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ZUNG DER GEMEINDE GRAAL-MURITZ
den BEBAUUNGSPLAN NR. 30 ,Birkenallee”

Planzeichenerklarung
Es gilt die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete, mit Ifd. Nummerierung

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 - 20 BauNVO)

GRZ Grundflachenzahl

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf
FH Firsthéhe in m als Héchstmal}
Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

o offene Bauweise
Baugrenze
Baugrenze fur Bestandsgebaude i.V.m. Punkt 2.2 im Teil B-Text

nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

DN zulassige Dachneigung
SD Satteldach
WD Walmdach

KWD Kruppelwalmdach

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Strallenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, 6ffentlich

G/R Geh- und Radweg

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Abstandsgriin, 6ffentlich

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
Zweckbestimmung: Stellplatze
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2. Darstellungen ohne Normcharakter

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
i.V.m. Punkt 7.1 im Teil B-Text

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB) - Waldabstandsflache

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene bauliche Anlagen aus Luftbild

vorhandene Flursticksgrenzen
143 Flursticksnummern

5.0 Bemalung in m

3. Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

@ Schutzgebiet fir Grundwasser Schutzzone I
(D] Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt
LPB Il Grenze zwischen den Larmpegelbereichen (LPB),
“LpBn__ z.B.zwischen LPB Il und LPB II
T T T Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzrechts

@ - Landschaftsschutzgebiet

Plangrundlagen:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster (ALK), Kataster- und Vermessungsamt des Landkreises Rostock,
Stand: August 2022; topographische Karte im MafRstab 1:10.000, Landesamt fur innere Verwaltung
Mecklenburg-Vorpommern, © GeoBasis DE/M-V 2022; eigene Erhebungen

Planverfasser:

Stadt- und Regionalplanung

Dipl. Geogy. Lars Fricke
LUbsche StraBe 25
P~ A 23966 Wismar
f Tel. 038412240700

info@srp-wismar.de wwuw.sip-wismarde

Hinweise

Der Plangeltungsbereich liegt in der Trinkwasserschutzzone Il der Grundwasserfassung Graal - Muritz.
Es sind folgende Auflagen zum Bauen in der Trinkwasserschutzzone im Zuge der weiterfihrenden
Planungen und Baumafinahmen zu beachten:

Allgemeine Schutzvorkehrungen wahrend der Bauphase:

Eingesetzte Maschinen und Fahrzeuge dirfen keine Schmier- oder Betriebsstoffe verlieren.
Baufahrzeuge sind vorzugsweise auf befestigten Flachen abzustellen. Falls dies nicht mdglich ist,
sind Auffangwannen oder Olbindevliese einzusetzen.

Unbedingt vor Ort bendtigte Schmier- oder Betriebsstoffgebinde sind (berdacht und in
Auffangwannen zu lagern.

Olbindemittel und/oder Olbindevlies sind aus Vorsorgegriinden bereitzuhalten. Gleiches gilt fiir die
notwendige Geratschaft zur Entfernung von gebundenen Schmier- oder Betriebsstoffen, wie
Schaufeln, Wannen etc.

Bautoiletten missen mit dichten Fékalienbehaltern ausgestattet sein.

Bauausfuhrung:

Die Verwendung von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachflachen ist unzulassig.
Der Einbau von Béden ist nur entsprechend Bodenklasse Z0 (LAGA M20) zulassig.

keine wesentliche Minderung der Grundwassertberdeckung (Bodenbetrag minimieren).

Bauschutt darf nicht auf dem Grundstiick zwischengelagert werden und ist direkt in Container zu
fullen.

Die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heizdl) sowie die Errichtung von
Erdwarmesonden und Brunnen ist untersagt.

Stellplatze:

Einzelne private Pkw-Stellplatze in Wohngebieten, die beaufsichtigt werden und einen geringen
Belegungswechsel aufweisen, dirfen wasserdurchlassig ausgefiihrt werden.

ErschlieBung und Abwasser:

Die Planungsgrundséatze der Nordwasser GmbH sind zu beachten.

Strallen- und Wegebau hat undurchlassig mit Entwasserungseinrichtungen zu erfolgen.
Der Einbau von Betonrecycling ist nicht zulassig.

Der Nachweis der Dichtheit der Abwasserleitungen einschl. Schachte ist zu erbringen.
Es sind dichte und standfeste Bankette herzustellen.

Die Beseitigung von Gehdlzen gemaR § 39 Abs. 5 Satz 2 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) darf nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 1. Marz durchgefihrt werden. Ausnahmen
sind zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb
der Geholzflachen keine Brutvdgel briten und die Zustimmung der zustéandigen Behorde vorliegt.

Nach § 19 NatSchAG M-V und nach dem Alleenerlass fiir Mecklenburg-Vorpommern (AIErl M-V) sind
Alleen gesetzlich geschutzt. Innerhalb des Plangeltungsbereiches an der Stral3e ,Birkenallee* befindet
sich eine Allee, die nach § 19 Abs. 1 Satz 2 Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern
(NatSchAG M-V) geschitzt ist. Alle Handlungen, die zur Zerstérung, Beschadigung oder nachteiligen
Veranderung von Alleen und einseitigen Baumreihen fiihren kénnen, sind verboten. In der Folge von
Beeintrachtigungen oder Fallungen von Alleebdumen kann im Rahmen eines Ausnahmeverfahrens
von der Unteren Naturschutzbehdrde unter Beteiligung der Naturschutzverbande eine Befreiung erteilt
werden. Entfallende Alleebdume sind zu ersetzen und nach dem Alleenerlass M-V durch
Ersatzleistungen auszugleichen.

Ab einem Stammumfang von 1,0 m gemessen auf einer H6he von 1,30 m unterliegen Badume dem
gesetzlichen Baumschutz nach § 18 Naturschutzausfihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern
(NatSchAG M-V) und sind zu schiitzen sowie zu erhalten. Im Plangebiet befinden sich einige
gesetzlich geschiitzte Baume nach § 18 NatSchAG M-V. Uber Ausnahmegenehmigungen ist im
Rahmen von Bau- bzw. Fallantrdgen zu entscheiden.

Bei einer Beseitigung von Baumen sind diese gleichwertig innerhalb der Grundsticksflachen zu
ersetzen.

Wahrend der Bautatigkeiten sind SchutzmalRnahmen fiir betroffene Baume zu treffen: Insbesondere
sind fir die gesetzlich geschiutzten Badume am dul3eren Rand des Wurzelbereiches (Kronentraufe zzgl.
1,5 m), soweit der aulRere Bereich des Wurzelbereiches definiert werden kann, 2,0 m hohe Bauzaune
zu stellen, so dass eine Befahrung des Wurzelbereiches sowie Ablagerungen von Baumaterial
innerhalb des Wurzelbereiches ausgeschlossen werden kénnen. In der Folge von notwendigen
Rodungen von Einzelbdumen sind Ersatzbdume nach dem Baumschutzkompensationserlasses M-V
zu pflanzen.

Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste Mal® zu beschranken. Nach Beendigung der
Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie Bodenverdichtungen, Fahrspuren,
Fremdstoffreste) zuriickzunehmen.

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile B6schungen vermieden werden bzw. die Graben und
Gruben schnellstmdglich zu verschlielen sind und vorher eventuell hereingefallene Tiere aus den
Graben zu entfernen sind.

Im Norden des Plangebietes, im Gebiet WA 1 ist ein Baudenkmal (Wohnhaus mit Garten und
historischer Einfriedung aus Natursteinmauern und Holztoren, Zur Seebricke 1) bekannt.
Veranderungen in der Umgebung eines Denkmals sind gemall § 7 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz
Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) durch die Untere Denkmalschutzbehérde bzw. gemalt §7
Abs. 6 DSchG M-V durch die zustandige Behdrde zu genehmigen.

Innerhalb des Plangebietes sind nach gegenwartigem Kenntnisstand keine Bodendenkmale bekannt.
Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde und auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist sofort
die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund sowie die Fundstelle
bis zum Eintreffen von Mitarbeitern und Beauftragten des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege
in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierflir sind der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige (§ 11 Denkmalschutzgesetz).

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Altablagerungen oder
Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte
Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter
Flussigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer gem. § 4 Abs.
3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemaflen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Bodenschutzbehérde des
Landkreises Rostock wird hingewiesen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind Kampfmittelbelastungen des Bodens im Plangebiet nicht
bekannt. Es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass bei TiefbaumaRnahmen Munitionsfunde auftreten
kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzuflihren. Sollten
bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstéande 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. die 6rtliche
Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kdnnen im Bauamt der Gemeinde Graal-Mdiritz,
Ribnitzer Strake 21 in 18181 Graal-Miritz, wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

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

Praambel

Aufgrund des § 10 i.V.m. § 13a Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom

03.
20.

November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), sowie §86 der Landesbauordnung

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

der

Gemeinde Graal-Muritz vom ............... folgende Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 30

.Birkenallee“, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit den 6rtlichen
Bauvorschriften, erlassen:

Teil B - Text

Es
21.

gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom

03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).
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Art und MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1, 4, 13a, 18 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3, WA4, WAS5 und WAG6 sind Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch
ausnahmsweise nicht zuldssig.

Die Firsthéhe ist gleich die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der aulere
Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Fur die festgesetzte Firsthohe gilt als Bezugspunkt die
Oberkante des jeweiligen zur HaupterschlieBung dienenden Abschnittes der Birkenallee in der
Mitte der straBenseitigen Gebaudefassade.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO)

Ein Uberschreiten der Baugrenzen zur Birkenallee ist fir Erker, Balkone und untergeordnete
Gebaudeteile um bis zu 1,0 m auf maximal 50 % der jeweiligen Fassadenlange zulassig.
Innerhalb der mit ,B* festgesetzten Baugrenzen fir Bestandsgebaude innerhalb der
Waldabstandsflachen ist ausschliel3lich die Wiedererrichtung bei Totalverlust des Gebaudes in
der baugenehmigten Art und Weise sowie die Sanierung und Instandsetzung nach
Einzelfallprifung und Zustimmung der zusténdigen Forstbehoérde zulassig.

Flachen fiir Garagen und Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB u. §§ 12, 14 und 23 Abs. 5 BauNVO)
Die Errichtung von Carports, oberirdischen Garagen, Nebengebauden i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO
und Stellplatzen fir Mdillbehalter ist im Vorgartenbereich unzuldssig. Vorgartenbereich ist der
Bereich zwischen Strallenbegrenzungslinie der Birkenallee und der stral3enseitigen Baugrenze.
Gemall § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von freistehenden Antennenmasten
sowie die Aufstellung von oberirdischen Gas- oder Olbehaltern im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ausgeschlossen.
Die Errichtung von oberirdischen Klima-, Kihl- und Liftungsgeraten sowie Warmepumpen ist nur
mit einem Mindestabstand von 3,0 m zur Grundstiicksgrenze zulassig.

Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3, WA 4 und WA 5 sind je Einzelhaus maximal zwei
Wohnungen sowie je Doppelhaushalfte maximal eine Wohnung zulassig.
In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2, sind je Einzelhaus maximal sechs Wohnungen sowie je
Doppelhaushalfte maximal zwei Wohnungen zulassig.
In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 6, sind je Einzelhaus maximal vier Wohnungen zulassig.

Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind und deren Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

In den Flachen mit der Zweckbestimmung ,Waldabstandsflache“, die von einer Bebauung
freizuhalten sind, sind nur zuldssig: Gerate- und Fahrradschuppen sowie Abstellrdume mit einer
Grundflache von maximal 20 m?, Garagen mit einer Grundflache von maximal 45 m?, nicht
Uberdachte Terrassen, Uberdachte und nicht Uberdachte Stellpldtze, Anlagen fir die
Kleintierhaltung mit einer maximalen Grundflache von 5 m? sowie Anlagen zur Erzeugung von
Strom oder Warme aus erneuerbaren Energien.

Ausnahmen fiir bestehende Wohngebaude von der Einhaltung des Waldabstandes kénnen fiir die
Flursticke 144 (Birkenallee 1), 195/5 (Birkenallee 28a), 200/1 (Birkenallee 18), 200/2 (Birkenallee
16), 146/12 (Birkenallee 25), 146/22 (Birkenallee 21), 146/16 (Birkenallee 19), Flur 1, Gemarkung
Muritz, sowie 27/1, 27/9 (Birkenallee 9), Flur 2, Gemarkung Graal, nach Einzelfallpriifung und
Zustimmung der zustandigen Forstbehdrde zugelassen werden

Flachen fiir die Wasserwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)
Innerhalb des Plangebietes ist die Errichtung von Tiefgaragen und Kellergeschossen unzulassig.

Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche des StralRenverkehrs sind
Aufenthaltsraume in Wohnungen innerhalb der Flachen mit der Bezeichnung ,L 4“ und ,L 3" so
anzuordnen, dass mindestens ein Fenster zur lArmabgewandten Gebaudeseite ausgerichtet ist.
Sofern dies nicht mdglich ist, sind die Aulenbauteile einschliellich der Fenster so auszufiihren,
dass die Schallpegeldifferenzen in den R&umen einen Beurteilungspegel von 30 dB(A)
gewahrleisten. Die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaRe R' esberechljen sich
gemal DIN 4109-1:2018-01. Fir Wohnraume mit Schlafnutzungen &/g Schlafraume und
Kinderzimmer) ist im Nachtzeitraum eine ausreichende Belluftung zu gewahrleisten. Dies ist durch
besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung (z.B.
schallgedammte Liftungseinrichtungen) zu erzielen.

