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Gemeindevertretung Grapzow (Entscheidung) 20.07.2023 o)
Sachverhalt

Durch die Aufstellung des B-Planes Nr. 4 ,Wohnen am gro3en Roétsoll“ sollen marktfahige
Grundstucke fur die Wohnbebauung entwickelt werden. Aus diesem Grunde hat die
Gemeindevertretung am 19.11.2020 die Aufstellung des B-Planes Nr. 4 beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte am 22.12.2020.
Die frihzeitige Beteiligung der Behtrden nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom
31.01.2022 bis zum 28.02.2022. Die durch die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange formulierten Hinweise sind in den Entwurf der Satzung bzw. in den Entwurf der
Begrindung eingearbeitet worden. Die tUberarbeiteten Entwurfe sind durch die
Gemeindevertretung zu billigen und zur Offentlichkeitsbeteiligung / neuerlichen Beteiligung
der Behdrden zu bestimmen.

Aufgrund der durchgefiihrten Artenschutzpriifung ergab sich die Notwendigkeit der Anlage
eines 11 m breiten Freihaltekorridors fur die Amphibienwanderung. Deshalb wurde das
Plangebiet hin zum freien Landschaftsraum um die 11 m erweitert. Damit vergréf3ert sich
lediglich die Grol3e der Teilflache, die vom Flurstiick 470/2 der Flur 1 der Gemarkung
Grapzow in Anspruch zu nehmen ist.

Die Sicherung der ArtenschutzmafRhahmen sowie der Malinahmen der Kompensation erfolgt
in einem spateren Verfahrensschritt (nach Abschluss der Verfahren zur Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden).

Beschlussvorschlag

Die Gemeindevertretung beschlieft:

1. Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 4 “Wohnen am grof3en Rétsoll* fur
das ca. 0,8 ha grol3e Gebiet am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteiles Grapzow,
nordlich der StraBe zum "Das grof3e Rotsoll", das Gebiet der Flurstiicke 437 und
470/2 (jeweils teilweise) der Flur 1 der Gemarkung Grapzow umfassend (siehe
Ubersichtskarte) sowie der Entwurf der Begriindung werden gebilligt und zur Auslage
bestimmit.

2. Die Entwirfe des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Wohnen am grof3en Rétsoll” sind
entsprechend § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen.

3. Die von der Planung bertihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sind von der Auslegung in Kenntnis zu setzten.




4. Der Beschluss ist ortstiblich bekannt zu machen.



Finanzielle Auswirkungen

im Ifd. Haushaltsjahr: in Folgejahren:

nein
[ ia

nein \:’ ja
\:’ einmalig

I:’ jahrlich wiederkehrend

Finanzielle Mittel stehen:

\:’ stehen zur Verfiigung unter \:’ stehen nicht zur Verfiigung

Deckungsvorschlag:

Produktsachkonto: Produktsachkonto:

Bezeichnung: Bezeichnung:

\:’ Deckungsmittel stehen nicht zur Verfiigung

Haushaltsmittel: Haushaltsmittel:
Soll gesamt: Soll gesamt:
MaBnahmesumme: MaBnahmesumme:
noch verfiigbar: noch verfiigbar:

Erlauterungen: Die gesamten Kosten der Planung und ErschlieBung tragt der Investor. Es wird noch ein
stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen.

Anlage/n
1 Entwurf fir den Beschluss der Auslegung_1 6ffentlich
2 Entwurf der Begriindung_zur zweiten Beteiligung_1 6ffentlich
3 Entwurf der Begriindung_Teil Il_Umweltbericht 6ffentlich
4 Ubersichtskarte 6ffentlich
5 Eingriffsbewertung _ Text offentlich




Entwurf der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 4 "Wohnen am groBen Rotsoll" der Gemeinde Grapzow

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteiles Grapzow, nordlich der StraBe zum "Das groRe Rotsoll" und umfasst das Gebiet der Flurstiicke 437 und
470/2 (jeweils teilweise) der Flur 1 der Gemarkung Grapzow

Aufgrund des § 10 BauGB des Baugesetzbuches (BauGB) in der am Tage der Beschlussfassung giiltigen Fassung wird nach Beschlussfa_ssur]F durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Gra?zow vom . . fiir das Gebiet am
nordwestlichen Ortsrand des Ortsteiles Grapzow, nordlich der StraBe zum "Das groRe Rotsoll","das Gebiet der Flurstiicke 437 und 470/2 (jeweils teilweise) der Flur 1 der Gemarkung Grapzow umfassend, folgende Satzung, bestehend aus der

Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen:

Teil A - Planzeichnung  MafRstab: 1: 1.000
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Planzeichenerklirung 3.

I. Planzeichnerische Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung
gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Bauweise, Baugrenzen
gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO
o offene Bauweise

.

[—

Baugrenze gem. § 23 Abs. 3 BauNVO, vermaft

6.

.
1.

Herstellen einer permanenten Leitein-
richtung fiir Amphibien

Sonstige Planzeichen

3

Planzeichen ohne Normcharakter

Ordnungsnummern

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des B-Planes gem. § 9 Abs. 7 BauGB

Hinweise

1. Bodendenkmalpflege

1.1. Im  Plangebiet sind nach derzeitigem
Kenntnisstand keine Bodendenkmale bekannt.

1.2. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder
auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemal § 11 DSchG M-V die zustandige
Untere Denkmalschutzbehérde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle
bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder

Grapzow Gemarkungsname Beauftragten des Landesamtes in unveréndertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir
- Flurgrenze der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
) Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die
Flur 3 Flurbezeichnung den Wert des Fundes erkennen. Die
. Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
e Flurstiicksgrenze der Anzeige.
439 Flurstiicksbezeichnung
Rechtsgrundlagen
— abgemarkter Grenzpunkt
. Grundlage fUr die Ausarbeitung der Satzung des
o nicht abgemarkter Grenzpunkt B-Planes sowie des Verfahrensablaufes bildete
das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
. . Neubekanntmachung vom 03.11.2017 ((BGBI. | S.
lll. Hinweis 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des

Zeichnerische Grundlage des Bebauungsplanes
bildet die Vermessung des Vermessungsbiros
Sy, Stand: Juli 2020.

1.41ext

1.1.2.
1.

1.1

1.1.3.

1.14.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. §9
Abs. 1 BauGB

Art der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Nr. 1
BauGB

- Aligemeines Wohngebiet -

Gem. § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 4
Abs. 1 BauGB dient das Baugebiet dem Wohnen.

GemaR § 4 Abs. 2 BauNVO in Verbindung mit § 1
Abs. 5 und 6 BauNVO wird festgesetzt, dass
folgende Nutzungen allgemein zuldssig sind:

- Wohngebaude;

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes;

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

GemaR § 4 Abs. 3 BauNVO in Verbindung mit § 1
Abs. 5 und 6 BauNVO wird festgesetzt, dass
fql%ende Nutzungen nur ausnahmsweise zuléssig
sind:

- Anla%en fiir kirchliche, soziale, kulturelle,
sportliche und gesundheitliche Zwecke;
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Folgende  weitere = Gesetzestexte ~ waren

maBgeblich:

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Neubekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Arfikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 176);

die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
gedndert Art. 3G v. 14.6.2021 1 1802;

die Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpom-
mern  (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI.
M-V 2015, S. 344), zuletzt getindert durch Gesetz
vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033).

U be rsichtska rte (unmaBstablich, Quelle: GAIA M-V)

Projekt

Satzung der Gemeinde Grapzow
liber den Bebauungsplan Nr. 4
"Wohnen am groBen Rétsoll"

Aligemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, et P
4. Verkehrsfiache dass folgende Nutzungen unzulssig sind: Juli 2023 Entwurf
- Gartenbaubetriebe; Frgruniogs
2. MaB der baulichen Nutzung gem. §9 (1) Nr. 11 BauGB - Anlagen fir die Verwaltung. Hoéhen- und Lageplan, Vermessungs-
: biro Torsten Sy (stand 07/ 2020)
gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB ™71 Verkehrsflache 2. Bauweise, Baugrenzen, iiberbaubare und J—
= nicht tiberbaubare Grundstiicksfliche gem. § B U o We ‘ J[ b ‘ IC k
9 (1) Nr. 1 BauGB
0,4 Grundflachenzahl 0,4 gem. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO 3 i ( Jhr 1 Bau Liane Janssen - Glendelin 7a - 17111 Beggerow
4 g 5. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 21. Die Baugrenze darf durch untergeordnete

] max. zulassige Anzahl der Vollgeschosse

Entwicklung von Natur und Landschaft

Flache fiir das Anlegen einer Heckenpflanzung mit Krau

saum, vermaft

Gebaudeteile entsprechend § 23 Abs. 3 BauNVO
bis max. 0,50 m Uberschritten werden.

Aufiragsnummer Bearbeter

04 - 2020 JA

Mafistab

JA 1:1.000

gezeichnet




Entwurf

der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 4
"Wohnen am grof3en Rotsoll

der Gemeinde Grapzow

nach § 10 BauGB

BEGRUNDUNG

Ubersicht (unmafstablich)

Grog@s B

Aporso I 4
N
Giaszom

Grapzow,

Stand: Juli 2023

1. Angabe der Rechtsgrundlage

1.1. Grundlage fur die Ausarbeitung der Satzung des B-Planes sowie des Verfahrensablaufes
bildete das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
03.11.2017 ((BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).
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1.2

2. 1.

2.2

2. 3.

2.4

2.5.

Folgende weitere Gesetzestexte waren mafigeblich:

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176);

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert Art. 3 G v. 14.6.2021 | 1802;

- die Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033).

Lage und Abgrenzung des Satzungsgebietes, Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 4 ist am nordwestlichen
Ortsrand der Ortslage Grapzow, nordlich der Stral3e zum "Das grof3e Rotsoll" gelegen.

Neben dem erschlieRenden StralRenraum (Teilbereich des Flurstiickes 439 der Flur 1 der
Gemarkung Grapzow) wird ein 40 m tiefer Streifen des Flurstiickes 470/2 der Flur 1 der
Gemarkung Granzow in den Geltungsbereich des B-Planes einbezogen. Diese Flache soll
als Allgemeines Wohngebiet und demzufolge als Baulandreserve festgesetzt werden.

Erganzend wird zum Kompensation und aus Artenschutzgriinden im Norden ein 11 m
breiter Grunstreifen angelegt. Konkret ist hier die Pflanzung einer 3-reihigen Hecke sowie
die Anlage eines zusatzlichen, 4 m breiten Krautsaumes geplant.

Damit liegt das zu entwickelnde Wohngebiet nérdlich der Strafl3e zum "Das grofRe Rétsoll”.

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréf3e von 8.555 gm; davon entfallen 5.535 gm auf das
festzusetzende Allgemeine Wohngebiet.

