B A OETR TSP Fr

Begrindung

zZum

B-Plan Nr. 27-15

der Gemeinde Graal-Mritz
Landkreis Rostock

fur das Gebiet ,Birkenallee 27 - 31,
betreffend die die Baugrundstuicke Birkenallee Nr. 27, Nr. 28 und Nr. 31

Graal-Mritz,

Giese, Blrgermeister

gebilligt durch Beschluss der Gemeindevertretung vom:
ausgefertigt am:




Gemeinde Graal-MUritz B-Plan Nr. 27-15 ,Birkenallee 27 - 31" Begrindung
(Stand 28.04.2017

Inhalt Seite

1. Planungsziele, Planungserfordernis, Rechtsgrundlagen...........c..oooovviie it 3
2. Geltungsbereich, Bestand, Nutzungsbeschrankungen/ARIGSIEN...........o.ocoieeiiiceot et 5
3. GruNAZUGE AT PIANUNG ...ttt sttt st e ettt et eb et et ee et st ee et s en et e 6
4. Bauliche und sONSHGE NUIZUNG ..o ettt 6
5. ErschlieBung des Plangebietes. .. ...cviiiiiiiiie ittt 8
B dL VBIKEIT Lottt ettt e e ettt et ar s 8
5.2, TEChNISCRE INTTASIIUKIU ..ottt s st e et 8
6. Grunordnung, Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB, AtensChULZ .......ccecvvviiiiiiiceee i 9
7. MaBnahmen zur Durchfihrung der Planung / SONSHUES .....ovvovvvieiiceeeeeeee e 10



Gemeinde Graal-Muritz B-Plan Nr. 27-15 ,Birkenallee 27 - 31" Begrindung
(Stand 28.04.2017

1. Planungsziele, Planungserfordernis, Rechtsgrundlagen

Planungsziele, Planungserfordernis:

Die Flursticke 145, 146/2, 146/3 der Flur 1 der Gmk. MUritz befinden sich bisher im unbeplanten Innen-
bereich. Diese planungsrechtliche Bewertung wurde in einem Bauvorbescheid vom 14.01.2008 (Az.
30428-07-104) bezuglich eines auf dem Grundstlck Birkenallee 29 (FS 146/2) geplanten Bauvorhabens
zur Errichtung eines Einfamilienhauses und eines Praxisgebaudes mit Garage bestatigt. Im weiteren Bau-
genehmigungsverfahren zum vg. Vorhaben zeigte sich, dass zunachst die Waldeigenschaft des
Grundstucks selbst und sodann die Unterschreitung des gesetzlichen Abstands baulicher Nutzungen
zum Wald der Erteilung einer Baugenehmigung entgegenstehen. Eine Waldumwandlungsgenehmigung
fur das Grundstiick Birkenallee 29 wurde aufgrund des Beschlusses des OVG M-V vom 13.08.2012 (Az. 2
L 177/10) inzwischen erteilt. Einer Ausnahme zur Unterschreitung des gesetzlichen Waldabstandes hat
die Forstbehorde in dem anschlieBenden Baugenehmigungsverfahren nicht zugestimmt (Az. 06921-13-
117, Ablehnungsbescheid v. 20.10.2014).

Die Sachlage fur die beiden sudlich bzw. nérdlich benachbarten Grundstiicke Birkenallee 27, 31 ist
vergleichbar. Beide Grundstliicke gehdren zu der gleichen Baullicke zwischen den Grundsticken
Birkenallee 25 und Zur Seebrticke 1, wobei das Grundstlck Birkenallee 27 mit einem kleinen Ferienhaus
(Grundflache ca. 36 m2) bebaut ist. Aufgrund der geschlossenen Bestockung mit Baumen und des
nahtlosen Anschlusses an die westlich angrenzende Waldflache (FS 146/11) besteht auch hier die
Waldeigenschatft i.S.v. § 2 LWaldG M-V, Sie steht als 6ffentlich-rechtliche Vorschrift i.S.v. § 29 (2) BauGB
einer Baugenehmigung nach § 34 BauGB enigegen. Zu beachten sind ebenfalls die Vorschriften des § 20
LWaldG M-V liber den Abstand baulichen Anlagen zum Wald.

Durch den Bebauungsplan beabsichtigt die Gemeinde klarzustellen, dass eine bauliche Nutzung der drei
benannten Grundstucke zulassig ist. Durch Festsetzungen des B-Plans Uber Art und MaB der Nutzung
und Uber die Lageeinordnung kunftiger Bebauungen sollen die erforderlichen Beurteilungsgrundlagen fur
Auswirkungen auf die betroffenen Waldflachen geschaffen werden.

Mit dem Bebauungsplan strebt die Gemeinde eine Ldsung des bestehenden Konfliktes zwischen
Bauplanungsrecht und Waldrecht an.