Aulenwohnbereiche sind in den nachrichtlich ibernommenen Larmpegelbereichen LPB Il und
LPB Il zulassig. Innerhalb der Flachen mit der Bezeichnung ,L 4 sind AulRenwohnbereiche nur
zulassig, wenn ein zweiter AuBenwohnbereich in den nachrichtlich dargestellten
Larmpegelbereichen LPBIl oder LPBIll vorhanden ist. Ist dies nicht mdglich, sind
schallmindernde Mafinahmen im Nahbereich der AulRenwohnbereiche (z.B. Anordnung auf der
larmabgewandten Gebaudeseite und / oder Verglasungen) umzusetzen, die eine Pegelminderung
auf den Tag-Orientierungsrichtwert der DIN 18005 fur die jeweilige Nutzung (hier: allgemeines
Wohngebiet) bewirken.

Far larmabgewandte Gebaudeseiten kann der mafRgebliche Auflenldrmpegel entsprechend Punkt
4.4.5.1 der DIN 4109-2 ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB und bei
geschlossener Bebauung oder Innenhéfen um 10 dB vermindert werden.

Wird fir konkrete Planvorhaben nachgewiesen, dass sich der Beurteilungspegel fiir die Fassaden
oder AufRenwohnbereiche infolge der Eigenabschirmung oder von Abschirmungen durch
vorgelagerte Baukorper, des Fortfalls maligeblicher Schallquellen bzw. durch schallmindernde
MaBnahmen an den Schallquellen soweit vermindert, dass sich geringere Larmpegelbereiche
ergeben, dann kann von den MaRnahmen entsprechend abgewichen werden.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB sowie § 86 LBauO M-V)
Fir Hauptgebaude sind nur harte Dacheindeckungen in den Farben Rot, Rotbraun, Braun oder
Anthrazit zulassig.
Solaranlagen zur dezentralen Erzeugung von Strom und Warme sind generell zulassig, wenn sie
auf den Dach- und/oder Wandflachen aufliegen oder in diese integriert sind. Aufgestanderte oder
Uberkragende Anlagen sind ebenso wie freistehende PV-Anlagen nicht zulassig.
Die Verwendung von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachflachen ist
unzulassig.
Die Errichtung von Blockbohlenhdusern ist unzuléssig.
Stellplatze von Millbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begriinten
Umkleidung oder Rankgittern zu versehen.
Einfriedungen an der Birkenallee sind mit einer maximalen Héhe von 1,20 m zulassig.
In den Allgemeinen Wohngebieten gilt: Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu
einer GroRRe von 0,75 m? zuldssig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich
bewegendem Licht sind unzuldssig. Die Aufstellung von Warenautomaten ist unzulassig.
Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder
fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung uber die 6rtlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt.

1.

10.

11.

12.

13.

Verfahrensvermerke

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 30.09.2021. Die
ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Aushang an den
Bekanntmachungstafeln der Gemeinde vom 10.11.2021 bis zum 25.11.2021 und im Internet auf
der Seite der Gemeinde erfolgt.

Die fir Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist mit Schreiben vom 13.02.2023
beteiligt worden.

Die Gemeindevertretung hat am 26.01.2023 den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 30-21 mit
Begrindung gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 30-21, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) mit den &rtlichen Bauvorschriften, sowie die Begriindung dazu haben in der Zeit
vom 06.03.2023 bis zum 12.04.2023 wéahrend der Dienststunden im Bauamt der Gemeinde
Graal-Muritz nach § 13a Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich ausgelegen und waren auf
der Internetseite der Gemeinde sowie im zentralen Bau- und Planungsportal des Landes M-V
verfugbar. Die offentliche Auslegung ist mit den Hinweisen, dass von einer Umweltpriifung
abgesehen wird und dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder
zur Niederschrift vorgebracht werden kdénnen und dass nicht fristgerecht abgegebene
Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben
kénnen, durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln der Gemeinde vom 09.02.2023 bis
zum 25.02.2023 und im Internet auf der Seite der Gemeinde am 08.02.2023 erfolgt.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beruhrt werden kann, sind mit Schreiben vom 13.02.2023 Uber die 6ffentliche Auslegung
informiert und gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert worden.

Graal-Mritz, den
Die Burgermeisterin

Die Gemeindevertretung hat am .................. beschlossen, den Bebauungsplan nur mit der
laufenden Nr. 30 zu benennen, den geanderten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 30 mit
Begriindung gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Der geéanderte Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 30, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B) mit den 6rtlichen Bauvorschriften, sowie die Begriindung dazu wurden nach
§13a Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. §4a Abs. 3 und § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................. bis
ZUM i, auf der Internetseite der Gemeinde verdffentlicht und waren im zentralen Bau-
und Planungsportal des Landes M-V einsehbar. Daruber hinaus haben die Unterlagen im
Verdffentlichungszeitraum wahrend der Dienststunden im Bauamt der Gemeinde Graal-Muritz
offentlich ausgelegen. Die o6ffentliche Auslegung ist mit den Hinweisen, dass von einer
Umweltprifung abgesehen wird, dass Stellungnahmen wahrend der Veréffentlichungsfrist
abgegeben werden kdnnen, dass Stellungnahmen elektronisch Ubermittelt werden sollen, bei
Bedarf aber auch auf anderem Weg abgegeben werden kdénnen und dass nicht fristgerecht
abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung iber den Bebauungsplan unberiicksichtigt
bleiben kénnen, durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln der Gemeinde vom ..................
biszum .................. und im Internet auf der Seite der Gemeinde am .................. erfolgt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, sind mit Schreiben vom .................. Uber die Veroffentlichung
informiert und gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. §4a Abs. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Graal-Miritz, den

(Siegel) Die Birgermeisterin

Die Gemeindevertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange am .................. gepruft. Das Ergebnis ist
mitgeteilt worden.

Der Bebauungsplan Nr. 30, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit
den ortlichen Bauvorschriften, wurden am .................. von der Gemeindevertretung als Satzung
beschlossen. Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde gebilligt.

Graal-Muritz, den

(Siegel) Die Birgermeisterin

Der katastermafige Bestand innerhalb des Geltungsbereiches am ............... wird als richtig
dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der
Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im Malstab
T vorliegt. Regressanspriche kdnnen nicht abgeleitet werden.

, den
(Siegel)

Die Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 30, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) mit den 6rtlichen Bauvorschriften, wird hiermit ausgefertigt.

Graal-Miritz, den

(Siegel) Die Birgermeisterin

Der Satzungsbeschluss und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch
Aushang an den Bekanntmachungstafeln der Gemeinde vom .................. bis zum ..................
und im Internet auf der Seite der Gemeinde bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist
auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln
der Abwéagung sowie auf die Rechtsfolgen (§§ 214, 215 BauGB) und weiter auf Falligkeit und
Erléschen von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist
am ... in Kraft getreten.

Graal-Miritz, den

(Siegel) Die Burgermeisterin
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1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung

Die Gemeindevertretung Graal-Muritz hat in ihrer Sitzung am 30.09.2021 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 30-21 mit der Gebietsbezeichnung ,Birkenallee” ge-
mafl 8 2 und 8 i.V.m. § 13a BauGB beschlossen. Zur Sicherung der Planungsziele
wurde ebenfalls in der Sitzung am 30.09.2021 fur das Plangebiet eine Veréanderungs-
sperre erlassen.

Mit dem nun vorliegenden Entwurf wird das Aufstellungsverfahren fir den Bebauungs-
plan mit der laufenden Nr. 30 fortgefthrt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll innerhalb Allgemeiner Wohngebiete
nach 8 4 BauNVO der bauliche Bestand gesichert und eine ortsangepasste bauliche
Entwicklung planungsrechtlich vorbereitet werden. Das Wohngebiet soll tiberwiegend
dem Dauerwohnen dienen. Ferienwohnungen sollen nur untergeordnet zulassig sein.
Die bauliche Entwicklung und Verdichtung soll, u.a. durch die Begrenzung der tber-
baubaren Flache sowie der Gebaudehdhe, gesteuert werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 30 erfolgt im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB.

1.2 Lage und Geltungsbereich

es Luftbildes mit ALK (© GeoBasis DE/M-V 2021)

uf Grdlag

Die Gemeinde Graal-Muritz liegt im Nordosten des Landkreises Rostock, norddstlich
der Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Das Plangebiet mit einer Grof3e von
etwa 2,5 ha bezieht sich auf Flachen beidseitig der Birkenallee (Landesstral3e L22) in
Graal-Muritz. Begrenzt wird das Plangebiet im Norden durch die Strale ,Zur
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Seebricke® und die Ribnitzer Stral3e, im Osten durch Waldflachen, im Stdosten durch
Wohngebaude, im Stidwesten durch Garten und im Westen durch Frei- und Waldfla-
chen sowie den Bebauungsplan Nr. 27-15.

1.3  Flachennutzungsplan, Planungsrecht und Raumordnung

Die Gemeinde Graal-Muritz verfugt tber einen wirksamen Flachennutzungsplan, in der
Fassung der 1. Anderung. Der Flachennutzungsplan stellt fir den hier betrachteten
Geltungsbereich beidseitig der Birkenallee Wohnbauflachen (W 12 und W 13) dar. Die
Ziele des vorliegenden Bebauungsplanes sind gemalR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

- die Planzeichenverordnung (PlanzZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), ), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 334), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

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

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

Als Plangrundlagen dienen ein Auszug aus dem Liegenschaftskataster (ALK), Katas-
ter- und Vermessungsamt des Landkreises Rostock, Stand: August 2022, die topogra-
phische Karte im Mal3stab 1:10.000, Landesamt fir innere Verwaltung Mecklenburg-
Vorpommern, © GeoBasis DE/M-V 2022 sowie eigene Erhebungen.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 30 wird im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13a BauGB aufgestellt. Das Instrument des beschleunigten Verfahrens fir Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung dient der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen,
der Nachverdichtung eines innerstadtischen Bereiches und anderer Malinahmen der
Innenentwicklung. Im Geltungsbereich werden mit der vorliegenden Planung u.a. die
Nachverdichtungen mit einer zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 m? pla-
nungsrechtlich vorbereitet.

Mit der Planung werden keine Vorhaben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen oder fur die Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke von Natura-2000 Gebie-
ten (europdaische Schutzgebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen. Des Wei-
teren bestehen keine Anhaltspunkte fur Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen schwerer Unfalle (im Sinne des § 50 Satz 1 Bundesimmissions-
schutzgesetz).
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Im beschleunigten Verfahren entféllt die Notwendigkeit der Erstellung eines formalen
Umweltberichts nach 8 2 Abs. 4 BauGB. Trotzdem sind die Umweltbelange, u.a. in
Bezug auf den Gehoélz- und Artenschutz, angemessen zu bertcksichtigen.

Die Gemeinde ist nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mittleres Meck-
lenburg/Rostock (RREP MMR-LVO M-V vom 22. August 2011) als Grundzentrum fest-
gelegt. Durch die zentralortliche Einstufung kann die Gemeinde Graal-Mdritz Gber den
im RREP-Programmsatz Z 4.1 (2) definierten dreiprozentigen Eigenbedarf hinaus
Wohnbauflachen entwickeln. Dieses Vorgehen dient der Starkung Zentraler Orte und
verhindert gleichzeitig eine Zersiedlung des landlichen Raumes. Die beabsichtigte Pla-
nung erfullt die raumordnerischen Anforderungen hinsichtlich der Konzentration auf
Graal-Mdritz in seiner zentral6rtlichen Funktion und einer damit einhergehenden nach-
haltigen Nutzung vorhandener sozialer, kultureller, sportlicher, wirtschaftlicher und
technischer Infrastrukturen (Versorgungs-, Verwaltungs- und Bildungseinrichtungen,
OPNV/SPNV usw.).

Die Grundkarte des RREP weist fiir das Plangebiet und dartber hinaus ein Vorbe-
haltsgebiet Tourismus entsprechend RREP-Programmsatz (G 3.1.3 (1)/(2) (RREP:
Tourismusschwerpunktraum an der Kiste) und ein Trinkwasserschutzgebiet aus.

Die Gemeinde gehort zum kistennahen Raum, dessen besonderer Attraktivitat und
dem daraus resultierenden hohen Siedlungsdruck fir Wohnen, Gewerbe, Fremden-
verkehr und Erholung gemalR RREP-Programmsatz G 4.1 (7) durch eine sensible Aus-
weisung von Siedlungsflachen unter besonderer Berlcksichtigung von Natur und
Landschaft Rechnung getragen werden soll.

Die Planung stellt auf die Nachverdichtung im Innenbereich ab und entspricht damit
den RREP-Programmsétzen Z 4.1 (3), Innen- vor Aul3enentwicklung.

Nach Abwéagung aller landes- und regionalplanerischen Belange wurde seitens des
zustandigen Amtes fir Raumordnung und Landesplanung festgestellt, dass die mit
dem Bebauungsplan verfolgten Planungsziele mit den Erfordernissen der Raumord-
nung vereinbar sind.

Mit dem Entwurf des Bebauungsplanes vom 10.01.2023 wurde die Behorden- und Of-
fentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt. Aus den Stellungnahmen ergeben sich Sachver-
halte, die die Erarbeitung eines geédnderten Entwurfs erfordern.