Das Plangebiet ist unbebaut und unterliegt einer landwirtschaftlichen Bewirtschaftung
(Acker). Westlich des Plangebietes liegt das Kleingewasser "Das grol3e Rotsoll”, nordlich
und sudlich liegen weitere Ackerflachen und im Osten liegt eine ehemalige Unlandflache,
die durch den Grundstickseigentiimer bepflanzt worden ist.

Gemeinde Grapzow, Der Biirgermeister
Uber Amt Treptower Tollensewinkel, Rathausstraf3e 1, 17087 Altentreptow
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3.1

Bild 1: Lage des Plangebietes am nordwestlichen Ortsrand der Ortslage Grapzow
(Quelle: GAIA MV, Luftbild)

Bestehende Bauleitplanungen

Die Gemeinde Grapzow verfligt Uber keinen wirksamen Flachennutzungsplan. Bislang
wurde auch noch kein entsprechender Entwurf erarbeitet. Seitens der Gemeinde wurde
bislang eingeschatzt, dass ein entsprechendes Planwerk fir die Sicherung der
gemeindlichen Entwicklung entbehrlich ist. Seitens der Gemeinde Grapzow besteht im
Moment auch keine Absicht, einen entsprechenden Flachennutzungsplan zu erarbeiten.
Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass es eines Flachennutzungsplanes / eines die
Bodennutzung steuernden stadtebaulichen ,Konzeptes“ erst bedarf, wenn qualifizierte
stadtebauliche Griinde von besonderem Gewicht vorliegen. Ein solcher qualifizierter
(gesteigerter) Planungsbedarf bestdnde, wenn die Genehmigungspraxis auf der
Grundlage von § 34 Abs. 1 und 2 BauGB stadtebauliche Konflikte auslésen kdnnte oder
auszuldsen drohte, die eine Gesamtkoordination der widerstreitenden 6ffentlichen und
privaten Belange in einem formlichen Planungsverfahren dringend erfordern wirden. Dies
ist in der Gemeinde Grapzow derzeit nicht zu besorgen und macht eine F-Planung
entbehrlich.

Die Gemeinde Grapzow ist sich bewusst, dass Gemeinden theoretisch gehalten sind,
einen  Flachennutzungsplan aufzustellen. Im Rahmen der durchgefihrten
Auseinandersetzung mit den bislang in sonstigen B-Plan-Verfahren durch die
Offentlichkeit, durch Nachbargemeinden, durch Behdérden sowie durch sonstige Trager
offentlicher Belange formulierten Hinweise, Anregungen und Bedenken wird durch die
Gemeindevertretung jedoch daran festgehalten, auch den B-Plan Nr. 4 nicht als
vorzeitigen B-Plan (8 8 Abs. 4 BauGB) sondern als selbststandigen B-Plan (§ 8 Abs. 2
Satz 2 BauGB) aufzustellen. Dafur sprechen nicht nur das Planungsziel der Schaffung der
planungsrechtlichen Grundlagen fur eine Bebauung einer Flache zum Wohnen sondern
auch die geringe GroRRe des Plangebietes.

Gemeinde Grapzow, Der Birgermeister
Uber Amt Treptower Tollensewinkel, Rathausstraf3e 1, 17087 Altentreptow
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Sollte es in Zukunft zur Erarbeitung eines Flachennutzungsplanes kommen, werden die
stadtebaulichen Zielvorstellungen, die Grundlage fir die Erarbeitung des vorliegenden B-
Planes Nr. 4 sind, auch bei den Darstellungen des F-Planes Beachtung finden.

Planungsanlass und allgemeines Planungsziel

Im Rahmen der Auseinandersetzung der Gemeinde Grapzow mit der Klarstellung des
Innenbereiches (Satzungsverfahren nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB) wurde festgestellt,
dass in der Ortslage Grapzow momentan nur wenige Baulandreserven vorhanden sind.
Vor diesem Hintergrund wurde durch die Gemeinde eruiert, welche
Entwicklungsmaglichkeiten vorhanden sind. Dabei ist die Gemeinde auf eine Flache am

nordwestlichen Ortsrand aufmerksam geworden.

In Abstimmung mit dem Flacheneigentimer der landwirtschaftlichen Flache, einem
ortlichen Landwirt, sollen hier etwa 5 Baugrundstiicke vermarktet werden.

Einzelheiten der Planung

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. 8 9 Abs. 1 BauGB

. Mit dem vorliegenden Entwurf der Satzung des B-Planes Nr. 4 "Wohnen am grof3en

Rotsoll“ der Gemeinde Grapzow soll im Hinblick auf die Umgebungsbebauung ein
Allgemeines Wohngebiet entwickelt werden.

. Gemal § 4 Abs. 2 BauNVO in Verbindung mit 8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO soll festgesetzt

werden, dass folgende Nutzungen allgemein zulassig sind:

- Wohngebaude;

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes;

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

. Gemal § 4 Abs. 3 BauNVO in Verbindung mit 8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO soll festgesetzt

werden, dass folgende Nutzungen nur ausnahmsweise zuldssig sind:

- Anlagen fir kirchliche, soziale, kulturelle, sportliche und gesundheitliche Zwecke;
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

. Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO soll festgesetzt werden, dass folgende Nutzungen unzulassig

sind:

- Tankstellen,
- Gartenbaubetriebe,
- Anlagen fir die Verwaltung.

. Die Gemeinde Grapzow hat aufgrund der geringen Grdol3e des Plangebietes sowie der

fehlenden Relevanz darauf verzichtet, gesonderte Regelungen zu Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO in den Katalog der zulassigen, ausnahmsweise zulassigen bzw.
nicht zuldssigen Nutzungen aufzunehmen. Dennoch sollen an dieser Stelle beziiglich der
Zulassigkeit dieser Nebenanlagen einige Hinweise formuliert werden. Insbesondere vor
dem Hintergrund, dass nach § 61 LBauO Mecklenburg-Vorpommern diese Nebenanlagen

Gemeinde Grapzow, Der Biirgermeister
Uber Amt Treptower Tollensewinkel, Rathausstraf3e 1, 17087 Altentreptow
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5. 2.

5.2.1.

im Sinne des 8§ 14 BauNVO teilweise baugenehmigungsfrei sind bzw. dartiber hinaus nach
§ 62 LBauO M-V genehmigungsfreigestellt werden koénnen, bedarf es hierfir einiger
erlauternder Worte:

Nach Fickert/Fieseler (Baunutzungsverordnung; Kommentar unter besonderer
Berlcksichtigung  des  Umweltschutzes mit  ergénzenden Rechts- und
Verwaltungsvorschriften, 8. Auflage, 1995) gehoért zu den Wesensmerkmalen einer
untergeordneten Nebenanlage, "dass die Anlage sowohl in ihrer Funktion als auch
raumlich-gegenstandlich dem priméren Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen
Grundstiicke (oder des Baugebiets selbst) sowie der diesem Nutzungszweck
entsprechenden Bebauung dienend zu- und untergeordnet ist."

Diese Definition macht deutlich, dass entsprechende Anlagen von untergeordneter
sachlicher Bedeutung sein missen, was im Regelfall einen geringen raumlichen Umfang
einschliel3t. AuBerdem mussen sie im vorliegenden Fall (Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes) dem Wohnen dienen und durfen nicht der Eigenart des ausgewiesenen
Allgemeinen Wohngebietes widersprechen. Die Errichtung von Nebenanlagen ist darlber
hinaus nur zulassig, wenn diese ihrerseits die Nachbarn in ihrer Wohnnutzung im Sinne
der gegenseitigen Ricksichtnahme nicht beléstigen oder stéren und sich in die Bebauung
harmonisch einfligen.

Denkbar in diesem Zusammenhang waren z.B. Gartenlauben, Grillplatze, eine Sauna,
Schwimmbecken-Whirlpool, Raume fur Gartengerate und Fahrrader, Mopeds u. dgl.,
Mulltonnenschranke, Waschetrockeneinrichtungen. Auch Einrichtungen oder Anlagen flr
die Hobby-Tierhaltung sind im Allgemeinen Wohngebiet zulassig, da das Halten von
Kleintieren im Grundsatz mit dem Wohnen verbunden ist. Nach Fickert/Fieseler (s.0.)
findet die Hobby-Tierhaltung ihre Grenze dort, “wo sie die Rechte anderer in diesem
Gebiet wohnender Menschen beeintrachtigt; das ergibt sich u.a. aus der Einschréankung
des allgemeinen Personlichkeitsrechts nach Art. 2 Abs. 1 GG. Das Gebot der
gegenseitigen Ricksichthahme kann in einem seiner Elemente als Ausdruck dieses
Grundrechts verstanden werden.”

Fur die Tierhaltung im Allgemeinen Wohngebiet bedeutet dies, dass zur Hobby-
Tierhaltung das Halten einzelner Hunde, das Halten von Brieftauben, Ziervdgeln,
Kaninchen oder auch Rassegefliigel gehoért. Dagegen sind Stalle zur Tierzucht jeglicher
Art (auch Hundezucht) und zur Haltung von Nutztieren, wie Schweine, Ziegen, Schafen
oder anderen Tieren, bei denen vorrangig auf die Fleisch-, Milch- oder Eierproduktion
abgestellt wird, unzulassig.

Im Hinblick auf die Gré3e des Plangebietes (ca. 7.055 gm Gesamtflache, davon ca. 5.535
gm Wohnbauflache) sowie auf die Lage des Plangebietes am nordwestlichen Ortsrand
soll mit der vorliegenden Planung weitgehend darauf verzichtet werden, dass Mal3 der
baulichen Nutzung zu reglementieren.

Angestrebt wird lediglich unter Beriicksichtigung der Lage des Plangebietes am
nordwestlichen Ortsrand festzusetzen, dass Gebaude mit bis zu 2 Vollgeschossen
errichtet werden durfen. Dies bedeutet nicht, dass zusétzlich ein Dachausbau unzuldssig
ist. Vielmehr ist dieses bei Beachtung der Vollgeschossdefinition der Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern dariber hinaus ebenfalls zulassig.

Mit dieser Festsetzung sollen auch im landlichen Raum Mdoglichkeiten ertffnet werden,
Mehrgenerationshauser oder Wohngebaude mit integrierten Nutzungen (z.B. mit Raumen
fur freie Berufe) zu errichten.

Gemeinde Grapzow, Der Biirgermeister
Uber Amt Treptower Tollensewinkel, Rathausstraf3e 1, 17087 Altentreptow
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5.2.2.

