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Unverbindliche Planerlauterung
Gegenstand der vorliegenden 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5-6.7-94 ist im:
Geltungsbereich 1
= die Erweiterung der lberbaubaren Grundstiicksfliche mit Erhéhung der
Grundflachenzahli (GRZ) fir den Neubau eines Mehrfamilienhauses im
Baugebiet 39.1,
Geltungsbereich 2
= die Erweiterung der Uberbaubaren Grundstiicksfliche mit Erhéhung der
Grundflachenzahl (GRZ) zur Errichtung eines Anbaus an ein vorhandenes
Wohngebaude und zum Umbau von vorhandenen Nebengebauden fir
Wohnzwecke im Baugebiet 39.2,
Geltungsbereich 3
* die Erweiterung der Uberbaubaren Grundstiicksflache, um eine zweckma-
RBige Bebauung nach Teilung der Grundstiicke zu ermdglichen im Bauge-
biet 30,
= die Anderung der Bezugspunkte fiir Hshenangaben aufgrund der fertigge-
stellten ErschlieBungsstralien,
Geltungsbereich 4
= die Anderung der Bezugspunkte fiir Hdhenangaben aufgrund der fertigge-
stellten ErschlieRungsstralen in den Baugebieten 25, 26, 27 und 30.

Teil B - Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

1. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

1.1 Als Bezugspunkt fiir die festgesetzten Héhenangaben in den Baugebieten 25,
26 und 27 gilt, abweichend von der Festsetzung 1.10 der Ursprungsplanung in
der Fassung der 6. Anderung, die Héhe der Oberkante der angrenzenden
ausgebauten PlanstralRe im Bereich der jeweiligen Grundstiickszufahrt.

1.2  Als Bezugspunkt fiir die festgesetzten Héhenangaben im Baugebiet 30 gilt,
abweichend von der Festsetzung 1.10 der Ursprungsplanung in der Fassung
der 6. Anderung, die Hohe von 2,60 m NN.

1.3  Abweichend von der Festsetzung 1.3 der Ursprungsplanung in der Fassung
der 6. Anderung werden im Geltungsbereich 3 keine Mindestgrundstiicksgro-
Ren festgesetzt.

2. Bauweise sowie liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 Abs. 4 und 23 BauNVOQ)
2.1 Im Baugebiet 39.2 gilt die abweichende Bauweise. Innerhalb der festgesetzten
Baugrenze darf an die dstliche Grundstiicksgrenze herangebaut werden.
2.2 Die festgesetzten Baugrenzen diirfen im Geltungsbereich 3 um maximal
1,50 m fur Balkone (iberschritten werden.

3. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Innerhalb des Baugebietes 39.1 sind je Einzelhaus maximal vier Wohnungen
zulassig.
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4. Sonstige Festsetzungen
Alle iibrigen Festsetzungen und die 6rtlichen Bauvorschriften des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes Nr. 5-6.7-94 in der Fassung der 6. Anderung gelten
uneingeschrankt weiterhin fort.

Hinweise

Um eine Schadigung des Wurzelbereiches von Baumen (Kronendurchmesser zuzig-
lich 1,50 m) im Plangebiet zu vermeiden, sind jegliche bau- und anlagenbedingte
Beeintrachtigungen an geschitzten Baumen auszuschlieRen. Wurzelverletzende
bzw. bodenverdichtende Tatigkeiten im Wurzelbereich sind unzulassig. Die Errich-
tung von Nebenanlagen, Stellplatzen und Zufahrten ist ebenso unzulassig.

Um potentiell vorkommenden Brutvégel nach § 44 Abs. 1 Nr.1 bzw. Nr. 2 BNatSchG
nicht direkt bei bau- und bauvorbereitenden Mafnahmen zu beeintrachtigen bzw. in
deren Brutzeit erheblich zu stéren, ist die Beseitigung von Gehdlzen nur im Zeitraum
vom 01.10. bis 28.02. zulassig.

Innerhalb des Geltungsbereiches 1 ist ein Baudenkmal bekannt. Verdnderungen in
der Umgebung eines Denkmals sind gemaR § 7 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz Meck-
lenburg-Vorpommern (DSchG M-V) durch die Untere Denkmalschutzbehdrde bzw.
gemaR § 7 Abs. 6 DSchG M-V durch die zusténdige Behdrde zu genehmigen.