Folgende wesentlichen Anderungen haben sich fiir den vorliegenden, erneuten Ent-

wurf ergeben:

- Aufgrund der unmittelbaren Nahe zu den Trinkwasserbrunnen sind die Flachen
der Garten im Sudwesten (ehemals Gebiet WA 6) nicht mehr Bestandteil des Be-
bauungsplanes und die Errichtung von Kellern und Tiefgaragen ist im gesamten
Plangebiet unzulassig.

- Aufgrund der forstrechtlichen Belange wurden die Waldabstandflachen gemarf3
pragendem Waldabstand in den rickwartigen Grundsticksteilen (Gebiete WA 2
bis WA 6) vergrof3ert und die Uberbaubaren Flachen (Baugrenzen) dadurch redu-
ziert. Im Gegenzug dazu wurden diese geringfiigig zur Birkenallee erweitert, um
weiterhin gute Mdglichkeiten flr eine Neubebauung der Grundtiicke zu schaffen.
Die Festsetzungen zu den zuldssigen Nutzungen innerhalb der Waldabstandsfla-
chen wurden konkretisiert. Fir das denkmalgeschitzte Gebaude im Gebiet WA 1
sowie fur ein Wohngebaude im Gebiet WA 2, die Gberwiegend innerhalb des
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pragenden Waldabstandes liegen, wurde jeweils ein Baufeld mit dem Zusatz ,B*
festgesetzt, um das Baurecht zu erhalten.

2. Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30 bezieht sich auf Flachen beidseitig
der Birkenallee (Landesstral3e L 22). Im Nordwesten sind stral3enbegleitende Grund-
stiicke Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 27-15 fur das Gebiet ,Birkenallee 27-31¢
und daher nicht in die vorliegende Planung einbezogen worden.

Im Wesentlichen ist das Plangebiet von der stralenbegleitenden Bebauung mit Wohn-
und teilweise Ferienwohnnutzungen gepragt. Teilweise wurden auch in den rickwar-
tigen Grundstiicksteilen Gebaude mit Hauptnutzungen errichtet.

Die eingeschossigen Wohngebaude, erganzt durch Neubauten mit mehreren
Wohneinheiten bzw. Ferienwohnungen, mit roten, braunen und anthrazitfarbenen Da-
chern sind sowohl giebel- als auch traufstandig zur Birkenallee ausgerichtet. Dabei ist
eine giebelstandige Ausrichtung vorwiegend im ndrdlichen und eine traufstandige Aus-
richtung vorwiegend im sidlichen Plangebiet zu finden. Vorherrschende Dachform ist
das Satteldach. Innerhalb der Grundstticksflachen sind eine Vielzahl von Gehdlzstruk-
turen vorhanden, die teilweise dem gesetzlichen Schutz unterliegen.

Die Birkenallee wird von Birken, die eine gesetzlich geschiitzten Allee bilden, gesaumt.
Diese Birken schaffen eine Trennung zwischen Fahrbahn und FuBweg. Offentliche
Parkplatze sind hier nicht vorhanden. Nordéstlich, auRerhalb des Plangebietes, paral-
lel zur Ribnitzer Stral3e, stehen 6ffentliche Parkplatze zur Verfluigung.

Im Plangebiet sind ein Fahrradhandler sowie ein Zahnarzt ansassig. Das Grundstuick
mit dem Fahrradhandler liegt ganz im Nordosten, die rickwartigen Grundsticksfla-
chen, die Uber die Ribnitzer Stral3e verkehrliche angebunden sind, dienen als Stell-
platzflache.

Ganz im Nordwesten befindet sich ein denkmalgeschitztes Gebaude.

Im Stdwesten grenzen an das Plangebiet zeitlich befristet verpachtete Flachen an, die
als Gartenflachen genutzt werden. Sudlich dieser Garten erstrecken sich die Flachen
des Wasserwerkes. Auf der davon gegenlberliegenden Stral3enseite reihen sich,
ebenfalls auRerhalb des Plangebietes, zweigeschossige Mehrfamilienhauser mit brau-
nem Satteldach auf. Fur diese besteht kein Planungserfordernis.

Im Osten und Westen grenzen Flachen fir Wald an das Plangebiet an. Ostlich und
westlich von der Birkenallee aus fihren Ful3- und Radwege in diese Waldflachen. Da-
mit bestehen innerortliche Wegeverbindungen.

Bushaltestellen in der Birkenallee schaffen eine Anbindung an den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Il der Grundwasserfassung Graal-MU-
ritz. Damit bestehen Auflagen fur Planungen und Mal3nahmen, siehe dazu Punkt 2.5
und 5.4 dieser Begrindung.
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Fot 2: Denkmalgechtztes Gebaude im Norden des Plangebietes

Foto 3: Bebauun im Stdosten der Birenlle
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2.2 Stadtebauliches Konzept und Ziele der Planung

Die Gemeinde Graal-Miritz mochte mit diesem Bebauungsplan die vorhandene tber-
wiegende Wohnnutzung auch in Zukunft sichern und bauliche Entwicklungen und Nut-
zungen steuern. Insbesondere soll das unkontrollierte Anwachsen von Ferienwohn-
nutzungen und eine zu hohe bauliche Verdichtung verhindert werden.

Das Plangebiet wird aufgrund des Bestandes und der Entwicklungsziele in unter-
schiedliche Allgemeine Wohngebiete (WA-Gebiete) gegliedert.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt wie bisher Uber die Birkenallee bzw. StralRe ,Zur
Seebricke® und die Ribnitzer Stralle.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, Ferienwohnungen im Sinne des 8§ 13a BauNVO, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulassig.

Im Gebiet WA 1 ist ein denkmalgeschiitztes Gebaude vorhandenen. Hier wird die ma-
ximale Zahl der Wohnungen mit zwei festgesetzt, um den Bestand zu wuirdigen und
die Mdglichkeit z.B. zur Errichtung einer Einliegerwohnung zu schaffen.

In den Gebieten WA 2 sieht die Gemeinde aufgrund der Flachenverfigbarkeit fir eine
Neubebauung das grof3te Entwicklungspotential zur Schaffung von Mietwohnraum.

Im Gebiet WA 2 gibt es keine vermieteten Ferienwohnungen. In diesem Gebiet soll
insbesondere das Dauerwohnen gestarkt werden. Daher sind je Einzelhaus maximal
sechs Wohnungen sowie je Doppelhaushalfte maximal zwei Wohnungen als zulassig
festgesetzt. Damit werden der Bestand gewdrdigt und Erweiterungsmoglichkeiten ge-
schaffen.

Zur Férderung von Dauerwohnungen werden in diesen Gebieten WA 1 und WA 2 die
Ferienwohnnutzungen gemaf § 13a BauNVO ausgeschlossen. Im Bestand sind hier
keine Ferienwohnnutzungen vorhanden und nicht gewtinscht. Die meisten weiteren
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden ebenfalls ausgeschlossen, um die
Uberwiegende Wohnfunktion zu starken. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
sind gemalR § 4 Abs. 3 Nr. 2 ausnahmsweise zuldssig, um kleine gewerbliche Nutzun-
gen zu ermoglichen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3, WA 4, WA 5 und WA 6 sind Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen auch ausnahmsweise nicht zulassig, um auch hier die tberwiegende Wohn-
funktion zu stérken.

In den Gebieten WA 3, WA 4 und WA 5 sind Ferienwohnungen im Bestand vorhanden.
Es gibt keine Hotels oder Pensionen, die hier auch nicht erwiinscht sind. Die touristi-
schen Zentren, in denen diese zu finden sind, sind in Graal-Miiritz strandnah vorhan-
den

In den Gebieten WA 3, WA 4 und WA 5 bestehen gewachsene Strukturen, teilweise
mit Dauer- und Ferienwohnnutzung. Zur Berlicksichtigung des gewachsenen Bestan-
des sind Ferienwohnnutzungen gemal3 § 13a BauNVO als sonstige nicht storende Ge-
werbebetriebe ausnahmsweise zuldssig. Es sind je Einzelhaus maximal zwei Woh-
nungen sowie je Doppelhaushalfte maximal eine Wohnung zuléssig. Auch hier erfolgt
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die Festsetzung, um den Bestand zu wurdigen und die gewachsenen Strukturen zu
erhalten.

Das Gebiet WA 6 verzeichnet einen héheren Anteil an Ferienwohnnutzungen. Es sind
daher je Einzelhaus maximal vier Wohnungen zulassig, um den Bestand zu wurdigen.

In den Gebieten WA 1 bis WA 6 wird die maximal zulassige Firsthbhe mit 9,50 m Uber
dem Bezugspunkt bestimmt. Damit werden die vorhandenen, hoheren Gebéude be-
rucksichtigt. Die zuldssigen Dachneigungen zwischen 30 und 50° sowie die zulassigen
Dachformen sind ebenfalls vom Bestand abgeleitet.

Die Firsthohe ist gleich die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der
aulRere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Fur die festgesetzte Firsthhe gilt als
Bezugspunkt die Oberkante des jeweiligen zur HaupterschlieBung dienenden Ab-
schnittes der Birkenallee in der Mitte der stral3enseitigen Gebaudefassade.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die festgesetzten Baugrenzen
bestimmt. Grundsatzlich gilt in den WA-Gebieten die offene Bauweise in der Einzel-
hauser in den Gebieten WA 1 und WA 6 bzw. Einzel- und Doppelhduser in den Gebie-
ten WA 2 bis WA 5 zulassig sind.

Aufgrund der Lage innerhalb einer Trinkwasserschutzzone und in unmittelbarer Nahe
zum Wasserwerk Graal-Miiritz ist die Errichtung von Tiefgaragen und Kellergeschos-
sen innerhalb des Plangebietes unzulassig. Es wird auf die Ausfihrungen unter
Punkt 2.5 und 5.4 verwiesen.

Hinsichtlich der dstlich und westlich des Plangebietes angrenzenden Flachen fur Wald
im Sinne des Landeswaldgesetzes wird auch auf die Ausfiihrungen unter Punkt 5.3.5
dieser Begriindung verwiesen.

Aus dem Bebauungsplan ist zu entnehmen, dass im Bereich des gesetzlich vorgese-
henen Waldabstandes von 30 m vorrangig bauliche Anlagen als Bestandsgebéude
vorhanden sind und Mdglichkeiten fur eine Lickenbebauung bestehen. In einem ge-
meinsamen Termin mit der zustandigen Forstbehdrde wurden die forstrechtlichen Be-
lange besprochen. Im Plangebiet wird der 6rtlich gepragte Waldabstand durch die
festgesetzten Baugrenzen nicht unterschritten.

Innerhalb der daraus resultierenden Waldabstandsflachen sind Festsetzungen zu den
zulassigen Nutzungen Bestandteil der Planung. Hintergrund ist der beabsichtigte
Schutz von Bereichen zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen vor den Gefahren
durch Waldbrand und Windwurf. In den Flachen mit der Zweckbestimmung ,Waldab-
standsflache®, die von einer Bebauung freizuhalten sind, sind nur zuldssig: Gerate-
und Fahrradschuppen sowie Abstellraume mit einer Grundflache von maximal 20 m2,
Garagen mit einer Grundflache von maximal 45 m?, nicht Gberdachte Terrassen, tber-
dachte und nicht Uberdachte Stellplatze, Anlagen fir die Kleintierhaltung mit einer ma-
ximalen Grundflache von 5 m2 sowie Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Wéarme
aus erneuerbaren Energien.

Fur die vorhandenen Wohngebaude oder Gebaudeteile innerhalb des Waldabstandes
gilt der Bestandsschutz, fir die z.B. MaRnahmen der Erhaltung oder Sanierung zuge-
lassen werden kdnnen. Ausnahmen flr bestehende Wohngebaude von der Einhaltung
des Waldabstandes kdnnen fir die Flurstiicke 144 (Birkenallee 1), 195/5 (Birkenallee
28a), 200/1 (Birkenallee 18), 200/2 (Birkenallee 16), 146/12 (Birkenallee 25), 146/22
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(Birkenallee 21), 146/16 (Birkenallee 19) sowie 27/1 (Birkenallee 9) nach Einzelfallpri-
fung und Zustimmung der zustandigen Forstbehérde zugelassen werden.

Zusatzlich zu dieser Festsetzung wird fur die Gebaude Birkenallee 1 und 28a eine
Baugrenze mit der Bezeichnung ,B" festgesetzt und bestimmt, dass fur diese Be-
standsgebaude innerhalb der Waldabstandsflachen ausschlief3lich die Wiedererrich-
tung bei Totalverlust des Gebaudes in der baugenehmigten Art und Weise sowie die
Sanierung und Instandsetzung nach Einzelfallprifung und Zustimmung der zustandi-
gen Forstbehdrde zulassig. Hiermit wird geregelt, dass z.B. bei einem Totalverlust der
Gebaude, weiterhin Baurecht besteht. Innerhalb dieser beiden Grundstiicke besteht
keine Mdglichkeit mit einer Bebauung auf andere Grundstiicksteile auszuweichen, wie
z.B. fUr das Grundstiick Birkenallee 18. Diese Vorgehensweise wurde im Rahmen ei-
ner vergleichbarer Bauleitplanung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn mit der Landes-
forstbehdrde abgestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist berwiegend mit 0,4 festgesetzt und vom Bestand der
z.T. verdichteten Bebauung abgeleitet. Eine Uberschreitung der zulassigen Grundfla-
che ist gemal’ § 19 Abs. 4 BauNVO fir Nebenanlagen, Stellplatze zulassig.