Unter dem Gesichtspunkt des schonenden Umganges mit Grund und Boden,
insbesondere zum Schutz von unbebauten Flachen im Aul3enbereich, stellt die Gemeinde
Grapzow dartber hinaus mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4, die durch
Nebenanlagen mit bis zu 50 von Hundert Uberschritten werden kann (Regelanwendung
des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO) sicher, dass 60 % der festzusetzenden Wohnbauflache (hier
nunmehr 3.321 gm von 5.535 gm Wohnbauflache) einer baulichen Nutzung unterworfen
werden kdnnen. Dies schafft die durch die Gemeinde Grapzow gewiinschten
Moglichkeiten des komfortablen Bauens im landlichen Siedlungsbereich mit
GrundstucksgroRen jenseits der 1.000 gm.

. Zur raumlichen Strukturierung des Gesamtplangebietes wurde mit Hilfe einer Baugrenze

eine Uberbaubare Grundstiicksflaiche ausgewiesen. Diese kann nach § 23 Abs. 3
BauNVO durch Geb&udeteile bis max. 0,50 m uberschritten werden. Die Baugrenze
wurde dabei so angelegt, dass eine Bebaubarkeit des Plangebietes weitestgehend
gesichert ist. Lediglich im Ubergangsbereich zum StraRenraum bzw. zu den
anschlieenden, auflerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes liegenden, privaten
Grundstiucken wurden kleine Pufferzonen (3,0 m breit) geschaffen, die von einer
Bebauung mit Hochbauvorhaben freizuhalten sind.

. Die Realisierung von Nebenanlagen auf3erhalb der durch die Baugrenzen definierten

Uberbaubaren Grundstiicksflichen wurde nicht eingeschrankt. Dies bedeutet, dass
entsprechende Nebenanlagen (z.B. Nebenanlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB bzw.
Nebenanlagen nach 8§ 12 und 8§ 14 BauNVO) aul3erhalb der Baugrenzen zuléssig sind.

. Aufgrund der angestrebten Struktur des Baugebietes soll mit dem B-Plan bestimmt

werden, dass die Gebaude lediglich in offener Bauweise und damit mit seitlichem
Grenzabstand errichtet werden durfen. Damit verbunden ist zudem, dass die
Gesamtlange der jeweiligen Gebaude nicht mehr als 50 m betragen darf. Regelungen,
dass lediglich Einzel-, Doppel- oder gar Kettenhauser zulassig sind, bedarf es nicht. Die
Nachfrage nach Doppel- oder gar Reihenh&usern im landlichen Bereich ist extrem gering.
Hier ziehen die Bauherren aufgrund der moderaten Baulandkosten die Errichtung von
Einfamilienhdusern vor. Sollte im Plangebiet dennoch ein Doppelhaus oder ein
Reihenhaus entstehen, ergaben sich hieraus keine stadtebaulichen Missstande.

. Das Plangebiet wird von Siden Uber die StralRe zum "Das groRRe Roétsoll" erschlossen.

Der StraRenraum ist befestigt (Asphalt) und ausreichend breit dimensioniert. Eines
tatsachlichen Ausbaues bedarf es aus diesem Grunde nicht.

. Im Bebauungsplan wurde eine 11 m breite Flache als Flache fur Ma3nahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen. Diese Flache
wird mit einer 3-reihigen Hecke bepflanzt und soll die Funktion eines
Wanderungskorridors fur Amphibien Gibernehmen.

Gemeinde Grapzow, Der Biirgermeister
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6.4.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. 8 86 LBauO M-V

. Neben den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen hatte die Gemeinde Grapzow die

Mdglichkeit, in Erganzung zu bestehenden Aussagen der Landesbauordnung M-V weitere
bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. 8 86 LBauO M-V zu treffen. Diese
Festsetzungen kénnen Aussagen zu Gestalt und Material der Baukdrper machen, um eine
gute Eingliederung des neuen Baugebietes in das vorhandene, typische Orts- und
Landschaftsbild zu gewahrleisten und einen harmonischen Gesamteindruck des Gebietes
zu erzielen.

. Im Zusammenhang mit dem B-Plan Nr. 4 ist durch die Gemeinde Grapzow jedoch bewusst

darauf verzichtet worden, entsprechende Festsetzungen zu treffen. Die umgebende
Bebauung ist reich strukturiert und weist keine schitzenswerte Typik auf.

Hinweise im Planwerk

. Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit bzw. der Beteiligung der Behorden sowie

der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erhalten diese die Mdglichkeit, sich zur Planung
der Gemeinde Grapzow des Bebauungsplanes Nr. 4 zu &ufRern. Relevante Hinweise, die
von diesen formuliert werden, werden dann in das Planwerk bzw. in die Begriindung zum
B-Plan Nr. 4 aufgenommen.

. Die Hinweise zur Bodendenkmalpflege sind allgemeingultig und wurden aus diesem

Grunde schon vor Vorliegen der Stellungnahme der zustandigen Behérde in das Planwerk
aufgenommen. Sollten im Plangebiet jedoch Bodendenkmale bekannt sein, bedirfen
diese der Anpassung.

Art der Flachennutzung und deren Flachengro3en

Mit dem B-Plan Nr. 4 "Wohnen am gro3en Roétsoll“ wird eine 7.055 gm grof3e, am
nordwestlichen Ortsrand der Ortslage Grapzow gelegene Flache tberplant. Planungsziel
der Gemeinde Grapzow ist, im Bereich des Plangebietes die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir den Bau von Wohnhausern zu schaffen.

Neben den Flachen des Allgemeinen Wohngebietes soll auch eine Verkehrsflachen
festgesetzt werden.

Insgesamt ergibt sich folgende Bilanz fur die Planung

Gesamtplangebiet  8.155 m2

davon

- Stralenraum (StralRe zum "Das grol3e Rétsoll™) 1.520 gm
- Allgemeines Wohngebiet 5.535 gm
- Pflanzstreifen 1.500 gm

Gleichzeitig mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes wird mit der
Festsetzung der Grundflachenzahl die maximale Bebaubarkeit dieser Flachen geregelt.
Im Falle der anstehenden Planung bedeutet dies, dass bei einer GréRe der
Baugebietsflache von 5.535 gm

- Uberbaubar (GRZ 0,4 + 50/100) 3.321 gm
- nicht tberbaubar 2.214 gm

sind.

Gemeinde Grapzow, Der Biirgermeister
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7. 1.

7.2

7.3.

Finanzierung

Die Gemeinde Grapzow hat Uber die Bindung eines Vorhabentragers (Stadtebaulicher
Vertrag) gesichert, dass die mit der Aufstellung des B-Planes verbundenen
Planungskosten durch den Vorhabenstrager getragen werden.

Mit der Planung / Umsetzung der Planung des B-Planes Nr. 4 ist zunachst einmal keine
Herstellung offentlicher Flachen verbunden. Die Ausweisung der Verkehrsflachen im
Suden des Plangebietes gelten lediglich der Flachenbevorratung und der
planungsrechtlichen Sicherung dieser Flachen. Die Erweiterung des Verkehrsraumes der
StraRe zum "Das groRRe Rotsoll" steht im Zusammenhang mit der Uberplanung nicht an.

Auch hinsichtlich des im Zusammenhang mit dem B-Plan entstehenden
Kompensationsbedarf soll vereinbart werden, dass dieser vollumfanglich durch den
gebundenen Vorhabentrager aufgebracht wird.

Grapzow, Juli 2023

Heidschmidt
Blrgermeister

Gemeinde Grapzow, Der Biirgermeister
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Einleitung
Anlass

Zum Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 4 ;Wohnen am groRen Rotsoll* fuhrt die Gemeinde
Grapzow zur Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, die in 8 1 (6) Nr. 7
und § la BauGB aufgefihrt sind, eine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB durch. Der
hier vorliegende Umweltbericht nach 8 2a Nr. 2 BauGB enthalt die Ergebnisse der
Umweltprufung. Er ist ein gesonderter Teil der Begriindung.

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 4 ,Wohnen am grof3en Rétsoll* soll im Bereich
der nordwestlichen Ortsrandlage ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Die
zu entwickelnden Baugrundstiicke (4 bis 5) werden von der vorhandenen Stral3e, die
von der Ortsmitte zum ,Das grof3e Rotsoll“ flihrt, erschlossen werden.

Bild 1: Ubersichtskarte, Quelle: GAIA MV, unmaRstéblich (Plangebiet in blau gekennzeichnet)

o W

Grapzow.

Das Plangebiet hat eine GesamtgréRe von 7.055 gm; davon entfallen 5.535 gm auf
das festzusetzende Allgemeine Wohngebiet.

Gemeinde Grapzow, Der Burgermeister
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Bild 2: Auszug aus dem Entwurf der Satzung des B-Planes Nr. 4, Planzeichnung (unmafstéblich)

Das grofie Ratsoll

Hihe Wasserstand L
am 30.06.2020 = 23.90m |

1.2.3. Fur das Allgemeine Wohngebiet sollen folgende Festsetzungen gelten:

- Gem. § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 1 BauGB dient das Baugebiet
dem Wohnen.

- Gemal § 4 Abs. 2 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO wird
festgesetzt, dass folgende Nutzungen allgemein zulassig sind:
- Wohngebaude;
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes;
- die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

- Gemal § 4 Abs. 3 BauNVO in Verbindung mit 8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO wird
festgesetzt, dass folgende Nutzungen nur ausnahmsweise zulassig sind:
- Anlagen fiir kirchliche, soziale, kulturelle, sportliche und gesundheitliche
Zwecke;
- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

- Gemal 8 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass folgende Nutzungen unzuldssig
sind:
- Tankstellen;
- Gartenbaubetriebe;
- Anlagen fir die Verwaltung.

Gemeinde Grapzow, Der Burgermeister
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- Grundflachenzahl von 0,4 (entsprechend BauNVO durch Nebenanlagen mit bis zu
50 von Hundert Uberschreitbar)

- offene Bauweise
- maximal zweigeschossige Bauweise

- Die Baugrenze darf durch untergeordnete Gebéaudeteile entsprechend § 23 Abs. 3
BauNVO bis max. 0,50 m tberschritten werden.

Besondere Festsetzungen fur den Stral3enraum, z.B. Bereiche ohne Anbindungen
sollen im B-Plan nicht getroffen werden.

Ebenfalls soll darauf verzichtet werden, dass bauordnungsrechtliche Festsetzungen,
z.B. fur die Gestaltung von Fassaden, Dachern, Tlren oder Fenster getroffen werden.

Das Plangebiet ist derzeit unbebaut und unterliegt einer landwirtschaftlichen
Bewirtschaftung (Acker). Westlich des Plangebietes liegt das Kleingewéasser "Das
grol3e Raotsoll", nordlich und sudlich liegen weitere Ackerflachen und im Osten liegt eine
ehemalige Unlandflache, die durch den Grundstiickseigentiimer bepflanzt worden ist.

