3 und sind daher schwer mit der vorgesehe-
nen Planung vereinbar.

- Die Winterlinden sind teilweise kleinkronig ausgebildet und nur erschwert auf-
astbar.

Aus diesem Grund wurde vorgeschlagen, die vorhandenen Baume in die geplante
Heckenpflanzung als Uberhalter zu integrieren und die Baumreihe entlang der Dorf-
stral3e zu ersetzen. Hier wird jedoch dann eine Art gewahlt werden, die sich besser
als StralRenbaum eignet. Die Variante der Umsetzung der Baume stellt die planeri-
sche Vorzugsvariante dar und wurde bereits im Bau- sowie im Umweltausschuss
vorgestellt und befirwortet. Da mit dem hier betrachteten Bebauungsplan gleichzeitig
auch ein Ausbau der Dorfstral3e vorgesehen ist, lassen sich neben der geringen Eig-
nung der Baume als StraBenbaume weitere Vorteile herausarbeiten. Die
Vorzugsvariante besitzt folgende Vorteile:
- Die Boschung kénnte neu geformt und so die Zuwegung der Grundstlicke er-
heblich erleichtert werden.
- Es wirden im sudlichen Teil keine zusatzlichen Eingriffe in die Boschung not-
wendig (Abstutzen mit Palisaden etc.)
- Der gewlinschte Gehweg kann realisiert werden.
- Es kann eine zweckmafige Parzellierung der Grundstiicke vorgenommen
werden.
- Die als StraRenbdume ungeeignete Baume werden in die Hecke versetzt und
bilden dort Uberhélter.

Auf der Grundlage der Aussagen des Baumgutachter wurde parallel mit dem Vor-
entwurf ein Fallantrag bei der unteren Naturschutzbehdrde eingereicht, in welchem
die Umpflanzung der Baume als Teil des Ausgleiches vorgeschlagen wurde. In der
Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehorde darauf verwiesen, dass als Aus-
gleich dennoch die Pflanzung einer Baumreihe bzw. Allee im vollen Umfang gemaR
Allenkompensationserlass notwendig ist. Uberhélter in einer Hecke kénnen nicht be-
racksichtigt werden.

Mit dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes wird deshalb aufgrund des un-
verhaltnisméfiigen Aufwandes wund des gegenuber der Pflanzung von
Baumschulware risikobehafteteren Anwachserfolges bei élteren Baumen auf das
Umpflanzung verzichtet.

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Artenschutzrechtliche Prifung — Relevanzprifung
In der artenschutzrechtlichen Prifung werden alle europarechtlich geschitzten Arten

untersucht, die im Wirkraum des Vorhabens potentiell zu erwarten sind und die durch
die vorhabenspezifischen Wirkfaktoren betroffen sein konnten.
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Im Rahmen der Relevanzprifung, die innerhalb der artenschutzrechtlichen Prifung
grundsétzlich durchzufiihren ist, werden daher zunachst die Arten aus allen europa-
rechtlich geschitzten Arten ,herausgefiltert® (Abschichtung), flr die eine
verbotstatbestandliche Betroffenheit durch das vorliegende Projekt mit hinreichender
Sicherheit auszuschlieRen ist (Relevanzschwelle). Eine detaillierte artenschutzrecht-
liche Prifung ist fur diese Arten nicht mehr erforderlich. Arten deren Lebensraume
nicht den Habitatstrukturen im Plangebiet entsprechen, werden per se herausgefil-
tert. In einem dritten Schritt werden weitere Arten ermittelt und ausgeschlossen,
deren Wirkungsempfindlichkeit vorhabenbedingt so gering ist, dass sich relevante
Beeintrachtigungen/Gefahrdungen mit hinreichender Sicherheit ausschliel3en lassen.
Durch diese Abschichtung wird die Konzentration des zu untersuchenden Artenspek-
trums auf die Arten erméglicht, die tatsachlich betroffen sein kdnnten.

Nur fir die nach der Relevanzprifung verbleibenden relevanten Arten erfolgen dann
die weitergehenden Prufschritte, d.h. zun&chst die Ermittlung der Verbotstatbestande
geman 8§ 44 Absatz 1 i.V.m. Absatz 5 BNatSchG.

Bei einer Relevanzprifung fur die europaischen Vogelarten wird das Augenmerk auf
die Arten gelegt, deren Vorhandensein oder Fehlen gro3tmdgliche Ruckschlisse
Uber den Zustand des Untersuchungsraumes zulassen. Die Brutvogelarten werden
als Zeigerarten fur die nachfolgende Potentialabschatzung ausgewahlt. Als Zeiger-
bzw. Wertarten werden die Arten benannt, welche in den Roten Listen bzw. im An-
hang | der Europaischen Vogelschutzrichtlinie Erwdhnung finden. Aufgrund ihrer
hoheren 6kologischen Anspriiche gegeniber weniger sensiblen Arten sind diese Ar-
ten bestens geeignet, den Zustand eines Untersuchungsraumes bezuglich seiner
Vorbelastungen einzuschatzen.

Auswirkungen des Vorhabens auf einzelne Artengruppen (Potentialabschat-
zung)

Das Plangebiet befindet sich in einem anthropogen stark Uberformten Bereich. Es
liegt an einer BundesstraRe mit starker Zerschneidungswirkung. Ostlich grenzt der
Siedlungsbereich von Neu Degtow mit Einzelhausbebauung an. Das Plangebiet
selbst und der westlich angrenzende Bereich werden derzeit als intensiv bewirtschaf-
tete Ackerflache genutzt.

