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Préaambel

Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird von der Stadt Mirow unter Beachtung der Bestimmungen des
Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Bauordnung
(BauO) fur Mecklenburg-Vorpommern sowie der Planzeichenverordnung, jeweils in der
derzeitig glltigen Fassung, aufgestellt.

GemaR BauGB § 3 (3) wurde der Bebauungsplan und die Begrindung sowie der
Grunordnungsplan (GOP) vom 15.09.1995 hiermit durch die Einarbeitung der Anregungen
und Bedenken vom 23.06.1998 durch die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Mirow
(Beschluss: M 4/08/98) und der Anregungen und Bedenken der Trager offentlicher Belange
vom 13.4.2004 geandert.



Begrindung / Erlauterung

Gem. § 9 (8) BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes 12/93 der Stadt Mirow im Ortsteil
Granzow:
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1. Allgemeines, Verfahrensablauf
Die Stadtverordnetenversammlung hat am 28.10.1993 die Aufstellung des Bebauungsplanes

Nr. 12/93, erganzt durch den Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom 10.04.1997,
im Ortsteil Granzow der Stadt Mirow beschlossen.

Die Auslegung ist vom 09.06.1997 bis zum 07.07.1997 auf Grundlage § 3 (2) BauGB in der
derzeit giiltigen Fassung vom 08.12.1986, zuletzt geandert am 30.07.1996, erfolgt, daher
wird das Verfahren gemaR dieser Gesetzesgrundlage weitergefihrt.

Die anschlieRend vorgenommene Abwagung der vorgebrachten Anderungen und Bedenken
erfolgte am 23.06.1998 durch den Beschluss der Stadtvertreterversammiung Mirow.
Daraufhin erfolgte ein erneuter Offenlegungsbeschluss durch die Stadtvertreterversammiung
09.10.2001. Die Offenlegung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange zu den
Anderungen nach dem Stadtverordnetenversammiung vom 23.06.1998 erfolgte Oktober
2001 bis November 2001. Die Abwagung durch die Stadtvertreterversammlung erfolgte am
04.12.2001 und am 09.04.2002.

Nach Anderungswiinschen der Ubergeordneten Behorde wurde am 02.03.2004 von der
Stadtvertreterversammiung die erneute Beteiligung der von den Anderungen betroffenen
Trager offentlicher Belange und eine offentliche Auslegung vom 15.3.2004 bis 27.03.2004
beschlossen und durchgefihrt.

Weiterer Verfahrensablauf:

- Abwiagung und Satzungsbeschluss durch die Stadtvertreterversammiung: Am
27.04.2004

2. Ziel und Zweck der Planung
Die Stadt Mirow beabsichtigt, durch Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12/93, im Bereich

des Ortsteils Granzow, Flachen fiir die Bebauung mit Ferienhdusern als Erweiterung des
vorhandenen Ferienparks auszuweisen. Der jetzige Ferienpark lasst im Wesentlichen nur
noch den Umbau und die Modernisierung vorhandener Ferienhduser zu. Dabei mussen im
bereits vorhandenen Ferienpark wegen zu dichter Aufstellung und zu kleiner Ferienhauser
auch Ferienhduser aufgegeben und abgebrochen werden. Es ist daher unerlésslich, den
Ferienpark zu erweitern, um eine wirtschaftlich tragfahige und notwendige Zahl von
Ferienhdusern zu erreichen. AuBerdem missen dem Ferienpark stabilisierende
Einrichtungen, wie eine Reitanlage, planungsrechtlich abgesichert werden. Damit wird auch
die wirtschaftlich wichtige Einrichtung des Ferienparks fur die Stadt Mirow erst gesichert.

3. Situationsbeschreibung
Das Plangebiet grenzt im Osten an die Bebauung durch den Ferienpark Granzow und

erstreckt sich bis zur LandstraRe Mirow/Roggentin. Es handelt sich um eine ebene Fléache,
die bis auf eine Zone am sidlichen Rand des Geldndes landwirtschaftlich intensiv genutzt
wird. Durch den unmittelbaren Anschluss des Baugebietes an die Bebauung des
Feriendorfes ergibt sich ein guter Bebauungszusammenhang zur gesamten Ortslage
Granzow.