Dazu soll geklart werden, ob fir die Grundstlicke Birkenallee 27 und 31 die Voraussetzungen fur die
Erteilung einer Waldumwandlungsgenehmigung gem. § 15 (1) LWaldG M-V bestehen oder ob die
Erhaltung des Waldes im  (Uberwiegenden  oOffentlichen Interesse liegt und  eine
Waldumwandlungsgenehmigung deshalb gem. § 15 (4) LWaldG M-V nicht in Aussicht gestellt werden
kann.

Weiterhin soll der Bebauungsplan gem. § 20 (3) LWaldG M-V als Abstimmungsebene zur Frage des
Waldabstands genutzt werden. Fur alle drei betroffenen Grundstiicke ist im Verhéltnis zu der
angrenzenden Waldflache (FS 146/11) zu klaren, ob und inwieweit einer Unterschreitung des gesetzlichen
Waldabstands zugestimmt werden kann. Ergénzend oder alternativ waren auch hier (FS 146/11) die
Moglichkeiten zur Erteilung einer Waldumwandlungsgenehmigung zu prifen, um einen ausreichenden
Abstand baulicher Anlagen zum Wald sicherzustellen.

Rechtsgrundlagen:
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) i.V.m. §§ 8-10 BauGB.
Fir die Aufstellung und den Vollzug dieses Bebauungsplans gelien folgende Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 12, 2004 (BGBI. | S.
2414,), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 09.03.2017 (BGBI. | S. ...},

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 23.01.1920 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
09.03.2017 (BGBI. | S. ...),

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V 2015 S. 344).

Der Bebauungsplan Nr. 27-15 wird im beschleunigten Verfahren nach den Vorschriften des § 13a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Von einer Umweltpriifung wird deshalb nach §13a
(2) Nr. 1 BauGB abgesehen.

Die Anwendungsvoraussetzungen des § 13a BauGB sind aufgrund der Innenbereichslage gegeben. Der
von der Planung erfasste Bereich ist beidseitig von Bauflachen eingeschlossen und gehort als Baullicke
zum Siedlungszusammenhang des Ortsteils MUritz-West. Eine bauliche Nutzung der drei Grundstiicke
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Birkenallee 27 -31 ergibt sich als Fortsetzung aus der Abfolge und RegelméaBigkeit der Bebauungen beid-
seitig der Birkenallee.

Darlber hinaus wird mit dem B-Plan weder die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die UVP-pflichtig
sind, noch sind Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogelschutzgebiete
betroffen.

Vorgaben (ibergeordneter Planungen:

Raumordnung und Landesplanung:

Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Die
Leitinien der Landesentwicklung und Ziele der Raumordnung werden durch das
Landesraumentwicklungsprogramm M-V (LEP) und das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mittleres
Mecklenburg / Rostock (RREP) vorgegeben. Der Gemeinde Graal-MUritz wird darin die Funktion eines
Grundzentrums zugewiesen. Die Plananderung ist der Innenentwicklung zuzurechnen und entspricht in-
soweit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben zur Siedlungsentwicklung (Kapitel 4.1 des LEP,
Kapitel 4.1 des RREP), wonach vorhandene Infrastrukturen vorrangig genutzt werden sollen und der In-
nenentwicklung Vorrang vor AuBenentwicklungsmaBnahmen einzuraumen ist. Der Planbereich gehért zu
einem raumordnerisch festgelegten Tourismusschwearpunktraum und liegt in einem Vorbehaltsgebiet fir
den Kusten- und Hochwasserschutz.

Die Planziele des Bebauungsplans entsprechen den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Flachennutzungspian:

Der Flachennutzungsplan stellt im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans die Wohnbauflache W 12
dar, die westseitig an eine Flache flr Wald grenzt. Der Bebauungsplan wird nach § 8 (2) BauGB aus dem
F-Plan entwickelt.

sonstige Planungen der Gemeinde:
keine

Sonstige Fachplanungen:

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Il der Grundwasserfassung Graal-Muritz, in der die Er-
richtung von Hoch- und Tiefbauten verboten ist. Im zzt. laufenden Verfahren zur Neumodellierung der
Schutzzone hat der WWAV als Betreiber der schutzbedlirftigen Wasserfassung ein hydrogeologisches
Gutachten vorgelegt. Danach muB die Schutzzone im Bereich des Plangebietes fortbestehen; die hydro-
geologischen Verhéltnisse erfordern unverandert einen Verzicht auf die Errichtung oder Erweiterung bauli-
cher Anlagen.

