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Bebauungsplan Nr. 4 "Wohnen am groBen Rotsoll" der Gemeinde Grapzow
hier: Aufstellungsbeschluss

Beratungsfolge:
Status Datum Gremium

o) 19.11.2020 06 Gemeindevertretung Grapzow

Sach- und Rechtslage:

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 Entwicklungsmoglichkeiten
vorhanden sind. Dabei ist die Gemeinde auf eine Fliche am nordwestlichen Ortsrand
aufmerksam geworden.

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

Das Plangebiet der Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 4 ist am nordwestlichen Ortsrand der
Ortslage Grapzow, nordlich der Strale zum "Das grof3e Rotsoll" gelegen. Neben dem
erschlieBenden StraBenraum (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
Grapzow in den Geltungsbereich des B-Planes einbezogen. Diese Fliche soll als Allgemeines
Wohngebiet und demzufolge als Baulandreserve festgesetzt werden. Damit liegt das zu
entwickelnde Wohngebiet nordlich der Strale zum "Das grof3e Rotsoll". Das Plangebiet hat
eine GesamtgroBe von 7.055 qm; davon entfallen 5.535 qm auf das festzusetzende
Allgemeine Wohngebiet. Das Plangebiet ist unbebaut und unterliegt einer
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung (Acker). Westlich des Plangebietes liegt das
Kleingewésser "Das gro3e Rotsoll", nordlich und siidlich liegen weitere Ackerflichen und im
Osten liegt eine ehemalige Unlandfldche, die durch den Grundstiickseigentiimer bepflanzt
worden ist.

Beschlussvorschlag:

1. Die Gemeinde Grapzow beschlief3t fiir den in der Anlage 1 dargestellten
Geltungsbereich mit Teilflichen der Flurstiicke 437 und 470/2 der Flur 1 der
Gemarkung Grapzow, die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 4 ,,Wohnen am
groflen Rotsoll“. Das Plangebiet der Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 4 ist
am nordwestlichen Ortsrand der Ortslage Grapzow, nordlich der Stralie zum
"Das grofle Rotsoll" gelegen.

2. Planungsziel ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes geméal § 4
BauNVO.
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3. Die gemiB § 3 Abs.1 BauGB erforderliche frithzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit soll nach den gesetzlichen Bestimmungen durchgefiihrt werden.
Es wird die Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung geben.

4. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemal
§ 4 Abs.1 in Verbindung mit § 3 Abs.1 BauGB soll durchgefiihrt werden.

e

Der Aufstellungsbeschluss ist ortsiiblich bekannt zu machen (§ 2 Abs.1 BauGB)

6. Fiir die Realisierung der stidtebaulichen Planungsleistungen ist eine
Vereinbarung abzuschlieen, mit der der Vorhabentrager zusichert, dass der
Gemeinde Grapzow im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 4
»Wohnen am grofen Rotsoll* keine negativen, finanziellen Auswirkungen

entstehen.

Finanzielle Auswirkungen:

Im Haushaltsjahr 2020:
X Nein
|:| Ja

in Folgejahren:

X Nein

|:|Ja

[ ] einmalig
[ 1jahrlich wiederkehrend

Finanzielle Mittel stehen:

[ ] planmiiBig zur Verfiigung unter:

[] nicht zur Verfiigung

(Deckungsvorschlag)
Produktsachkonto:
Produktsachkonto:
Bezeichnung:
Bezeichnung:
[ ] Deckungsmittel stehen nicht zur
Verfiigung
Haushaltsmittel: Haushaltsmittel:
bisher angeordnete bisher angeordnete
Mittel: Mittel:
Maflnahmesumme: Maflnahmesumme:
noch verfiigbhar: noch verfiigbar:

Erliduterungen:

Anlage/n:

Anlage 1: Ausgrenzung Geltungsbereich

Anlage 2+3: Vorentwurf (Planzeichnung und Begriindung)
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Vorentwurf der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 4 "Wohnen am groRBen Rotsoll” der Gemeinde Grapzow

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

nor

westlichen Ortsrand des Ortsteiles Grapzow, nordlic
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen:

Malstab: 1 : 1.000

Teil A - Planzeichnung
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Il. Planzeichen ohne Normcharakter

1. Ordnungsnummern

Grapzow Gemarkungsname

—— Flurgrenze

Flur 3 Flurbezeichnung

—_— Flursticksgrenze

439 Flurstlicksbezeichnung
. — abgemarkter Grenzpunkt
. — nicht abgemarkter Grenzpunkt
lll. Hinweis

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

Text

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

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

1.1. - Allgemeines Wohngebiet -

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

1.1.2.GemaR § 4 Abs. 2 BauNVO in Verbindung mit § 1
o Abs. 5 und 6 BauNVO wird festgesetzt, dass

folgende Nutzungen allgemein zulassig sind:

- Wohngebéaude;

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes;

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

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

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

Planzeichenerklarung

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

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

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

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

0,4 Grundflachenzahl 0,4 gem. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO

1 max. zulassige Anzahl der Vollgeschosse

3. Bauweise, Baugrenzen

gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO

o offene Bauweise

(S

Baugrenze gem. § 23 Abs. 3 BauNVO, vermalit

4. Verkehrsflache

gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB

1 5
L Verkehrsflache

5. Sonstige Planzeichen

(.