Die Geltungsbereiche der Anderung befinden sich innerhalb der Trinkwasserschutz-
zone |l der Grundwasserfassung Graal-Miiritz. Die damit verbundenen Verbote und
Nutzungsbeschrénkungen zum Trinkwasserschutz gem&R der Richtlinie flr Trink-
wasserschutzgebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sowie der Schutzzo-
nenverordnung fir das Trinkwasserschutzgebiet sind zu beachten.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Bauamt der Ge-
meinde Graal-Miiritz, Ribnitzer Strae 21 in 18181 Graal-Miiritz, wahrend der Off-
nungszeiten eingesehen werden.

Alle Ubrigen Hinweise und Kennzeichnungen des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 5-6.7-94 in der Fassung der 6. Anderung gelten uneingeschrankt weiterhin
fort.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die auf
Grundlage dieses Entwurfes getéatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.
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Satzung der Gemeinde Graal-Miritz
Uber die
7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5-6.7-94
far das Gebiet ,Miritz Mitte"

nérdlich der Ribnitzer StralRe, ostlich des Buchenkampweges,
sudlich der Miritzer Wiesen und westlich der Tannhof-Klinik

Begrindung
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Gemeinde Graal-Miiritz — 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5-6.7-94  Miritz-Mitte*

1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Graal-Mritz hat nach pflichtgeméRen Er-
messen in ihrer Sitzung am 17.12.2020 die Aufstellung der 7. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 5-6.7-94 ,Miritz-Mitte* gemaR §§ 2 und 8 i.V.m. § 13a Baugesetz-
buch (BauGB) beschlossen.

Zum Bebauungsplan lagen verschiedene Antrage zur Anderung vor.

Im Geltungsbereich 1 wurde beantragt, im hinteren Teil des Grundstiicks Flurstiick
138/3, Flur 1, Gemarkung Miiritz, ein Mehrfamilienhaus mit zwei Voligeschossen zu
errichten.

Im Geltungsbereich 2 wurde beantragt, fiir einen Anbau an das vorhandene Wohn-
gebaude auf dem Flurstiick 133/11, Flur 1, Gemarkung Miiritz, die Baugrenze in &st-
liche Richtung zu erweitern. Dariiber hinaus wurde eine Erweiterung des Geltungs-
bereiches 2 um die Schuppenstruktur nach Siiden beantragt, um hier Mitarbeiter-
wohnungen zu schaffen.

Zum Geltungsbereich 3 liegen zwei Antrége vor, die beide die Erweiterung der Bau-
grenzen beinhalten, die aufgrund der Grundstiicksteilung notwendig wird. Fir die
Flurstlicke 79/6 und 79/7, Flur 1, Gemarkung Miritz, soll daher nun die Anpassung
der Baugrenzen erfolgen.

Flr die Grundstiicke im Geltungsbereich 4, der den Geltungsbereich mit umfasst,
sind die Gelandehdhen und die entsprechend festgesetzten Gebaudehohen der her-
gestellten Erschliefungsstrale anzupassen.

Das Instrument des beschleunigten Verfahrens fiir Bebauungsplane der Innenent-
wicklung gemaR § 13a BauGB dient der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen,
der Nachverdichtung eines innerstadtischen Bereiches und anderer MaRnahmen der
Innenentwickiung. Im Geltungsbereich dieses bereits teilweise umgesetzten Bebau-
ungsplanes werden mit der vorliegenden Anderung u.a. Nachverdichtungen pla-
nungsrechtlich vorbereitet. Im beschleunigten Verfahren entfllt die Notwendigkeit
der Aufstellung eines formalen Umweltberichts nach § 2 Abs. 4 BauGB. Trotzdem
sind die Umweltbelange, u.a. in Bezug auf den Geholz- und Artenschutz, angemes-
sen zu berucksichtigen.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Gemeinde Graal-Miiritz liegt im Nordosten des Landkreises Rostock, norddstlich
der Hansestadt Rostock. Das Plangebiet der Ursprungsplanung bezieht sich auf Fla-
chen zwischen der Ribnitzer Strale und den Miritzer Wiesen im noérdlichen Bereich
von Graal-Miiritz. Die vorliegende 7. Anderung umfasst vier Geltungsbereiche.