4. Vorgaben der Planung

4.1 Flachennutzungsplan — FNP —
Der ,Flachennutzungsplan der Stadt Mirow" (FNP) weist fur das betroffene Gebiet eine
Sondergebietsnutzung (Ferienhausgebiet) aus.

4.2 Landschaftspflegerische Vorplanung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ist weitgehend auf die vorhandenen
landschaftlichen Gegebenheiten Ricksicht genommen worden. So wird der Nordteil und der
Sudteil des Bebauungsplangebiets von Bebauung freigehalten. Im Nordosten gemaf GOP
durch eine Ausgleichsflache fur den Eingriff in Natur und Landschaft eingerichtet.

4.3  Verkehrsplanung

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 12/93 wird von der siddstlich am Baugebiet vorbei
fuhrenden Gemeindestralle erschlossen. Diese GemeindestraBe soll zuklinftig direkt an die
Landstralle Mirow/Roggentin angebunden werden. Fur das Einmindungsbauwerk ist noch in
Abstimmung mit den zustdndigen Behdrden (StralRenverkehrsamt des Landkreises
Mecklenburg-Strelitz) eine entsprechende Planung aufzustellen und die erforderliche
Genehmigung einzuholen, ebenso wird ein Beschilderungsplan zur gegebenen Zeit zur
Bestatigung vorgelegt. Dies ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Das Bebauungsplangebiet selbst wird durch zwei StichstraRen mit einer Gesamtbreite von
550 m erschlossen. Die StraBen sind fiur eine Mischverkehrsnutzung in
Schritttgeschwindigkeit gedacht. Eine endglltige Ausbauplanung hat die Form der
verkehrsberuhigten Ausbauweise mit einer Fahrbahnbreite von ca. 4,50 m - im Detail
festzulegen - und beinhaltet ebenfalls die Anordnung zusétzlicher Stellplatze und
Begrinungen. Um die Regenwasserentwasserung zu entlasten, ist ein wasserdurchléssiger
Ausbau fir die Verkehrsflachen vorgesehen.

44  Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12/93 der Stadt Mirow, Ortsteil Granzow, ist

wie folgt begrenzt:

Im Norden mit der Nordgrenze der Flurstiicke 29/1, 28/28, im Osten mit der Ostgrenze der
Flurstiicke 29/2 und 29/3 sowie der Westgrenze der LandstraRe Mirow/Roggentin, im Suden
durch die Nordgrenze der Gemeindestrale und im Westen mit den Flurstiicken 13/1, 13/6,
13/6, 13/4, 13/2, 13/12, 13/13, 13/14, 13/11, 13/15, 14/43, 14/42, 13/42, 14/44,13/46 und
14/47.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus dem Bebauungsplan im MaRstab
1:1000.



5. Begriindung der Planinhalte

5.1 Art der baulichen Nutzung

Der Ferienpark Granzow stellt fir die Stadt Mirow, vor allem aber fiir den Ortsteil Granzow,
eine Einrichtung mit erheblicher wirtschaftlicher Bedeutung dar. Die Arbeitsplatze, die durch
den Ferienpark geschaffen werden bzw. bereits vorhanden sind, kénnen nur mit einer
tragfahigen GroRe des Ferienparks dauerhaft gesichert werden. Die fur den Erhalt des
Ferienparks Granzow erforderliche Attraktivitat lasst sich nur mit neuen Ferienhdusern auf
ausreichend groRen Grundsticken langfristig erreichen. Daher sollen die im Bebauungsplan
zu schaffenden Grundsticke in aller Regel eine GréRRe von 400 — 900 m? fir ein Ferienhaus
erreichen. Vorgesehen sind nur eingeschossige Gebaude, deren Dach ausbauféhig ist.
Insgesamt wird eine Ubernachtungskapazitat von ca. 200 bis 220 Betten geplant.

Im westlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich bestehende
Gebaude. Dieser Bereich wurde in den qualifizierten Bebauungsplan aufgenommen.

