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Teil 1 - Begründung 
 
1. Einleitung 
 
1.1 Ziel und Zweck der Planaufstellung 
 
Die Stadt Grevesmühlen beabsichtigt, das im Westen der Ortslage liegende Wohnge-
biet ĂWest IIñ nach Norden zu ergänzen. Vorgesehen ist eine abgestimmte 
Quartiersentwicklung beiderseits der Bundesstraße B 105 mit Wohn- und gewerbli-
chen Nutzungen. Bestandteil dieses Quartiers ist auch das nördlich der Bundesstraße 
gelegene Gewerbegebiet Nordwest, das seit 2009 planungsrechtlich durch den Be-
bauungsplan Nr. 29 gesichert ist. 
 
Nunmehr sollen auch die Flächen südlich der Bundesstraße B 105 entwickelt werden. 
Hierfür beabsichtigt die Stadt Grevesmühlen die Aufstellung des Bebauungsplanes 
Nr. 43 ĂWest Iñ. Aufgrund der Größe des Plangebietes erscheint eine Teilung in meh-
rere Bauabschnitte sinnvoll, weshalb zunächst der Bebauungsplan Nr. 43.1 ĂWohnen 
am Börzower Wegñ einen ersten Teilbereich für eine vorwiegende Wohnnutzung vor-
bereiten soll. Die Nachfrage nach Wohnraum, nicht nur für Einfamilienhäuser, sondern 
auch für besondere Wohnformen oder Mehrfamilienhäuser, hält in der Stadt Greves-
mühlen weiterhin an. Aufgrund des demografischen Wandels ist auch die Nachfrage 
nach seniorengerechtem Wohnraum weiterhin hoch. 
 
Der Bebauungsplan Nr. 43.1 ĂWohnen am Börzower Wegñ verfolgt das Ziel, verschie-
dene Wohnnutzungen in zentrumsnaher Lage anzusiedeln. Berücksichtigung finden 
dabei vor allem besondere Wohnformen für Menschen mit Behinderungen sowie al-
tersgerechte Seniorenwohnungen. Kombiniert werden diese mit klassischen 
Einfamilienhäusern, Doppelhäusern oder auch Mehrfamilienhäusern. So kann in die-
sem Wohngebiet eine Durchmischung unterschiedlicher Wohnformen entstehen, die 
sich wechselseitig Impulse liefern. Mit der Ausweisung von Wohnungsbauflächen ent-
spricht die Stadt ihrer Funktion als Mittelzentrum. 
 
Die geplanten Wohngebiete sollen Bestandteil einer abgestimmten Quartiersentwick-
lung werden. Grundlage bildet die Wiedernutzbarmachung von innenstadtnahen 
Flächen für überwiegend Wohnnutzungen. Zudem soll das entstehende Quartier 
ĂWest Iñ einem energetischen Leitbild folgen, um eine angepasste und optimierte Ver-
sorgungsstruktur zu verwirklichen. Eine Anbindung des Gebietes an das 
Fernwärmenetz der Stadt Grevesmühlen wurde bereits im Jahr 2020 vorgenommen.  
 
1.2 Lage und Geltungsbereich 
 
Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 43.1 befindet sich im Westen der Stadt Gre-
vesmühlen zwischen der Bundesstraße B 105 und dem Börzower Weg.  
 
Der Geltungsbereich hat eine Größe von rund 8,9 Hektar. Begrenzt wird das Plange-
biet im Norden durch gewerblich genutzte Flächen, Grünflächen und die Bundes-
straße, im Osten durch Kleingärten, im Süden durch den Verlauf der Straße Börzower 
Weg sowie südlich davon Kleingärten und Wohnnutzungen und im Westen durch ehe-
malige Agrarbetriebsflächen sowie landwirtschaftliche Nutzflächen.  
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Abb. 1: Luftbild mit Lage des Plangebietes © GeoBasis DE/M-V 2019. 