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

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

2. Bauweise, Baugrenzen, iiberbaubare und
nicht Giberbaubare Grundstiicksfliche gem. §
9 (1) Nr. 1 BauGB

2.1. Die Baugrenze darf durch untergeordnete
Gebaudeteile entsprechend § 23 Abs. 3 BauNVO
bis max. 0,50 m (iberschritten werden.

Hinweise

1. Bodendenkmalpflege

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

teilweise) der Flur 1 der Gemarkung Grapzow um

1.2. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder
aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemall § 11 DSchG M-V die zustandige
Untere Denkmalschutzbehérde Zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle
bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder
Beauftragten des Landesamtes in unverédndertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir
der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige.

Rechtsgrundlagen

Grundlage fir 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 gedndert durch Art. 2 Gesetz vom
08.08.2020 (BGBI. | S. 1728).

Folgende weitere  Geselzestexte  waren

maBgeblich:

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Neubekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786);

die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Arfikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. I S. 1057) gedndert worden ist;

die Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpom-
mern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI.
M-V 2015, S. 344), die zulefzt durch Gesetz vom
19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682)
gedndert worden ist.

a

Aufgrund des § 10 BauGB des Baugesetzbuches (BauGB) in der am Tage der Beschlussfassung giiltigen Fassung wird nach Beschlussfassunf] durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Gra?zow vom
der StraBe zum "Das groRe Ro6tsoll”, das Gebiet der Flurstiicke 437 und 470/2 (jeweils

. . fur das Gebiet am
ssend, folgende Satzung, bestehend aus der

U bersichts}kkarte (unmaBstiblich, Quelle: GAIA M-V)
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Satzung des B-Planes Nr. 4
"Wohnen am groBen Rotséll"
Vorentwurf Seite 2von ¢

1.

1.1

1.2

2. 1.

2. 2.

2. 3.

2. 4.

2.5.

Angabe der Rechtsgrundlage

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. | S. 3634), zuletzt geandert durch
Art. 2 Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728).

Folgende weitere Gesetzestexte waren malf3geblich:

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786);

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
| S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1057) geéandert worden ist;

- die Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015,
S. 344), die zuletzt durch Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V S.
682) geandert worden ist.

Lage und Abgrenzung des Satzungsgebietes, Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet der Satzung tiber den Bebauungsplan Nr. 4 ist am nordwestlichen
Ortsrand der Ortslage Grapzow, noérdlich der StraRe zum "Das grol3e Rotsoll”
gelegen.

Neben dem erschlieBenden Stralenraum (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.

Damit liegt das zu entwickelnde Wohngebiet nérdlich der Stral3e zum "Das grof3e
Rotsoll".

Das Plangebiet hat eine Gesamtgrof3e von 7.055 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 Kleingewésser "Das
grol3e Rotsoll", nordlich und sudlich liegen weitere Ackerflachen und im Osten liegt
eine ehemalige Unlandflache, die durch den Grundstiickseigentiimer bepflanzt
worden ist.

Gemeinde Grapzow, Der BUrgermeister
Uber Amt Treptower Tollensewinkel, RathausstraBe 1, 17087 Altentreptow



Satzung des B-Planes Nr. 4
"Wohnen am groBen Rotséll"
Vorentwurf Seite 3von ¢

3. 1.

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

Bestehende Bauleitplanungen

Die Gemeinde Grapzow verfugt Uber keinen wirksamen Flachennutzungsplan.
Bislang wurde auch noch kein entsprechender Entwurf erarbeitet. Seitens der
Gemeinde wurde bislang eingeschétzt, dass ein entsprechendes Planwerk fur 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 Grinde
von besonderem Gewicht vorliegen. Ein solcher qualifizierter (gesteigerter)
Planungsbedarf bestande, wenn die Genehmigungspraxis auf der Grundlage von
§ 34 Abs. 1 und 2 BauGB stadtebauliche Konflikte auslésen konnte oder
auszultsen drohte, die eine Gesamtkoordination der widerstreitenden 6ffentlichen
und privaten Belange in einem férmlichen 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 durchgefiihrten
Auseinandersetzung mit den bislang in sonstigen B-Plan-Verfahren durch die
Offentlichkeit, durch Nachbargemeinden, durch Behorden 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

Gemeinde Grapzow, Der BUrgermeister
Uber Amt Treptower Tollensewinkel, RathausstraBe 1, 17087 Altentreptow



Satzung des B-Planes Nr. 4
"Wohnen am groBen Rotséll"
Vorentwurf Seite 4 von ¢

5.1.3.