Ein Uberschreiten der festgesetzten Baugrenzen zur Birkenallee ist fiir Erker, Balkone
und untergeordnete Gebéaudeteile um bis zu 1,0 m auf maximal 50 % der jeweiligen
Fassadenlange zulassig. Damit kann eine gestalterische Gliederung von Fassaden er-
folgen und dennoch eine optische Bauflucht parallel der Birkenallee entstehen.

Die Errichtung von Carports, oberirdischen Garagen, Nebengebauden i.S.d. § 14
Abs. 1 BauNVO und Stellplatzen fur Mullbehalter ist im Vorgartenbereich unzulassig.
Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen Stralenbegrenzungslinie der Birkenallee
und der stral3enseitigen Baugrenze. Die Festsetzung dient der Gestaltung und dem
Erhalt eines attraktiven Ortsbildes. Stadtebauliches Ziel ist es, das die Hauptgebaude
im Stralenraum optisch dominieren und nicht die Nebengebaude. Im Bestand liegen
diese Anlagen teilweise bereits im nun definierten Vorgartenbereich und geniel3en Be-
standsschutz. Kinftig sollen diese ausgeschlossen werden und daher wurde diese
Festsetzung getroffen.

Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von freistehenden Antennen-
masten sowie die Aufstellung von oberirdischen Gas- oder Olbehéltern im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen. Die Errichtung von oberirdi-
schen Klima-, Kiihl- und Luftungsgeraten sowie Warmepumpen ist nur mit einem Min-
destabstand von 3,0 m zur Grundstlicksgrenze zulassig. Diese Festsetzungen dienen
dem Schutz des Ortsbildes sowie der Nachbarschaft vor visuellen bzw. akustischen
Beeintrachtigungen.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften dient der Bewahrung einer ortlich an-
gepassten Bauweise. Zusammen mit den Festsetzungen zu Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung soll so eine attraktive Gestaltung des Plangebietes an der Birkenallee,
die Ortsdurchfahrtsstral3e von Graal-Mdritz ist, gewahrleistet werden. Die Zielstellung
liegt dabei in der Anpassung der kiinftigen Neubebauung an die drtlichen Verhaltnisse,
ohne jedoch die Gestaltungsmaoglichkeiten zu sehr einzuschréanken.
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Innerhalb des Plangebiet sind die Dacher der Hauptgebaude nur als rotes, rotbraunes,
braunes oder anthrazitfarbenes Hartdach (nur mit harter Bedachung, wie Dachziegel
aus Ton, Beton- oder Naturstein) zuléssig. Die Errichtung von Gebauden mit weichen
Bedachungen, wie z.B. Reetdachern, ist an dieser Stelle nicht ortstypisch. Das aufge-
nommene Farbspektrum entspricht dem Bestand.

Solaranlagen zur dezentralen Erzeugung von Strom und Warme sind generell zulas-
sig, wenn sie auf den Dach- und/oder Wandflachen aufliegen oder in diese integriert
sind. Aufgestanderte oder tUberkragende Anlagen sind ebenso wie freistehende PV-
Anlagen nicht zulassig, da sich diese technischen Anlagen nicht in das Ortsbild des
Wohngebietes einfiigen.

Gemal den allgemeinen Bestimmungen zum Schutz des Grundwassers und als Auf-
lage innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il ist eine Verwendung von unbeschichteten
kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachflachen auszuschliel3en. Niederschlagswasser
von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachflachen gilt als belastet.

Die Errichtung von Blockbohlenh&usern ist unzulassig. Hauser aus Blockbohlen sind
(hier) untypisch und eher im siiddeutschen Raum ortstypisch und sollen daher ausge-
schlossen werden.

Stellplatze von Millbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, be-
grianten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen. Einfriedungen an der Birkenallee
sind mit einer maximalen H6he von 1,20 m zul&ssig. Damit nimmt die Gemeinde posi-
tiven Einfluss auf die Gestaltung des Stral3enraumes.

In den Allgemeinen Wohngebieten gilt: Werbeanlagen sind nur an der Statte der
Leistung bis zu einer Grol3e von 0,75 m2 zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben,
wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzuldssig. Die Aufstellung von
Warenautomaten ist unzulassig. Mit diesen MalRnahmen sollen Grundprinzipien der
Gestaltung gewahrt werden und unpassende oder stérende Elemente der
Freiraumgestaltung unterbunden werden.

Abschliel3end wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig han-
delt, wer vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung
uber die ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

2.4  VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die Anbindung der Grund-
stiickszufahrten an die Birkenallee (Landesstral3e L 22), die Stral’e ,Zur Seebriicke*
und die Ribnitzer Stral3e gesichert. Die Herstellung von neuen Grundstiickszufahrten
ist nicht vorgesehen. Beidseitig der Birkenallee verlaufen Gehwege. Daran angebun-
dene Geh- und Radwege fuhren jeweils in die 6stlich bzw. westlich angrenzenden
Waldflachen und dienen dem oértlichen Wegenetz.

Die Herstellung neuer ErschlieBungsstral3en wird mit der Realisierung der Planung
nicht notwendig.

Offentliche Parkplatze befinden sich in der Ribnitzer Strae, nordwestlich des Plange-
bietes.
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Die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr ist mit den Haltestellen in der
Birkenallee gegeben.

2.5 Lageinnerhalb der Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der Grundwasserfassung
Graal — Muritz und im Einzugsgebiet der Forderbrunnen des Wasserwerkes Graal-
Muritz, das studwestlich des Plangebietes liegt.

An dieser Stelle wird auf Punkt 5.4.1 der Begrindung verwiesen.

Die folgenden Auflagen zum Bauen in der Trinkwasserschutzzone sind bei allen wei-
terfihrenden Planungen und Baumaf3nahmen zu bericksichtigen

Allgemeine Schutzvorkehrungen wéhrend der Bauphase:

- Eingesetzte Maschinen und Fahrzeuge dirfen keine Schmier- oder Betriebsstoffe
verlieren.

- Baufahrzeuge sind vorzugsweise auf befestigten Flachen abzustellen. Falls dies
nicht moglich ist, sind Auffangwannen oder Olbindevliese einzusetzen.

- Unbedingt vor Ort bendtigte Schmier- oder Betriebsstoffgebinde sind tUberdacht
und in Auffangwannen zu lagern.

- Olbindemittel und/oder Olbindevlies sind aus Vorsorgegriinden bereitzuhalten.
Gleiches gilt fur die notwendige Geratschaft zur Entfernung von gebundenen
Schmier- oder Betriebsstoffen, wie Schaufeln, Wannen etc.

- Bautoiletten missen mit dichten Fakalienbehéltern ausgestattet sein.

Bauausfiihrung:

- Die Verwendung von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachfla-
chen ist unzuléssig.

- Der Einbau von Bdden ist nur entsprechend Bodenklasse Z0 (LAGA M20) zulas-
sig.

- keine wesentliche Minderung der Grundwassertberdeckung (Bodenbetrag mini-
mieren).

- Bauschutt darf nicht auf dem Grundstiick zwischengelagert werden und ist direkt
in Container zu fullen.

- Die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heizél) sowie die Errichtung
von Erdwarmesonden und Brunnen ist untersagt.

Stellplatze:

- Einzelne private Pkw-Stellplatze in Wohngebieten, die beaufsichtigt werden und
einen geringen Belegungswechsel aufweisen, dirfen wasserdurchléassig ausge-
fuhrt werden.

ErschlieBung und Abwasser:

- Die Planungsgrundsétze der Nordwasser GmbH sind zu beachten.

- StralRen- und Wegebau hat undurchlassig mit Entwasserungseinrichtungen zu er-
folgen.

- Der Einbau von Betonrecycling ist nicht zulassig.

- Der Nachweis der Dichtheit der Abwasserleitungen einschl. Schachte ist zu erbrin-
gen.

- Es sind dichte und standfeste Bankette herzustellen.

Die Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemalf der Richt-

linie fur Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fir Grundwasser" (DVGW
Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.
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2.6 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 30 be-
tragt insgesamt rund 2,5 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermafien:

Tabelle 1: Flachenbilanz, gerundete Werte

Flachennutzung FlachengrofRe in m?
Allgemeine Wohngebiete 19700

WA 1 1180 m?

WA 2 5770 mz

WA 3 6240 m2

WA 4 4150 mz

WA5 1490 m?

WA 6 870 mz
Stral3enverkehrsflachen 5100
Verkehrsflachen mit besonderer 290
Zweckbestimmung - Geh- und Radweg
Grunflache 175
Gesamtflache des Plangebietes 25265

3. Ver- und Entsorgung

Die technische Versorgung des Gebietes ist bereits durch bestehende Anlagen in den
offentlichen Stral3en gesichert. Innerhalb der o6ffentlichen Strallen und Wege sind
Hauptver- und Hauptentsorgungsleitungen, z.B. des Warnow-Wasser und Abwasser-
verbandes, sowie verschiedene Hausanschlussleitungen im Bestand vorhanden. Die
genaue Lage der Leitungen ist im Vorfeld von Bauarbeiten zu ermitteln. Die Mindest-
abstande zu Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungsmafinahmen zu beachten.
Neue Hausanschlussleitungen sind entsprechend an die 6ffentlichen Anlagen anzu-
binden. Die erforderlichen vertraglichen Regelungen sind durch die Bauherren mit den
Tragern der Ver- und Entsorgung abzuschlie3en.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert.

Trink- und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird innerhalb des Gemeindegebietes Graal-Miritz vom
Warnow- Wasser- und Abwasserverband als Versorgungstrager geregelt. Der Betrei-
ber der Anlagen ist die Nordwasser GmbH. Eine ErschlieBung mit Trinkwasser erfolgt
Uber die Anlagen mit Anbindung an das vorhandene Netz.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wasser-
sparenden Technologien bevorzugt werden.

Fur einen Zeitraum von mindestens zwei Stunden ist eine Loschwassermenge von
48 m3/h bereitzuhalten. Fur die Loschwasserversorgung unterhalt die Gemeinde ein
Hydrantennetz. Uber die beiden nachstgelegenen Hydranten (Hohe Birkenallee 28
und Birkenallee 6/8) innerhalb des erforderlichen 300 m Radius kann jeweils eine
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Loschwassermenge von 48ms3/h Uber einen Zeitraum von zwei Stunden bereitgestellt
werden. Der erforderliche Grundschutz ist damit gewahrleistet.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Fur die Ortslage Graal-Mdritz existiert eine zentrale Schmutzwasserentsorgung des
Warnow- Wasser- und Abwasserverband (WWAV) als Entsorgungstrager. Der Betrei-
ber der Anlagen ist die Nordwasser GmbH. Das innerhalb des Plangebietes anfallende
hausliche Abwasser ist in das zentrale Entsorgungsnetz zur Klaranlage Korkwitz ab-
zuleiten.

In der Birkenallee in Graal-Miritz befindet sich keine zentrale Regenentwasserungs-
leitung zur Grundstiicksentwasserung des WWAV. Das anfallende Niederschlagswas-
ser ist auf den jeweiligen Grundstiicken zu verwerten. Zur Gartenbewéasserung emp-
fiehlt sich die Nutzung des Wassers von den Dachflachen.

Gemal den allgemeinen Bestimmungen zum Schutz des Grundwassers ist eine Ver-
wendung von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachflachen auszu-
schliel3en.

Energieversorqung und Telekommunikation

Die Elektroenergieversorgung wird tiber die Anschliisse an das Netz der e.dis AG ge-
wahrleistet.

Die zentrale Gasversorgung in Graal-Muritz erfolgt seitens der Stadtwerke
Rostock AG. Eine Gasleitung (Mitteldruckleitung) verlauft im dstlichen Bereich der Bir-
kenallee. Von dieser zweigen die Hausanschlisse ab. Diese Bestandsleitung ist bei
allen Planungen und BaumafRRnahmen zu beriicksichtigen. Anschlussmaéglichkeiten an
das bestehende Leitungssystem sind im Rahmen der ErschlielBung mit dem Versor-
gungsunternehmen abzustimmen.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie zu
empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind geman den 6értlichen Bauvorschrif-
ten auf den Dachern zugelassen. Die Méglichkeit zur Nutzung der Sonnenenergie
sollte bei der Exposition der Gebaude und der Dachflachen beachtet werden.

Auf die Verwendung fester Brennstoffe zum Betrieb von Heizungen und Warmwasser-
anlagen sollte im Interesse der Reinhaltung der Luft verzichtet werden.

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation kann durch die Deutsche Tele-
kom AG bzw. einem Kabelnetzbetreiber sichergestellt werden. Fir den rechtzeitigen
Ausbau sind Abstimmungsgesprache zu fuhren.

Abfallentsorgung/ Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises
Rostock. Im Plangebiet ist die ordnungsgemalie Abfallentsorgung tber die 6ffentlichen
Stral3en sichergestellt. Die Abfallbehalter sind durch den jeweiligen Grundstiickseigen-
tumer am Tage der Entsorgung an den 6ffentlichen Stra3en bereitzustellen.

Die Stellplatze fir Abfallbehalter sind entsprechend den 6rtlichen Bauvorschriften so
zu gestalten, dass eine leichte Reinigung maglich ist und Ungezieferentwicklung nicht
begunstigt wird.
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4. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Baugrundsticke innerhalb des Plangebietes gehéren unterschiedlichen privaten
Eigentiimern. Die Kosten der Planung werden durch die Gemeinde Graal-Miritz ge-
tragen.