 
1.3 Planverfahren 
 
Die Stadtvertretung der Stadt Grevesmühlen hat in ihrer Sitzung am 18. Februar 2019 
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 43.1 ĂWohnhof am Börzower Wegñ im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Auf einer 
Fläche von etwa 3,3 Hektar sollten die planungsrechtlichen Voraussetzungen für die 
Errichtung von Wohneinrichtungen für Menschen mit Behinderungen sowie für betreu-
tes Wohnen geschaffen werden. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 02. März 2019 
öffentlich bekannt gemacht. 
Im Laufe der Erarbeitung des Entwurfes ergaben sich weitere Planungen bezüglich 
Wohnnutzungen auf den nördlich angrenzenden Flächen. Da die Stadt Grevesmühlen 
bereits zuvor eine Quartiersentwicklung auf diesen Flächen angestrebt hat, erschien 
es daher sinnvoll, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 43.1 zu erweitern. 
Die Stadtvertretung der Stadt Grevesmühlen hat am 14. Oktober 2020  
einen ergänzenden Aufstellungsbeschluss im beschleunigten Verfahren nach 
§ 13a BauGB gefasst. Der ergänzende Aufstellungsbeschluss wurde am 30. Oktober 
2020 in der Ostseezeitung öffentlich bekannt gemacht. 
Aufgrund der Größe des nun zu überplanenden Bereiches von rund 8,9 Hektar wird 
das Planverfahren auf ein zweistufiges Regelverfahren umgestellt. Zeitgleich wird die 
Gebietsbezeichnung des Bebauungsplanes angepasst und entsprechend der aktuel-
len Zielsetzung in ĂWohnen am Bºrzower Wegñ umbenannt.  
 
Der Vorentwurf der Planung wurde am 14. Juni 2021 durch die Stadtvertretung gebil-
ligt. Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB ist in der Zeit 
vom 28. Juni 2021 bis zum 06. August 2021 durch eine öffentliche Auslegung der 
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Planung im Bauamt Grevesmühlen durchgeführt worden. Von Seiten der Öffentlichkeit 
wurden keine Stellungnahmen abgegeben.  
Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange (TÖB), deren Aufgabenbe-
reich durch die Planung berührt werden kann, sind gemäß § 4 Abs. 1 BauGB mit 
Schreiben vom 28. Juni 2021 zur Abgabe einer Stellungnahme auch im Hinblick auf 
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprüfung aufgefordert 
worden.  
Nach der frühzeitigen Beteiligung ergeben sich folgende wesentliche Änderungen der 
Planung: 
 

- Erweiterung des Geltungsbereiches aufgrund der konkretisierten Erschlie-
ßungsplanung. 

- Umwandlung des Sonstigen Sondergebietes ĂSO-PVñ in ein Allgemeines 
Wohngebiet WA 2, Erweiterung des westlichen WA 2 nach Norden mit umlau-
fender Baugrenze und Vorgartenbereich. 

- Westliche Planstraße B entfällt, östliche Planstraße B wird auf 6,25 m verbrei-
tert. 

- Aufnahme einer Flªche f¿r Versorgungsanlagen ĂElektrizitªtñ ºstlich der Plan-
straße A, als Fläche für notwendige Erweiterungen von Transformatoren. 

- Die Teilung des WA 4 bzgl. der Vollgeschosse sowie Firsthöhen wird zurückge-
nommen, für das gesamte WA 4 gelten max. 4 Vollgeschosse mit einer 
maximalen Firsthöhe von 15,0 m.  

- Aufnahme von groben Ausführungen zu den in Aussicht genommen Konzepten 
innerhalb des Plangebietes. 

- Die Angaben zur Ver- und Entsorgung werden, entsprechend der fortschreiten-
den Erschließungsplanung, konkretisiert. 

- Zudem wurden redaktionelle Umformulierungen sowie Konkretisierungen ein-
zelner Festsetzungen vorgenommen. 