GemaB § 136 (3) LWaG M-V konnen Ausnahmen von dem Bauverbot genehmigt werden, wenn eine Ver-
einbarkeit mit den Erfordernissen des Grundwasserschutzes hydrogeologisch nachgewiesen wird. Von
Bedeutung sind dabei auch die Parameter der geplanten Bebauung (z.B. Versiegelungsanteil, Grin-
dungstiefe).
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2. Geltungsbereich, Bestand, Nutzungsbeschrankungen/Altlasten
Geltungsbereich / Bestand:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umschlieBt eine 6.253 m# groBe Flache an der Westseite der
Birkenallee.

Die rackwértige, ca. 3016 m2 groBe Teil stellt sich als Wald dar (FS 146/11).

Der straBenseitige, ca. 3.062 m2 groBe Teil bildet eine Baullicke zwischen den Wohngrundstlicken Zur
Seebrdcke 1 und Birkenallee 25. Nach den durch die Rechtsprechung gepragten Beurteilungsmerkmalen
nimmt diese Licke am Bebauungszusammenhang der Birkenallee teil. Danach kann bei einer unbebau-
ten Flache, die eine Ausdehnung von zwei bis drei Bauplatzen hat und bei aufgelockerter Bauweise eine
Freiflache von ca. 90m einschlieBt, eine Baulicke angenommen werden, die den Bebauungszusammen-
hang noch nicht unterbricht. Bis zu einer Ausdehnung von 130 m hat das BVerwG hat im Einzelfall eine
Baulucke noch fur méglich gehalten. Im gegebenen Fall wird die Innenbereichseigenschaft auch im Bau-
vorbescheid vom 14.01.2008 (Az. 30428-07-104) angenommen, der sich auf das mittlere der drei Liick-
engrundstlcke bezieht.

Noérdlich und stdlich an die Baullicke angrenzende Bebauung ist durch ein- bis zweigeschossige Wohn-
hauser und weitere flr Ferienwohnzwecke genutzte Gebaude gepragt, die unmitielbar an den hinterlie-
genden Wald angrenzt. Mit Ausnahme des GrundstUcks Birkenallee 21a betragt der Abstand zur Birken-
alleeca. 8..10 m.

Auf dem Grundstlck Birkenallee 27 befindet sich im rickwartigen Bereich ein kleines Ferienhaus mit einer
Grundflache von ca. 36 m2. Die Grundsticke Birkenallee 29 und 31 sind unbebaut. Auf dem Grundstick
Birkenallee 31 befindet sich eine ca. 3,8 m breite und 20 m lange Zufahrt, die mit Beton-Rasengitter und
Rasenbordsteinen befestigt ist. Das Grundstlick wird auBerdem durch einen augenscheinlich regelméaBig
genutzten, ca. 1,8 m breiten Trampelpfad diagonal gequert. An der stidlichen Grundstiicksgrenze verlauft
eine Regenwasser-Rohrleitung (DN 400), die im hinteren Grundstacksteil in einen offenen, ca. 1,5 m tiefen
Graben (ibergeht, der sich auf dem angrenzenden Waldgrundstiick fortsetzt (Vorflutgewasser Graben 2).
Die Oberflache der Grundstucke Birkenallee 27 und 29 liegt ca. 0,5 m unterhalb des Niveaus der angren-
zenden Grundstlcke und der Birkenallee.

Die Grundstlicke Birkenallee 27 und 31 sind mit Baumen bestockt (Kiefer, Buche, Eiche, vereinzelt Aharn,
Birke, Esche), die an den Wald auf dem westlich angrenzenden Flurstick nahtlos anschlieBen: sie sind
deshalb als Wald i.S.v. § 2 LWaldG M-V anzusprechen. Auf dem Grundstuck Birkenallee 29 befinden sich
keine Baume; der Geholzbestand wurde hier aufgrund einer Waldumwandlungsgenehmigung gerodet.

Baugrund / Versickerungsfahigkeit:

Das Plangebiet liegt in einem von Mooren stark durchsetztes Sandgebiet. Zur Beurteilung des Baugrunds
liegen zzt. keine Unterlagen vor. Nach vorliegenden Baugrundsondierungen im Umgebungsbereich der
Planung ist jedoch davon auszugehen, dass der oberfldchennahe geologische Untergrund Uberwiegend
aus nicht bindigen Sedimenten besteht, die grundsatzlich einen tragfahigen Baugrund darstellen.
Einschliisse von Torf oder Mudde sind jedoch méglich. Teilweise sind Uberlagerungen der pleistozanen
Schichtenfolge durch holozane Flugsande zuerwarten, die im Anschnitt verformungsempfindlich sind. Im
Umgebungsbereich des Plangebietes betragen die Sandmaéchtigkeiten ca. 13 m, Sie weisen einen Was-
serdurchlassigkeitsbeiwert kf = 5 * 10 * m/s auf und sind grundsétzlich versickerungsfahig.