Der Geltungsbereich 1 bezieht sich auf das Flurstiick 138/3 der Flur 1 in der
Gemarkung Muritz. Die Flurslicke 133/11, 133/8 (teilw.), 133/6 (teilw.) sowie 133/5
(teilw.) liegen im Geltungsbereich 2. Der Geltungsbereich 3 umfasst die Flurstiicke
79/6 und 79/7 (teilw.) sowie der Geltungsbereich 4 Teile der Flurstlicke 79/4, 79/8,
79/15, 85/16, 85/17, 85/19, 85/21, 85/22, 85/23, 85/30, 86/12, 86/13, 86/14, 86/15,
86/17, 86/18, sowie die Flurstiicke 86/10, 86/22, 86/23, 86/24 der Flur 1 in der
Gemarkung Miritz.
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1.3  Flichennutzungsplan und Planungsrecht

Die Gemeinde Graal-Miiritz verfugt iiber einen wirksamen Flachennutzungsplan, in
der Fassung der 1. Anderung. Die Geltungsbereiche 1 und 2 liegen innerhalb der
dargesteliten Gemischten Bauflachen mit der Nummer 2 sowie die Geltungsbereiche
3 und 4 innerhalb der Wohnbauflache mit der Nummer 17.

Die Ziele der 7. Anderung des Bebauungsplanes sind gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Planungsrechtliche Grundlagen firr die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. 1 S. 1728),

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

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1057),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 8. 344), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682),

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung glltigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Bauamt der Ge-
meinde Graal-Miiritz, Ribnitzer Strale 21 in 18181 Graal-Mritz, wahrend der Off-
nungszeiten eingesehen werden.

Als Plangrundlagen dienen ein Auszug aus der automatisierten Liegenschaftskarte
(ALK), Stand: Januar 2021, die topographische Karte im MaBstab 1:10.000, Landes-
amt fiir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, © GeoBasis DE/M-V 2021, der
rechtskréftige Bebauungsplan sowie eigene Erhebungen.

2, Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Der Geltungsbereich 1 bezieht sich auf ein Eckgrundstiick der Stralen ,Zur See-
briicke* und Buchenkampweg. Im vorderen, stdlichen Grundstiicksbereich befindet
sich ein denkmalgeschiitztes Haus mit zwei Vollgeschossen. Das Gebaude mit einer
Backsteinfassade hat ein flach geneigtes Waimdach und einen seitlichen, einge-
schossigen Anbau. Die riickwértigen Grundstiicksflachen dienen als Garten- und
Stellplatzflachen und sind mit Nebengebiuden bebaut. Die fuRlaufige ErschlieBung
erfolgt von Sliden. Die Grundstiickszufahrt fir Kraftfahrzeuge liegt westlich am Bu-
chenkampweg. Nordiich dieser Grundstiickseinfahrt befinden sich zwei sehr grofie,
gesetzlich geschiitzte Baume, eine Buche und eine Eiche.
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Im Geltungsbereich 2 liegen zwei unterschiedlich genutzte Fléachen. Im Norden ist
ein Wohnhaus mit steilgeneigtem Dach im Bestand vorhanden, das aus nordwestli-
cher Richtung tiber den Buchenkampweg verkehrlich erschlossen ist.

Die daran sidlich anschlieBenden Nebenanlagen und -geb&dude gehdren zu einer
Béackerei. Dazu z&hlt auch ein altes, zweigeschossiges Stall-/Scheunengebiude, das
direkt an der éstlichen Grundstiicksgrenze liegt. Die verkehrliche Erschliefung erfolgt
uber die siidliche Grundstlickszufahrt. Im Siiden des Geltungsbereiches, direkt an
der StralRe ,Zur Seebriicke” wird das vorhandene, zweigeschossige Gebdude auch
von der Backerei genutzt.

Der Geltungsbereich 3 bezieht sich auf bisher unbebaute Grundstiicke. Fiir westli-
che Flachen wurden Gelandeauffillungen vorgenommen, um eine etwa héhenglei-
che Anbindung an die neue ErschlieBungsstrale zu erméglichen. Die éstlichen Ge-
landeflachen liegen unterhalb des StraRenniveaus.

Im Geltungsbereich 4 wurden die verkehrlichen ErschlieBungsanlagen neu herge-
stellt. Bauvorhaben wurden teilweise bereits umgesetzt.