 
Des Weiteren wurden für den Entwurf fachgutachterliche Untersuchungen erarbeitet. 
Durch das Gutachterbüro LS Lärmschutz Seeburg mit Sitz in Rostock wurde eine 
Schalltechnische Untersuchung (Stand: 03. Januar 2022) erstellt. Untersucht wurden 
die auf das Plangebiet einwirkenden Geräuschemissionen des Straßenverkehrs und 
des in der Umgebung befindlichen Gewerbes. Zudem wurde ein Geotechnischer Be-
richt durch die Baustoff- und Umweltlabor GmbH, Friedrichsmoor (Stand: 
29. November 2021) angefertigt, um Aussagen zur Versickerungsfähigkeit der anste-
henden Böden sowie zu Altlasten und Altablagerungen treffen zu können. 
 
Die Stadtvertretung hat am 27. Januar 2022 den Entwurf der Planung gebilligt und zur 
öffentlichen Auslegung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB bestimmt. Die Auslegung der Plan-
unterlagen sowie der bereits verfügbaren Umweltinformationen erfolgte zwischen dem 
19. April 2022 und dem 31. Mai 2022 im Bauamt der Stadt Grevesmühlen sowie auf 
der Internetseite der Stadt. Seitens der Öffentlichkeit wurden keine Stellungnahmen 
abgegeben. 
 
Zeitgleich wurden die Behörden, Nachbargemeinden und sonstigen Träger öffentlicher 
Belange (TÖB), deren Aufgabenbereich durch die Planung berührt werden kann, ge-
mäß § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 14. April 2022 zur Abgabe einer 
Stellungnahme aufgefordert. 
Die eingegangenen Stellungnahmen wurden überprüft und folgende Punkte wurden 
im Rahmen der Abwägung berücksichtigt: 
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- Seitens der Forstbehörde wurde darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Pla-
nung Ausnahmen baulicher Anlagen innerhalb des gesetzlichen 
Waldabstandes aufgenommen werden können. Die Stadt erlaubt Ausnahmen 
gemäß § 2 Waldabstandsverordnung M-V künftig. 

- Konkretisierung der Anlage von Geh- und Radwegen im Bereich der Planstra-
ßen B und C.  

- Die Festsetzung zur insektenfreundlichen Beleuchtung wird aufgrund der feh-
lenden Rechtsgrundlage in die örtlichen Bauvorschriften aufgenommen. 

- Aufgrund der Stellungnahme des Zweckverbandes Grevesmühlen wird die Be-
gründung um Aussagen zur Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung 
ergänzt. 

 
Da die Grundzüge der Planung durch die Anpassungen unberührt bleiben, kann die 
Stadtvertretung den Abwägungs- und Satzungsbeschluss fassen. 
 
 
2. Planungsgrundlagen 
 
2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben übergeordneter Planungen 
 
Planungsrechtliche Grundlagen für die Erarbeitung der Satzung sind: 
 

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBl. I S. 3634), zuletzt geändert durch Gesetz vom 
10. September 2021 (BGBl. I S. 4147) 

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung 
vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 3786), zuletzt geändert durch Gesetz vom 
14. Juni 2021 (BGBl. I S. 1802) 

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBL.1991 I 
S. 58), zuletzt geändert durch Gesetz vom 14. Juni 2021 (BGBl. I S. 1802) 

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Neufas-
sung vom 15. Oktober 2015 (GVOBl. M-V 2015, S. 344), zuletzt geändert durch 
Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBl. M-V S. 1033) 

 
sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gültigen 
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien. 
 
Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien können im Bauamt der Stadt-
verwaltung Grevesmühlen, Rathausplatz 1, 23936 Grevesmühlen, eingesehen 
werden. 
 
Als Plangrundlagen dienen der Lage- und Höhenplan, erstellt im März 2020 durch das 
Vermessungsbüro Holst und Krähmer, Grevesmühlen; die digitale topographische 
Karte, GeoBasis - DE/M-V 2020, sowie eigene Erhebungen. 
 
Die Stadt Grevesmühlen verfügt über einen wirksamen Flächennutzungsplan, der in 
der gültigen Fassung das Plangebiet als Wohnbauflächen gemäß § 1 Abs. 1 
Nr. 1 BauNVO sowie Grünflächen ausweist. Die Wohnbauflächen werden durch einen 
zentralen Grünzug geteilt. Dieser wird im vorliegenden Bebauungsplan nicht vorgese-
hen, sodass eine Änderung des Flächennutzungsplanes vorgenommen werden muss. 
Diese erfolgt im vereinfachten Verfahren parallel zum Bebauungsplan.  
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Die Stadt Grevesmühlen besitzt darüber hinaus einen Landschaftsplan. Die relevanten 
Aussagen des Landschaftsplanes werden im Umweltbericht dargestellt. 
 