5.2 __MaR der baulichen Nutzung, Héhe der baulichen Anlagen,
Uiberbaubare Grundstiicksflichen

Der Bebauungsplan bestimmt nach § 16 (3) BauNVO, durch die Festsetzung von
Baugrenzen die Grole der Grundflichen der baulichen Anlagen sowie die Zahl der
Voligeschosse und die maximale Héhe baulicher Anlagen tber dem gewachsenen Boden,
um Beeintrachtigungen fur das Orts- und Landschaftsbild zu vermeiden. Die nach den
Festsetzungen nach § 16 (3) der BauNVO erreichbaren Grundflichen und
Geschossflachenzahlen erreichen nicht die Obergrenzen nach § 17 der BauNVO fir
Sondergebiete (Ferienhausgebiete).

Die max. zuldssige Hohe fur bauliche Anlagen ist im Bebauungsplan durch Angabe von
maximalen First- und Traufhéhen bestimmt.

5.3 Verkehrsfldchen

5.3.1 _ErschlieBung, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, Entwésserung

Wie unter Pkt. 4.3 bereits festgestellt, ist die dulRere VerkehrserschlieBung nur (ber die
Gemeindestralle mdglich. Von dieser Gemeindestrale geht die gesamte FahrerschlieRung
fur das Bebauungsplangebiet aus. Die Fahrwege im Bebauungsplangebiet werden aus
Grunden der Befahrbarkeit fur L&schfahrzeuge in wasserundurchldssiger Bauweise
angelegt. Die Anlage von Stellplatzen erfolgt in wasserdurchlassiger Bauweise. Jedes
Grundstick erhélt einen entsprechend gesicherten Zugang, der bei Bauantragstellung
nachgewiesen wird. Die Zufahrten werden in 3 m Breite ausgewiesen.

Far Schmutzwasserentsorgung erfolgt ein Anschluss des gesamten Bebauungsplangebietes
an das Abwassernetz des vorhandenen Ferienparks. Unbelastetes Niederschlagswasser von
den Dachflachen soll entsprechend § 39 LWaG M-V von demjenigen, bei dem es anfillt,
aufgefangen und als Brauchwasser genutzt, dariiber hinaus in geeigneten Fallen am
Standort versickert werden. Soweit die gemeindliche Abwassernutzung eine
genehmigungsfreie Versickerung gestattet, ist dafir gem. § 32 (4) LWaG M-V keine
wasserbehdérdliche Genehmigung erforderlich.

Die Versickerung bzw. Verdunstung erfolgt in offenen Grdben, die in einen
Regenwassersammler, der ebenfalls in der GemeindestraRe sidlich des
Bebauungsplangebietes verlaufen wird, miinden.



Die endgiltige  Ausbauplanung der StraBen sowie der Regen- und
Schmutzwasserentwésserung erfolgt durch ein Fachingenieurbiro. Die erforderlichen
Einleitgenehmigungen fiir die abflieRenden Niederschlagswasser der Verkehrsflachen
werden im Rahmen der weiteren Ausbauplanung beantragt.

5.3.2 Ruhender Verkehr
Pro Ferienhauseinheit ist jeweils eine Stellplatzeinheit in wasserdurchlassiger Bauweise
vorgesehen. Zusétzliche Flachen fur den ruhenden Verkehr werden im Zuge der
Ausbauplanung der Strallen nachgewiesen, so dass eine urlaubsgerechte Zahl von Pkw-
Aufstellflachen gesichert ist.

5.4 Immissionsschutz

Wegen der N&he zur L 25 wird, durch entsprechende Anordnung der Gebaude
(Giebelstellung zur L 25) und entsprechend Bauausfiihrung, wird auf die Larmimmissionen
reagiert. Die Verkehrsbelastung von und nach Roggentin ist als gering zu bewerten. Der
Schallschutz war Gegenstand einer Schalltechnischen Untersuchung, die Empfehlungen
daraus wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet.

5.5  Brandschutz

Sowohl die Ausbauplanung der Stralen (s. Punkt 5.3.1) als auch die genaue Lage der
Hydranten wird mit der 6rtlichen Feuerwehr abgestimmt. Die genauen Standorte und die
Anzahl der Hydranten werden im noch abzuschlieBenden ErschlieBungsvertrag gem. § 124
BauGB festgelegt.