Nutzungsbeschrankungen / Altlasten:

Grundwasser: Das Plangebiet liegt in der Grundwasserschutzzone Il der Wasserfassung Graal-Muritz. Die
Nutzungsbeschrankung gemaB Schutzzonenordnung sind einzuhalten. Der Grundwasserflurabstand im
Plangebiet betragt weniger als 2 m. Aufgrund des geringen GW-Flurabstands und der hohen
Durchlassigkeit bei gleichzeitig geringer Pufferfahigkeit des Bodens ist das Grundwasser vor flichenhaft
eindringenden Schadstoffen nicht geschutzt. Die FlieBrichtung ist von den weiter stdlich gelegenen
Wasserfassungen der Grundwasserschutzzone abgewandt in Richtung Ostsee.

Auf ein laufendes Verfahren zur Neufestsetzung der Trinkwasserschutzzonen fur die Wasserfassung
Graal-Muritz wird hingewiesen (vgl. Pkt. 1).

Altlasten: Im Plangebiet sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsstandorte bekannt.

Schutzgebiete fir Natur und Landschaft: Schutzgebiete gem. §§ 23 bis 25, 27-29 BNatSchG 2002,
“Natura 2000'- oder FFH - Gebiete (§§ 32, 33 BNatSchG) sind im Plangebiet nicht betroffen,

Gesetzlich geschutzten Biotope und Geotope (§ 20 LNatG M-V/§30 BNatSchG) sind weder im Plangebiet
noch im Wirkbereich der Planung anzutreffen.

Bodendenkmale: Im Plangebiet sind derzeit keine Bodendenkmale bekannt.
Bel Erdarbeiten konnen jedoch jederzeit archaologische Funde entdeckt werden.

Festpunkte des amtl. geodéatischen Grundlagennetzes: keine
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3. Grundzlige der Planung

Der Bebauungsplan dient der Klarstellung der baulichen Nutzung der vg. drei Lickengrundstlicke. Die im
Umgebungsbereich vorhandene Wohn- und Ferienwohnbebauung wird in der bestehenden Auspragung
als straBenbegleitende Bebauung fortgesetzt.

4. Bauliche und sonstige Nutzung

Art der Nutzung:
Das Baugebiet wird dazu als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Gem. § 1 (3) BauNVO werden damit

die Vorschriften der §§ 4, 12 -14 BauNVO Uber die zulassigen Grundstiicksnutzungen Bestandteil des
Bebauungsplans. Jedoch werden Laden, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen
nach § 1 (5, 6) BauNVO ausgeschlossen, weil sie nicht der vorhandenen Pragung des Bebauungszu-
sammenhangs entsprechen und zu nachbarschaftlichen Spannungen filhren kénnen bzw. nicht der La-
gesituation im Siedlungsgeflige der Gemeinde entsprechen.

Gem. § 13 BauNVO sind in dem festgesetzten WA-Gebiet Raume fir freie Berufe allgemein zulassig.
Nach § 13a BauNVO kénnen Ferienwohnungen als Ausnahme gem. § 4 (3) Nr. 2 BauNVO zugelassen
werden.

MaB der Nutzung:

Das MaB der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2, 3) BauNVO mit einer Grundflachenzahl von 0,25 und
max. zwei Voligeschossen in Anlehnung an die Baudichte im Umgebungsbereich festgesetzt.

Dem entsprechend wird eine Traufhéhe von max. 5 m und eine Bauoberkante von max. 8 5 m zZugelassen

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise:

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind gem. § 23 BauNVO allgemein durch Baugrenzen festgelegt.
Dabei wird zur Birkenallee ein Abstand von 8,5 m festgelegt, der die vorhandene Auspragung der westli-
chen StraBenrandbebauung fortsetzt,

Zur rickwartigen Grundsticksgrenze und zum Wald auf FS 146/11 wird ein Bebauungsabstand von 5 m
festgesetzt. Dieser Abstand wird in Teil B Nr. 2.2 auch fiir Garagen, Pkw-Stellplatze und far Nebenanlagen
vorgegeben. Damit wird ein Mindestabstand zum Wald gesichert, der i.W. von baulichen Anlagen freizu-
halten ist. (Einfache Flachenbefestigungen bleiben zulassig.)

An der Grundstucksgrenze zwischen FS 145 und FS 146/2 wird die (iberbaubare Flache durch einen 10 m
breiten Korridor unterbrochen, in dem mittig das Vorflutgewasser (Graben 2) verlauft, Die Festsetzung be-
ricksichtigt den gesetzlichen 5m-Mindestabstand zur Achse des Rohrscheitels gem. § 38 WHG.

Es wird die offene Bauweise und eine Bebauung mit Einzelhausern festgesetzt. Gebaude miissen danach
zu den Grundsticksgrenzen Abstande nach den Vorschriften der Landesbauordnung einhalten und diir-
fen eine Langenausdehnung von 50 m nicht Gberschreiten.