Das Mittelzentrum Grevesmühlen ist durch seine geografisch günstige Lage zwischen 
den Hansestädten Lübeck und Wismar unmittelbar an der A 20 geprägt. 
Im Landesraumentwicklungsprogramm (LEP) vom 27. Mai 2016 wird für Mittelzentren 
folgender Grundsatz aufgestellt: Mittelzentren sollen als regional bedeutsame Infra-
strukturstandorte gesichert und weiterentwickelt werden. Sie sollen in ihrer Funktion 
als Wirtschafts- und Arbeitsstandorte gestärkt werden. Das LEP weist den Mittelzen-
tren eine herausragende Funktion als wichtige Standorte für Wirtschaft, Handel, 
Dienstleistungen und Verwaltung im Land zu. Hier konzentrieren sich Arbeitsplätze 
und Versorgungseinrichtungen, Dienstleister und Verwaltungen, Kultur-, Sport- und 
Freizeiteinrichtungen, Bildungs- und Sozialeinrichtungen in zumutbarer Entfernung 
von den Lebens- und Wohnstandorten der Bevölkerung. 
Aus der genannten Funktion folgt auch die besondere Verpflichtung zu einer ange-
messenen Versorgung der Bevölkerung mit Wohnraum und Wohnbauflächen. Gerade 
vor dem Hintergrund, dass derzeit nur etwa ein Prozent der Wohnungen im Stadtgebiet 
leer stehen, ist es umso wichtiger städtische Flächen für Wohnnutzungen planungs-
rechtlich vorzubereiten. In den vergangenen Jahren wurden dabei vor allem 
Einfamilienhausgebiete entwickelt. Mit dem Bebauungsplan Nr. 43.1 sollen nun auch 
Wohnungen und Mehrfamilienhäusern realisiert werden. 
 
Weiterhin liegt die Stadt Grevesmühlen in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus im Hin-
terland der Ostseeküste. Die Stadt hat hier die Aufgabe, sowohl touristische 
Infrastruktur als auch Beherbergungskapazitäten zur Verfügung zu stellen. Die Stadt 
Grevesmühlen ist zwar bestrebt, auch touristische Unterkünfte anzusiedeln, sofern der 
Bedarf besteht. Allerdings hat die Entwicklung von Wohnraum für die ortsansässige 
Bevölkerung derzeit Vorrang vor Beherbergungsangeboten. Diese haben vor allem in 
den benachbarten Gemeinden an der Küste Priorität. 
 
Darüber hinaus liegt das Stadtgebiet in einem großräumig festgelegten Vorbehaltsge-
biet Landwirtschaft. In diesen Gebieten sollen dem Erhalt und der Entwicklung 
landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -stätten ein besonderes Gewicht beige-
messen werden. Die landwirtschaftliche Nutzung von Flächen darf ab der Wertzahl 50 
nicht in andere Nutzungen umgewandelt werden. Hiervon sind die in einem wirksamen 
Flächennutzungsplan dargestellten Bauflächen ausgenommen. Zudem werden die 
Flächen innerhalb des Plangebietes nicht landwirtschaftlich genutzt und den landwirt-
schaftlichen Betrieben wurden neue Flächen nördlich der Bundesstraße angeboten. 
Eine gesonderte Erhebung der Wertzahlen erfolgt daher nicht. Die Stadt Grevesmüh-
len kann mit dem Vorhaben innenstadtnahen Wohnraum zur Verfügung stellen. Dabei 
wird der Fokus auf die Innenentwicklung gelegt, sodass die landwirtschaftlichen Flä-
chen außerhalb des Stadtgebietes weiterhin ihre Funktion haben. 
 