Mit der hier betrachteten Planung erfolgt eine Arrondierung des Siedlungsgefliges
von Neu Degtow. Aufgrund der anthropogenen Vorbelastungen sind tberwiegend
storungsunempfindliche Arten des Siedlungsraumes zu erwarten.

Brut- und Rastvdgel

Das Plangebiet ist bereits stark anthropogen tberformt. Hinzu kommen optische und
akustische Storungen durch die angrenzenden Verkehrs- und Wohnbauflachen.

Aufgrund der bestehenden Biotopausstattung sind die typischen Arten des Sied-
lungsbereiches (freibritende Singvogel) zu erwarten.

Generell sei darauf verwiesen, dass Rodungen von Gehdlzen oder sonstigen Vege-

tationsstrukturen gemafR § 39 BNatSchG aufRerhalb der Brutperiode der Vogel zu
erfolgen haben.
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Die Baumreihe entlang der DorfstraBe soll in die geplante Heckenstruktur als Uber-
halter integriert werden. An gleicher Stelle an der Dorfstrale wird eine neue
Baumreihe geschaffen.

Fur die Eingriffe in den Gehdlzbestand ist der benannte § 39 BNatSchG zu beachten.

Unter Beachtung des nach § 39 BNatSchG genannten Zeitraumes zur Durchfiihrung
von Fall- bzw. Rodungsarbeiten und Umpflanzarbeiten sind keine erheblichen Beein-
trachtigungen auf die potentiell vorkommenden Brutvogel zu erwarten. Ein
artenschutzrechtlicher Tatbestand gemald 8§ 44 BNatSchG besteht demzufolge nicht.

Saugetiere/Fledermause

Aufgrund der Biotopausstattung des Plangebietes und der Lage im Siedlungsraum
sind Beeintrachtigungen der Artengruppe der Saugetiere auszuschlieRen.

Reptilien

Die vorhandenen Biotopstrukturen stellen kein maf3gebliches Habitat fir Reptilien
dar. Das Plangebiet unterliegt einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung. Zudem
sind durch die angrenzenden Stral3en deutliche Zerschneidungsachsen gegeben.
Das Eintreten eines Verbotstatbestandes nach § 44 BNatSchG ist somit auszu-
schlie3en.

Amphibien

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Laichgewasser oder sonstigen mal3-
geblichen Habitatbestandteilen. Zudem sind durch die angrenzenden Stral3en
deutliche Zerschneidungsachsen gegeben. Das Eintreten eines Verbotstatbestandes
nach § 44 BNatSchG ist somit auszuschliel3en.

Fische

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Gewasser. Eine weitere Analyse po-
tentieller Beeintrachtigungen geman 8§ 44 BNatSchG entfallt.

Schmetterlinge

Das Vorkommen von Schmetterlingen ist aufgrund fehlender Habitatstrukturen, wie
bltitenreiche Saume auszuschlieBen. Beeintrdchtigungen durch Eintreten arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande gemalR § 44 BNatSchG sind nicht festzustellen.
Eine weitere Analyse projektbedingter Beeintrachtigungen von Schmetterlingen ent-
fallt.

Kéafer

Der planungsrelevante Bereich stellt kein geeignetes Habitat flr Kaferarten dar. Es
fehlen blatenreiche Saume als Nahrungshabitat und geeignete Gehoélze als
Wohnstéatte. Erhebliche Beeintrachtigungen durch Eintreten der nach 8 44 BNatSchG
festgelegten Verbotstatbestande sind auszuschliel3en. Die weitere Analyse potentiel-
ler Beeintrachtigungen entfallt.
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Libellen

Ein Vorkommen von Anhang IV-Arten der FFH-Richtlinie kann ausgeschlossen wer-
den. Die geschutzten Libellenarten leben zumeist an FlieRgewassern. Eine weitere
Analyse potentieller Beeintrachtigungen gemal3 § 44 BNatSchG entfallt.

Weichtiere

Der relevante Planungsbereich weist keine geeigneten Habitatstrukturen fur die Ar-
tengruppe der Weichtiere auf. Erhebliche Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande kénnen eindeutig ausgeschlossen werden.
Die weitere Analyse potentieller Beeintrachtigungen entfallt.

Pflanzen

Aufgrund der Lage der planungsrelevanten Bereiche angrenzend an den Siedlungs-
raum sowie der aktuellen Nutzung als Ackerflache sind Besonders bzw. streng
geschutzte Arten der Flora nicht zu erwarten. Erhebliche Beeintrachtigungen sind

somit auszuschlieRen. Die weitere Analyse projektbedingter Wirkungen und deren
Erheblichkeit fir die geschutzte Flora entfallt.

Relevante Projektwirkungen auf artenschutzrechtliche Belange
Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punkt 7.1 bis 7.7) der ,Hinweise zum ge-
setzlichen Artenschutz gemafd § 44 BNatSchG bei der Planung und Durchfuhrung
von Eingriffen* des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklen-
burg-Vorpommern werden nachfolgende Eingriffswirkungen abgearbeitet:

» Geb&udeabbruch
Innerhalb des Plangebietes sind keine Geb&aude vorhanden.

» Beseitigung von Baumen/Hecken und Buschwerk
Entlang der Dorfstral3e befindet sich eine Baumreihe. Diese unterliegt einem Schutz-
status gemafld 8 19 NatSchAG M-V. Es erfolgt eine Umpflanzung dieser Baumreihe

und Schaffung einer neuen Baumreihe an der Dorfstral3e.

Fur die Eingriffe in den Gehdlzbestand ist 8 39 BNatSchG zu beachten.

» Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewassern
Innerhalb des Plangebietes sind keine Gewasser vorhanden.
» Umnutzung von Flachen
Das hier betrachtete Plangebiet umfasst einen Ackerstreifen angrenzend an beste-

hende Wohnbebauung. Durch die geplante Erganzung der Wohnbebauung gehen
Habitate in geringem MalRRe verloren. Der Anteil der Bebauung und der versiegelten
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Flachen innerhalb des Plangebietes erhtht sich. Durch die neu entstehenden Gar-
tenbereiche und die geplanten Heckenstrukturen als Abgrenzung zur den
Ackerflachen entstehen wiederum auch neue Lebensraume.

Eine erhebliche Beeintrachtigung durch die Umnutzung des hier betrachteten Plan-
gebietes ist nicht festzustellen, zumal im Rahmen der Potentialabschatzung nicht von
besonders bzw. streng geschitzten Arten auszugehen ist, sondern von typischen
Arten des Siedlungsbereichs und dazu ausreichend gleichwertige Strukturen als
Ausweichmaoglichkeit im direkten Umfeld zur Verfiigung stehen.

> Larm

Es treten ausschlie3lich baubedingte Emissionen (befristete Stérungen) auf.
» Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen

- entfallt -

Malnahmen zur Vermeidung

Folgende MalRnahmen werden durchgeftihrt, um anzunehmende Gefahrdungen von
potentiell vorkommenden Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europai-
schen Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Eingriffe erfolgen nicht in
bestehende Wertbiotope (Waldflachen, Kleingewasser, Feuchtwiesen). Die Ermitt-
lung der Verbotstatbestande wurde unter Bericksichtigung dieser Malinahmen
durchgefuhrt:

= Die Beseitigung von Geholzen gemall § 39 (5) Satz 2 des Bundesnatur-
schutzgesetzes darf nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 1. Méarz
durchgefiihrt werden. Ausnahmen sind zulassig, sofern im Rahmen einer 6ko-
logischen Baubegleitung der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher
erbracht wird, dass innerhalb der Geholzflachen keine Brutvégel briten oder
Amphibien/Reptilien vorhanden sind und die Zustimmung der zustandigen
Behdorde vorliegt.

Gesetzliche Grundlagen — Artenschutz

Gemal 8§ 39 (5) Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten, Baume,
die auRerhalb des Waldes stehen, Hecken, Gebische und andere Gehoblze in der
Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf Stock zu setzen.
Nicht zu erhaltende Gehdlze missen somit auf3erhalb dieser Zeit entfernt werden.

Gemal 8§ 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschuitzten Arten und der europaischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,
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3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerst6-
ren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwick-

lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu bescha-
digen oder zu zerstoren.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich unter Beachtung der genannten Mal3-
nahmen Kkeine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Tiere und
Pflanzen®.

3.3 Schutzgut ,,Boden“

Im Natur- und Landschaftshaushalt und Stoffkreislauf hat das Schutzgut ,Boden” we-
sentliche Funktionen. Er dbernimmt das Filtern, Speichern, Puffern und die
Umwandlung verschiedenster Stoffe und ist fir Bodentiere, Mikroorganismen sowie
fur Pflanzen und deren Wurzeln Lebensraum. Die Eigenschaften des Bodens (Sub-
strat, Humusgehalt und Hydromorphie) sind wesentlich fur die Auspragung der
naturlich auftretenden Vegetation.

Hinzu kommt laut § 2 BBodSchG die Bedeutung des Bodens fir den Menschen als
Produktionsgrundlage fur dessen Ernahrung, als Standort fur die Besiedelung und
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Im Plangebiet stehen sickerwasserbestimmt Sande an. Im Gutachterlichen Land-
schaftsrahmenplan (GLRP) wird die Schutzwuirdigkeit des Bodens sowie des Grund-
und Oberflachenwassers fiur das Plangebiet als ,Bereiche mit mittlerer bis hoher
Schutzwurdigkeit” dargestellt.

Bewertung
Die maf3geblichen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Boden entstehen durch die

Bodenversiegelungen bzw. Uberbauung.

Zusatzlich zu der Beeintrachtigung durch Versiegelung/Uberbauung kann es zu Be-
eintrdchtigungen durch Bodenauftrag und —abtrag kommen. Mit einer Veranderung
des Profilaufbaus und der Struktur ist im Zuge von BaumalRnahmen der Béden zu
rechnen. Allerdings besteht auch schon eine starke anthropogene Vorbelastung
durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung. Die Beeintréachtigungen des Schutz-
gutes ,Boden“ werden im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
berticksichtigt. Es werden geeignete Kompensationsmalinahmen bestimmt, um die
Versieglung auszugleichen. Es sind Heckenstrukturen als Abgrenzung zu den Acker-
flachen am westlichen Rand des Plangebietes vorgesehen.

In der Bauphase besteht die Gefahr, dass es zu Bodenverdichtungen durch den Ein-
satz von schweren Baugeraten und Lagerung von Baumaterialen kommt. Nach
Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie Bodenver-
dichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zuriickzunehmen.
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3.4  Schutzgut ,,Luft und Klima*“

Grevesmiihlen befindet sich in einem Ubergangsklima. Es sind sowohl atlantische
als auch kontinentale Einflisse vorhanden. Das Gebiet ist als niederschlagsbegiins-
tigt im Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan (Karte 7) dargestellit.

Die Landschaftszone H6henrticken und Mecklenburgische Seenplatte ist dem mari-
tim gepragte Binnenplanarklima zuzuordnen. Die jahrlichen Niederschlagshéhen
liegen im Durchschnitt deutlich Gber 600 mm. Die durchschnittlichen Niederschlags-
mengen werden mit dem von West nach Ost abnehmenden atlantischen Einfluss
geringer. Ebenso nimmt die mittlere Temperatur des kaltesten Monats nach Osten
ab.