Waldrechtliche Belange:

Die Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes auf den Grundstiicken Birkenallee 27 — 31 erfordert eine
Umwandlung des auf FS 145 (1.017 m?) und 146/3 (1.017 m?) befindlichen Waldes in ein Baugebiet. Vo-
raussetzung daflr ist eine Waldumwandlungsgenehmigung nach § 15 LWaldG M-V. Sie ist zu erteilen,
sobald die Inanspruchnahme der Waldflache als Baugebiet zuléssig ist (Rechtskraft des B-Plans) und
wenn kein Versagungsgrund nach § 15 (4) LWaldG M-V besteht. Die Gemeinde geht davon aus, dass ein
uberwiegendes offentliches Interesse an der Erhaltung des Waldes i.S.v. § 15 (4) LWaldG M-V nicht be-
steht. Sie stutzt sich hierbei auf den Beschluss des OVG M-V v. 13.08.2012 (2 L 177/10), dem eine Prii-
fung von Versagungsgriinden flir eine Umwandlung von 1.018 m2 Wald auf dem FS 146/2 vorausging.
Die Gemeinde hat hierzu eine Waldumwandlungserklarung bei der Forstbehérde beantragt.

Bei der Errichtung baulicher Anlagen ist ein Abstand von 30 m zum Wald einzuhalten. Das betrifft sowohl
die Waldflachen der FS 145, 146/3, solange diese nicht durch Umwandlungsbescheid rechtskraftig um-
gewandelt und gerodet sind, und insbesondere den auf FS 146/11 verbleibenden Wald.

Nach § 20 LWaldG kann die Forstbehérde Ausnahmen vom Waldabstand zulassen; die WaldAbstvVO M-V
trifft naher dazu néahere Bestimmungen. Das Entscheidungsermessen der Forstbehérde ist danach fir
Wohn- und Ferienhauser stark eingeschrankt, nicht jedoch fur Vorhaben zur SchlieBung von Bauliicken
innerhalb einer bestehenden Bebauung (§ 34 BauGB), um die es sich bei diesem Bebauungsplan handelt
(s.0.). Gem. § 3 (2) WaldAbstVO M-V kénnen hier Aushahmen vom gesetzlichen Waldabstand genehmigt
werden, sofern der durch die vorhandene Bebauung gepragte Waldabstand nicht unterschritten wird. Die
mit diesem Bebauungsplan zugelassenen Vorhaben erflllen diese Voraussetzungen. Dazu wurde anhand
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eines aktuellen des Luftbildes des Landesamtes fur Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen
(DOP 333206014 v. 09/2016) der Abstand zwischen der Kronentraufe des Waldes und der Bebauung, die
zur beurteilungsrelevanten Umgebung der plangegenstandlichen Baulilicke gehért, ermittelt. Er betragt bei
den Baugrundsttcken sudlich der Liicke 0 bis 3,7 m (HNr. 25 bzw. FS 146/12, 13: 3,7 m, HNr. 23 bzw. FS
146/25, HNr. 21 bzw. 146/22, HNr. 19 bzw. 146/16, HNr. 17 bzw. 146/21: 0 m) und auf dem Baugrund-
stlck nordlich der Lucke 9,5 m. Der im Bebauungsplan mit der Baugrenze und Teil B Nr. 2.2 festgesetzte
Bebauungsabstand zum Wald auf FS 146/11 betragt mindestens 5 m und liegt somit im Rahmen des
durch die vorhandene Bebauung gepragten Waldabstandes.

Die Gemeinde hat deshalb die Forstbehorde zum B-Plan beteiligt und um Erteilung des Einvernehmens
zu dem auf 5 m reduzierten Waldabstand gebeten. Die in der Stellungnahme der Forstbehorde vorge-
brachten &ffentlichen Belange, die den Waldabstand beriihren, sind sodann in die planerische Abwagung
mit den allgemeinen Vorschriften zum Bodenschutz und zur Walderhaltung sowie zur bestehenden In-
nenbereichsqualitat einzubeziehen. Fir Vorhaben, die den Festlegungen eines derart zustande gekom-
menen Bebauungsplans entsprechen, bedarf es dann gem. § 20 (3) LWaldG M-V keiner Ausnahmeent-
scheidung mehr Uber den Abstand zum Wald.

Nach bisheriger Priifung, erkennt die Gemeinde, dass ein auf 5 m reduzierter Waldabstand zunachst for-
mal mit den waldrechtlichen Vorschriften vereinbar ist; § 20 LWaldG M-V und die WaldAbstVO M-V erfi-
nen dazu den entsprechenden Ermessensspielraum.