Ziele des Umweltschutzes der einschldgigen Fachgesetze und Fachpldne mit
Bedeutung fir den Bauleitplan und Berlicksichtigung der Ziele und Umweltbelange bei
der Planaufstellung

Bei Aufstellung der Bauleitplane sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu beriicksichtigen und in die
Abwagung der o6ffentlichen und privaten Belange einzustellen (8 1 Abs. 6 u. 7 BauGB).
Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (8§ 1 Abs. 4 BauGB);
Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2
BauGB).

Fachgesetzliche Ziele des Umweltschutzes

+ Die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
einschlieB3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der
Naturguter, sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit und der Erholungswert von
Natur und Landschaft sind im besiedelten und unbesiedelten Bereich auf Dauer zu
sichern (Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege, & 1
Bundesnaturschutzgesetz, BNatSchG). Der Verursacher eines Eingriffs in Natur und
Landschaft ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen, und er hat unvermeidbare Beeintrachtigungen durch
Maflnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen oder in
sonstiger Weise zu ersetzen (Verursacherpflichten bei Eingriffen, 8 15 BNatSchG).

Die Eingriffsregelung nach dem BNatSchG ist auf der Ebene der Bauleitplanung
anzuwenden. Die Beriicksichtigung bei der Planaufstellung erfolgt Uber die
Anwendung der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz. Das
Vermeidungsgebot ist zu beachten. Den unvermeidbaren Eingriffen werden Flachen
und Mal3nahmen zum Ausgleich zugeordnet.

« Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind lebensféhige Populationen
der wildlebenden Tiere und Pflanzen einschlief3lich ihrer Lebensstétten sowie ihre
Austauschbeziehungen, Wanderungen und Wiederbesiedelungen zu erhalten und

Gemeinde Grapzow, Der Burgermeister
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es ist Gefahrdungen von natirlichen Okosystemen, Biotopen und Arten
entgegenzuwirken (8 1 (2) BNatSchG).

Die Berlcksichtigung bei der Planaufstellung erfolgt durch Prifung der Betroffenheit
von Aspekten der biologischen Vielfalt gemaR der entsprechenden Arbeitshilfe des
LUNG M-V sowie durch die Festlegung von Malinahmen im Rahmen der
Kompensation, die auch dem Erhalt der biologischen Vielfalt dienen.

* Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts sind Wirkungsgefuge im Hinblick auf pragende biologische
Funktionen zu schiitzen; unter anderem sind landschaftliche Strukturen zu
schitzen, Béden gemal ihrer Funktion zu erhalten, Gewasser einschlieflich ihrer
Ufer, Auen und sonstigen Riuickhalteflichen zu bewahren, es ist flr einen
ausgeglichenen Niederschlags-Abflusshaushalt zu sorgen, es sind Luft und Klima
zu schitzen, sowie die Funktionen von Lebensgemeinschaften und Lebensstatten
zu erhalten (8 1 (3) BNatSchG).

Die Berucksichtigung bei der Planaufstellung erfolgt durch Prifung der Betroffenheit
der aufgezéhlten Komponenten und ihrer Wirkungsgeflige unter Hinzunahme
teilweise von Stellungsnahmen der Fachbehorden.

» Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des
Erholungswertes von Natur und Landschaft sind Naturlandschaften, historisch
gewachsene Kulturlandschaften, Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler und geeignete
Flachen zum Zweck der Erholung insbesondere in siedlungsnahen Bereichen zu
schitzen (81 (4) BNatSchG). Die Beriicksichtigung bei der Planaufstellung erfolgt
durch Prifung der Betroffenheit dieser Aspekte unter Hinzunahme teilweise von
Stellungsnahmen der Fachbehdrden.

» Fir die Schaffung eines zusammenhangenden, europdischen 6kologischen Netzes
mit der Bezeichnung ,Natura 2000“ zur Wiederherstellung und Wahrung eines
gunstigen Erhaltungszustandes der natlrlichen Lebensraume und der Arten von
gemeinschaftlichem Interesse sind besondere Schutzgebiete auszuweisen. Das
Netz ,Natura 2000 besteht aus Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB)
und aus Europaischen Vogelschutzgebieten (aus Richtlinie EG 92/43 vom
21.05.1992, FFH-Richtlinie). Es wird gepriift, ob der B-Plan geeignet ist, Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Vogelschutzgebiete zu beeintrachtigen.
N&chstgelegene Natura 2000-Gebiete befinden sich in einer Entfernung von = 0,9
km zum Plangebiet. Der B-Plan ist nicht geeignet, diese zu beeintrachtigen.

+ MaBnahmen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung, Verdnderung des
charakteristischen Zustandes oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrachtigung der gesetzlich geschiitzten Biotope fihren kdénnen, sind verboten
(8 30 BNatSchG und 8 20 NatSchAG M-V).

Im Plangebiet sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope gelegen.

Gemeinde Grapzow, Der Burgermeister
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Bild 3: gesetzliche geschiitzte Biotope (§ 20 NatSchAG M-V) im Umfeld des Plangebietes, blau
gekennzeichnet die zukinftige Wohnbauflache

Im Einzelnen handelt es sich um folgende Biotope:

Laufende Nummer im | Biotopname Gesetzesbegriff (8§ 20 NatSchAG
Landkreis (Altkreis Demmin) M-V)
DEM15378 permanentes Sélle (,,GroRes Rotsoll*)

Kleingewasser;  Weide;
Phragmites-Rohricht;
Typha-Réhricht;
verbuscht; Soll

DEM15382 permanentes Solle
Kleingewasser;
Wasserlinsen; Geholz;
Eiche; Groliseggenried,;
Kleinréhricht; Soll

DEM15372 permanentes Stehende Kleingewasser,
Kleingewasser;  Pappel; | einschl. der Uferveg.
Typha-Réhricht (.Kleines Rotsoll*)

Beeintrachtigungen der im Umland liegenden Biotope sind durch die Baumafnahme
nicht zu besorgen. Insofern bedarf es auch keines Ausnahmeantrages im
Zusammenhang mit dem Verfahren der Aufstellung der Satzung des B-Planes Nr. 4.

Gemeinde Grapzow, Der Burgermeister
Uber Amt Treptower Tollensewinkel, Rathausstrale 1, 17087 Altentreptow



Gemeinde Grapzow Begriindung
Satzung des B-Planes Nr. 4 "Wohnen am grof3en Rétsoll" Teil 1l: Umweltbericht

Entwurf

Seite 7 von 17

Die Beseitigung von Alleen oder einseitigen Baumreihen sowie alle Handlungen, die
zu deren Zerstérung, Beschadigung oder nachteiligen Veranderung fiihren kénnen,
sind verboten (§ 19 NatSchAG M-V).

Von der Planung sind keine nach 8§ 19 NatSchAG M-V geschitzten Alleen und
Baumreihen betroffen.

Die Beseitigung von Einzelbaumen ab einem Stammumfang von 100 cm in einer
Hohe von 1,30 Metern Uber dem Erdboden sowie alle Handlungen, die zu deren
Zerstbrung, Beschadigung oder nachteiligen Veranderung fuhren konnen, sind
verboten (8§ 18 NatSchAG M-V).

Von der Planung sind keine nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzte Einzelbdume
betroffen.

Die wild lebenden Pflanzen- und Tierarten, in ihrer natirlichen und historisch
gewachsenen  Vielfalt, einschlieBlich  ihrer  Lebensgemeinschaften  und
Lebensrdume, sind nach den Vorschriften des Artenschutzes zu schitzen und zu
pflegen (88 39 ff. und 44 ff. BNatSchG, Artikel 5 der Richtlinie 79/409/EWG (EU-
Vogelschutzrichtlinie) und Artikel 12 und 13 der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-
Richtlinie)).

Die Bertcksichtigung bei der Planaufstellung erfolgt durch Priifung, ob von den
Auswirkungen des B-Plans besonders bzw. streng geschitzte Tier- und
Pflanzenarten entsprechend BNatSchG sowie die fur diese Arten geltenden
Verbotstatbestdnde nach 8§ 44 (1) BNatSchG voraussichtlich betroffen sind. Die
Umsetzung des Plans darf durch artenschutzrechtliche Vorschriften nicht dauerhaft
gehindert sein. Es werden Hinweise fir nachgeordnete Planungen gegeben, um
artenschutzrechtliche Konflikte, die bei der konkreten Planung auftreten konnen, zu
vermeiden.

Mit Grund und Boden ist sparsam umzugehen. Die Bodenversiegelung ist auf das
notwendige Mald zu begrenzen. Moglichkeiten zur Wiedernutzbarmachung von
Flachen zur Nachverdichtung sowie andere MaRhahmen zur Innenentwicklung sind
Zu nutzen (aus § la (2) Baugesetzbuch, BauGB).

Die Beriicksichtigung bei der Planaufstellung erfolgt durch Prifung, ob mit der
vorliegenden Planung der Bodenschutzklausel des BauGB entsprochen wird.
Durchgefiihrte Voruntersuchungen im Rahmen der Auseinandersetzung der
Gemeinde Grapzow mit der Klarstellung des Innenbereiches (Satzungsverfahren
nach 8§ 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB) haben gezeigt, dass in der Ortslage Grapzow
momentan nur wenige Baulandreserven vorhanden sind. Diese Baulandreserven
befinden sich jedoch nicht im Zugriff der Gemeinde und konnen deshalb nicht
mobilisiert werden. Aus diesem Grunde wird seitens der Gemeinde Grapzow die
Inanspruchnahme einer verkehrlich erschlossenen Ackerflache fur die Gewinnung
von Bauland favorisiert. Der Flacheneigentimer hat signalisiert, dass er die
Baulandflachen dann aus der landwirtschaftlichen Nutzung freigibt.

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrdchtigungen seiner natirlichen
Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit
wie moglich vermieden werden (Zweck und Grundsétze des Bodenschutzes, § 1
Bundes-Bodenschutzgesetz, BBodSchG). Hierzu erfolgt eine Auswertung der
vorliegenden Daten (z.B. Geologische Oberflachenkarte).

Menschen, Tiere und Pflanzen, der Boden, das Wasser, die Atmosphére sowie die
Kultur- und sonstigen Sachgiter sind vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(Gefahren, erhebliche Belastigungen oder erhebliche Nachteile fiir die Allgemeinheit
oder die Nachbarschaft herbeifihrende Luftverunreinigungen, Gerausche,

Gemeinde Grapzow, Der Burgermeister
Uber Amt Treptower Tollensewinkel, Rathausstraf3e 1, 17087 Altentreptow



Gemeinde Grapzow Begriindung
Satzung des B-Planes Nr. 4 "Wohnen am grof3en Rotsoll" Teil 1l: Umweltbericht
Entwurf Seite 8 von 17

Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen) zu schitzen. Dem Entstehen schadlicher
Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen (aus 88 1 u. 3
Bundesimmissionsschutzgesetz, BImSchG).