2.2 Stadtebauliches Konzept und Ziele der Anderung

Der Geltungsbereich 1 bezieht sich auf das westlichste Flurstiick des urspriingli-
chen Plangebietes, innerhalb eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO, auf Teile der
Baugebiete 39 und 40. Auf den riickwértigen Flachen, nérdlich eines denkmalge-
schitzten Gebaudes, sollen die liberbaubaren Flachen erweitert werden, um ein wei-
teres Wohngebdude im Baugebiet 39.1 errichten zu kénnen. Im Bereich der ge-
schitzten Bdume an der westlichen Grundstiickseite werden die Baugrenzen zu-
rickgenommen, um eine Beeintrachtigung von Wurzelschutzbereichen der geschiitz-
ten Bdume zu reduzieren. Eine Grundstlickszufahrt ist westlich vorhanden.

Die Uberbaubare Grundstiicksflaiche halt einen Abstand von 3,0 m zum Buchen-
kampweg sowie zum &stlichen Nachbargrundstiick ein. Die nérdlichsten Grund-
stlicksflachen sollen mdglichst fiir eine Griingestaltung und ggf. fiir erforderliche Ne-
benanlagen freigehalten werden. Dariiber hinaus werden Abstandsflichen zum be-
nachbarten Wohnhaus berlicksichtigt. Die zuldssige Grundflachenzahl wird fir das
Baugebiet 39.1 von 0,25 auf 0,3 erhdht, um eine Nachverdichtung zu erméglichen,
was dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden dient. Dabei werden trotzdem
die Ziele der Gemeinde fiir eine weniger starke Versiegelung beriicksichtigt.

Innerhalb des Baugebietes 39.1 sind je Einzelhaus maximal vier Wohnungen zulés-
sig. Damit soll die Schaffung von benétigtem Mietwohnraum gefordert werden. Mit
der Reglementierung der Zahl der Wohneinheiten nimmt die Gemeinde Einfluss auf
die Grofle des Gebaudes sowie auf den Nutzungsdruck fiir die Freiflachen, z.B. fiir
die Herstellung von Stellplatzen. Eine zu starke bauliche Verdichtung soll aber ver-
mieden werden. Daher soll das Gebaude auf zwei Vollgeschosse begrenzt werden.

Die zuléssige Dachneigung fiir den Neubau wird mit maximal 20° bestimmt. Die
Oberkante des Gebaude darf maximal 8,50 m bei einer maximalen Traufhdhe von
6,50 m betragen. Diese Festsetzungen sollen dem Schutz des Ortsbildes dienen.
Das rickwartig gelegene, neue Gebaude muss Uber die vorhandene Zufahrt am Bu-
chenkampweg erschlossen werden, um die groRen Baume nicht zu beeintrachtigen.
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Der Geltungsbereich 2 liegt im Westen des urspriinglichen Plangebietes und be-
zieht sich auf Teile der urspriinglichen Baugebiete 39 und 40, die als Mischgebiet
gemaR § 6 BauNVO bestimmt sind. Die &stliche Baugrenze in diesem Anderungsbe-
reich ist in der bisher rechtskréftigen Fassung in einem Abstand von 10,0 m festge-
setzt. Hier wurden Flachen von einer Uberbauung mit Hauptnutzungen freigehalten,
um eine mogliche Trasse fiir eine verkehrliche Verbindung in Nord-Siid-Richtung of-
fen zu halten. Diese mdgliche Verkehrstrasse ist jedoch heute nicht mehr erforder-
lich, daher wird die tiberbaubare Fliche mit der vorliegenden 7. Anderung nach Os-
ten erweitert.

Dies ermdglicht zum einen u.a. eine bauliche Erweiterung des nordlich gelegenen
Wohnhauses im Baugebiet 39.2.

Im Osten des Geltungsbereiches ist im Bestand, grenzsténdig zum &stlichen Flur-
stlick, ein altes Stall-/Scheunengebaude vorhanden. Mit der vorliegenden Anderun-
gen sollen zum anderen Méglichkeiten geschaffen werden, dieses alte Gebaude zu
Wohnzwecken umzubauen. Daher wird die Uberbaubare Grundstiicksflache in die-
sem Bereich entsprechend dem Bestand direkt an der Nachbargrenze festgesetzt.
Es gilt nun fiir das Baugebiet 39.2 die abweichende Bauweise. Innerhalb der festge-
setzten Baugrenze darf an die dstliche Grundstlicksgrenze herangebaut werden. Mit
einer Wohnnutzung innerhalb des umgebauten Gebaudes entstehen Abstandsfla-
chen, die als Baulast auf dem Nachbargrundstiick zu sichern sind, sofern der Nach-
bar im Rahmen einer sogenannten Abstandsflichen-Ubernahmeerkldrung sein Ein-
verstindnis dazu gegeben hat. Der Nachbar darf dann seinerseits die auf sein
Grundstiick ragende Abstandsflache nicht Uberbauen und es gilt das Uberdeckungs-
verbot, d.h. Abstandsflichen diirfen sich auf diesem Grundstiick nicht (iberdecken
(siehe dazu § 6 LBauO M-V).