Das Plangebiet grenzt zudem unmittelbar an ein Vorbehaltsgebiet Trinkwassersiche-
rung an. Da mit der Planung Allgemeine Wohngebiete planungsrechtlich vorbereitet 
werden sollen, geht die Stadt Grevesmühlen von keiner Beeinträchtigung der angren-
zenden Trinkwasserschutzzone IIIB aus, da auch innerhalb dieser die Versickerung 
des von Dachflächen abfließenden Niederschlagswassers sowie die Ausweisung 
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neuer Baugebiete im Rahmen der Bauleitplanung, mit Ausnahme von Industrie und 
produzierendem Gewerbe, erlaubt sind.1 
 
Bezüglich der Siedlungsstruktur gelten die Ziele, dass der Innenentwicklung ein Vor-
rang gegenüber der Außenentwicklung eingeräumt und eine Zersiedelung vermieden 
werden soll. Die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige Entwicklung der Sied-
lungsstruktur sowie die Verfestigung von Siedlungssplittern sind zu vermeiden. Mit der 
vorliegenden Planung können zentrumsnahe Flächen einer Wohnnutzung zugeführt 
werden, die bereits im aktuellen Flächennutzungsplan der Stadt Grevesmühlen be-
rücksichtigt wurden. 
 
Die Stadt Grevesmühlen geht davon aus, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes 
Nr. 43.1 den Zielen der Raumordnung und Landesplanung entspricht. Als Mittelzent-
rum ist es Aufgabe der Stadt, ausreichend Wohnstandorte zur Verfügung zu stellen. 
Das Plangebiet liegt zentrumsnah am Börzower Weg und kann aufgrund seiner Größe 
Wohnformen ermöglichen, die auf anderen Standorten nicht möglich wären. Als Haupt-
erschließung dient der Börzower Weg im Süden des Gebietes, der durch den Standort 
des Landkreises in der Malzfabrik sowie dem vorhandenen Wohngebiet ĂWest IIñ aus-
reichend dimensioniert ist.  
 
Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg vom 31. August 2011 
werden die Zielstellungen der übergeordneten Landesplanung auf der regionalen 
Ebene konkretisiert. Es ergeben sich gegenüber dem LEP allerdings keine wesentli-
chen zusätzlichen Ziele und Grundsätze der Raumordnung und Landesplanung 
bezüglich der vorliegenden Planung. 
 
2.2 Angaben zum Bestand 
 
Das Plangebiet befindet sich im Westen der Stadt Grevesmühlen zwischen der Bun-
desstraße B 105 im Norden und dem Börzower Weg im Süden. Das Plangebiet wurde 
bis Oktober 2020 durch einen Agrarhandelsbetrieb genutzt, der seinen Standort ins 
nördlich der Bundesstraße 105 gelegene Gewerbegebiet verlagert hat. Die zugehöri-
gen Siloanlagen wurden bereits im Sommer 2019 außer Betrieb genommen. Die im 
Plangebiet befindlichen Betriebsanlagen wurden ausschließlich zur Getreidetrocknung 
und nicht zur Lagerung von Dünger genutzt. Nach einer artenschutzfachlichen Prä-
senzprüfung im März 2021 wurde der Abbruch der vorhandenen Anlagen durch die 
Stadt Grevesmühlen beauftragt und wird derzeit unter biologischer Baubegleitung 
durchgeführt. 
 
Das Gelände im südlichen Bereich des Plangebietes liegt etwa ein bis maximal 1,5 m 
unter dem Niveau des Börzower Weges. Dieser wurde vermutlich im Rahmen der Her-
stellung in den 1990er Jahren aufgeschüttet. Der überwiegende Teil des Plangebietes 
ist relativ eben und weist Höhen um 33 m ü. NHN auf. Im Nordwesten befinden sich 
Böschungen, die einen Geländesprung um bis zu vier Meter auf etwa 37,80 m ü. NHN 
mit sich bringen. Der Bereich zum Anschluss an die Bundesstraße hat eine Gelände-
höhe von etwa 38,80 m ü. HNH. Dies stellt insbesondere für den Bau der Planstraße A 
eine Herausforderung dar, die durch eine Kombination von Auf- und Abtrag der Böden 
an die vorhandenen Straßen im Norden und Süden angeschlossen werden kann. 