Bei raumbedeutsamen Planungen fir bestimmte Nutzungen sind die vorgesehen
Flachen in einer Weise zuzuordnen, dass schéadliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Betriebsunfallen hervorgerufene Auswirkungen auf die dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedlrftige Gebiete, insbesondere
offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche
Gebiete und offentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden
(Planungsgrundsatz fur Gebiete mit emittierenden Anlagen aus § 50 BImSchG).

* Die Gewasser (oberirdische Gewasser, Grundwasser) sind derart zu bewirtschaften,
dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und, damit im Einklang, dem Nutzen Einzelner
dienen, dass vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen und
der direkt von ihnen abhangigen Landdkosysteme und Feuchtgebiete im Hinblick
auf ihren Wasserhaushalt unterbleiben und dass insgesamt eine nachhaltige
Entwicklung gewahrleistet wird (aus: Grundsatz der Wasserwirtschaft, § 6
Wasserhaushaltsgesetz WHG).

Bei der Planung und Durchfiihrung von Baumalnahmen und Aufforstungen sind die
Belange der Grundwasserneubildung zu beachten. Es ist darauf hinzuwirken, dass
die Grundwasserneubildung nicht durch Versiegelung des Bodens oder andere
Beeintrdchtigungen des Versickerungsvermoégens des Bodens wesentlich
eingeschrankt wird (§ 31 LWaG M-V).

Im Plangebiet sind keine Gewasser vorhanden. Auf die Empfindlichkeit des oberen
Grundwasserleiters gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen im
Geltungsbereich wird hingewiesen.

* Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche
Vorschriften oder wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (8 55 WHG).

Das Niederschlagswasser der geplanten Wohnbauflachen soll weitestgehend auf
den Grundstiicken versickern. Unbelastetes Niederschlagswasser der Dachflachen
kann in Zisternen gesammelt und dem Brauchwasserkreislauf zugefiihrt werden.

« Abféalle sollen in erster Linie vermieden werden, insbesondere durch die
Verminderung ihrer Menge und Schadlichkeit. Vorhandene Abfalle sollen stofflich
oder energetisch verwertet werden (aus 8§ 6 Kreislaufwirtschaftsgesetz). Die
Verwertung von Abfallen hat in der Regel Vorrang vor deren Beseitigung (aus § 7
Kreislaufwirtschaftsgesetz, KrWG). Die Abfallentsorgung fir die Bauflachen im
Geltungsbereich erfolgt im Rahmen der geltenden Abfallsatzung durch den
Landkreis Mecklenburgische Seenplatte als offentlich- rechtlichem
Entsorgungstrager.

» Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind bei offentlichen
Planungen und MalRnahmen zu bertcksichtigen. Der Denkmalschutz umfasst den
Schutz, die Pflege und die wissenschaftliche Erforschung der Denkmale und das
Hinwirken auf ihre sinnvolle Nutzung (aus: Aufgaben des Denkmalschutzes, § 1
Landes-Denkmalschutz- gesetz, DSchG M-V). Denkmale sind Baudenkmale,
Denkmalbereiche, bewegliche Denkmale und Bodendenkmale. Zu den
Denkmalbereichen gehért auch deren engere Umgebung, sofern sie flr deren
Erscheinungsbild bedeutsam ist (Begriffsbestimmungen, § 2 DSchG M-V).

Gemeinde Grapzow, Der Burgermeister
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Die Bertcksichtigung bei der Planaufstellung erfolgt durch Beachtung der Hinweise
und Informationen der Denkmalschutzbehérden. Im Geltungsbereich sind keine
Denkmale bekannt.

1.3.3 Ziele des Umweltschutzes in den Fachplanen

» Ziele und Grundsatze der Raumordnung (Regionales Raumentwicklungsprogramm
RREP Mecklenburgische Seenplatte, 2011)

Aussagen aus dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische
Seenplatte (RREP M-S) in Bezug auf die Planungsabsicht und insbesondere zur
gemeindlichen Eigenentwicklung

- Grundsatzlich gilt, dass Gemeinden wie Grapzow, die keinen zentral0Ortlichen
Status laut Landesplanung besitzen, ihre bauliche Perspektive entsprechend
der notwendigen Eigenentwicklung herleiten und sicherstellen. Nachfolgend
wird auf das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische
Seenplatte, RREP MS, eingegangen.

- Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte
(RREP M-S) - Planteil in der aktuellen gultigen Fassung von 2011 ist das
Gemeindegebiet als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und als Vorbehaltsgebiet
Trinkwasser dargestellt. Die Gemeinde Beggerow liegt gem. Abbildung 14 des
RREP M-S, S. 33 innerhalb eines Bereichs der als landlicher Raum,
angrenzend an Raume mit guinstiger wirtschaftlicher Basis, charakterisiert wird.
Die Gemeinde grenzt an den Stadt-Umland-Raum Neubrandenburg an. Es
bestent eine gute Verkehrsanbindung zum umliegenden Grundzentren
Altentreptow.

- Zu einzelnen Programmsatzen, die nachfolgend kursiv markiert sind, bestehen
zur Gemeinde Grapzow und zu dieser Planung folgende Aussagen:

,Die  Wohnbaufldchenentwicklung ist gemdB Programmsatz 4.1 (4) des Regionalen
Raumentwicklungsprogramms Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS) auf die zentralen Orte
und Siedlungsschwerpunkte zu konzentrieren. In den anderen Gemeinden ist die
Wohnbauflachenentwicklung am Eigenbedarf, der sich aus Grof3e, Struktur und Ausstattung des
Ortes ergibt, zu orientieren (Ziel der Raumordnung).”

Als Ziel wird im Programmpunkt 4.1. (6) formuliert: ,Die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen hat
in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen. (Z)“

- Grapzow ist kein zentraler Ort. Aus diesem Grunde ist die bauliche Entwicklung
auf den Eigenbedarf begrenzt. Im Rahmen der Plananzeige wurde durch das
Amt fir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte
bestétigt, dass die vorliegende Planung den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung entspricht.

Im Punkt 3.1.1(1) sowie (3) ist verankert, dass: ,Léndliche Rdume sollen in ihrer Funktion als
Natur-, Kultur-, Erholungs-, Lebens- und Wirtschaftsraum erhalten, entwickelt und so in Wert
gesetzt werden, dass ein mdoglichst hoher Anteil der dort lebenden Bevélkerung eine
wirtschaftliche Basis finden kann.*

-  Die Ausweisung von Wohnbauflachen dient der Stabilisierung des Ortes und
der Gesamtgemeinde und beférdert die Inwertsetzung der Bestandsstrukturen,
der Funktionen des landlichen Raumes, sowie der Elemente des regional
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typischen  Siedlungsnetzes, einschlieBlich  moglicher Chancen, die
Revitalisierung historischer Anlagen, wie u.a. Gutshduser und Parks,
fortzusetzen.

- Ostlich der Ortslage Grapzow, beidseits der Trasse der Bundesautobahn (BAB)
20 wurde zudem in 2011 ein ca. 510 ha grofRes Eignungsgebiet fur
Windenergieanlagen ausgewiesen. Dieses ist weitgehend mit
Windenergieanlagen bebaut. Der westliche Ortsrand wird durch die von diesen
WEA ausgehenden Schallemissionen und Schattenschlage nicht belastet.

» Darstellungen der Ersten Fortschreibung des Gutachtlichen
Landschaftsrahmenplans Mecklenburgische Seenplatte (GLRP MS), Stand Juni
2011 fur den Geltungsbereich und den sonstigen Auswirkungsbereich des B-Plans:

- Aufgrund der Lage des Geltungsbereichs im Nahbereich der BAB 20, westlich
eines der grof3ten Windeignungsgebiete in MV enthalt die Erste Fortschreibung
des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans Mecklenburgische Seenplatte
(GLRP MS), Stand Juni 2011 fur das Plangebiet keine Darstellungen von
Bereichen mit hoher bis sehr hoher Schutzwirdigkeit hinsichtlich der Schutzgu-
ter Boden, Wasser und Landschaftsbild. Darlber hinaus enthalten die
Planungskarten I-lll keine Darstellungen fiir den Geltungsbereich.

Der Karte IV ist zu entnehmen, dass periphere Teile des Territoriums als
Bereiche mit besonderer Bedeutung zur Sicherung der Freiraumstruktur
ausgewiesen worden sind.

Die Karte V zeigt fur das Territorium der Gemeinde Grapzow

- ein  bedeutendes FlieBgewasser (hier: Tollense), welches vor
Schadstoffeintrdgen zu schitzen ist

- Bereiche mit einem gemeldeten FFH-Gebiet mit erhdhten
Bewirtschaftungsanforderungen

- Schwerpunktbereiche zur Strukturanreicherung der Landschaft im Sinne von
§ 21 Abs. 6 BNatSchG (Fassung 2010) als landwirtschaftlich genutzte
Offenlandbereiche mit deutlich unterdurchschnittlicher Ausstattung an
Landschaftselementen und Randstrukturen

- besonders wassererosionsgefahrdete Standorte

- im Bereich der Tollense Naturnahe Walder (Kategorie W1), aber auch
Walder mit durchschnittlichen Strukturmerkmalen (Kategorie W2) bzw.
Walder mit deutlichen strukturellen Defiziten (Kategorie W3)

- Moorflachen geméaR Moorschutzkonzept 1999

- einzelne bedeutsame Biotope des Offenlandes

- stark grundwasserbeeinflusste Standorte

- FlieRgewasserabschnitte mit bedeutenden Vorkommen von
Zielarten nach Landschaftsprogramm M-V 2003.

Die Karte VI verweist beim Raum nordéstlich des Plangebietes auf eine geringe
potenzielle Erosionsgeféahrdung durch Wassererosion im Offenland.

Insgesamt ist festzustellen, dass von diesen Darstellungen insbesondere
periphere Bereiche der Gemeinde Grapzow erfasst sind. Darstellungen, die das
Plangebiet bzw. das direkte Umland des Plangebietes umfassen, sind nicht
gegeben.