5. Umweltbelange
5.1 Eingriffsregelung gemal § 1la BauGB

Im beschleunigten Verfahren gemald 8 13a BauGB ist die Umweltprifung geman
8 2 Abs. 4 BauGB einschlief3lich der Erstellung des Umweltberichtes nicht durchzuftih-
ren. Da bei der vorliegenden Planung die bebaubare Grundflache weniger als
20.000 m? betragt, entfallt auch die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Ein-
griffsregelung, da die Eingriffe im Innenbereich als bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig gelten. Allerdings sind die Umweltbelange nach § 1
Absatz 6 des BauGB zu beriicksichtigen. Bei Erfordernis sind entsprechende Mal3nah-
men festzulegen.

5.2 Charakterisierung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage Graal-Muritz. Die Gemeinde Graal-Muritz
liegt im Nordosten des Landkreises Rostock sowie norddstlich von der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock. Der Plangeltungsbereich beinhaltet den Siedlungsbereich
mit Wohngeb&uden und Hausgarten beidseitig der Landesstralde L22 ,Birkenallee®.
Das Plangebiet wird im Stidwesten durch Gartenflachen begrenzt, an die sich wiede-
rum das Wasserwerk anschlief3t, sowie im Siidosten durch Wohngebaude. Ostlich be-
finden sich groRe, einem Landschaftsschutzgebiet zugehdrige Waldflachen. Im Nor-
den des Plangeltungsbereiches liegen die Stral3e ,Zur Seebricke“ und die ,Ribnitzer
Stralde”. Westlich angrenzend, erstrecken sich teilweise Wald- und Freiflachen sowie
der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 27-15..

Begehungen des Plangebietes haben im April, Juni und September 2022 stattgefun-
den.

Durch die Siedlungslage handelt es sich im Plangebiet Gberwiegend um Biotoptypen
des Siedlungsraumes wie Hausgarten mit Zierstrauchern, Siedlungshecken, einigen
GroRbaumen, Zierrasenflachen, Nutzgarten- und kleinere Brachflachen. An der Lan-
desstral3e (Stralde ,Birkenallee®) befindet sich eine Allee aus Birken, die nach § 19 Na-
turschutzausfihrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V) gesetzlich geschutzt ist.

5.3 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fir den Bauleitplan

5.3.1 Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/ Rostock
Fur das Plangebiet innerhalb der Siedlungslage werden keine tbergeordneten Ziele

des Natur- und Landschaftsschutzes im Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan
(GLRP) Mittleres Mecklenburg/ Rostock (April 2007) formuliert.
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Graal-Muritz befindet sich nach dem GLRP MM/R in der Landschaftszone 1 ,Ostsee-
kistenland“ in der Landschaftseinheit 112 ,Rostock-Gelbensander Heide“ (siehe
GLRP MM/R, Textkarte 1- Naturraumliche Gliederung).

Besondere Arten und Lebensraume sind im Plangebiet nicht vermerkt. Angrenzend
befinden sich gro3e Waldflachen. Graal- Muritz wird von schutzwirdigen Grinflachen,
Moorgebiete und Wasserflachen umgeben. Umliegend handelt es sich, auf die Béden,
auf die Lebensraume der ansassigen Arten sowie auf das Landschaftsbild bezogen,
um Bereiche mit sehr hoher oder hoher Schutzwuirdigkeit. Ein Biotopverbund im enge-
ren sowie weiteren Sinne befindet sich um Graal-Muritz herum, das Stadtgebiet wird
davon ausgenommen.

Ostlich angrenzend befindet sich das Landschaftsschutzgebiet (LSG) 106 ,Rostocker
Heide und Wallbach®.

Aus dem gutachtlichen Landschaftsrahmenplan ergeben sich keine naturschutzfachli-
chen Zielvorgaben, die zu berticksichtigen waren.

Flachennutzungsplan

Fur die Gemeinde besteht ein Flachennutzungsplan in der Fassung der 1. Anderung.
Im wirksamen Flachennutzungsplan sind die Flachen des Plangebietes als Wohnbau-
flachen ausgewiesen. Die Ziele des Bebauungsplanes sind somit aus dem Flachen-
nutzungsplan geman § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

5.3.2 Schutzgebiete internationaler Bedeutung
Innerhalb des Plangebietes sind keine Schutzgebiete vorhanden.

GGB: DE 2036-301 ,.DE 1739-303 Ribnitzer GroRes Moor und Neuhaus, Dierhéger
Diinen*

Etwa 1,7 km norddstlich vom Plangebiet befindet sich das GGB ,DE 1739-303 Ribnit-
zer Groldes Moor und Neuhaus, Dierhager Dunen®. Das GGB liegt nach der natur-
raumlichen Gliederung Mecklenburg-Vorpommerns innerhalb der Landschaftszone 1
,Ostseekustenland“ (GLRP MM/R Karte 1 ,Naturrdumliche Gliederung“ sowie GLRP
VP Karte 1 ,Naturraumliche Gliederung®).

Der westliche, kleinere Teil des Schutzgebietes gehdrt zum Landkreis Rostock, der
groRere, ostliche Teil zum Landkreis Vorpommern-Rugen.

Das Ribnitzer Gro3e Moor liegt an der Ostseekiiste hinter der Diine zwischen Graal-
Muritz im Westen und Neuhaus im Osten in Héhen zwischen 0,5 m und 1,5 m UNN.
Der ebenfalls zum Gebiet gehdrige Diinenzug erstreckt sich von Graal-Miritz Uber
Neuhaus bis Dierhagen-Strand und wird grofdtenteils zu der Landschaftseinheit
,Rostock-Gelbensander Heide“ gezahlt, wahrend die Dinen bei Dierhagen bereits der
Landschaftseinheit ,Fischland-Dar3-Zingst und sudliches Boddenkettenland“ angeho-
ren.

Das Ribnitzer GroRe Moor gehort zu den grof3ten Regenmooren Mecklenburgs und
wird als Kiustenhochmoor klassifiziert. Den mineralischen Untergrund bilden die 7 m
bis 10 m machtige Heidesande tber Geschiebemergel der jingsten Grundmorane.

GGB: ,.DE 1739-304 Walder und Moore der Rostocker Heide“

In ca. 1,7 km stidwestlicher Richtung sowie 2,8 km stdlicher Richtung vom Plangebiet
entfernt, liegt das GGB ,DE 1739-304 Walder und Moore der Rostocker Heide".
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Die Rostocker Heide zwischen Stuthof und Torfbriicke ist eines der letzten grol3en
geschlossenen Waldgebiete der deutschen Ostseekiiste. Sie liegt norddstlich der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock und grenzt zwischen den Ortschaften Markgra-
fenheide und Graal-Muritz unmittelbar an die Ostseekiiste an. Das GGB liegt nach der
naturraumlichen Gliederung Mecklenburg-Vorpommerns innerhalb der Landschafts-
zone 1 ,Ostseekustenland“ (GLRP MM/R Karte 1 ,Naturrdumliche Gliederung®).
Schutzzweck des GGB ,Walder und Moore der Rostocker Heide® ist der Erhalt und die
Entwicklung eines der letzten grol3en geschlossenen Waldgebiete in der Region mit
Laubwald- und eingeschlossenen Heide-Lebensraumtypen sowie ausgedehnter Lagu-
nen-, Dinen- und Moorkomplexe im Einflussbereich kistendynamischer Prozesse.
Voraussetzung fir guinstige Erhaltungszustande sind ungestdrte Grundwasserverhalt-
nisse und kistendynamische Einflisse, keine erheblichen Nahrstoffeintrage sowie
eine angepasste Nutzung oder Pflege der Wald- und Offenland-Lebensraumtypen.
(Managementplan Umweltministerium Mecklenburg-Vorpommern: Referat Land-
schaftsplanung, Management der Natura 2000 Gebiete FFH-Managementplan fir das
Gebiet DE 1739-304 ,Walder und Moore der Rostocker Heide* Stand 06. Juni 2006,
Bestandsaufnahme: 2005)

GGB: ,,DE 1740-301 Wald bei Altheide mit Kérkwitzer Bach“

Das GGB ,DE 1740-301 Wald bei Altheide mit Korkwitzer Bach® befindet sich 4,7 km
suddstlich vom Plangebiet. Das GGB befindet sich zwischen Gelbensande und Rib-
nitz-Damgarten. Es gliedert sich in zwei nordliche und in einen sudlich der B105 gele-
genen Bereich. Die zwei nordlichen Bereiche umfassen im Nordosten den Unterlauf
des Wallbachs mit der sich anschlie3enden Niederung des Korkwitzer Bachs und stid-
westlich davon den Mittellauf von Wall- und Haubach. Sudlich der B105 liegen die
groRten Waldflachen mit dem oberen Abschnitt des Haubachs. Das Gebiet liegt voll-
standig in der Landschaftszone 1 ,Ostseekiistenland® (Staatliches Amt fir Landwirt-
schaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg: Managementplan fiir das FFH-Gebiet ,,Ge-
biet von gemeinschatftlicher Bedeutung DE 1740-301 Wald bei Altheide mit Kérkwitzer
Bach®, Rostock Juni 2019).

GGB: ,.DE 1542-302 Recknitz Astuar und Halbinsel Zingst*

Das GGB ,DE 1542-302 Recknitz Astuar und Halbinsel Zingst* befindet sich ca. 6,8 km
ostlich vom Plangebiet.

Das Recknitz-Astuar und die Halbinsel Zingst bilden den westlichsten Teil der vorpom-
merschen Ostseekiste. Dieser Bereich umfasst einen ca. 55 km langen Abschnitt zwi-
schen Ribnitz-Damgarten im Westen und dem Ubergang in den Gellenstrom bei Bar-
hoft im Osten. Die Wasserflache nimmt einen Anteil von knapp 200 km2 ein und um-
fasst somit ca. 74 % des gesamten GGB. Innerhalb des FFH-Gebietes liegen Flachen
des Nationalparks Vorpommersche Boddenlandschaft, der zustandigkeitshalber vom
Nationalparkamt Vorpommern verwaltet wird (Staatliches Amt fir Landwirtschaft und
Umwelt Vorpommern Nationalparkamt Vorpommern: Managementplan fir das FFH-
Gebiet DE 1542 Recknitz-Astuar und Halbinsel Zingst Stand: 27.11.2014).

Bewertunqg des Vorhabens

Die Gemeinde Graal-Muritz méchte mit dem Bebauungsplan die vorhandene Gberwie-
gende Wohnnutzung auch in Zukunft sichern und bauliche Entwicklungen steuern.

Eine Zersiedlung der sich in der Nahe befindenden GGB’s wird durch das Vorhaben
nicht beférdert. Eine mégliche negative Beeinflussung auf die gesetzlich geschitzten
Biotope, innerhalb der GGB's, ist ebenso nicht zu erwarten. Es erfolgt kein Eingriff in
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das Gelande, der eine Veranderung des hydrologischen Regimes in der Umgebung
verursachen konnte. Das Vorhaben sieht keinerlei land-, forst- oder wasserwirtschaft-
liche Mal3nahmen vor, die sich auf die Lebensraumtypen innerhalb der GGB’s auswir-
ken kdnnten. Auch eine Trittbelastung von Lebensraumtypen ist nicht zu erwarten, da
ausreichend Abstand zwischen Plangebiet und den GGB's existiert.

Durch das Vorhaben ist somit keine Beeintrachtigung von Lebensraumtypen oder Ar-
ten der Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung zu erwarten.

Aufgrund der grof3en Entfernung der jeweiligen Schutzgebiete sowie der Planung im
Innenbereich kann eine Beeintrachtigung ausgeschlossen werden.

Europaisches Vogelschutzgebiet ,,DE 1542-401 Vorpommersche Boddenland-
schaft und nordlicher Strelasund“

Das Europaische Vogelschutzgebiet ,DE 1542-401 Vorpommersche Boddenland-
schaft und nérdlicher Strelasund® liegt ca. 6,8 km dstlich vom Plangebiet. Relevante
vorkommende Vogelarten, die als Brutvogel im Schutzgebiet vorkommen sind hier un-
ter anderem: Rohrweihe Circus aeruginosus, Schwarzmilan Milvus migrans, Rotmilan
Milvus milvus.

Bewertung des Vorhabens

Durch die bereits existierende Ortslage Graal-MUritz ist von keiner Steigerung negati-
ver Einflisse auf das Schutzgebiet auszugehen. Es existiert ausreichend Abstand zwi-
schen Plangebiet und Europaischen Vogelschutzgebiet.

Auch hier sind keine mdglichen negativen Beeintrachtigungen auf die gesetzlich ge-
schitzten Arten innerhalb des Vogelschutzgebietes zu erwarten.

Aufgrund der grof3en Entfernung zum Schutzgebiet sowie der Planung im Innenbe-
reich kann eine Beeintrachtigung ausgeschlossen werden.

5.3.3 Schutzgebiete nationaler Bedeutung

Innerhalb des Plangebietes bzw. direkt ¢stlich angrenzend befindet sich das Land-
schaftsschutzgebiet (LSG) 106 ,Rostocker Heide und Wallbach®, welches als Kisten-
waldgebiet mit Mooren Wiesen und Schilfgebieten ein bedeutendes Schutzgebiet in
der Region darstellt. Eingriffe, GUber das bestehende Mal3 hinaus, in die Flachen des
Landschaftsschutzgebietes innerhalb des Geltungsbereiches werden auf Grund von
Nutzungsbeschrankungen, die sich auch aus der Lage im Waldabstand ergeben, aus-
geschlossen.