Bewertung
Mit den vorliegenden Planungen werden keine Eingriffe in das Schutzgut ,Luft und

Klima“ geplant, welche den aktuellen Zustand dauerhaft negativ beeinflussen kénn-
ten.

3.5 Schutzgut ,,Wasser“

Grundwasser

Gemald der LINFOS-Datenbank betrdgt der Grundwasserflurabstand >10 m. Die
Grundwasserressourcen werden als nutzbares Dargebot/ 6ffentliche Trinkwasserver-
sorgung beschrieben. Dem Gebiet des Geltungsbereiches wird nach Gutachterlichen
Landschaftsrahmenplan (GLRP) hinsichtlich der Schutzwirdigkeit des Grund- und
Oberflachenwassers eine mittlere bis hohe Schutzwiirdigkeit zugeordnet.

Bewertung
Nachhaltige Auswirkungen auf das lokale Grundwasservorkommen sind durch den

vorliegenden Bebauungsplan nicht zu erwarten.

Oberflachenwasser
Im Plangebiet selbst sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Bewertung
Zur Einschatzung der Versickerungsmoglichkeiten von Regenwasser innerhalb des

Plangebietes wurde eine Baugrunduntersuchung durch das Ingenieurbiro fur Bau-
grund + Grundbau PALASIS (Sitz in Grundshagen) durchgefuhrt. Zusammenfassend
l&sst sich feststellen, dass das Plangebiet von gut durchlassigen sandigen Horizon-
ten bestimmt wird. Gegen eine Versickerung vor Ort bestehen aus hydrogeologischer
Sicht keine Bedenken.

Von erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Wasser® wird durch die Pla-
nung nicht ausgegangen.
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3.6  Schutzgut ,,Kultur- und sonstiger Sachgiiter*
Innerhalb des Plangebietes sind keine Denkmale vorhanden.

Durch die vorliegende Planung kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen
des Schutzgutes ,Kultur- und sonstige Sachguter®.

3.7 Schutzgut ,,Landschaft*

Das Plangebiet ist durch die Lage angrenzend an die Siedlungslage Neu Degtow
und landwirtschaftlichen Flachen gepréagt. Nordlich des Plangebietes verlauft die
Bundesstralle 105 als Zerschneidungsachse. In westlicher Richtung schlief3t sich
das Siedlungsgefiige von Grevesmiuhlen selbst an. Die geplante Wohnbebauung
schlief3t sich an den vorhandenen Siedlungsraum an und rundet die Ortslage Neu
Degtow ab.

Das Gelande ist leicht higelig und féllt in westliche Richtung ab. Im westlichen An-
schluss an die Wohnbebauung sind Heckenstrukturen zur klaren Gliederung der
Landschaft bzw. Abgrenzung vorgesehen.

Es wird von keinen erheblichen Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Landschaft
ausgegangen.

3.8 Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen einzelner Schutzguter

Grundsatzlich sind nachfolgende Wechselwirkungen zu bericksichtigen:

Schutzgut Wechselwirkungen mit anderen Schutzgutern

Menschen - die Schutzgiiter ,Pflanzen u. Tiere*, ,Boden®, ,Wasser®, ,Klima/Luft* und
sLandschaft” bilden die Lebensgrundlage des Menschen

- Abhangigkeit der Vegetation von abiotischen Standorteigenschaften
Pflanzen (Bodenform, Grundwasserflurabstand, Klima)

- Bestandteil bzw. Strukturelement des Landschaftsbildes

- anthropogene Vorbelastung der Biotopstrukturen

- Abhangigkeit der Tierwelt von biotischer bzw. abiotischer
Tiere Lebensraumausstattung (Vegetation, Biotopvernetzung, Wasserhaushalt, Boden)

- anthropogene Vorbelastungen der Einzelindividuen und/oder der Lebensraume
(Stérung, Verdrangung)

- Abhéangigkeit der Eigenschaften von geologischen, wasserhaushaltlichen,
Boden geomorphologischen und vegetationskundlichen Verhéaltnissen

- Lebensraum fur Tiere und Menschen, Standort fiir Biotope bzw. Pflanzengesellschaften
sowie in Bedeutung fur den Wasserhaushalt (Grundwasserneubildung, Retentions-
funktion, Grundwasserschutz, Grundwasserdynamik)

- anthropogene Vorbelastungen (Bearbeitung, Stoffeintrédge, Verdichtung u. Versiegelung)

- Abhangigkeit der Grundwasserneubildung von Boden-, Vegetations- und Nutzungsfaktoren

Wasser
- anthropogene Vorbelastung durch aktuelle Nutzung
Klima u. Luft - aufgrund der Kleinflachigkeit des vorliegenden Geltungsbereiches sind im konkreten Fall
’ keine relevanten Wechselwirkungen zu erwarten
- Abhangigkeit des Landschaftsbildes von Faktoren, wie Relief, Vegetation u. Nutzung
Landschaft

- anthropogene Vorbelastungen d. Landschaftsbildes und Landschaftsraumes durch
Uberformung

Tabelle 2: Wechselwirkungen einzelner Schutzgiter
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Wechselwirkungszusammenhange und funktionale Beziehungen innerhalb und zwi-
schen einzelnen Schutzgutern, welche fur das Vorhaben von Relevanz sind, wurden
im Rahmen der schutzgutbezogenen Auswirkungsprognose bericksichtigt.