Die zuldssige Grundflichenzahl wird fur das Baugebiet 39.2 von 0,25 auf 0,4 erhoht,
um eine Nachverdichtung zu erméglichen, was dem sparsamen Umgang mit Grund
und Boden dient. Dabei werden trotzdem die Ziele der Gemeinde fiir eine weniger
starke Versiegelung berlicksichtigt. Die maximal zuldssige Traufhéhe wird mit 7,0 m
und die maximal zulassige Oberkante der Gebaude mit 10,0 m bestimmt. Damit wer-
den mit der vorliegenden Anderung die Geb&udekubaturen des vorhandenen Wohn-
hauses sowie des bestehenden zweigeschossigen Stall-/Scheunengebdude beach-
tet.

Der Geltungsbereich 3 bezieht sich auf nordwestliche Fldchen des Baugebietes 30.
Hier war zunachst die Errichtung eines Doppelhauses vorgesehen. Dies konnte je-
doch nicht realisiert werden. Nun sind zwei Einzelhduser vorgesehen. Mit der erfolg-
ten Grundstiicksteilung (fir ein Doppelhaus) ist eine zweckmafRige Bebauung der
Grundstlicke allerdings nicht moglich. Das festgesetzte Baufenster ist fur zwei Ein-
zelhduser nicht ausreichend dimensioniert. Mit der vorliegenden Anderung erfolgt
daher die Erweiterung der Baugrenzen. In Richtung Nordosten halt die Baugrenze
einen Abstand von 3,0 m und im Nordwesten von 5,0 m zu den ErschlieBungsstra-
Ren ein. Zur stidwestlichen Griinflache werden 1,60 m bzw. 2,60 m beriicksichtigt.

Die festgesetzten Baugrenzen diirfen im Geltungsbereich 3 um maximal 1,50 m fur
Balkone iberschritten werden. Mit dieser geringfiigigen Uberschreitung wird die
Schaffung von AuBenwohnbereichen insbesondere fiir das kleine, ostliche Grund-
stiick unterstitzt.
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Abweichend von der Festsetzung 1.3 der Ursprungsplanung, die eine Mindestgrund-
stlicksgrée 400 m? fiir Einzelhauser vorgibt, werden im Geltungsbereich 3 keine
MindestgrundstiicksgroRen festgesetzt, da das &stliche Grundstlick kleiner als
400 m?ist.

Der Geltungsbereich 4 bezieht sich auf die Baugebiete 25, 26, 27 und 30 der Ur-
sprungsplanung. Aufgrund des Hochwasserschutzes bestehen Anforderungen zur
Gelandehéhe fir die Errichtung von bauliche Anlagen. Die erforderlich Geldndehdhe
liegt bei 2,0 m NN. Zum Zeitpunkt der Aufstellung der Ursprungsplanung wurde da-
von ausgegangen, dass diese Hohe auch als Bezugspunkt fir festgesetzte Hohen
herangezogen wird. Im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes wurde das Ge-
lande flir die Erschliefungsstraen jedoch hoher aufgefiillt, um den geordneten Ab-
fluss des Abwasser zu gewahren. Dadurch liegen die Baugrundstiicke unterhalb der
StraBenoberkante, was stadtebaulich nicht gewollt ist.

Daher erfolgt im Zuge der vorliegenden Anderung die Anpassung des Bezugspunk-
tes. Dieser wird nun mit der Hohe der Oberkante der StraBenoberflache der Plan-
straBen definiert. Die Planstralen sind bereits fertiggestelit, daher kénnen diese Ho-
henpunkte in der Ortlichkeit herangezogen werden.

Als Bezugspunkt flir die festgesetzten Héhenangaben in den Baugebieten 25, 26 und
27 gilt die Hohe der Oberkante der angrenzenden ausgebauten PlanstraBe im Be-
reich der jeweiligen Grundstickszufahrt.