 
1 Anlage 3 der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Grevesmühlen-Wotenitz vom 
22. September 2010. 
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Die städtebauliche Situation wird entlang des Börzower Weges durch unterschiedliche 
Nutzungen geprägt. Südwestlich des Plangebietes befindet sich die Wohnbebauung 
des Bebauungsplanes Nr. 19 ĂEntwicklungsgebiet Grevesm¿hlen ï West IIñ, daran an-
grenzend Kleingärten sowie südöstlich des Plangebietes der Standort der Verwaltung 
des Landkreises Nordwestmecklenburg in der Malzfabrik. Das Wohngebiet ĂWest IIñ 
ist vorwiegend durch eine Bebauung mit Einfamilienhäusern gekennzeichnet, des Wei-
teren befindet sich dort eine Kindertageseinrichtung des DRK. Östlich des 
Plangebietes sowie nördlich des Börzower Weges befinden sich weitere Kleingärten.  
 
Angrenzend an das Plangebiet befindet sich östlich der geplanten Straße ein Wäld-
chen. Es handelt sich dabei hauptsächlich um Birken und Eichen, die durch Kastanien 
ergänzt werden. Daran schließen sich Pappeln an, die in einem Streifen von etwa 
20 Metern Breite vom Wäldchen Richtung Osten führen. Die Pappeln haben laut 
Vermessung eine Höhe von etwa 15 Metern. Zu diesem Wäldchen muss gemäß Lan-
deswaldgesetz Mecklenburg-Vorpommern für bauliche Anlagen, die dem dauernden 
Aufenthalt von Personen dienen, ein Abstand von 30 Metern eingehalten werden. 
Zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand ist gemäß § 20 des Lan-
deswaldgesetzes M-V bei der Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand von 30 Metern 
zum Wald einzuhalten. Ausnahmen gemäß § 2 Waldabstandsverordnung M-V sind 
zulässig. 
 
Der Börzower Weg wird als Hauptanbindung ins Zentrum der Stadt vorgesehen. Er 
verfügt über eine Ausbaubreite von ca. 11,50 m exkl. Bankett. Die Fahrbahn hat eine 
Breite von etwa sechs Metern, daran schließen sich im Süden Parkplatzflächen sowie 
ein Geh- und Radweg an. Die Parkplatzflächen werden etwa alle 30 Meter von Baum-
pflanzungen unterteilt. Nördlich des Weges sind ebenfalls Baumpflanzungen 
vorhanden, die durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht überplant werden. 
 
 

 
Abb. 2: Börzower Weg in Richtung Westen,  
eigene Aufnahme. 
 

 
Abb. 3: Börzower Weg in Richtung Osten/ 
Malzfabrik, eigene Aufnahme. 
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Abb. 4: Angrenzende Wohnbebauung des Bebau-
ungsplanes Nr. 19, eigene Aufnahme. 
 

 
Abb. 6: Ortsausgang Grevesmühlen Richtung 
Lübeck, eigene Aufnahme. 

 
Abb. 5: Angrenzende Wohnbebauung des Bebau-
ungsplanes Nr. 19, eigene Aufnahme. 
 

 
Abb. 7: Versiegelte Wegeflächen im Bereich der 
geplanten nördlichen Haupterschließung, eigene 
Aufnahme. 

 
 
2.3 Eigentumsverhältnisse 
 
Die Flächen innerhalb des Plangebietes befinden sich im städtischen Besitz. Die 
Kosten für die Planung, die Erschließung und die Ausgleichsmaßnahmen trägt die 
Stadt Grevesmühlen. Die Refinanzierung erfolgt durch die Grundstücksverkäufe.  
 