Infolge der Wechselbeziehungen zwischen den einzelnen Schutzgitern und des
Ausbleibens der Addition und Potenzierung von deren Wirkungen bei den Bebau-
ungsplanausfihrungen, kann nicht davon ausgegangen werden, dass erhebliche
Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

3.9 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Mit Hilfe der Planungen zum Bebauungsplan Nr. 41 wird das Ziel verfolgt, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Wohngebietes zu
schaffen bzw. die Ergédnzung bestehende Bebauungsstrukturen zu erganzen. Dazu
soll eine Flache genutzt werden, die aktuell hauptsachlich einer intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung unterliegt. Die ErschlieBung ist durch eine bestehende Stral3e
gegeben.

Bewertung
Mit erheblichen Beeintrachtigungen durch die mit dem Bebauungsplan Nr. 41 ver-

bundenen Planungsabsichten auf die Umwelt bzw. die benannten Schutzguter ist im
Wesentlichen nicht zu rechnen. Das Plangebiet ist, wie beschrieben, bereits anthro-
pogen stark Gberformt.

4. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand

4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchfiihrung

Mit den Zielen des Bebauungsplanes Nr. 41 der Stadt Grevesmuhlen werden insbe-
sondere Auswirkungen durch die Versiegelung erwartet. Zum Ausgleich werden
KompensationsmalRnahmen innerhalb des Plangebietes festgelegt. Am westlichen
Rand des Plangebietes sollen Heckenstrukturen entstehen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die Vorhaben des Bebau-
ungsplanes Nr. 41 der Stadt Grevesmuhlen die Entwicklung des Umweltzustandes
des planungsrelevanten Bereiches nicht erheblich negativ beeinflusst wird.

4.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuhrung

Bei einer Nichtdurchfihrung der vorliegenden Bebauungsplanung wirde das Areal
voraussichtlich weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt werden.

4.3 Anderweitige Planungsmadglichkeiten
Die hier betrachtete Planung tragt zur Arrondierung der Ortslage bei. Diese Pla-

nungsabsichten bestehen bereits langerfristig, denn die hier betrachteten Flachen
sind im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellt.
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Mit der Planung will die Stadt Grevesmihlen der Nachfrage nach Baugrundstticken
nachkommen. Es sollen insbesondere Familien angesprochen werden. Fir die an-
gestrebte Nutzung sind momentan keine anderen kurzfristig mobilisierbaren Flachen
verfugbar.

5. Eingriffsregelung
5.1 Gesetzliche Grundlage der Bilanzierung
§ 14 BNatSchG - Eingriffe in Natur und Landschaft

(1) ,Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind Verande-
rungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des
mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasser-
spiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kdnnen.”

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 41 der Stadt Grevesmuhlen werden, wie
in der Begrindung sowie den Ausfuhrungen des Umweltberichtes beschrieben, Ein-
griffe in die Leistungs- oder Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes vorbereitet.
Diese mussen im Rahmen der Eingriffsregelung bilanziert und ausgeglichen werden.
Nachfolgende Berechnungen und Bilanzierungsabsichten wurden unter Zubhilfe-
nahme der ,Hinweise zur Eingriffsregelung; 1999 / Heft 3 “ des LUNG erstellt. Die
Zuordnung der Biotoptypen erfolgte auf Grundlage der ,Anleitung fiir die Kartierung
von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern® aus der
Schriftenreihe des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie (LUNG)
2013, Heft 2.

5.2 Eingriffsbilanzierung

Bestandbeschreibung

Die nordliche Grenze des Plangebietes bildet die BundesstraRe 105 (OVB). Ostlich
grenzt Wohnbebauung (OER) an. Sudéstlich des Plangebietes befindet sich ein ein-
zelnes Grundstiick, welches eine Tierarztpraxis und ein Wohnhaus beherbergt.

Sudlich grenzt die Stral3e Langer Steinschlag an, welche nur ab der Tierarztpraxis
und weiter in dstliche Richtung asphaltiert ist. Der Abschnitt der Stral3e entlang des
Ackerstreifens ist unbefestigt (OVU). Westlich grenzen Ackerflachen an das Plange-
biet (ACS).

Das Plangebiet selbst wird derzeit Uberwiegend als Ackerflache (ACS) genutzt. Am
norddstlichen Plangebietsrand, angrenzend an die B 105, befindet sich eine Versor-
gungsstation der Stadtwerke sowie Recyclingcontainer (OSS). Dort befindet sich
auch eine Bushaltestelle.

Die ostliche Grenze des Plangebietes bildet die DorfstraBe (OVL). Entlang des

Ackerrandes befindet sich eine Baumreihe aus Linden (BRG). Das Stral3enniveau ist
tiefer als der Acker. Die Baume stehen an einer Boschung mit extensiv gepflegtem
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Rasen (PEG). Das Geldnde des Ackers ist leicht wellig in Richtung Grevesmiihlen
abfallend.

Bestandsbewertung
Um fur die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare
WertgrofRen zu erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt
nach der vereinfachten Biotopwertansprache (gem. Biotoptypenkatalog/ Biotopkar-
tieranleitung M-V), da lediglich Funktionen mit allgemeiner Bedeutung flr den Natur-
schutz und die Landschaftspflege betroffen sind. Nach den "Hinweisen zur Eingriffs-
regelung” werden insbesondere die

- Regenerationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und

- die regionale Einstufung in die "Roten Listen der gefahrdeten Biotoptypen BRD"
als wertbestimmende Kriterien herangezogen. Demnach werden Wertstufen von 0
bis 4 vergeben. Die konkrete Bewertung des Biotoptyps erfolgt entsprechend der
lokalen Auspragung. Bei einer durchschnittlichen Auspréagung wird ein mittlerer Be-
reich der moglichen Wertstufe angenommen. Bei negativen Beeintrachtigungen
erfolgt eine Abwertung und bei besonders hervorzuhebender Ausstattung des Bio-
tops eine Aufwertung.