Gemeinde Grapzow, Der Burgermeister
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. Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen

Die Wirkfaktoren eines Vorhabens lassen sich grundsétzlich in drei

unterschiedliche Gruppen untergliedern:

A) Wirkfaktor aufgrund der bloRRen Existenz des Vorhabens (anlagebedingte
Wirkungen wéahrend der gesamten Standzeit),

B) Wirkfaktor durch den Bau des Vorhabens (Wirkungen wahrend der Bauzeit),

C) Wirkfaktor durch das Betreiben des Vorhabens (mit dem Betrieb im
Zusammenhang stehende Wirkungen)

Wirkfaktoren sind hierbei Einflussgréf3en, die das Vorhaben auf den Zustand und
die weitere Entwicklung der Umwelt haben kann. Auswirkungen stellen
Veranderungen, die Schutzguter durch  Wirkfaktoren erfahren, dar.
"Okosystemare Wechselwirkungen sind alle denkbaren funktionalen und
strukturellen Beziehungen zwischen Schutzgitern, innerhalb von Schutzgiitern
(zwischen und innerhalb von Schutzgutfunktionen und Schutzgutkriterien) sowie
zwischen und innerhalb von landschaftlichen Okosystemen, soweit sie aufgrund
einer zu erwartenden Betroffenheit durch Projektauswirkungen von
entscheidungserheblicher Bedeutung sind" (FORSCHUNGSGESELLSCHAFT
FUR STRASSEN- UND VERKEHRSWESEN 1997).

Der B-Plan ist nicht vorhabenbezogen, so dass zum Entwurf keine lagekonkreten
Festsetzungen zu einzelnen Baukoérpern usw. erfolgen. Die Umweltauswirkungen
werden daher anhand der Festsetzungen zu Art und MalR der Nutzung beurteilt,
wobei eine maximal ausschopfende Nutzung zu Grunde gelegt wird.

2.1. Voraussichtliche Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes (Wirkungsprofil)

Bei Ausschopfung der Festsetzungen kann voraussichtlich von folgenden wesentlichen
Auswirkungen des Baugebietes ausgegangen werden:

. Uberbauung mit Gebauden und befestigten Flachen fiir die Nutzung als
Wohngrundstiick; Versiegelung und sonstige durchlédssige Befestigung von
Flachen (Wirkung aufgrund der Existenz des Vorhabens); dadurch
Inanspruchnahme von derzeit intensiv ackerbaulich genutzten Flachen bzw. von
ruderalisierten Flachen im Ubergang StraRenraum zum Baugrundstiick

. Beseitigung von Vegetationsstandorten und Tierlebensraumen, bei bestehender
Vorbelastung durch eine intensive landwirtschaftliche Nutzung,
. wesentliche Stérung der natirlichen Bodenfunktionen durch Abtrag des belebten

Oberbodens, Bodenverdichtung und Versiegelung, bei bestehender Vorbelastung
durch intensive landwirtschaftliche Bewirtschaftung

. Herabsetzung der Oberflachenversickerung von Niederschlagswasser auf den
versiegelten Flachen, Minderung der Retentionswirkung der Landschaft bei
hohem Anfall von Niederschlagswasser, dadurch Belastung der Vorfluter durch
hohe Abflussmengen,

. Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes durch Bebauung von Freiflachen

. Uberbauung von Freiflachen, dadurch Beeintrachtigung von Erholungsnutzungen
von Menschen im Ubergangsbereich urbanen Bereich und landwirtschaftlich
gepragten Umland,

. Storung der Tierwelt im Gebiet und auf benachbarten Flachen durch
Anwesenheit von Menschen, baulichen Anlagen und Larmemissionen.
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Bestandsaufnahme des Umweltzustandes

Der Bereich des Plangebietes liegt im Verbreitungsgebiet holozéner und pleistozaner
Sedimente. Uberwiegend ist Geschiebelehm und -mergel der Grundmoréane (LUNG M-
V, 2010) anzutreffen. Die Hohenlage der naturlichen Bodenoberflache des Gebiets
schwankt zwischen 25,1 m . NHN und 28,2 m (. NHN (H6hensystem DHHN 92).

Der Boden ist von sandig-lehmigen Boden dominiert, die anthropogen stark berformt
sind (LUNG, M-V, 2010). Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet, im Bereich des
erschlieenden Verkehrsraumes liegt die Bohrung Hy At 2 / 1965. Dieses vermittelt

Bild 4: Bohrprofil Hy At 2 / 1965 (Quelle: Geologischer Dienst LUNG M-V iber GAIA MV), Seite 1
(Hinweis, auf die Darstellung der tiefer liegenden Lage wurde verzichtet); der Horizont des angetroffenen
Grundwassers lag zwischen 8,5 m und 5,5 m unter Gelandeoberkante
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Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet keine bekannt. Auch aus der Stellungnahme des
Landkreises Mecklenburgische Seenplatte ergeben sich diesbezlglich keine Hinweise.

Aussagen zur Belastung mit Kampfmitteln konnen nicht getroffen werden.
Entsprechend der Stellungnahme der zustandigen Behorde ist diese in ganz MV nicht
vollstandig auszuschlieRen. Genauere Aussagen zur Kampfmittelbelastung wéren
kostenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst MV einzuholen. Dies wird den
zukunftigen Bauherren im Zusammenhang mit beabsichtigten Erdarbeiten im
Plangebiet empfohlen.

Wasser
Innerhalb des Plangebiets befinden sich weder natirliche noch kinstliche Gewéasser.
Im ndheren Umfeld befinden sich Kleingewasser / Solle, die nach § 20 NatSchAG M-V

dem gesetzlichen Schutz unterliegen.
Die Grundwasserressourcenabfrage ergibt folgendes Bild:

- Machtigkeit bindiger Deckschichten: > 10 m
- Grundwasserleiter: bedeckt
- Geschitztheit: hoch

Nach der Hydrogeologische Karte 1: 50.000 (HK50-K4) betragt der
Grundwasserflurabstand im Bereich des Plangebietes mehr als 10 Meter.

Klima/Luft

Eine Vorbelastung der Luft, z.B. durch Gewerbebetriebe ist nicht bekannt. Ebenfalls
nicht bekannt sind klimatische Anomalien.

Potenzielle natirliche Vegetation

Im Plangebiet wirden sich als potenzielle natiurliche Vegetation hauptséchlich
Buchenwélder basen- und kalkreicher Standorte als Waldgersten-Buchenwald
einschlieBlich der Auspragung als Lungenkraut-Buchenwald entwickeln (LUNG M-V,
2010).

Bestand Flora

Aufgrund der gegebenen Nutzung als intensives Ackerland bzw. als Straf3enbegleitgriin
mit geringer Pflegeintensitat wurde auf eine Kartierung der Flora verzichtet. Dem
Umweltbericht ist ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Anlage 1) sowie eine
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach HzE 2018 (Anlage 2) beigefiigt.

Bestand Fauna
Die Aussagen zur Flora gelten fir die Fauna entsprechend.

Die Vorhabensflache weist im Umfeld eine erhtéhe biologische Vielfalt aus. Die
unmittelbar fir die Bebauung in Anspruch zu nehmenden Flachen sind hingegen
artenarm und ohne besonderen Wert fir die biologische Vielfalt. Entsprechend des
vorgelegten artenschutzrechtlichen Fachbeitrages =~ werden  Vermeidungs-,
Minimierungs- und Verbesserungsmalnahmen notwendig.
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Landschaftshild

Der Landschaftsraum um Grapzow ist

der Landschaftseinheit Kuppiges Tollensegebiet mit Werder

der Grof3landschaft Oberes Tollensegebiet

der Landschaftszone Ruckland der Mecklenburgischen Seenplatte
zuzuordnen.

Die Plangebietsflache befindet sich im Landschaftsbildraum Nr. 902, Ackerplatte
norddstlich von Altentreptow und die Qualitat des Landschaftsbildes wurde mit gering
bis mittel bewertet.

Mensch

Der Geltungsbereich ist nicht bewohnt und hat aufgrund der derzeitigen Nutzung als
Ackerflache fur die Bevolkerung tiberwiegend keine Erholungsfunktion.

Im Plangebiet sind keine Bau- sowie Kunstdenkmale vorhanden und zudem keine
Bodendenkmale bekannt.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Schutzgebieten gemeinschaftlicher Bedeutung
und von Europaischen Vogelschutzgebieten. Ebenfalls werden keine Auswirkungen auf
entsprechende Gebiete erwartet.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine gemdR § 18 NatSchAG M-V
geschutzte Baume und keine nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 20 LNatG M-V geschutzten
Hecken.

Das Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich weder in einem Wasserschutzgebiet
(WSG) gemal § 51 WHG noch in einem Uberschwemmungsgebiet gemaf § 76 WHG.

Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiilhrung der Planung

Wie bereits mehrfach ausgefiihrt, ist mit der Ausweisung des B-Planes die Entwicklung
eines Allgemeinen Wohngebietes mit einer GroRe von 5.535 gm verbunden. Diese
werden der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen.

Im Geltungsbereich der B-Planes sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Die
angrenzenden Gewasserstrukturen werden raumlich von dem Vorhaben nicht berihrt.
Erhebliche Beeintrachtigungen des Grundwassers durch die zu erwartende Errichtung
von 4 bis 5 Eigenheimen sind nicht zu besorgen, da das Niederschlagswasser vor Ort
gesammelt und versickert wid. Analog zum Schutzgut Boden sind auch beim Schutzgut
Wasser keine erheblichen Beeintrdchtigungen zu erwarten.

Gemeinde Grapzow, Der Burgermeister
Uber Amt Treptower Tollensewinkel, Rathausstraf3e 1, 17087 Altentreptow
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Klima/Luft

Aufgrund der geringen GrofRe und der zu erwartenden groRen Grundstiicke mit
ausreichend Freiraum zwischen den einzelnen baulichen Anlagen ist nicht von einer
Riegelwirkung der Bebauung auszugehen. Der Frischlufttransport ist nicht gefahrdet.
Mit der geplanten Bebauung sind zudem keine Emissionen zu erwarten, die eine

Beeintrachtigung des Schutzgutes Luft besorgen lassen.

Biotope/Flora

Beeintrachtigung der Flora sind im Zusammenhang mit der Umsetzung des Vorhabens
nicht zu erwarten. Vielmehr ist aufgrund der in der LBauO MV verankerten
Verpflichtung, die nicht bebauten Grundsticksteile einer Begrinung zuzufihren, mit
einer Erhdhung der Artendiversitat auszugehen. Dies wird zudem dadurch erweitert,
dass als Abgrenzung zum Ackerraum die Anlage einer 130 m langen 3-reihigen Hecke
mit Krautsaum geplant ist.

Fauna

Wahrend der Bauzeit der einzelnen Wohnh&auser kommt es zeitlich, auf wenige
Wochen begrenzt, zu Larmbelastigungen und Erschitterungen durch den
Baustellenverkehr. Die im Kapitel 2.4 erlauterten VermeidungsmalRnahmen
gewabhrleisten einen ausreichenden Schutz vor bau- und betriebsbedingten erheblichen
Beeintrachtigungen der Fauna. Bei Beachtung dieser Vermeidungsmafinahmen sind
erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten. Im Rahmen des gesonderten
artenschutzrechtlichen Beitrages werden die Verbotstatbestdnde gemadR § 44
BNatSchG untersucht und, um diese auszuschlieRen, bei Bedarf Vermeidung-,
Verminderungs- und CEF-MalBnahmen formuliert und festgesetzt, die die
Bertcksichtigung und Wahrung der faunistischen Funktionen des Plangebietes
gewabhrleisten (siehe hierzu Anlage 1).