2.4 Bodenordnende Maßnahmen 
 
Im Zuge der Planung zum Bebauungsplan Nr. 43.1 sind bodenordnende Maßnahmen 
erforderlich. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte eine Grenzfeststellung 
des Plangebietes. Für die Realisierung der Planung ist die Neuaufteilung der Flurstücke 
entsprechend der geplanten Neubebauung notwendig.  
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3. Inhalt des Bebauungsplanes 
 
3.1 Städtebauliches Konzept und Festsetzungen 
 
Das Plangebiet besteht aus vier Allgemeinen Wohngebieten, die sich aufgrund ihrer 
Lage im Geltungsbereich nach dem Maß der baulichen Nutzung unterscheiden. So 
kann vor allem die Höhenentwicklung der künftigen Gebäude positiv beeinflusst wer-
den. Erschlossen wird das Gebiet über eine Planstraße, die vom Börzower Weg im 
Süden bis zur Bundesstraße im Norden führt und von der aus die Grundstücke bzw. 
Stichstraßen erreichbar sind.  
 
Für drei der fünf Wohngebiete liegen der Stadt Grevesmühlen konkrete Ansiedlungs-
interessen vor. Für diese wurden auch bereits städtebauliche Konzepte durch die 
Interessenten erarbeitet. Da es sich bei der vorliegenden Planung jedoch um einen 
Angebotsbebauungsplan handelt und die künftigen Bauherren keinen vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan erstellen, sollen die Konzepte nachfolgend nur kurz erläutert 
werden. 
 
Für das WA 1 im Südosten gibt es ein städtebauliches Konzept des Diakoniewerkes 
im nördlichen Mecklenburg mit Sitz in Grevesmühlen. Geplant sind mehrere Gebäude 
für Wohngruppen von Menschen mit besonderen Bedürfnissen sowie Funktionsge-
bäude, die für den Betrieb des Wohnkomplexes notwendig sind. Außerdem werden 
Außenbereiche vorgesehen, die durch Begrünungen und Baumpflanzungen aufgewer-
tet werden und für die Bewohner nutzbar sind. Das Gelände soll im Großen und 
Ganzen fußläufig erreichbar sein. Stellplätze für Pkw werden als Zentralparkplatz vor-
gesehen und durch überdachte Fahrradstellplätze ergänzt. 
 
Das WA 3 im Westen des Plangebietes soll ein Pflegeheim in Kombination mit Gene-
rationen- bzw. Seniorenwohnungen gebaut werden. Dafür hat ein Norddeutsches 
Unternehmen mit mehreren Pflegeheimen, zum Beispiel in Hamburg, Bremen und auf 
Rügen, Interesse bekundet. Hauptaugenmerk liegt dabei zunächst auf der Planung 
des Pflegeheimes, für das die nötigen Versorgungsstrukturen berücksichtigt werden 
müssen. 
 
Für das WA 4 im Südwesten des Plangebietes wurde ein städtebauliches Konzept der 
WOBAG Grevesmühlen erarbeitet. Dieses sieht die Errichtung von seniorengerechtem 
Wohnraum in Kombination mit kleineren Dienstleistern und dem Gebiet dienenden Lä-
den, wie zum Beispiel einem Bäckerladen, vor. Des Weiteren werden 
Mehrfamilienhäuser vorgesehen. Auch in diesem Gebiet soll eine fußläufige Erschlie-
ßung gewährleistet werden, die durch attraktive Außenbereiche aufgewertet wird. 
 
Aufgrund der bisher vorgestellten Konzepte sowie der offenen Planung für die beiden 
WA 2 hat sich die Stadt Grevesmühlen für die Festsetzung von großflächigen umlau-
fenden Baugrenzen entschieden. Dadurch wird der Gestaltungsspielraum der 
künftigen Investoren nicht zu sehr eingeschränkt und es können auf das jeweilige Vor-
haben abgestimmte Nutzungskonzepte erarbeitet werden. Die bisher vorgestellten 
Konzepte sehen teils großzügige Außenanlagen vor, die die Quartiersentwicklung at-
traktiv gestalten können. 
 