Nr. Biotoptyp M-V Wert- Kompensations-
Biotoptyp stufe erfordernis

BRG 2.6.1 Geschlossene Baumreihe

ACS 1211 Sandacker 1

PEG 13.3.1 Artenreicher Zierrasen 1 1

OER 14.4.3 Verdichtetes Einzel- und Reihenhausgebiet

OoVvU 14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht oder teilversiegelt

OVL 14.7.5 StralRe

OVB 14.7.6 Bundesstralle

0SS 14.10.5 Sonstige Ver- und Entsorgungsanlage

Tabelle 3: Biotop- und Nutzungstypen des planungsrelevanten Bereichs

*Die geschitzten Einzelbaume bzw. die Baumreihe wird gesondert gemaR den Regelungen des
Baumschutzkompensationserlasses bewertet.

Es werden keine héherwertigen Biotopbereiche Uberplant. Die Beeintrachtigung der
Baume wird gesondert betrachtet.

Eingriffshilanzierung

Versiegelung

In der vorliegenden Planung wird innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes eine
Grundflachenzahl GRZ von 0,3 (+50% Uberschreitung) festgesetzt. Die geplanten
Wohnbauflachen tberplanen Gberwiegend landwirtschaftliche Nutzflachen sowie die
Bdschungsbereiche entlang der Dorfstral’e. Diese wurden als ,Artenreicher Zierra-
sen“ aufgenommen. Da beide Biotoptypen eine Wertigkeit von 1 besitzen wird in der
nachfolgend dargestellten Berechnung keine Unterscheidung in einzelne Biotoptypen
vorgenommen.
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Fur die ErschlieBung wird die vorhandene Dorfstral3e genutzt. Es erfolgt eine Umset-
zung bzw. Umpflanzung der vorhandenen Baumreihe und Schaffung einer neuen
Baumreihe entlang der Dorfstral3e.

Es wird festgesetzt, dass die ErschlieBung der privaten Grundstiicke teilversiegelt zu
erfolgen hat. Fur jedes Grundstick ist eine Zufahrt in einer maximalen Breite von 5 m
festgesetzt.

Aufgrund der Lage mit direkten Anschluss an besiedelte Strukturen wird ein Frei-
raumbeeintrachtigungsgrad (FBG) 1 (Korrekturfaktor x 0,75) verwendet.

Flachen- Zuschlag |Korrektur-

verbrach |Kompensations- | Versiege- | Freiraumbeein- )
Malnahme (A'in m2) |faktor (K) lung (Z) |trachtigungsgrad |KFA
Allgemeines Wohngebiet
WA ‘ 3080 ‘ 1 ‘ 0,5 ‘ 0,75 3465
Gesamteingriff - Versiegelung = A x (K+Z) x KF 3465

Tabelle 4: Eingriffsberechnung durch die Versiegelung von Flachen

Biotop- und Funktionsverlust

Fir die unversiegelten Bereiche ist von einem vollstandigen Biotop- und Funktions-
verlust auszugehen. Es werden im Wesentlichen Ackerflachen tberplant.

Flachen- Zuschlag | Korrektur-

verbrach | Kompensations- | Versiege- | Freiraumbeein- )
MaRRnahme (A'in m2) |faktor (K) lung (Z) [trachtigungsgrad |KFA
Allgemeines Wohngebiet
WA (unversiegelt) ‘3765 ‘1 ‘ - ‘0,75 2824
Grunflachen
Hausgarten 2870 1 - 0,75 2153
StralRenbegleitgriin 370 1 - 0,75 278
Gesamteingriff - Biotop- und Funktionsverlust = A x K x KF

4976

Tabelle 5: Eingriffsberechnung durch den Biotop- und Funktionsverlust

Minimierung

Gleichzeitig entstehen innerhalb der unversiegelten Bereiche verschiedenartige
Grun- bzw. Freiflache. Diese Grinflachen werden als Minimierung des Biotop- und
Funktionsverlustes in der Bilanzierung beriicksichtigt und daher nach gleicher Me-
thodik berechnet.

Die westlichen Grundstiicksbereiche werden als Hausgarten festgesetzt. Bei den
festgesetzten Hausgarten handelt es sich um z.T. recht gro3flachige Bereiche. Eine
monotone Zierrasengestaltung ohne weitere Gliederung durch beispielsweise Baume
oder Straucher wird fur unwahrscheinlich gehalten. Bauliche Anlagen werden durch
eine entsprechende Festsetzung ausgeschlossen. Daher wird hier auch ein etwa
Uber dem Ublichen Durchschnitt liegender Minimierungsfaktor von 0,7 angewandt.

Auch die unversiegelten Bereiche des Allgemeinen Wohngebietes werden als Garten
gestaltet. Hier wird eine durchschnittliche Auspragung und dementsprechender Mi-
nimierungsfaktor von 0,5 verwendet.
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Korrektur-

Flachen- Zuschlag | Freiraumbeein-

verbrach |Minimierungs- |Versiege- |trachtigungsgrad )
MaBnahme (Ain m?) |faktor (M) lung (2) | (KF) KFA
Allgemeines Wohngebiet
Grunflachen auf WA ‘ 3765 ‘ 0,5 ‘ - ‘ 0,75 1412
Grunflachen
Hausgarten 2870 0,7 - 0,75 1507
StralRenbegleitgriin 370 0,5 - 0,75 139
Gesamteingriff - Minimierung = A x M x KF 3057

Tabelle 6: Minimierung Biotop- und Funktionsverlust

Wirkzonen

Im Regelfall sind innerhalb der Wirkzonen alle Biotoptypen mit einer Werteinstufung
22 zu berlcksichtigen. Nach Punkt 2.4.1 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” kénnen
aber alle die Biotope vernachlassigt werden (auch wenn Werteinstufung = 2), die
nicht Habitat storungsempfindlicher Arten sind.