Es steht nicht zu erwarten, dass sich die biologische Vielfalt im Zuge der Errichtung der
geplanten Wohnbebauung verringert. Eine Verschiebung einzelner Arten kann jedoch
auf der Ebene der Bebauungsplanung nicht ausgeschlossen werden. Hier ist
gegebenenfalls durch die Wahl geeigneter KompensationsmafRhahmen der Erhalt der
Artenvielfalt zu sichern.

Landschaftsbild
Auch eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist durch die geplante
Wohnbebauung nicht zu besorgen. Die zu errichtenden Hauser gliedern sich dem

vorhandenen Bestand an und erganzen diesen.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind am Standort Grapzow keine Auswirkungen
zu erwarten. Weder sind Verschlechterungen des Wohnumfeldes zu besorgen noch
eine Beeintrachtigung der Erholungsfunktion der Offenlandschaft zu erwarten.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Kultur- und Sachguter, welche durch
die Umsetzung der Planung beeintrachtigt werden kdnnten.

Es werden keine Gebiete von gemeinschatftlicher Bedeutung und keine Européischen
Vogelschutzgebiete vom Vorhaben berihrt.

Gemeinde Grapzow, Der Burgermeister
Uber Amt Treptower Tollensewinkel, Rathausstraf3e 1, 17087 Altentreptow



Gemeinde Grapzow Begriindung
Satzung des B-Planes Nr. 4 "Wohnen am grof3en Rotsoll" Teil 1l: Umweltbericht

Entwurf

2.2.10

2211

2.2.12.

Seite 16 von 17

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern sind unterschiedlich
ausgepragt. Diese hangen von der Wertigkeit, der Empfindlichkeit und der
Vorbelastung der einzelnen Schutzgiter und von der Intensitdt sowie der
Empfindlichkeit der Wechselbeziehungen ab. Im gesamten Geltungsbereich der
Satzung des Bebauungsplanes sind die Schutzguter unterschiedlich stark anthropogen
Uberpragt. Durch diese Vorbelastung sind die Empfindlichkeit und die Wertigkeit der
Schutzgiter gemindert. Dies betrifft auf der Vorhabenflache vor allem die
Wechselwirkung zwischen den Schutzgutern Boden, Biotope und Landschaftsbild, die
durch das Vorhaben nicht weiter negativ beeinflusst werden. Aufgrund der gesetzlich
geschutzten Biotope im Umland hat sich andererseits eine gewisse biologische Vielfalt
eingestellt, die jedoch im direkten Plangebiet nicht zu besorgen ist. Durch die
Neuschaffung wertvoller Biotopstrukturen kann eine negative Beeinflussung verhindert
und durch biotopverbindende MafRhahmen die biologische Vielfalt sogar vergroR3ert
werden.

Weitere Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Boden, Wasser und Klima/Luft
werden vom Planverfahren nicht erheblich negativ beeintrachtigt.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens werden
nachfolgend tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit beurteilt:

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Wohnumfeld -

Mensch Erholungspotential -

Pflanzen und Tiere : Verlu§t von mtens__lv ackerbaulich o/ oo
gepragten Nutzflachen

Beeintrachtigung der Bodenfunktion
(Grundwasser, Oberflachenretention),

Boden Verlust von Bodenfunktion durch -
Versiegelung, Bodenbewegung und
Verdichtung
Reduzierung der Grundwasserneubil-
WEecET . dungsrate )

Beschleunigung des Wasserabflusses
Verlust von Oberflaichenwasserretention

Luft und Klima - Veranderung des ortlichen Kleinklimas i
durch Verminderung der Kaltluftbildung

Neustrukturierung des Landschaftsbil-

Landschaft o
des

Kultur und - Beeintrachtigung von Kultur- und

Sachguter Sachgtern i
Verschiebung des Wechselverhaltnisses

Wechselwirkungen vom Bezug Landschaft - Siedlung durch | e

Entzug einer Ackerflache

- nicht erheblich / e weniger erheblich / ee erheblich / eee sehr erheblich

Gemeinde Grapzow, Der Biirgermeister
tiber Amt Treptower Tollensewinkel, Rathausstrale 1, 17087 Altentreptow
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2.3 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfilhrung der Planung

(Null-Variante)

2.3.1. Die Flache wirde weiterhin der landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen. Diese ist
langfristig angelegt und eine Nutzungsaufgabe nicht wahrscheinlich.

Gemeinde Grapzow, Der Burgermeister
Uber Amt Treptower Tollensewinkel, Rathausstrale 1, 17087 Altentreptow
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Das Vorhaben

Gegenstand der Betrachtung ist der Entwurf des B-Planes Nr. 4 ,Wohnen am Grof3en
Rotsoll* der Gemeinde Grapzow. Wie bereits ausfiihrlich dargelegt, soll eine im
wesentlichen ackerbaulich genutzte Flache als Allgemeines Wohngebiet entwickelt
werden.

Das groRRe Rotsoll

Hohe Wasserstand /
am 30.06.2020 = 23.90m

Bild 1: Auszug aus dem Entwurf des B-Planes Nr. 4 ,Wohnen am grof3en Rétsoll
Die Bauflache wird im Norden nunmehr durch einen Freihaltekorridor flr Amphibien
erganzt. In diesem Bereich ist eine dreireihige Heckenpflanzung mit Anlage eines
Krautsaumes geplant.

Insgesamt ergibt sich folgende Bilanz fur die Planung

Gesamtplangebiet 8.555 m2, davon

- StralRenraum (Strafl3e zum "Das grof3e Rotsoll”) 1.520 gm
- Allgemeines Wohngebiet 5.535gm
- Flache fur die Kompensation 1.500 gm

Gleichzeitig mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes wird mit der
Festsetzung der Grundflachenzahl die maximale Bebaubarkeit dieser Flachen
geregelt. Im Falle der anstehenden Planung bedeutet dies, dass bei einer Grol3e der
Baugebietsflache von 5.535 gm

- Uberbaubar (GRZ 0,4 + 50/100) 3.321 gm

- nicht tberbaubar 2.214 gm
sind.

Biro Weitblick, Liane Janssen, Glendelin 7a, 17111 Beggerow, mail: |.janssen@buero-weitblick.de
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Gesetzliche Grundlagen

Das Plangebiet ist derzeit bauplanungsrechtlich nach § 35 BauGB, also als
AuRenbereichsstandort zu bewerten.

In 8 12 NatSchAG M-V wird ausgefuhrt, welche Vorhaben insbesondere als Eingriffe
zu bewerten sind. Charakteristisch fur Eingriffe ist, dass mit dem Vorhaben
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Gewassern aller Art
verbunden sind, welche die 6kologische Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintréachtigen konnen. Dabei sind
Eingriffe nicht immer mit Bebauungen und damit verbundenen Versiegelungen des
Bodens gleichzusetzen. Auch Aufschittungen und Abgrabungen, der Ausbau von
Gewassern und die Gewinnung von Bodenschéatzen sind Vorhaben, die als Eingriffe
zu bewerten sind.

Im Hinblick auf das geplante Vorhaben ist festzustellen, dass bereits die Aufstellung
eines B-Planes als Eingriff zu bewerten ist und bereits auf dieser Ebene die
Festsetzungen zum Kompensation des Eingriffs getroffen werden mussen.

Nach den Vorgaben des Gesetzes lber Naturschutz und Landschaftspflege (Bun-
des-Naturschutzgesetz [BNatSchG]) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) geandert
worden ist, sind formalrechtlich die Arten der nachstehenden Rechtsnormen in die
fachliche Prifung der Verletzung der Verbote des 8 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG
einzubeziehen:

- Tier- und Pflanzenarten, die im Anhang IV der FFH-Richtlinie (RL 92/43/EWG)
aufgefuihrt sind. Diese Arten sind gem. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG
zugleich besonders und streng geschitzt.

- Europaische Vogelarten im Sinne des Artikels 1 der Vogelschutz-Richtlinie (RL
2009/147/EWG). Nach LANA (Landerarbeitsgemeinschaft Naturschutz,
Landschaftspflege und Erholung) 2009 sind alle empfindlichen Arten, d.h. Arten
der Roten Liste mit dem Gefahrdungsstatus ,vom Aussterben bedroht®, ,stark
gefahrdet® oder ,gefahrdet* Gegenstand der Betrachtung. Darlber hinaus
werden ungefahrdete Vogelarten beriicksichtigt, soweit sie nach BArtSchvV
Anlage 1, Spalte B als streng geschiitzt eingestuft sind.

- Arten der Anhange A und B der EU-Artenschutzverordnung (VO EU 709/2010
des Rates). Diese Arten werden gem. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG als
besonders bzw. streng geschiitzt eingestuft.

- Besonders und streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten der Anlage 1 der
BArtSchV. In Bezug auf die Arten der Anlage 1, Spalte A BArtSchV werden in
Anlehnung an LANA (2009) alle empfindlichen Arten, d.h. Arten der Roten Liste
mit dem Gefahrdungsstatus ,vom Aussterben bedroht, ,stark gefahrdet‘ oder
~.gefahrdet” in die Untersuchung einbezogen.

- weitere nicht geschitzte raumbedeutsame Arten mit Vorkommen in
Mecklenburg-Vorpommern.

Gem. 8 44 Abs. 5 BNatSchG gelten folgende Sonderregelungen
Fur nach § 15 zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie flr Vorhaben im

Sinne des 8§ 18 Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
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zulassig sind, gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach Mal3gabe
der Satze 2 bis 5. Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefuihrte Tierarten, européische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in
einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind, liegt ein
Verstold gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf damit
verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das
Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Soweit erforderlich, kbnnen auch
vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgesetzt werden. Fir Standorte wild
lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG
aufgeflhrten Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend. Sind andere als besonders
geschutzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs
oder Vorhabens kein Verstol3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote
vor.

Zur Thematik Artenschutz wird auf Anlage 1 zum Umweltbericht verwiesen.