Als Eigentimerin des betroffenen Waldes auf FS 146/11 ist die Gemeinde auch bereit, den mit der Ab-
standsreduzierung verbundenen erhéhten Verkehrssicherungspflichten gegeniiber den Eigentiimern der
FS 146/2, 146/3 nachzukommen, so wie dies bisher bereits gegeniiber den anderen Waldanliegern in der
Umgebung und im weiteren Gemeindegebiet praktiziert wird. (FS 145 befindet sich im Eigentum der Ge-
meinde.) In dem Baugenehmigungsverfahren auf FS 146/2 hatte die Gemeinde gegenliber der Forstbe-
horde einer Abstandsreduzierung bereits uneingeschrankt zugestimmt.

Hinsichtlich einer wegen des Waldabstandes erhohten Waldbrandgefahrdung priift die Gemeinde im wei-
teren Planverfahren und in Abstimmung mit dem Bauordnungsamt die planungsrechtlichen Méglichkeiten
flr eine Minderung der von einer Bebauung ausgeltsten Waldbrandgefahr.

Als Entscheidungsaltemative zu einem reduzierten Waldabstand kommt in Betracht

a) eine Umwandlung und Rodung des Waldes auf FS 146/11, um den erforderlichen Waldabstand
sicherzustellen;

b) eine Authebung der Baugrundstlcksqualitat wegen Unvereinbarkeit mit landesrechtlichen Wald-
abstandsvarschriften,

Nach bisheriger Einschatzung ist ein auf 5 m reduzierter Waldabstand der Alternative lit. a vorzuziehen,
weil damit der Wald entsprechend der wald- und planungsrechtlichen Grundsatze geschont wird (§ 1
LWaldG M-V, §§ 1 (5), 1a (2) BauGB) und gleichzeitig mit den waldrechtlichen Abstandsvorschriften ein
Instrumentarium zur Konfliktlésung vorliegt.

Auch die Alternative lit. b beinhaltet nach Einschatzung der Gemeinde keinen Losungsansatz, weil weder
ein gerechter Interessenausgleich der offentlichen Belange untereinander noch zwischen den offentlichen
und privaten Belangen erreicht wird. Die Gemeinde wiirde letztlich durch eine planerische Festsetzung
uber ein waldrechtlich induziertes Bauverbot Entschadigungsanspriiche auf sich ziehen, die sie nicht
durch eigene planerische Entscheidungen zu vertreten hat. Hier ist insbesondere auf das Verhaltnis zwi-
schen Bundesrecht (Innenbereichslage, Baugrundstiicksqualitat) und Landesrecht (Baubeschrankung
durch Waldabstand) zu verweisen. In der Normenhierarchie stellt der Artikel 31 GG das Bundesrecht iiber
das Landesrecht. Widerspricht ein Landesgesetz dem Bundesrecht, dann ist es nichtig; um eine derartige
Kollision auszuschliefen enthélt das LWaldG M-V entsprechende Ausnahmevorschriften.

Wasserrechtliche Belange:

Die Bebauung des festgesetzten WA-Gebietes ist nur unter Bertcksichtigung eines ausreichenden Schut-
zes des Grundwassers und der sudlich gelegenen schutzbedurftigen Wasserfassung zulassig.

Bei der Unteren Wasserbehdrde wurde dazu im Aufstellungsverfahren zum B-Plan eine Ausnahme nach §
136 (3) LWaG M-V von dem geméaB Schutzzonenverordnung geltenden Bauverbot beantragt.
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5. ErschlieBung des Plangebietes

5.1. Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die Birkenallee (Ortsdurchfahrt der LandesstraBe 22) verkehrlich ausreichend
erschlossen; eine weitergehende planungsrechtliche Regelung tber Verkehrsflachen ist deshalb nicht er-
forderfich.

Flr den durch die zugelassene Bebauung zu erwartenden Zu- und Abgabgsverkehr sind im Bauantrag
Stellplatze in ausreichender Anzahl nachzuweisen. MaBgeblich fur die Anzahl ist die Stellplatzsatzung
Graal - Muritz v. 28.06.2007. Der B-Plan trifft in Teil B Nr. 2.2 Festsetzungen, die eine ebenerdige Unter-
bringung von Stellplatzen im riickwértigen Grundsticksteil ausschlieBt (vgl. § 23 (5) BauNVO).

5.2. Technische Infrastruktur
Fir die stadttechnische ErschlieBung des Plangebietes liegt die ErschlieBung fiir die Versorgung mit
Wasser, Gas und Strom sowie fur die Ableitung von Schmutzwasser an.