Innerhalb des planungsrelevanten Bereiches befinden sich keine héherwertigen Bio-
tope. Somit entfallt eine Ausweisung von Wirkzonen.

Zusammenfassung Eingriffshilanzierung

Versiegelung 3.465
Biotopverlust 4,976
Minimierung -3.057
Wirkzonen -
Multifunktionaler Gesamteingriff: 5.384 m2 KFA

Tabelle 7: Zusammenstellung des multifunktionalen Eingriffs

5.3 Kompensationsmallihahmen

Fur die Eingriffe in Natur und Landschaft, hervorgerufen durch die Vorhaben des hier
betrachteten Bebauungsplanes Nr. 41 der Stadt Grevesmihlen, werden Kompensa-
tionsmalRnahmen erforderlich, die diese Auswirkungen mindern bzw. ausgleichen. Es
werden hauptsachlich Ackerflachen Utberplant. Es erfolgen keine direkten Eingriffe in
wertvolle Biotopstrukturen. Die KompensationsmalRnahmen erfolgen innerhalb des
Plangebietes.

KM1- Heckenpflanzungen

Innerhalb der festgesetzten offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung "He-
cke“ ist aulerhalb des Larmschutzwalls unter Einbeziehung vorhandener
Geholzpflanzungen in den Randbereichen eine 9 m breite, sechsreihige, freiwach-
sende Hecke mit Uberhaltern anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Es sind
Geholzarten der beigefugten Pflanzliste zu verwenden. Die Heckenpflanzungen sind
im versetzten Verband mit einem Pflanzabstand 1,5 m x 1,5 m mit mindestens einem
Uberhalter je 20 m herzustellen. Beidseitig der Hecke ist ein mindestens 2,50 m brei-
ter Saumstreifen, der ausnahmeweise zum Zwecke von Pflegemalinahmen befahren
werden darf, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Der Larmschutzwall ist ebenso
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mit der genannten Heckenpflanzung zu gestalten und dauerhaft zu erhalten, jedoch
ohne Uberhalter.

Fur die MaRnahme werden entsprechend Punkt 1.4 der Anlage 11 in den Hinweisen
zur Eingriffsregelung eine Wertstufe von 2 und ein Kompensationswert von 3 ange-
nommen. Unter Berucksichtigung der intensiven Nutzung der Bau- und
Stral3enflachen wird fir die MalRnahmen ein Leistungsfaktor von 0,6 verwendet.

Die MalRnahme einer Grinzéasur zwischen den Ortsteilen Neu Degtow und Greves-
muhlen ist bereits im Landschaftsplan dargestellt. Ein Zusammenwachsen der
Ortslagen soll verhindert werden. Mit dem hier betrachteten Bebauungsplan wird ein
Teil dieser Grunzasur nun verwirklicht. Die MaRnahme erhdht die Diversitat des Na-
turraumes und kann auch als Lebensraum fir beispielsweise Brutvogel dienen.

Aufgrund des hohen Stellenwerts des Naturschutzes im heutigen Planungsrecht, ist
es jedoch nicht mehr selbstverstandlich, dass o6ffentliche Grinflachen bzw. Teilberei-
chen o6ffentlicher Grunflachen durch Jedermann betretbar sind. Selbstverstandlich ist
dies fur Biotopflachen, geschitzte Landschaftsbestandteile sowie Naturschutz- und
Ausgleichsflachen ausgeschlossen. Gleichwohl haben diese Strukturen einen 6ffent-
lichen Nutzen (Mikroklima, Ortsbild, Landschaftsgestaltung, etc.). Die Flache befindet
sich zukinftig im offentlichen Eigentum. DarlUber hinaus ist die festgesetzte Grinfla-
che Bestandteil eines grof3eren Grinbereichs zwischen Neu Degtow und dem
westlich liegenden Gewerbegebiet. Somit ist die Festsetzung einer 6ffentlichen Griin-
flache auch Sicherungsmal3nahme fir eine ggf. 6ffentliche Widmung des genannten
Bereichs.

KM2- Begrinung des Larmschutzwalls
Der Larmschutzwall ist ebenso mit der genannten Heckenpflanzung zu gestalten und
dauerhaft zu erhalten, jedoch ohne Uberhélter.

Fiur die MaRnahme werden entsprechend Punkt 1.4 der Anlage 11 in den Hinweisen
zur Eingriffsregelung eine Wertstufe von 2 und ein Kompensationswert von 2 ange-
nommen. Unter Berucksichtigung der intensiven Nutzung der Bau- und
StralR3enflachen wird fir die MaRnahmen ein Leistungsfaktor von 0,4 verwendet.

Die Bepflanzung des Larmschutzwalls dient auch der visuellen Abgrenzung der Bun-
desstral3e und befindet sich angrenzend an die Grinz&sur zwischen den Ortslagen.

Wert- | Kompensations- | Leistungs- | Flachen-
Kompensationsmallnahmen | Fldche in m2 |stufe |wertzahl faktor aquivalent
KM1 - Heckenpflanzung 3805 2 3 0,6 6849
KM2- Begruinung des Larm-
schutzwalls 845 2 2 0,4 676
Interne KompensationsmalRnahmen - Gesamt in m2KFA 7525

Tabelle 8: Zusammenstellung der Internen Kompensationsmafinahmen

Mit der Schaffung einer Heckenpflanzung im westlichen Teil des Plangebietes kann
ein vollstandiger Ausgleich der mit dem Bebauungsplan Nr. 41 verbundenen Eingriffe
erreicht werden. Es entsteht ein Kompensationsiuiberschuss von 2.141 m2KFA. Die-
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ser Uberschuss soll festgestellt und kiinftig anderen Mal3nahmen als Ausgleich zur
Verfiigung stehen. Die Stadt sieht vor den Uberschuss an Kompensationsaquivalen-
ten (Ausgleichspunkten) stadtintern zu verwalten und nutzen.