B-Plan (8 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB) aufzustellen. Daflr sprechen nicht nur das
Planungsziel der Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir eine
Bebauung einer Flache zum Wohnen sondern auch die geringe Grol3e des
Plangebietes.

Sollte es in Zukunft zur Erarbeitung eines Flachennutzungsplanes kommen,
werden die stadtebaulichen Zielvorstellungen, die Grundlage fur 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
Entwicklungsmaoglichkeiten 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. § 9 Abs. 1 BauGB

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

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

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

festgesetzt werden, dass folgende Nutzungen allgemein zuléssig 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 zulassig sind:

- Anlagen fur kirchliche, soziale, kulturelle, sportliche und gesundheitliche
Zwecke;
- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

Gemeinde Grapzow, Der BUrgermeister
Uber Amt Treptower Tollensewinkel, RathausstraBe 1, 17087 Altentreptow



Satzung des B-Planes Nr. 4
"Wohnen am groBen Rotséll"
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5.1.4.Gemald 8 1 Abs. 5 BauNVO soll festgesetzt werden, dass folgende Nutzungen
unzuléssig sind:

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

5. 1.5. Die Gemeinde Grapzow hat aufgrund der geringen Grol3e 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 zulassigen Nutzungen aufzunehmen.
Dennoch sollen an dieser Stelle beziglich der Zulassigkeit dieser Nebenanlagen
einige Hinweise formuliert werden. Insbesondere vor dem Hintergrund, dass nach
8 61 LBauO Mecklenburg-Vorpommern diese Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO teilweise baugenehmigungsfrei sind bzw. dariber hinaus nach § 62
LBauO M-V genehmigungsfreigestellt werden konnen, bedarf es hierfur einiger
erlauternder Worte:

Nach Fickert/Fieseler (Baunutzungsverordnung; Kommentar unter besonderer
Berucksichtigung des Umweltschutzes mit erganzenden Rechts- und
Verwaltungsvorschriften, 8. Auflage, 1995) gehort zu den Wesensmerkmalen einer
untergeordneten Nebenanlage, "dass die Anlage sowohl in ihrer Funktion als auch
raumlich-gegenstandlich dem primaren 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 mussen, was im Regelfall einen geringen rdumlichen
Umfang einschliel3t. Aul3erdem missen sie im vorliegenden Fall (Ausweisung
eines Allgemeinen Wohngebietes) dem Wohnen dienen und diarfen nicht der
Eigenart des ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebietes widersprechen. Die
Errichtung von Nebenanlagen ist dariber hinaus nur zulassig, wenn diese
ihrerseits die Nachbarn in ihrer Wohnnutzung im Sinne der gegenseitigen
Rucksichtnahme nicht belastigen oder stéren und sich in die Bebauung
harmonisch einflgen.

Denkbar in diesem Zusammenhang waren z.B. Gartenlauben, Grillplatze, eine
Sauna, Schwimmbecken-Whirlpool, Raume fir Gartengerdte und Fahrrader,
Mopeds u. dgl., Miuilltonnenschranke, Waschetrockeneinrichtungen. Auch
Einrichtungen oder Anlagen flir die Hobby-Tierhaltung sind im Allgemeinen
Wohngebiet zuldssig, 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 Einschrankung des
allgemeinen Personlichkeitsrechts nach Art. 2 Abs. 1 GG. Das Gebot der
gegenseitigen Rucksichtnahme 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, Ziervogeln,
Kaninchen oder auch Rassegefliigel gehort. Dagegen sind Stélle zur Tierzucht
jeglicher Art (auch Hundezucht) und zur Haltung von Nutztieren, wie Schweine,

Gemeinde Grapzow, Der BUrgermeister
Uber Amt Treptower Tollensewinkel, RathausstraBe 1, 17087 Altentreptow
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5. 2.

5. 2.1.

5.2.2.

5. 3.

5. 3.1.

5.3.2.

5.3.3.

Ziegen, Schafen oder anderen Tieren, bei denen vorrangig auf die Fleisch-, Milch-
oder Eierproduktion abgestellt wird, unzulassig.

Im Hinblick auf die Grél3e 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 zuséatzlich ein Dachausbau
unzulassig ist. Vielmehr ist dieses bei Beachtung der Vollgeschossdefinition der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern dartber hinaus ebenfalls zulassig.