 
 



Stadt Grevesmühlen ï Bebauungsplan Nr. 43.1 ĂWohnen am Bºrzower Wegñ 

 

12 

Art und Maß der baulichen Nutzung, Bauweise 
 
In den Allgemeinen Wohngebieten sind gemäß § 1 Abs. 6 BauNVO Gartenbaubetriebe 
und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulässig. Es handelt sich hierbei um Nut-
zungen, für die an anderer Stelle im Stadtgebiet Flächen vorhanden sind. Nördlich des 
Plangebietes befinden sich zudem zwei Tankstellen an der Bundesstraße B 105. Ziel 
der Planung ist vorwiegend die Schaffung von Wohnbauflächen für die Grevesmühle-
ner Bevölkerung. Auch einzelne Ferienwohnungen können zu einer kleinteiligen 
Zersiedlung führen und sich somit störend auswirken. Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht störende Gewerbebetriebe sowie Anlagen für Verwaltungen 
können ausnahmsweise zugelassen werden. Des Weiteren ist die Errichtung von Fe-
rienwohnungen i.S.d. § 13a BauNVO gemäß § 1 Abs. 6 BauNVO auch 
ausnahmsweise nicht zulässig. 
 
Die Höhenentwicklung der Gebäude wird durch die Festsetzung einer maximalen First-
höhe begrenzt. Bei maximal drei Vollgeschossen im WA 1 und WA 2 wird eine 
maximale Firsthöhe von 12,0 m und bei maximal vier Vollgeschossen im WA 3 und im 
WA 4 eine maximale Firsthöhe von 15,0 m festgesetzt. Dadurch soll die Höhenent-
wicklung im Gebiet sinnvoll abgestuft werden, sodass das Plangebiet vom Börzower 
Weg aus aufgelockert wirkt. Im Norden kann so in Bezug auf die vorhandene, größ-
tenteils eingeschossige Bebauung, eine Abstaffelung erreicht werden. 
 
Für das Erdgeschoss gilt in allen Allgemeinen Wohngebieten eine maximale Sockel-
höhe von 0,50 m. Die Sockelhöhe ist der Abstand zwischen Oberkante Rohfußboden 
des Erdgeschosses und Oberkante Gelände. Die Firsthöhe ist gleich die Höhenlage 
der oberen Dachbegrenzungskante, also der äußere Schnittpunkt der beiden Dach-
schenkel. Für die Bestimmung der festgesetzten First- und Sockelhöhen die mittlere 
Höhe des vom Gebäude überdeckten Geländes. 
Durch die Festsetzung von zwei bis vier Vollgeschossen kann den geplanten Nutzun-
gen innerhalb des Plangebietes genügend Raum gegeben werden. Gerade bei der 
Ansiedlung von besonderem Wohnen und auch betreutem Wohnen können die We-
gebeziehungen innerhalb der Gebäude somit sinnvoll verkürzt werden. In den 
Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 sind zudem untergeordnete Bauteile der 
Hauptgebäude auch in eingeschossiger Bauweise zulässig. Dies ermöglicht zum Bei-
spiel den Bau von Wintergärten oder einer verglasten Cafeteria und kann die 
Bebauung so gestalterisch auflockern. 
Zudem wird eine GRZ von 0,4 in den Allgemeinen Wohngebieten festgesetzt, sodass 
auf den mitunter großen Grundstücken eine attraktive Freiflächengestaltung konzipiert 
werden kann.  
Bei der Ermittlung der Grundfläche der Hauptgebäude (GRZ I) sind die Flächen von 
vollständig unterirdisch angeordneten Geschossen (z.B. Garagengeschoss und Kel-
lergeschoss mit technischen Räumen, Lagerräumen etc.) einschließlich der 
dazugehörigen Zufahrtsrampen gemäß § 16 Abs. 5 BauNVO nicht mitzurechnen. 
Durch Tiefgaragen kann das Erscheinungsbild des Quartiers ggf. ebenfalls positiv be-
einflusst werden, da weniger Flächen für Stellplätze genutzt werden müssen und somit 
für eine gärtnerische Gestaltung zur Verfügung stehen. 
 
Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 muss das vierte Vollgeschoss als Staffelgeschoss 
ausgebildet werden. Dieses muss in westliche oder südliche Richtung um mind. 1,5 m 
gegenüber dem darunter liegenden Geschoss zurücktreten. Die entstandenen Dach-
flächen dürfen als Dachterrasse ausgebildet werden. Hierdurch kann auch im Süden 