Ein weiteres Landschaftsschutzgebiet befindet sich 230 m nérdlich vom Plangebiet,
das LSG 137 ,Muritzer Wiesen®. Auch hier sind keine Eingriffe in das Schutzgebiet zu
erwarten.

Des Weiteren liegen in der Umgebung zum Plangebiet dstlich in ca. 1,8 km Entfernung
das Naturschutzgebiet NSG 014 ,Ribnitzer Grol3es Moor” sowie in ca. 5,6 km Entfer-
nung Ostlich vom Plangebiet das Naturschutzgebiet NSG 013 ,Dierhager Moor“. Beide
Gebiete weisen einen grol3en Abstand zum Plangebiet auf, sodass keine Beeintrach-
tigungen auf die Schutzgebiete zu erwarten sind.

Beeintrachtigungen auf die Schutzgebiete kdnnen ausgeschlossen werden.
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Abbildung 2: Landschaftsschutzgebiet ,Rostocker Heide und Wallbach® dstlich angrenzend und inner-
halb des Plangebietes.

5.3.4 Schutzobjekte
Gesetzlich geschitzte Biotope

Innerhalb des Plangeltungsbereiches und innerhalb des Wirkbereiches (200 m) sind
keine gesetzlich geschutzten Biotope nach § 20 NatSchAG M-V vorhanden.

Eine Beeintrachtigung von geschutzten Biotopen ist somit nicht zu erwarten.
Gesetzlich geschitzte Baume

Innerhalb des Plangeltungsbereiches an der Strale ,Birkenallee befindet sich eine
Allee aus Birken, die nach 8 19 Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V)
gesetzlich geschiitzt ist. Diese stral3enbegleitende Baumreihe ist als Kompensations-
mafnahme des Strallenbauamtes erfasst.

Die Geholze stehen innerhalb von Grinstreifens beidseitig der Fahrbahn. Zwischen
diesen Grinstreifen und den privaten Grundsticksflachen verlauft jeweils ein Gehweg.
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Die Flachen von Fahrbahn, Grunstreifen mit Baumen und Gehweg sind als Stral3en-
verkehrsflachen festgesetzt. Aktuell weisen die Baume einen Kronendurchmesser von
etwa 3,0 m auf. Die Baugrenzen halten einen Abstand von 7,50 m zu den festgesetz-
ten Verkehrsflachen ein. Die Baumstandorte liegen etwa 10,5 m zu den Baugrenzen
entfernt. Selbst bei der zulassigen Uberschreitung der Baugrenzen fir Erker, Balkone
und untergeordnete Gebéaudeteile um bis zu 1,0 m auf maximal 50 % der jeweiligen
Fassadenlange besteht weiterhin ein Abstand von etwa 9,50 m. Unzulassige Beein-
trachtigungen der Alleebdume einschlie3lich der Wurzelschutzbereiche durch Bau-
malf3nahmen fir die Errichtung von Hauptgebauden werden daher nicht erwartet.

Die Grundstickszufahrten sind im Bestand vorhanden. Es ist davon auszugehen, dass
keine neuen Grundstlickszufahrten errichtet werden. Unzulassige Beeintrachtigungen
der Alleebaume kdnnen daher ausgeschlossen werden.

Des Weiteren befinden sich im Plangebiet innerhalb der Hausgarten einige gesetzlich
geschutzte Baume nach 8§ 18 NatSchAG M-V, insbesondere Eichen und Buchen, die
hier in den Hausgarten einen Schutzstatus erfahren. Ab einem Stammumfang von
1,0 m, gemessen auf einer Hoéhe von 1,30 m, unterliegen Baume dem gesetzlichen
Baumschutz nach 8§ 18 NatSchAG M-V. Dies gilt nicht fur: Baume in Hausgéarten, mit
Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen (8 18 Abs. 1 Nr. 1
NatSchAG M-V) sowie Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie
(8 18 Abs. 1 Nr. 2 NatSchAG M-V).

Baume sind grundsatzlich vor Beeintrachtigungen sowie wahrend der Baumafl3nah-
men zu schitzen. PflegemalRnahmen und MalRnahmen zur Abwehr unmittelbar dro-
hender Gefahren sind zulassig. Der Abgang von Baumen ist gleichwertig innerhalb der
Grundsticksflache zu ersetzen. Fur entfallende gesetzlich geschiutzte Baume sowie
fur nicht geschutzte Baume gilt generell fur Mecklenburg-Vorpommern der Baum-
schutzkompensationserlass (Stand Oktober 2007). Einzelbaume mit einem Stamm-
umfang ab 50 cm, gemessen ab einer Hohe von 1,30 cm uber dem Erdboden sind
demnach 1:1 durch einheimische standortgerechte Baume auszugleichen.

Ab einem Stammumfang von 150 cm bis 250 cm gilt ein Ausgleich von 1:2 sowie tber
250 cm Stammumfang ein Ausgleich von 1:3.

Im Zuge einer zulassigen Neubebauung ist nicht auszuschlie3en, das Rodungen von
geschutzten Geholzen erforderlich werden. Uber Ausnahmegenehmigungen ist im
Rahmen von Bau- bzw. Fallantragen zu entscheiden, die entsprechenden Ersatzpflan-
zungen sind durchzufiihren. Uber ggf. erforderliche Umweltauflagen bei Erganzungs-
oder Ersatzbauten wird im Rahmen der Baugenehmigungsverfahrens entschieden.

Notwendige Gehdlzrodungen sind gemal § 39 BNatSchG im Zeitraum von 01. Okto-
ber bis zum 28. Februar (aufRerhalb der Vogelbrutzeiten) durchzufiihren. Ausnahmen
sind zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht
wird, dass innerhalb der Gehélze keine Brutvogel briten und die Zustimmung der zu-
standigen Behdrde vorliegt.
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Foto 4: Birken-Allee entlang der Strafl3e im Plangebiet sowie angrenzend ein Hausgarten mit einem,
nach § 18 NatSchAG, gesetzlich geschitzten Grof3baum.

5.3.5 Flachen fur Wald
Angrenzender Stadtwald und Waldabstand

' An den Plangeltungsbereich beidseitig angrenzend befin-
. den sich Flachen fir Wald. Entsprechend dem § 20 Lan-
deswaldgesetz M-V (LWaldG M-V) ist zur Sicherung vor
Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand bei der Errich-
tung von baulichen Anlagen ein Abstand von mindestens
30 m zum Wald einzuhalten (Waldabstand). Der Waldab-
o stand zur vorhandenen, Uberwiegenden Wohnbebauung
 omme=.im Plangebiet unterschreitet den Abstand entsprechend
' 8 20 des Landeswaldgesetzes M-V (LWaldG M-V).

Dariber hinaus hat gemal3 § 20 Abs. 1 LWaldG die oberste
Forstbehdrde zur Unterschreitung des gesetzlichen Wald-
abstandes Ausnahmen in Form einer Rechtsverordnung
a1 (Waldabstandsverordnung- WAbstVO M-V) geregelt. Ent-
@ . "% =1 sprechend § 3 Abs. 1 WAbstVO M-V dirfen Ausnahmen
 "47 ™ zur Unterschreitung des Waldabstandes grundsétzlich
~» ="r'e nicht genehmigt werden, wenn es sich um Anlagen han-
@ wn e delt, die zu Wohnzwecken oder dem voriiber gehenden
L .= Aufenthalt von Menschen dienen.

“ Abbildung 3: Abgrenzung der Fléchen fur Wald (schwarze Linie mit
“ "« " =" weiRen Punkten) (gemaR Forstgrundkarte GAIA MV 2022).

Dies gilt jedoch nicht fir Vorhaben nach § 34 BauGB, soweit diese zur Schliel3ung von
Baulticken innerhalb einer bestehenden Bebauung durchgefiihrt werden. Nach § 3
Abs. 2 Nr. 1 WAbstVO M-V kénnen ebenfalls Ausnahmen zugelassen werden, wenn
innerhalb bestehender Bebauung der ortlich gepragte Waldabstand nicht unterschrit-
ten wird.

Im Plangebiet wird der ortlich gepragte Waldabstand durch die festgesetzten Baugren-
zen nicht unterschritten. Innerhalb der daraus resultierenden Waldabstandsflachen
sind Festsetzungen zu den zulassigen Nutzungen Bestandteil der Planung. Fir die
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vorhandenen Geb&ude oder Gebaudeteile innerhalb des Waldabstandes gilt der Be-
standsschutz, fir die z.B. Mal3Bhahmen der Erhaltung oder Sanierung ausnahmsweise
zugelassen werden kénnen. Es wird auf die Ausfuhrungen unter Punkt 2.2 der Begriin-
dung verwiesen.

5.4  Schutzgut Wasser

5.4.1 Grundwasser

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der Grundwasserfassung
Graal-Muritz (WSG 1739-01) und unmittelbar im Einzugsgebiet der Forderbrunnen des
Wasserwerkes Graal-Muritz. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbeschran-

kungen zum Trinkwasserschutz gemafl der Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete -
1. Teil "Schutzgebiete fir Grundwasser" (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind

if : 7 Graal-Miirits/
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7 7
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/,..' 7
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7y
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Abbildung 4: Darstellung der Trinkwasserschutzzone Il (blaue eng gestrichelte Linien) sowie TWSZ 11|
(blaue weit gestrichelte Linien) und des Plangebietes (rote Linie) (Geodatenportal M-V 2022).

Bestand

Das Plangebiet liegt im Bereich des Grundwasserkorpers WP_KO_14 16 mit dem
Wasserkorpernamen ,Ribnitz-Damgarten®. Das gesamte Gebiet des Grundwasserkor-
pers liegt in der Flussgebietseinheit ,Warnow/Peene*.

Sudwestlich des Plangebietes erstreckt sich die Flachen der Wasserfassung Graal
Muritz mit den Trinkwasserbrunnen BR 15/00, BR16/07 und BR17/10. Graal-Muritz hat
eine autarke Wasserversorgung und wird nicht durch umliegende Wasserwerke mit-
versorgt. Daraus resultiert die besondere Schutzwirdigkeit des Grundwassers.
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Abbildung 5: Brunnen zur Wasserfassung (WF) Graal-Muritz der Téilfassung | auf dem Wasserwerks-
gelénde angrenzend an das Plangebiet.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich von sehr hoher Schutzwirdigkeit der Grund-
und Oberflachengewésser.

Der Grundwasserkorper ,Ribnitz-Damgarten® wird in einen nicht guten chemischen
Zustand eingeordnet, sowie in einen mengenmalig guten chemischen Zustand kate-
gorisiert. Der Hauptstoffeintrager ist hier die Landwirtschaft mit Stoffeintrdgen von
Chemikalien wie Phosphat und Ammonium.

Maflinahmen, die zur Verbesserung der chemischen Belastungen fiihren sollen, sind
bis 2027 geplant und dem MalRRnahmenkatalog des StALU MV mit der Mal3hahmen-
nummerierung WP_KO 14 16 M1 bis WP_KO 14 16 M3 zu entnehmen. Hierbei
handelt es sich vor allem um konzeptionelle Malinahmen.

Die Schutzwirdigkeit der Boden im Umfeld des Plangebietes wird als sehr hoch ein-
geordnet (Karte 4 Schutzwurdigkeit des Bodens, GLRP MM/R 2007). Die Ausgangs-
formen bilden hier Heidesand der Rostocker Heide aus schluffigen Feinsand, wahrend
der Weichseleiszeit aus hinterlassenen Sedimenten entstanden. Es handelt sich somit
um junge Bdoden.

Der Grundwasserflurabstand fir den Bereich des Plangebietes liegt bei 2,0 bis 5,0 m.
Die Geschutztheit der Grundwasserressourcen wird als gering bewertet.

Insgesamt gibt es drei Grundwasserleiter, von denen zwei durch die Wasserfassung
Graal-Muritz aufgeschlossen sind. Der Grundwasserstauer wird im Plangebiet aus Ge-
schiebemergel gebildet. Dartiber befindet sich ein unbedeckter Grundwasserleiter, in
0-10 m Tiefe im Plangebiet, in den ungehindert Niederschlagswasser versickern kann.
Der Grundwasseranstrom flief3t von Stiden nach Norden in die Ostsee.
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Die Grundwassserneubildungsrate liegt bei lehmigen Béden bei eher geringen Wer-
ten, je sandiger die Boden, desto mehr steigt die Grundwasserneubildungsrate. Im
Plangebiet handelt es sich um Geschiebebdden aus schluffigen Feinsanden. Dem-
nach ist die Grundwasserneubildungsrate als hoch einzustufen.

Die Grundwasserspeisung fur das Trinkwasser erfolgt aus dem Grundwasserleiter in
ca. 16 bis 36 m Tiefe vor Ort, bestehend aus Feinsand mit mittel- bis grobsandigen
und teilweise schluffigen Komponenten. Die Lage der Brunnen fir die Trinkwasserent-
nahme liegen im Umfeld zum Plangeltungsbereich (Ausziige aus der Hydrogeologi-
schen Stellungnahme Graal-Muritz B-Plan Nr. 27-15, WASTRA-PLAN, Septem-
ber 2017).