5.6 Umweltschutz

Zurzeit sind keine Altlasten und Altlastenverdachtsfalle im Plangebiet bekannt. Sollten
gegenteilige Tatsachen bekannt werden, so wird unverziglich das Umweltamt des
Landkreises benachrichtigt.

Das B-Plan-Gebiet befindet sich auRerhalb von Trinkwasserschutzzonen. Ungeachtet
dessen wird entsprechend dem Sorgfaltsgebot des § 1a WHG bei allen Vorhaben und
MaRnahmen, die nach den Umsténden erforderliche Sorgfalt angewendet.

5.7 Denkmalschutz

Der Beginn der Erdarbeiten wird der Unteren Denkmalbehérde und dem Landesamt
verbindlich und schriftlich mindestens 14 Tage vor Beginn mitgeteilt. Werden wahrend der
Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gem. § 11 DschGM-V die
Untere Denkmalbehérde zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der
Behdrdenvertreter unverandert zu erhalten. Eine Einladung zur Bauanlaufberatung wird zur
gegebenen Zeit erfolgen.

5.8 Griinflichen, private/6ffentliche Griinflichen, BegriinungsmaBnahmen

Der Grinordnungsplan (Uberarbeitung vom 07.06.2002, Dipl.-Ing. G. Paap) ist Bestandteil
dieser Begriindung. Die dort enthaltenen Manahmen werden umgesetzt. Damit wird eine
weitgehende Eingrinung und landschaftliche Einbindung des Bebauungsplangebietes
erreicht.

Die Umwandlungsgenehmigung des Waldgebietes im sidlichen Bereich des
Bebauungsplanes wurde von der Forstbehérde am 26.06.2001 erteilt.



5.9 Flichenbilanz
(Die Flachenbilanz ist Gegenstand des Uberarbeiteten Grinordnungsplan vom 07.06.2002)

6. Auswirkungen der Planung

6.1 Verwirklichung der Planung

Die Verwirklichung der Planung ist kurzfristig vorgesehen. Mit der Stadt Mirow ist ein
ErschlieBungsvertrag nach § 124 BauGB abzuschlieBen. Zur Durchfiihrung der Malnahmen
werden keine Fremdgrundstiicke bendtigt.

6.2 Eingriff in Natur und Landschaft

Die sich ergebenden Eingriffe in Natur und Landschaft (§ 8 Bundesnaturgesetz) sind durch
einen GOP ermittelt worden. Die im GOP vorgeschlagenen Ausgleichs- und
Ersatzmafnahmen sind in den Bebauungsplan eingearbeitet worden. Auf eine
Festschreibung der PflegemaRnahmen fir die durchzufuhrenden Begrinungsmalnahmen
ist im Bebauungsplan verzichtet worden. Eine entsprechende Regelung soll im
ErschlieRungsvertrag getroffen werden.

Die Begriinung des Bebauungsplangebietes erfolgt entsprechend den Vorgaben des GOP.
Der Zeitpunkt der Anpflanzungen und Aussaaten wird ebenfalls im ErschlieBungsvertrag
geregelt; spatestens werden diese mit Fertigstellung des Bauvorhabens bzw. im folgenden
Pflanzzeitraum realisiert.

7. Beteiligungsverfahren

7.1 Biirgerbeteiligung
Die erneuten Birgerbeteiligung nach Einarbeitung der Abwagungsentscheidung der

Stadtvertreterversammlung der Stadt Mirow vom 23.06.1998 und vom 09.04.2002 sind gem.
§ 3 (3) BauGB nur zu diesen Anderungen erfolgt.

7.2 Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange
Die erneute Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach Einarbeitung der

Abwagungsentscheidung der Stadtvertreterversammiung der Stadt Mirow vom 23.06.1998
und vom 09.04.2004 sind gem. § 3 Abs. 3 in Verbindung mit § 4 des BauGB erfolgt.

7.3 Ergebnis der Abwdgungen
Die offentlichen und privaten Belange sind bereits untereinander und gegeneinander

abgewogen worden.

8. Kosteniibersicht
Zwischen der Stadt Mirow und dem Investor wird ein gesonderter ErschlieBungsvertrag gem.
§ 124 BauGB geschlossen.
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