Wasserversorgung, Abwasserableitung:

Fir alle Belange der Wasserversorgung und der Schmutz- und Regenwasserableitung sind die
Bestimmungen der einschlagigen Satzungen des Warnow Wasser- und Abwasserverbandes (WWAV)
maBgebend und in der Ausfihrungsplanung zu beriicksichtigen. Die technischen Anschlussbedingungen
sind mit dem WWAV als Betreiber der Anlagen abzustimmen. Zum Anschluss des Vorhabengrundstticks
ist bei der Eurawasser Nord GmbH ein Antrag auf Anschluss an die dffentliche Wasserversorgungs und
Abwasseranlage einzureichen,

Die Loschwasserbereitstellung wird iiber Hydranten gewahrleistet. Nach dem festgesetzten NutzungsmaB
ist eine Versorgungsleistung von 48 m3h flr den Grundschutz ausreichend (vgl. Arbeitsblatt W 405 des
DVGW, Pkt. 4).

Das Regenwasser wird ohne Anschluss an ein zentrales Entwasserungsnetz ortlich versickert. Im Bedarfs-
fall sind deshalb zusétzliche Speichervolumina im Bodenkdrper des Baugrundstiicks (Bodenaustausch,
Rigoleneinbau) zur Verbesserung der értlichen Versickerungsmaéglichkeiten herzustellen. Im Rahmen der
Bauanzeige ist hierzu ein Nachweis (ber die Regenwasserverbringung zu fihren.

Energie:

Die Gas- und Elt-Versorgung wird durch die ortlichen Versorgungsunternehmen (SWR AG, E.dis)
gewahrleistet.

Flr den Anschluss des Plangebietes an das Gas- und an das E-Netz sind geeignete Flachen gem. DIN
1998 bereitzustellen.

Fur die Stromversorgung ist eine Kabelverlegungstiefe von 0,6 .. 0,8m vorgesehen. Dies ist insbesondere
bei der Freiraumplanung des Baugrundsticks zu beachten. Auf die Einhaltung der Abstandsanforderun-
gen zu elektrischen Betriebsmitteln nach DIN 0100, DIN 0101 wird hingewiesen.

Abfallwirtschaft

Hausmull und hausmullahnliche Abfalle sind durch das oOffentliche Entsorgungssystem entsorgen zu
lassen. Fur die kinftig bebauten Grundstlicke besteht Anschlusspflicht an die offentliche
Abfallentsorgung gem. der kommunalen Abfallsatzung des Landkreises.

Die anliegende offentliche Verkehrsflache berlicksichtigt die Lichtraumprofile und Uberhanglangen der
Milifahrzeuge ausreichend (Mindestbreite im Lichten: 3,55 m ) und sind fir die Befahrung durch
Mullfahrzeuge der kommunalen Abfallentsorgung ausreichend bemessen.

Bei der Durchsetzung des B-Planes ist zu gewahrleisten, dass fir jedes Objekt im Geltungsbereich
sowohl wahrend der Bautatigkeit als auch nach der Fertigstellung eine vollstandige, ordnungsgemaBe
Abfallentsorgung erfolgen kann. Alle Abfélle, insbesondere auch Bodenaushub sind gem. § 4 Krw-/AbfG
vorrangig zu vermeiden oder stofflich zu verwerten und darliber hinaus entsprechend der Abfallsatzung zu
entsorgen.  Nichtverwertbare  Abfélle des Baugeschehens sind gem. § 10 KrW-/AbfG
gemeinwohlvertraglich zu beseitigen. Unbelasteter, recyclingfahiger Bauschutt und Baustellenabfille sind
einer zugelassenen Bauschuttaufbereitungsanlage zur Verwertung zuzufihren. Die Nachweisflihrung der
Abfallentsorgung richtet sich nach der Verordnung Uber Verwertungs- und Beseitigungsnachweise
(NachwV).

Soweit Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial auf den Grundstticken eingebracht werden soll,
haben die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher
Bodenveranderungen zu treffen. Die Forderungen der §§ 10 — 12 BBodSchV sind zu beachten. Auf die
Anforderungen der DIN 19731 (Ausgabe 5/98) wird hingewiesen.

Fernmeldetechnische Versorgung:
Der Planbereich ist fernmeldetechnisch erschlossen,
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6. Grinordnung, Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB, Artenschutz

Grunordnung:
Aufgrund der geringen GroBe des Baugebietes besteht kein Erfordernis fir besondere grdnordnerische

Regelungen. Die Pflicht zur Begriinung der unbebauten Teile der Baugrundstiicke ist hinreichend in § 8
(1) LBauO M-V geregelt, so dass mittelfristig eine vergleichbare Qualitat erwartet werden kann, wie auf
den benachbarten Wohnbauflachen bzw. den sonstigen Baugrundstiicken des Stadtgebietes.