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

Unter dem Gesichtspunkt des schonenden Umganges mit Grund und Boden,
insbesondere zum Schutz von unbebauten Flachen im AuRRenbereich, stellt die
Gemeinde Grapzow darliber 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 konnen. Dies
schafft die durch die Gemeinde Grapzow gewlnschten Mdoglichkeiten des
komfortablen Bauens im landlichen Siedlungsbereich mit Grundsticksgrofen
jenseits der 1.000 gm.

Zur raumlichen Strukturierung des Gesamtplangebietes wurde mit Hilfe einer
Baugrenze eine uberbaubare Grundstiucksflache ausgewiesen. Diese kann nach
§ 23 Abs. 3 BauNVO durch Gebaudeteile bis max. 0,50 m Gberschritten werden.
Die Baugrenze wurde dabei so angelegt, dass eine Bebaubarkeit des
Plangebietes weitestgehend gesichert ist. Lediglich im Ubergangsbereich zum
StralRenraum bzw. zu den anschliel3enden, aul3erhalb des Geltungsbereiches des
B-Planes liegenden, privaten Grundstticken wurden kleine Pufferzonen (3,0 m
breit) geschaffen, die von einer Bebauung mit Hochbauvorhaben freizuhalten sind.

Die Realisierung von Nebenanlagen aufRerhalb der durch die Baugrenzen
definierten Uberbaubaren Grundstticksflachen wurde nicht eingeschrankt. Dies
bedeutet, dass entsprechende Nebenanlagen (z.B. Nebenanlagen nach § 9 Abs.
1 Nr. 4 BauGB bzw. Nebenanlagen nach § 12 und § 14 BauNVO) aul3erhalb der
Baugrenzen zulassig 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
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5. 4.

5.4.1.

5. 5.

5.5.1.

5.5.2.

5.6.1.

5.6.2.

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&dusern im
landlichen Bereich ist extrem gering. Hier ziehen die Bauherren aufgrund der
moderaten Baulandkosten die Errichtung von Einfamilienh&usern vor. Sollte im
Plangebiet dennoch ein Doppelhaus oder ein Reihenhaus entstehen, ergaben sich
hieraus keine stadtebaulichen Missstande.

Das Plangebiet wird von Stden Uber die Strale zum "Das gro3e Roétsoll”
erschlossen. Der Strallenraum ist befestigt (Asphalt) und ausreichend breit
dimensioniert. Eines tatsachlichen Ausbaues bedarf es aus diesem Grunde nicht.

Auf die Festsetzungen von Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fur
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft soll im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung verzichtet
werden.

Im Rahmen der weiterflhrenden Planung erfolgt die Erarbeitung des
Umweltberichtes und in diesem Zusammenhang die Ermittlung des Eingriffes in
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild und die Definition der notwendigen
Kompensationsmafl3nahmen, die mdglichst im Gemeindegebiet umgesetzt werden
sollen. Der Eigentiimer der als Wohnbauflachen zu entwickelnden Ackerflache hat
signalisiert, dass er zu diesem Zwecke weitere Flachen zur Verfiigung stellen wird.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. 8 86 LBauO M-V

Neben den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen hatte die Gemeinde Grapzow
die Moglichkeit, in Erganzung zu bestehenden Aussagen der Landesbauordnung
M-V weitere bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 LBauO M-V zu
treffen. Diese Festsetzungen konnen Aussagen zu Gestalt und Material der
Baukorper 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.
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6.4.

7. 1.

Hinweise im Planwerk

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

sowie der sonstigen Trager offentlicher Belange erhalten diese die Moéglichkeit,
sich zur Planung der Gemeinde Grapzow des Bebauungsplanes Nr. 4 zu aul3ern.
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 Behorde
in das Planwerk aufgenommen. Sollten im Plangebiet jedoch Bodendenkmale
bekannt sein, bedurfen diese der Anpassung.

Art der Flachennutzung und deren Flachengrof3en

Mit dem B-Plan Nr. 4 "Wohnen am grof3en Rétsoll“ wird eine 7.055 gm grol3e, am
nordwestlichen Ortsrand der Ortslage Grapzow gelegene Flache Uberplant.
Planungsziel der Gemeinde Grapzow ist, im Bereich des Plangebietes die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir 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 7.055 m?2

davon
- Strallenraum (Stral’e zum "Das grof3e Rotsoll") 1.520 gm
- Allgemeines Wohngebiet 5.535 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 Gberbaubar 2.214 gm

sind.

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.
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7. 2.

7. 3.

Mit der Planung / Umsetzung der Planung des B-Planes Nr. 4 ist zunachst einmal
keine Herstellung offentlicher Flachen verbunden. Die Ausweisung der
Verkehrsflachen im Siden des Plangebietes gelten lediglich der
Flachenbevorratung und der planungsrechtlichen Sicherung dieser Flachen. Die
Erweiterung des Verkehrsraumes der Stral3e zum "Das grof3e Roétsoll" 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, November 2020

Heidschmidt
Blrgermeister
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