Grunordnerische Festsetzungen

Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung "He-
cke“ ist aulerhalb des Larmschutzwalls unter Einbeziehung vorhandener
Geholzpflanzungen in den Randbereichen eine 9 m breite, sechsreihige, freiwach-
sende Hecke mit Uberhaltern anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Es sind
Geholzarten der beigefugten Pflanzliste in den angegebenen prozentualen Verteilun-
gen zu verwenden. Die Heckenpflanzungen sind im versetzten Verband mit einem
Pflanzabstand 1,5 m x 1,5 m mit mindestens einem Uberhéalter je 20 m herzustellen.
Beidseitig der Hecke ist ein mindestens 2,50 m breiter Saumstreifen, der ausnahme-
weise zum Zwecke von Pflegemal3nahmen befahren werden darf, zu entwickeln und
dauerhaft zu erhalten. Der Larmschutzwall ist ebenso mit der genannten Hecken-
pflanzung zu gestalten und dauerhaft zu erhalten, jedoch ohne Uberhalter.

Der Larmschutzwall ist ebenso mit der genannten Heckenpflanzung zu gestalten und
dauerhaft zu erhalten, jedoch ohne Uberhélter.

Innerhalb der o6ffentlichen Grinflache ,Strallenbegleitgrin® sind neun Baume der
gleichen Art der nachstehenden Pflanzliste anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die in der Planzeichnung dargestellten Baumstandorte kénnen entsprechend den
ortlichen Erfordernissen der ErschlieBung und Grundstiickszuwegung geringfugig
verschoben werden. Es ist ein Mindestabstand der Baume untereinander von 15 m
einzuhalten. Fur die Anpflanzung der festgesetzten Einzelbdume sind Hochstdamme,
3 x verpflanzt mit einem Stammumfang (StU) von 16-18 cm zu verwenden. Die Bau-
me sind fir die Dauer der Entwicklungspflege von drei Jahren mit Dreibock und
durch geeignete MalBhahmen gegen Verbiss und Verdunstung zu sichern. Die Ein-
zelbdume sind im Zuge der Herstellung der Erschlieungsanlagen anzupflanzen. Die
Baumscheiben bzw. die Ubrigen Bereiche sind mit Landschaftsrasen zu gestalten.
Die Rasenflachen sind mindestens zwei Mal jahrlich zu mahen. Die Grunflache darf
durch eine 5,0 m breite Zufahrt je Grundsttick unterbrochen werden.

Die festgesetzten privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung “Hausgarten® sind
gartnerisch zu gestalten und zu pflegen. Die Errichtung von Stellplatzen, Garagen
und sonstigen Nebenanlagen im Sinne der 88 12 u. 14 BauNVO ist unzulassig.
Spielgerate sind von dieser Unzulassigkeit ausgeschlossen.

Fur alle 6ffentlichen Geholzpflanzungen gilt eine 3-jahrige Entwicklungspflege.

Grundstuickszufahrten, Stellplatze und deren Zufahrten sind in wasserdurchlassiger
Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungsfahiges Pflaster
oder wassergebundene Decke) herzustellen. Pro Grundstiick ist eine Zufahrt in einer
Breits von max. 5 m zulassig.

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem Zu-

stand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer
Wiederverwertung zuzufuhren.
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Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste Maf} zu beschranken. Nach
Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie Bodenver-
dichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zurtickzunehmen.

Fur Anpflanzungen innerhalb des Plangebietes sind soweit nicht anders festgelegt,
fur die Geholzpflanzungen folgende Arten zu verwenden:

Stral3enbegleitgriin:
Hochstamme, Mindestqualitat 3x verpflanzt (xv),
Stammumfang (StU) 18-20 cm, bei Obstbaumen 10-12 cm:

Breitblattrige Mehlbeere (Sorbus latifolia ,Henk Vink®)
Zierkirsche (Prunus x schmittii)
Feldahorn (Acer campestre ,Elegant’)

Uberhalter:

Stiel-Eiche (Quercus robur), Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Spitzahorn (Acer pla-
tanoides), Feldahorn (Acer cempestre), Winterlinde (Tilia cordata), Hainbuche
Carpinus betulus), Holzapfel (Malus sylvestris)

Straucher, Mindestqualitat 125/150 cm:
40% WeilRdorn (Crataegus monogyna/ laevigata), 40% Schlehe (Prunus spinosa),
10% Hundsrose (Rosa canina), 10% Haselnuss (Corylus avellana)

Hinweise

Geholzbeseitigungen sind gemall 8 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) nur aufRerhalb der Brutzeiten von Végeln und somit innerhalb des Zeit-
raumes vom 01.10. bis 28.02. durchzufihren. Ausnahmen sind zuldssig, sofern der
gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der
Geholzflachen keine Brutvdgel briten oder Amphibien/Reptilien vorhanden sind und
die Zustimmung der zustandigen Behorde vorliegt.

6. Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Allgemein dient eine Uberwachung der Umwelt insbesondere der Feststellung von
erheblichen, unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen. Da durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
zu erwarten sind, kénnen MaRnahmen, welche der Uberwachung dienen, unterblei-
ben.
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