Ermittlung des Eingriffs in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild
[§ 14 BNatSchG i.V.m. § 12 NatSchAG M-V] und Definition von
KompensationsmalRnahmen

Vorbemerkung

Insbesondere die Inanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich fur die Umsetzung
von baulichen MalRnahmen, verbunden mit der Versiegelung bzw. Teilversiegelung
der Flachen bewirkt einen Eingriff in den Naturhaushalt, den es auszugleichen gilt.
Mit der Versiegelung verbunden sind insbesondere Beeintrachtigungen in folgenden
Bereichen zu erwarten:

A) Lebensraumfunktion fur Pflanzen und Tiere

Mit dem B-Plan Nr. 4 soll insbesondere eine ackerbaulich genutzte Flache fur die
bauliche Nutzung in Anspruch genommen werden. Damit ist die
Lebensraumfunktion dieser Flache fur Pflanzen und Tiere momentan als gering
zu bewerten. Trotzdem kommt es bei einer Versiegelung zu einem vollstandigen
Verlust dieser Lebensraumfunktion.

B) Wasser
Durch die Inanspruchnahme der Ackerflache fir die zukinftige Bebauung
werden keine vorhandenen Oberflaichengewésser im Umfeld des
Baugrundstiickes in ihrem Bestand gefahrdet. Eine negative Bilanz fir die
Grundwasserneubildungsrate ist ebenfalls nicht zu befirchten. Das anfallende
Regenwasser wird gesammelt und vor Ort versickert.

C) Boden, Relief

Durch die geplanten Baumafl3nahmen ist punktuell ein Eingriff in die vorhandene
Bodenstruktur notwendig. Der in diesem Rahmen anfallende Aushubboden wird
fur die notwendige Gelandeprofilierung wieder eingebaut und damit einer
sinnvollen Weiterverwertung zugefihrt werden. Anfallender Mutterboden ist
dabei so zwischenzulagern, dass er als Deckschicht auf den wieder
einzubauenden Boden eingebaut werden kann. Nennenswerte Veranderungen
am Bodenrelief sind bei Umsetzung des antragsgegenstéandlichen Bauvorhabens
nicht zu erwarten.

Biro Weitblick, Liane Janssen, Glendelin 7a, 17111 Beggerow, mail: |.janssen@buero-weitblick.de
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D) Klima
Mit der Errichtung der antragsgegenstandlichen Bauvorhaben in unmittelbaren
Anschluss an vorhandene Bebauung sind nur geringfugige Auswirkungen auf
das Kleinklima zu erwarten. Uberregionale klimatische Auswirkungen sind
aufgrund des Vorhabens ausgeschlossen.

E) Kultur- und Sachgdter
Es gibt keine Hinweise bezlglich der Betroffenheit von Kultur- und Sachgutern.

F) Wohnen und Erholung
Das Vorhaben wird im l&andlichen Raum angesiedelt und erganzt dort die bereits
bestehende Wohnnutzung. Aufgrund der Lage der in Anspruch zu nehmenden
Flache ist festzustellen, dass diese fir die Ortliche Bevolkerung ohne
herausragende Relevanz fir die Erholungsnutzung ist.

3.2. Eingriffs- und Ausagleichsbilanzierung

3.2.1. Wert- und Funktionselemente Flora und Fauna

DEMO02777

Bild 2: gesetzliche geschitzte Biotope (8 20 NatSchAG M-V) im nahem Umfeld des
Plangebietes, blau gekennzeichnet die zukinftige Wohnbauflache

Im Einzelnen handelt es sich um folgende Biotope:

Bild 3 ist zu entnehmen, dass im weiteren Umfeld (250 m) des Standortes des
antragsgegenstandlichen Vorhabens lediglich 1 gesetzlich geschitztes Biotop
gelegen ist. Dabei handelt es sich im Einzelnen um folgende Biotope:
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Laufende Nummer | Biotopname Gesetzesbegriff (8 20
im Landkreis NatSchAG M-V)
(Altkreis Demmin)

DEM15378 permanentes Kleingewésser; | Solle (,,GrolRes Rétsoll)
Weide; Phragmites-Réhricht;
Typha-Roéhricht; verbuscht; Soll
DEM15382 permanentes Kleingewésser; | Solle
Wasserlinsen; Geholz; Eiche;
GroRseggenried; Kleinréhricht;

Soll
DEM15372 permanentes Kleingewésser; | Stehende  Kleingewasser,
Pappel; Typha-Rohricht einschl.  der  Uferveg.

(,Kleines Rotsoll“)

Tabelle 1: Aufstellung der gesetzlich geschitzten Biotope im nahem Umfeld
(Umkreis 50 m) des Vorhabenstandortes

Eine Betroffenheit der gesetzlich geschiitzten Biotope durch die Umsetzung des
Vorhabens ist nicht zu besorgen.

Aufgrund der gegebenen intensiven Nutzung als Ackerland und der Lage des
Plangebietes unmittelbar angrenzend an den baulichen Bestand der Ortslage
Grapzow wird davon ausgegangen, dass keine sensibel auf das Vorhaben
reagierende Tierarten anzutreffen sind. Die Fauna ist am Standort durch
Siedlungsfolger gepragt.

Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfes

Zur Bewertung des Eingriffs und zur Ermittlung der erforderlichen Ausgleichs-
mafinahmen wurde auf ein fir Mecklenburg-Vorpommern erarbeitetes Modell zur
Eingriffsregelung (HzE), anzuwenden seit 01.06.2018 zurtickgegriffen.

Gegenstand der Bewertung ist die Aufstellung des B-Planes Nr. 4 mit seinen
entsprechenden Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung. Beim Mal3
der baulichen Nutzung wird auf die Grundflachenzahl abgestellt. Diese soll mit 0,4
definiert werden. Dies bedeutet, dass 40 % der Baugrundstiicke durch bauliche
Anlagen in Anspruch genommen werden durfen. Diese Grundflachenzahl darf durch
die Grundflachen von Nebenanlagen mit bis zu 50 von Hundert und somit um weitere
20 % des Baugrundstiickes Uberschritten werden. Grundsatzlich bedeutet dies, dass
60 % der ausgewiesenen Bauflache einer baulichen Nutzung unterliegen darf.

Konkret bezogen auf den B-Plan Nr. 4 bedeutet dies, dass bei einer festgesetzten
Wohnbauflache von 5.535 gm

- tiberbaubar (GRZ 0,4 + 50/100) 3.321 gm
- nicht Gberbaubar 2.214 gm

sind.
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Nach Anlage 3 der HzE (Neufassung 2018) ist Ackerflachen eine Wertstufe von O
zuzuordnen. Bei Biotoptypen der Wertstufe O ist kein Durchschnittsbiotopwert
vorgegeben. Vielmehr errechnet sich der Biotopwert nach der Formel 1 -
Versiegelungsgrad. Es ist festzustellen, dass keine der in Anspruch zu nehmenden
Flache bereits einer Versiegelung unterliegt. Insofern ist mit einem Biotopwert von 1,0
zu rechnen.

Das Plangebiet liegt im Einwirkbereich der gemeindlichen Stral3e, welche zum grof3en
Rotsoll fihrt und welche das Plangebiet erschliel3en wird. Da die Bebauungstiefe mit
40 m geplant ist, bedeutet dies fiir das gesamte Plangebiet einen Lageabschlag mit
Faktor 0,75.

Nach HzE ist daftir folgende Formel in Ansatz zu bringen:

Flache [m? des | x | Biotopwert des | x | Lagefaktor = | Eingriffsflachenaqui-
betroffenen Biotop- betroffenen Biotop- valent fur Biotopbe-
types types seitigung bzw.
Biotopveranderung
[m2 EFA]
5.535 gm X 1 X 0,75 = 4.151,25

Berechnung des Eingriffsflichenaquivalents fir Funktionsbeeintrachtigungen von
Biotopen (mittelbare Wirkungen / Beeintrachtigungen)

Es wird eingeschatzt, dass Uber den tatsachlich in Anspruch zu nehmendem Standort
des Plangebietes hinaus keine mittelbaren Beeintrachtigungen umliegender Flachen
zu besorgen sind. Aus diesem Grunde bedarf es diesbeziiglich keiner weiteren
Betrachtung.

Wie bereits ausgefihrt, werden fir das Vorhaben von den 5.535 gm Wohnbauflache
maximal 3.321 gm einer vollen Versiegelung zugefuhrt. Flachen, die lediglich einer
Teilversiegelung unterliegen (z.B. Wege mit wassergebundener Decke) sind auf der
Ebene des B-Planes nicht bilanzierbar und aus diesem Grunde nicht Gegenstand der

Betrachtung
Teil-/vollversiegelte bzw. | x | Zuschlag fur Teil- | = Eingriffsflachenéaquivalent
Uiberbaute Flache in m? /Vollversiegelung bzw. fur  Teil/-Vollversiegelung
Uberbauung 0,2 /0,5 bzw. Uberbauung [m2 EFA]
3.321 gm X 0,5 = 1.660,5
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Aus den vorab ermittelten Eingriffsflachenaquivalenten ergibt sich durch Addition der
multifunktionale Kompensationsbedarf.

Eingriffsflachen- + | Eingriffsflachen- + | Eingriffsflachenaqui- | = | Eingriffsflachen&qui-
aquivalent far aquivalent far valent fir Teil-/Voll- valent fur Biotopbe-
Biotopbeseitigung Funktionsbeein- versiegelung  bzw. seitigung bzw.
bzw. Biotop- trachtigung [m2 Uberbauung [m2 Biotopveranderung
veranderung [m2 EFA] EFA] [m2 EFA]

EFA]

4.151,25 + 0 + 1.660,50 = 4.151,25
Bertcksichtigung,....._.] kompensationsmindernder . Manahmen/ .| Korrektur
Kompensationsbedarf
entfallt

entfallt

Anforderungen an die Kompensation

Es wird beabsichtigt, ndrdlich angrenzend an das Plangebiet eine 130 m lange, 3-
reihige Hecke mit Krautsaum nach Mal3gabe der HzE (2018) unter Punkt 2.22 zu
entwickeln. Die insgesamt dafiir in Anspruch zu nehmende Flache ist 1.365 gm.

Flache der MalRnahme [mZ?] X | Kompensationswert der | = Kompensationsflachen-
MaRnahme Aquivalent [m2 KFA]
1.500 gm X 3 = 4.500

Gesamtbilanzierung ( Gegeniiberstellung EFA / KFA)

Der Umfang der geplanten KompensationsmalRnahmen (4.500 m2 KFA)
korrespondiert mit der Hohe des bilanzierten Eingriffs (4.151,25 m2 EFA). Aus diesem
Grunde ist festzustellen, dass mit der Neuanlage der 130 m langen, 3-reihigen Hecke
mit 4 m erganzendem Krautsaum eine vollstandige Kompensation des beschriebenen
Eingriffs erzielt werden kann.

Biro Weitblick, Liane Janssen, Glendelin 7a, 17111 Beggerow, mail: |.janssen@buero-weitblick.de
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