Als Bezugspunkt fir die festgesetzten Héhenangaben im Baugebiet 30 gilt die H6he
von 2,60 m NN. Hier wird der Bezugspunkt genau definiert. Das Baugebiet 30 kann
Uber verschiedene Planstralen erschlossen werden. Die nun festgesetzte Hohe be-
zieht sich in etwa auf das Héhenniveau des siidostlichen StraBenabschnittes. Damit
werden die Gebaude im Baugebiet 30 etwa auf gleichem Hoéheniveau errichtet wer-
den kénnen. Mit dem nun definierten Bezugspunkt ist die Umsetzung der Festset-
zungen der Ursprungsplanung zu den Gebaudehéhen maglich.

Fir die Geltungsbereiche 1 bis 4 der vorliegenden 7. Anderung gilt, dass alle librigen
Festsetzungen und die Grtlichen Bauvorschriften des rechtskréftigen Bebauungspla-
nes Nr. 5-6.7-94 in der Fassung der 6. Anderung uneingeschrankt weiterhin fortgel-
ten.

2.3 VerkehrserschlieBung und Stellplitze
Die verkehrliche ErschlieRungsanlagen (Planstraien) fir die betroffenen Anderungs-

bereiche sind bereits vollstandig hergestellt. Es erfolgte die Anbindung an vorhande-
ne Straflen und Wege. Die verkehrliche ErschlieBung ist gesichert.
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2.4 Flachenbilanz

Die Gesamtfliche der Geltungsbereiche innerhalb der 7. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 5-6.7-94 betragt insgesamt rund 1,3 ha. Die Fléche unterteilt sich folgen-
dermalen:

Tabelle 1: Flachenbilanz, gerundete Werte

Flachennutzung FlachengréBe in m?
Geltungsbereich 1
Mischgebiete 1.545 m? 1.545
Geltungsbereich 2
Mischgebiete 2.025 m? 2.025
Geltungsbereich 3 745
Aligemeine Wohngebiete 745 m?
Geltungsbereich 4
Allgemeine Wohngebiete 7.1156 m? 8.600
StraBenverkehrsflachen 1.485 m?
Gesamtfliche der Anderungsbereiche 12,915

3. Ver- und Entsorgung

Die Anlagen fiir die technische Ver- und Entsorgung innerhalb der Anderungsberei-
che wurden bereits vollstindig hergestellt. Hausanschlussleitungen sind entspre-
chend an die éffentlichen Anlagen anzubinden.

4, Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die 6ffentlichen Strafen befinden sich im Eigentum der Gemeinde Graal-Miiritz. Be-
baute und unbebaute Baugrundstiicke liegen vorrangig in privatem Eigentum Die
Kosten der Planung werden anteilig durch die betroffenen Grundstiickseigentimer
getragen.

5. Griinordnung, Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB

Geltungsbereich 1

Die Errichtung eines neuen Wohngebaudes und die Herstellung von Kfz-Stellplatzen
ist im Bereich des Hausgartens des denkmalgeschiitzten Backsteinhauses ,Haus
Ina“ beabsichtigt. Der Garten ist gepragt von jlingeren Obstgehdlzen und heimischen
und nichtheimischen Strduchern. Im westlichen Geltungsbereich stehen an der
Grundstlicksgrenze eine altere Stiel-Eiche und eine Buche, jeweils mit Stammum-
fangen Uber 2,0 m. Damit unterliegen die Bdume dem Schutz nach § 18 Natur-
schutzausfiihrungsgesetz M-V. Die Baume sind in einem vitalen Zustand und préagen
durch ihre Erscheinung den Buchenkampweg bzw. das Ortsbild auf positive Weise.
Der Buchenkampweg fungiert auch als Zufahrt zum Parkplatz der Therme und hat

7
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somit auch eine touristische Bedeutung. In diesem Bereich sollte die Qualitit des
Ortsbildes mit den préagenden Einzelbdumen daher erhalten bleiben.

Die bestehende Zufahrt zum Grundstiick ist unversiegelt und liegt innerhalb des Kro-
nenbereichs der Eiche.

Eine Beeintrachtigung der Baume, einschlieBlich ihrer Wurzelbereiche (Kronentraufe
zzgl. 1,5 m) ist unzuléssig. Aus den genannten Griinden, um eine Beeintrachtigung
der Baume zu vermeiden, werden die Baugrenzen auferhalb der Wurzelbereiche
(Kronentraufe zzgl. 1,5 m) angeordnet.