Gemal der Stellungnahme der unteren Wasserbehérde vom 13.03.2023 sind in den
Brunnen der Wasserfassung geringe Konzentrationen lokaler Altlasten sowie SufR3-
stoffe nachweisbar, welche eine eindeutige anthropogene Beeinflussung des Grund-
wassers zeigen. Es ist somit von einer zumindest partiell gestérten Schutzwirkung des
hangenden Geschiebemergels auszugehen, welcher grundsatzlich eine Schutzwir-
kung fur den vorhandenen Grundwasserleiter darstellen sollte. Einwirkungen in den
Grundwasserleiter sowie ein Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen fuhren unmit-
telbar zu einer Beeinflussung der Wasserfassung sowie zu einer sehr hohen Gefahr-
dung.

Um Beeintrachtigungen durch die Realisierung von Bauvorhaben auszuschliel3en,
sind die Auflagen, die unter den Hinweisen und im Punkt 2.5 aufgefiihrt sind, zum

Bauen in der Trinkwasserschutzzone im Zuge der weiterfihrenden Planungen und
Baumalnahmen zu beachten.

5.4.2 Oberflachenwasser

Bestand

Graal-Miritz . Graal-Miiritz,
® Ostseeheilbad

WP_KO_14_16

/

Graal-Mdritz

Abbildung 6: Darstellung der verrohrten Gewasserabschnitte (bIauwéiBgestrichelt) und offenen Berei-
chen (hellblau) (Geodatenportal M-V 2022).

Das zum Plangebiet nachstgelegene Gewasser ist der abschnittsweise verrohrte Gra-
ben 2 (Graal) (Gewasser 13:1:2). Dieser bindet an den Stromgraben an, ein Gewésser
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2. Ordnung mit der Bezeichnung DARS-0700 fir den nach der WRRL, auf Grund des
schlechten 6kologischen sowie chemischen Gesamtzustandes, Malinahmen durchge-
fuhrt werden sollen.

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Ufer- und Gewésserentwicklungskorridoren.

Planung und Bewertung

Die EU-Wasserrahmenlinie (WRRL) fordert fur alle européaischen Gewasser einen Zu-
stand hoher Wasserqualitat und Strukturvielfalt, der genug Lebensraum fir die heimi-
sche Pflanzen- und Tierwelt bietet. Die Bewirtschaftung der Gewasser, das sind
Flusse, Seen, Grundwasser, Ubergangsgewasser und Kiistengewasser, ist auf dieses
Ziel auszurichten.

Ziel der WRRL ist es, einen mindestens ,guten Zustand“ der Oberflachengewasser
und einen ,guten quantitativen und chemischen Zustand“ des Grundwassers der Eu-
ropaischen Union zu erreichen. Fur kunstliche und erheblich veranderte Gewasser ist
das ,gute dkologische Potential“ zu erreichen (WRRL- MV).

Auswirkungen auf die Gewdasser

Fur die Ortslage Graal-Mdritz existiert eine zentrale Schmutzwasserentsorgung des
Warnow- Wasser- und Abwasserverband als Entsorgungstrager. Das innerhalb des
Plangebietes anfallende hausliche Abwasser ist in das zentrale Entsorgungsnetz zur
Klaranlage Korkwitz abzuleiten und das anfallende Regenwasser ist weiterhin auf den
Grundstlicken zu verwerten.

Weitere Erganzungen zur Schmutzwasserbeseitigung sowie zur Niederschlagsversi-
ckerung sind im stadtebaulichen Teil der Begriindung enthalten.

Bei Einhaltung der allgemeingiltigen Vorgaben sind keine negativen Auswirkungen
auf die Gewasser zu erwarten.

Eingriff in Ufer- Gewdasserkorridore

Durch das Bauvorhaben werden keine direkten Eingriffe in Ufer- und Gewasserkorri-
dore vorgenommen. Das Plangebiet liegt au3erhalb der Gewasserentwicklungskorri-
dore.

5.5 Artenschutzrechtliche Potentialanalyse

FOr zuldssige Vorhaben gelten gemald 8 44 Abs. 1 Bundesnhaturschutzgesetz
(BNatSchG) Zugriffsverbote fiir européische Vogelarten und Arten des Anhanges IV
der FFH-Richtlinie (,europarechtlich geschitzte Arten®). Das geplante Vorhaben zur
Sicherung des baulichen Bestandes eines allgemeinen Wohngebietes, welches tber-
wiegend dem Dauerwohnen dienen soll und der ortsangepassten baulichen Entwick-
lung dienen soll, ist somit hinsichtlich Vorkommen und Geféahrdung von europarecht-
lich geschiitzten Arten sowie allen streng geschtitzten Tier- und Pflanzenarten zu tber-
prufen.

Es ist verboten,

(Totungsverbot)

1. wildlebende Tiere der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstoren,

Das Verbot tritt ein, wenn sich das Lebensrisiko von Individuen der geschiitzten Arten

aufgrund der Realisierung der Planung (i.d.R. betriebsbedingt) signifikant erhdht,
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umfasst auch unbeabsichtigte, in Kauf genommene T6tung oder Verletzung und ist
nicht durch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (,CEF®) zu lGberwinden.

(Stérungsverbot)

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch
die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

Das Verbot tritt ein, wenn sich durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen

Population einer Art verschlechtert. Das Eintreten des Verbotstatbestandes kann

durch Mafinahmen zur Stitzung der lokalen Populationen vermieden werden.

(Schadigungsverbot)

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhe-

statte fur die betroffenen Tierindividuen nicht durch vorgezogene Ausgleichsmaflinah-

men (,CEF*) im raumlichen Zusammenhang erhalten wird.

Unvermeidbare T6tung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit der

Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten auftritt, kann ebenfalls durch ge-

eignete vorgezogene AusgleichsmalRhahmen ohne Eintreten des Verbotes ausgegli-

chen werden.

(Beschadigungsverbot fur Pflanzen)

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion des besiedelten Pflanzenstandor-

tes und damit eine Erhaltung des Vorkommens der gesetzlich geschitzten Pflanzenart
nicht durch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (,CEF®) im raumlichen Zusammen-
hang erhalten wird.

Unvermeidbare Beseitigung oder Beschadigung von Pflanzen, die im Zusammenhang

mit der Beschadigung des besiedelten Standortes auftreten, kann ebenfalls durch vor-

gezogene AusgleichsmalRinahmen ohne Eintreten des Verbotes ausgeglichen werden.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Artenschutzrechtlichen Poten-
tialanalyse sind:

- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009, zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Dezember 2022 (BGBI. |
S. 2240),

- das Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V)
in der Fassung vom 23. Februar 2010, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546),

- die Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natrli-
chen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (FFH-Richtlinie),
zuletzt geandert durch Artikel 1 der Richtlinie 2013/17/EU des Rates vom
13.05.2013 zur Anpassung bestimmter Richtlinien im Bereich Umwelt aufgrund
des Beitritts der Republik Kroatien,

- die Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom
30.11.2009 uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Vogelschutz-richtli-
nie), zuletzt geandert durch den Beschluss 2006/512/EG des Rates vom
22.07.2006,
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sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Grundlage der artenschutzrechtlichen Potentialanalyse sind Begehungen im April
2022 sowie vorhandene Daten aus dem Geodaten-Portal Mecklenburg-Vorpommern.

Das Plangebiet ist durch Verkehrs- und Siedlungsnutzung in der Umgebung stark
anthropogen Uberformt.

Der Plangeltungsbereich beinhaltet den bebauten Siedlungsbereich beidseitig der
Landesstralle L22 ,Birkenallee®. Es handelt es sich im Plangebiet Uberwiegend um
Biotoptypen des Siedlungsraumes.

Relevante besonders geschiitzte Arten werden auf Grund der Vorbelastungen und des
Stoérungspotenzials in der Siedlungslage von Graal-Miritz voraussichtlich nicht betrof-
fen sein.

Die Potentialabschatzung bezieht sich in diesem Sinne Uberwiegend auf unbebaute
Flachen, wie die zu bebauende Brachflache im Norden des Plangebietes. Hausgarten
werden relevant, wenn diese bauliche Verdnderungen erfahren. Im Rahmen der Bau-
genehmigungsverfahren sollten diese Bereiche erneut artenschutzrechtlich betrachtet
werden. Auch die leerstehende Doppelhaushélfte auf dem Flurstiick 27/1 sollte bei
Abriss sowie Uberplanung gesondert betrachtet werden.

Die Betrachtung der prufrelevanten Fische und Rundmauler, Weichtiere sowie Libellen
entfallt auf Grund fehlender Habitatstrukturen.

Brutvogel:

Gehdlz- und Gebaudebriter

Im Plangeltungsbereich ist aufgrund der Storwirkungen ausschlie3lich die Besiedlung
von ubiquitéaren Vogelarten potentiell moglich, die im und am bestehenden Gehdlz-
und Gebaudebestand briten. Vogelarten, die nach europaischer Vogelschutzrichtlinie
geschuitzt sind, sind in einem derartig anthropogen gepragten innerortlichen Sied-
lungsbereich nicht zu erwarten. Grél3ere Populationen an verschiedenen Vogelarten
werden sich in stdrungsarmeren Bereichen wie im angrenzenden Wald aufhalten.
Vor moglichen Sanierungs- und RickbaumafRnahmen der Gebaudebestande im Plan-
gebiet sind diese artenschutzfachlich von einem Gutachter zu untersuchen. Die Er-
gebnisse sind zu dokumentieren und der Unteren Naturschutzbehdrde anzuzeigen.
Gegebenenfalls sind geeignete ErsatzmalRnahmen festzulegen.

Notwendige Gehdlzrodungen sind gemal § 39 BNatSchG im Zeitraum von 01. Okto-
ber bis zum 28. Februar (aufRerhalb der Vogelbrutzeiten) durchzufiihren. Ausnahmen
sind zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht
wird, dass innerhalb der Gehoélze keine Brutvogel briten und die Zustimmung der zu-
standigen Behorde vorliegt.

Da Gebuschbriter im Siedlungsbereich jahrlich wechselnde Niststatten haben, ist ein
Eingriff in geschitzte Fortpflanzungsstatten nicht zu erwarten.

In Bezug auf das potentielle Vorkommen von Brutvogel werden mit dem Vorhaben

keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande vorbereitet. Sollte die Baufeldvorbe-
reitung im Zeitraum zwischen Marz und August stattfinden, sollte die Flache bis zur
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Baufeldvorbereitung durchgehend kurzrasig gehalten werden. Bei durchgangigem
Baubetrieb bzw. einer Bauflachenvorbereitung vor dem 01.03. kann auf die Bauzeiten-
regelung verzichtet werden.

Bodenbriter

Aufgrund des vorhandenen Storpotentials durch die Nutzungen im Plangebiet und auf-
grund des erhdhten Préadationsrisikos im Siedlungsbereich durch beispielsweise Haus-
katzen und Hunde, ist nicht mit einem Vorkommen von Bodenbritern zu rechnen.
Um das To6tungs- und Storungsverbot fur bodenbritende Vogel vollends ausschlie3en
zu kénnen, ist eine Baufeldfreimachung nur im Zeitraum zwischen Oktober und Marz
zulassig, es sei denn, es wird von einer sachkundigen Person der Nachweis erbracht,
dass sich innerhalb der Freiflachen keine Brutreviere befinden.

Mit Einhaltung der Vorkehrungen sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten.

Saugetiere: Fledermause

Alle heimischen Fledermausarten sind nach 8§ 7 Abs. 2 Nr. 13 Buchstabe b) aa) und
Nr. 14 Buchstabe b) BNatSchG streng geschutzt.

Potentielle Quartiere fur Fledermause bieten eventuell die Baume innerhalb der Haus-
garten im Plangebiet sowie innerhalb des leerstehenden Hauses auf dem Flurstlick
27/1. Des Weiteren kénnten im angrenzenden Wald potenzielle Habitate von Fleder-
mausen vorkommen. Fledermausarten die Baumhohlen, Ritzen oder Spalten nutzen,
sind Kleiner und Grol3er Abendsegler, die Fransen-, Bart- und Bechsteinfledermaus.
Dabei werden Baume in Waldern, Parks und Garten bevorzugt. Hier sind Zwischen-
und Sommerquartiere potentiell in den Hohlungen und Rindenabplatzungen des vor-
handenen Baumbestandes innerhalb der Gérten zu erwarten. Der vorhandene Gebéau-
debestand wurde im Hinblick auf Quartiere nicht untersucht. Im Allgemeinen ist vor
Rodung von Altbaumen und vor Sanierungs- und Rickbaumaflinahmen von Gebauden
eine artenschutzfachliche Untersuchung durchzufiihren. Die Ergebnisse sind zu doku-
mentieren und der Unteren Naturschutzbehérde anzuzeigen. Gegebenenfalls sind ge-
eignete ErsatzmalRnahmen festzulegen.

Mit Einhaltung der rechtlichen Vorkehrungen sind keine artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten.

Saugetiere (ohne Fledermause):

Weitere in Mecklenburg- Vorpommern potentiell vorkommende und planungsrelevante
Saugetierarten, wie beispielsweise Fischotter (Lutra lutra), Biber (Castor fiber) und Ha-
selmaus (Muscardinus avellanarius) sind aufgrund fehlender Habitatstrukturen im
Plangebiet nicht anzunehmen. Es befinden sich keine weiteren grél3eren FlieRgewas-
ser in der Nahe des Plangebietes, die als potenzielle Wanderkorridore genutzt werden
konnten.