Eingriffsregelung:

Eine Eingriffsermittlung gem. § 1a (3) BauGB ist wegen der Anwendung des beschleunigten Verfahrens
und wegen der bereits bestehenden Innenbereichsqualitat der Baugrundstlicke entbehrlich. Vorhaben im
Innenbereich nach § 34 BauGB stellen gem. § 18 BNatSchG grundsatzlich keinen Eingriff dar. Eingriffe
gelten zudem gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB als vor der Planaufstellung erfolgt bzw. zulassig. Ein Ausgleich
ist gem. § 1a (3) BauGB deshalb nicht erforderlich.

Unabhangig davon besteht gem. § 15 (5) LWaldG M-V im Zusammenhang mit der Umwandlung von
Waldflachen fir die betroffenen Eigentiimer die Verpflichtung zum Ausgleich der nachteiligen Umwand-
lungsfolgen. Diese Ausgleichserfordernisse werden durch die Forstbehorde mit einem Umwandlungsbe-
scheid nach Rechtskraft des B-Plans festgesetzt,

Artenschutz:

Die Planung setzt eine Umwandlung und Rodung von 2034 m2 Wald voraus. Hiervon sind potenziell
Sommerquartiere von Fledermausen oder Nistplatze von Végeln betroffen, die nach § 44 (1) BNatSchG
geschitzt sind. Bei einer Sichtprifung des aufstehenden Baumbestandes wurden allerdings keine Hoh-
lungen oder Zwiesel mit Quartiereignung fur Flederméause und Végeln oder sonstige Nistplatze von Vo-
geln festgestelit. Im Plangebiet sind deshalb keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten dieser Artengruppen
zu berdcksichtigen. Vorkommen von Individuen beider Artengruppen im Plangebiet sind gleichwohl még-
lich, wobei es sich jeweils um Jagd- oder Uberflugaktivititen handeln wiirde. Uber das Tétungsverbot
nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG hinaus stellt die potenzielle Jagdnutzung des Plangebietes keinen arten-
schutzrechtlich relevanten Sachverhalt dar.

Bei einer Beschrankung von RodungsmaBnahmen auf den nach § 39 (5) BNatSchG zulassigen Zeitraum
(Oktober bis Februar) kann deshalb davon ausgegangen werden, dass die Planung nicht mit artenschutz-
rechtlichen Verbotsnormen kollidiert.
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7. MaBnahmen zur Durchfiihrung der Planung / Sonstiges

Auf die Meldepflicht gegentiber dem Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V -
geologischer Dienst- sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung Bohrungen niedergebracht werden, wird
hingewiesen (§§ 4, 5 des Lagerstattengesetzes).

Bei der Bebauung ist es maglich, dass, bisher unbekannte Leitungssysteme aufgefunden werden. Diese
sind grundsatzlich ordnungsgemas aufzunehmen und funktionsfahig neu einzubinden.

In Abhéangigkeit von der durchzufuhrenden Bautatigkeit sind im Plangebiet Kampfmittelfunde nicht auszu-
schlieBen. Dem ErschlieBungstrager und sonstigen Vorhabentragern wird deshalb vor Bauausfihrung
eine Kampfmittelbelastungsauskunft beim Munitionsbergungsdienst des LPBK empfohlen. Auf die
Bestimmungen des Sicherheits- und Ordnungsgesetzes (88 68 ff SOG M-V) wird in diesem
Zusammenhang hingewiesen. Die Verkehrssicherungspflicht obliegt dem Flacheneigentumer.

Sollten bei Tiefbauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist
aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen
und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. auch die
oOrtliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen,

Bei der ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes sind grundsétziich archaologische Funde maglich.
Diese sind als Bodendenkmal gem. § 5 (2) Denkmalschutzgesetz des Landes Mecklenburg -
Vorpommern gesetzlich geschiitzt. Wenn wahrend der Erdarbeiten Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile
von Sachen entdeckt werden, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gemaB § 2 Abs. 1
DSchG M-V ein offentliches Interesse besteht, ist gem. § 11 DSchG M-V die untere
Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen. Anzeigepflicht besteht fir den Entdecker, fir den Leiter der
Arbeiten, fur den Grundeigentimer, und fur zufallige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis 5 Werktage nach Zugang der Anzeige in unverandertem Zustand zu
erhalten. (§ 11 DSchG M-V)

Es wird darauf hingewiesen, das sich das Plangebiet im grenznahen Raum befindet (§ 14 Abs. 1 ZolVG i.
V. m. § 1, Anlage 1C der Verordnung iber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die der
Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete — GrenzAV -). Im grenznahen Raum besteht ein Betretungsrecht
gem. § 14 Abs. 2 ZollVG, welches auch wahrend etwaiger Bauphasen jederzeit gewahrleistet sein muss.
Daruber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass Grundstlckseigentimer und -besitzer einen
Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchlasse oder Ubergénge einrichten, das Hauptzollamt
kann solche Einrichtungen auch selbst errichten.
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