Um eine Schadigung des Wurzelbereiches im Plangebiet zu vermeiden, sind auRer-
dem jegliche bau- und anlagenbedingte Beeintrachtigungen an geschiitzten Baumen
auszuschlieRen. Wurzelverletzende bzw. bodenverdichtende Téatigkeiten im Wurzel-
bereich sind unzuldssig. Die Errichtung von Nebenanlagen, Stellplatzen und Zufahr-
ten sind ebenso unzulassig.

Die bestehende Zufahrt solite deshalb unversiegelt bleiben und auch weiterhin ge-
nutzt werden.

Bei Beachtung dieser Hinweise kénnen Beeintrachtigungen der geschiitzten Baume
ausgeschlossen werden.

Artenschutz: Es ist potentiell méglich, dass in Gehélzen britende kommune Brutvo-
gelarten in dem Hausgarten vorkommen. Um diese potentiell vorkommenden Brut-
vogel nach § 44 Abs. 1 Nr.1 bzw. Nr. 2 BNatSchG nicht direkt bei bau- und bauvor-
bereitenden Ma3nahmen zu beeintrachtigen bzw. in deren Brutzeit erheblich zu st6-
ren, ist die Beseitigung von Gehdlzen nur im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. eines
jeden Jahres zuldssig.
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Geltungsbereich 2

Dieser Geltungsbereich umfasst in der sidlichen Hélfte ein Wohngeb&ude mit Ba-
ckerei, Nebengebaude sowie versiegelte Hofflachen und mit Gehdlzen bestockte
Gartenflachen der ansassigen Backerei. Dort ist ein groReres Stechpalmen-Gebusch
vorhanden sowie ein zum Baum ausgewachsener Lebensbaum (Thuja occidentalis)
und ein Haselgeblisch.

Im Norden des Geltungsbereiches befindet sich ein Wohnhaus mit Ziergarten, der
hauptséchlich von Zierrasen gepragt ist. Zufahrten bestehen jeweils im Norden und
im Slden.

Die Erweiterung der Baugrenze erfolgt im Bereich des Ziergartens im Norden des
Geltungsbereiches sowie im Bereich von bereits bebauten Flachen. Naturschutz-
rechtliche Schutzobjekte sind somit nicht von dieser Erweiterung betroffen. Andere
griinordnerische Belange sind ebenfalls nicht beruhrt.

Geltungsbereiche 3 und 4

Griinordnerische Belange werden durch die Anderungen in den Geltungsbereichen 3
und 4 nicht ber(hrt.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Da die 7. Anderung des Bebauungsplanes im Verfahren nach § 13a BauGB erfolgt
und die Uberbaubare Flache insgesamt eine Grofe von 20.000 m? unterschreitet,
entfallt die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung.

6. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es,
abschlieRend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu
beantworten und dafiir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse beachtet werden.

Mit der vorliegenden 7. Anderung ergeben sich keine Anderungen in Bezug auf die
Belange des Immissionsschutzes. Die Festsetzungen aus der Ursprungsplanung gel-
ten weiterhin fort.

7. Sonstiges

Innerhalb des Geltungsbereiches 1 ist ein Baudenkmal bekannt. Veranderungen in
der Umgebung eines Denkmals sind gemaR § 7 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz Meck-
lenburg-Vorpommern (DSchG M-V) durch die Untere Denkmalschutzbehorde bzw.
gemaR § 7 Abs. 6 DSchG M-V durch die zusténdige Behérde zu genehmigen.

Die Geltungsbereiche der Anderung befinden sich innerhalb der Trinkwasserschutz-
zone Il der Grundwasserfassung Graal-Mritz. Die damit verbundenen Verbote und
Nutzungsbeschrinkungen zum Trinkwasserschutz gemé&f der Richtlinie fur Trink-
wasserschutzgebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sowie der Schutzzo-
nenverordnung fiir das Trinkwasserschutzgebiet sind zu beachten.

9



Gemeinde Graal-Miiritz — 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5-6.7-94 ,Miiritz-Mitte*

Alle Ubrigen Festsetzungen, die ortlichen Bauvorschriften, Hinweise und Kennzeich-
nung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 5-6.7-94 in der Fassung der 6. Ande-
rung gelten uneingeschrankt weiterhin fort.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die auf
Grundlage dieses Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Graal-Miiritz, den

Die Birgermeisterin
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