Das Eintreten von Verbotstatbestdnden nach 8 44 BNatSchG ist nicht zu erwarten.

Reptilien:

Im Plangebiet kdnnen teilweise kleinere Bereiche mit geeigneten Habitatbedingungen
festgestellt werden. Im ndrdlichen Bereich 6stlich der Stral3e befindet sich ein
brachliegendes Baugrundstick (siehe Fotos). Es befindet sich Uberwiegend
Ruderalvegetation auf dem Baugrundstiick mit teilweise offen liegenden sandigen
Boden. Potenziell kdnnten sich diese Bereiche als Sonnenbadeplatze eignen.
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Teilweise sind Habitatstrukturen wie grabbare Boden fur die Eiablage vorhanden.
Baumaterialansammlungen, Schutt-Steinplatten, die als Verstecke dienen kdnnten
oder sogar als Winterquartiere herhalten konnten, sind vorhanden. Da die Brachflache
von Wohnbebauung eingerahmt liegt und an die Landesstralle 22 grenzt, sind
Stérungen durch beispielsweise regelmallige Erschitterungen vorhanden. Bei Arten
mit einer stark am Boden gebundenen Lebensweise, wie beispielsweise bei Zau-
neidechsen, sind die Auswirkungen durch Erschitterungen zu bericksichtigen.

Durch die gegebenen  Vorbelastungen  kdnnen  artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestédnde nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Die weiteren Reptilienarten wie Europaische Sumpfschildkréte und Schlingnatter kon-
nen aufgrund ihrer speziellen Habitatanspriiche generell ausgeschlossen werden.

e N ; 6&« “ 5 5 5 3 <
Foto 6: Brachliegendes Baugrundstiick im Plangebiet mit Blick nach Stidosten, April 2022.

Amphibien:

Im Kartenportal M-V mit Datenlage bis 2017 werden fir das direkte Vorhabengebiet
keine Daten angegeben. Lediglich ein Kleingewésser in Form eines Gartenteiches ist
innerhalb des Plangebietes in einem Hausgarten nordlich des brachliegenden Bau-
grundstiickes vorhanden. Durch die umgebene anthropogene Vorbelastung innerhalb
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der Siedlungslage wird der vorhandene Teich nicht als Laichgewasser der geschutzten
Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie angesehen.

Im Plangebiet kommen keine weiteren Feuchtgebiete oder vegetationsfreie stérungs-
arme Flachen vor. In der Nahe zum Plangebiet sind keine Gewasser vorhanden. Eine
Nutzung des Plangebietes als Amphibien-Wanderkorridor kann somit ausgeschlossen
werden. Zudem wird das Plangebiet von bestehender Bebauung umrahmt und ist so-
mit bereits durch Storeinflisse vorbelastet.

Das Eintreten von Verbotstatbestdnden nach 8 44 BNatSchG ist nicht zu erwarten.

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden werden bzw.
die Graben und Gruben schnellstmdglich zu verschlieRen sind und vorher eventuell
hereingefallene Tiere aus den Grében zu entfernen sind.

Tag- und Nachtfalter:

Die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzten Falterarten besiedeln vorrangig
FlieBgewasser bzw. extensive Griunlandbereiche oder Trockenlebensraume, die im
Plangebiet oder daran angrenzend nicht vorkommen. Einzige Ausnahme stellt der
Nachtkerzenschwarmer (Proserpinus proserpina) dar, dem Nachtkerzengewéachse,
also Nachtkerzen oder Weidenréschen als Futterpflanze dienen. Habitatstrukturen fur
besonders oder streng geschiitzte Falter sind jedoch nicht vorhanden. Es sind keine
Nachtkerzengewéchse, wie Weidenréschen- oder Nachtkerzenarten auf den Flachen
des Plangebietes vorhanden, die vom Nachtkerzenschwéarmer (Proserpinus proser-
pina) als Futterpflanze bevorzugt werden. Somit kann das Vorkommen des Nachtker-
zenschwarmers ausgeschlossen werden.

Des Weiteren fehlen blutenreiche Sdume im Plangebiet, die als potenzielle Habitate
herhalten kdnnten.

Das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG ist nicht zu erwarten.

Kéafer:

Mit der Umsetzung der hier betrachteten Planungsziele werden keine Feuchtbereiche,
Trockenstandorte oder altere Baume, die von prifungsrelevanten Kaferarten besiedelt
werden, beseitigt.

Erhebliche Beeintrachtigungen durch das Eintreten der nach § 44 BNatSchG formu-
lierten Verbotstatbestande sind auszuschlief3en.

Pflanzen:

Aufgrund der anthropogenen Uberformung des Plangebietes sowie der eutrophen Be-
dingungen im Oberboden sind besonders bzw. streng geschuitzte Arten der Flora nicht
zu erwarten. Erhebliche Beeintrachtigungen sind somit auszuschlieRen. Die weitere
Analyse projektbedingter Wirkungen und deren Erheblichkeit fur die geschuitzte Flora
entfallt.

Relevante Projektwirkungen auf artenschutzrechtliche Belange

Unter Beachtung der ,Hinweise zu den artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten des
§ 44 BNatSchG bei der Planung und Durchfuhrung von Eingriffen” des Landesamtes
fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (2012) werden
nachfolgende Eingriffswirkungen betrachtet:
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Gebaudeabbruch (1): Im Zuge von Baufeldfreimachungen sind Gebauderickbau
maoglich. Um einen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand bei einem Gebaudertck-
bau/ Abbrucharbeiten auszuschliel3en, ist darauf zu achten, dass dies aul3erhalb der
Vogelbrutzeit zwischen Oktober und Méarz erfolgt.

Im Allgemeinen ist vor Sanierungs- und Ruckbaumafinahmen von Geb&uden eine ar-
tenschutzfachliche Untersuchung durchzuftihren. Die Ergebnisse sind zu dokumentie-
ren und der Unteren Naturschutzbehdrde anzuzeigen. Gegebenenfalls sind geeignete
Ersatzmalinahmen festzulegen.

Beseitigung von Baumen (2) /Hecken und Buschwerk (3): Bei Einhaltung der ge-
nannten Bauzeitenregelung werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
ausgelost.

Im Allgemeinen ist vor Rodung von Altbdumen eine artenschutzfachliche Untersu-
chung durchzufihren. Die Ergebnisse sind zu dokumentieren und der Unteren Natur-
schutzbehdrde anzuzeigen. Gegebenenfalls sind geeignete Ersatzmal3inahmen fest-
zulegen.

Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewassern (4): trifft nicht
zu

Umnutzung von Flachen (5): Eine Flachenumnutzung ist ggf. auf Wohngrundstiicken
im Plangebiet zu erwarten. Durch die isolierte Lage im Siedlungsbereich, die vorhan-
denen Stérwirkungen und die Beschaffenheit der Flache ist ein Vorkommen von nach
Anhang IV der FFH-Richtlinie oder nach europaischer Vogelschutzrichtlinie geschuitz-
ter Vogelarten auszuschliel3en.

Larm (6): Es treten temporare, baubedingte Emissionen (befristete Stérungen) auf.
Ein gewisser permanenter Larmpegel besteht bereits durch die Siedlungslage und die
durch das Plangebiet verlaufende Landesstral3e.

Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen (7): Durch das
Vorhaben werden keine faunistischen Verbindungswege zerschnitten und es werden
keine immobilen Einrichtungen geplant, die zu einer Kollision mit Tieren fihren kénn-
ten.

5.6  Grunordnerische Festsetzungen

Die festgesetzte offentliche Grinflache ,Abstandsgrin® dient der Auflockerung von
baulicher Verdichtung im Siedlungsraum und unterstiitzt die Gestaltung des Gebietes.
Des Weiteren dient die Flache dem Schutzgut Boden und untersttitzt die Regenwas-
serversickerung und damit einhergehend die Trinkwasserneugewinnung sowie den
Grundwasserpegel in Graal-Mdiritz.

5.7 Quellen und Literatur

Baumschutzkompensationserlass M-V: Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur
Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz vom 15. Oktober 2007

DVGW-Regelwerk (2021): Technische Regel- Arbeitsblatt. DVGW W 101 (1). Richtli-
nien fur Trinkwasserschutzgebiete; Teil 1: Schutzgebiete fur Grundwasser.

EU-Vogelschutzrichtlinie Anhang I: Richtlinie 79/409 EWG und 91/244 EWG.
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Anpassung der Richtlinie 92/43/EWG zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume so-
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dul Planfeststellung / Genehmigung®; im Auftrag des Landesamtes fur Umwelt, Natur-
schutz und Geologie (LUNG), Potsdam 2010

Geoportal-MV: www.gaia-mv.de (abgerufen 2022)

GRLP MM/R: Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie: Gutachtlicher Land-
schaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/ Rostock, Stand April 2007.

Griuneberg, C., Bauer, H.-G., Haupt, H., Hippop, O., Ryslavy, T & P. Sudbeck
(2015): Rote Liste der Brutvogel Deutschlands, 5. Fassung (Stand 30.11.2015);
Berichte zum Vogelschutz 52.

Landesrecht-mv.de: https://www.landesrecht-mv.de/bsmv/document/jlr-
VogelSchVMVV3Anlagel-G4 (abgerufen 2022)

LUNG 2013: Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen,
Schriftenreihe des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie, Heft 2

Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern: Managementplan
fur das Gebiet von gemeinschatftlicher Bedeutung DE 1542 Recknitz-Astuar und
Halbinsel Zingst, September 2014.

Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern: Managementplan
fur das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung DE 1739-303 Ribnitzer Grol3es
Moor und Neuhaus-Dierhager Diinen, Dezember 2018.

Umweltministerium Mecklenburg-Vorpommern Referat Landschaftsplanung:
Management der Natura 2000 Gebiete FFH-Managementplan fur das Gebiet DE 1739-
304 ,Waélder und Moore der Rostocker Heide® Stand 06. Juni 2006
Bestandsaufnahme: 2005 auf der Grundlage des Gutachtens von UmweltPlan GmbH
Stralsund (Juni 2005) mit einem forstfachlichen Beitrag von SilvaVerde GmbH Kastorf
auf der Grundlage der Unterlagen des Stadtforstamtes der Hansestadt Rostock,
Schwerin Juni 2006

Waldabstandsverordnung- WAbstVO M-V: Verordnung zur Bestimmung von Aus-
nahmen bei der Einhaltung des Abstandes baulicher Anlagen zum Wald vom 20. Ap-
ril 2005 (GVOBI. M-V 2005, S. 166), die zuletzt durch Verordnung vom 01. Dezember
2019 (GVOBI. M-V S. 808) geandert worden ist.

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 dafir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse beachtet werden.
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Fur das Plangebiet sind Immissionen, die durch den Stral3enverkehr der Birkenallee
(LandesstralRe L 22, OrtsdurchfahrtsstralRe in Graal-MUritz) entstehen, zu betrachten.
Fur die fachliche Beurteilung der Schallimmissionen wird auf die Schalltechnische
Untersuchung, die seitens des Buros fur Larmschutz Seeburg, Rostock, 02.12.2021,
im Zusammenhang mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23-05 fur das
Gebiet ,Bahngelande” erarbeitet wurde, zurtickgegriffen und durch gutachterliche Be-
rechnungen (Juli 2023) erganzt. Das Plangebiet am ehemaligen Bahnhof befindet sich
in der Nachbarschaft zum vorliegenden Bebauungsplan, ebenfalls an der
Landesstral3e L 22.

Gegenstand dieser Untersuchung war auch der Verkehrslarm der Landesstral3e L 22.
Beide Plangebiete liegen direkt an der Landesstralie, die zuldssige Hochstgeschwin-
digkeit betragt 50 km/h, so dass die vorliegenden Ergebnisse herangezogen und Uber-
tragen werden kénnen.

Die Beurteilungspegel fur den StraRenverkehr des vorliegenden Bebauungsplanes
wurden seitens des Gutachters (Juli 2023) nach dem Verfahren der langen geraden
Stral3e nach den RLS-19 berechnet. Mit den Verkehrsmengen aus dem Gutachten
zum Bebauungsplan Nr. 23-05 fur das Gebiet ,Bahngelande“ mit Prognosehorizont
2030 (nachfolgende Tabelle, Auszug aus dem Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 23-
05) erfolgte diese Berechnung und die Abstéande fir die Larmpegelbereiche (LPB) wur-
den bestimmt.

Tabelle 5: Kennwerte des Stral’enverkehrs zur Ermittlung der Emissionswerte
3) o/
Verkehrsweg DTV" | M2 [Kfz/h] P= %]
[Kfz/24 Lkw1 ‘ Lkw2
StraBe ‘ Beginn ‘ Ende h] Tag ‘Nacht Tag ‘ Nacht ‘ Tag ‘ Nacht
Prognose 2030
L22  |Ostseering | Ribnitzer Strate | 5978 | 344 | 60 | 058 | 097 | 097 | 117
' DTV  durchschnittliche tagliche Verkehrsstéarke
2 M mafgebliche stiindliche Verkehrsstarke nach den RLS-90
¥ p prozentualer Anteil des Schwerverkehrs am Gesamtverkehr
Tabelle 6: Kennwerte DTV, Belag und v und Emissionswerte der Straflen
Verkehrsweg DTV Vekw? Vikn? Lw®
Be- [km/h] [km/h]
Kfz/24 [dB(A)/m]
StraRe Beginn Ende [ ;] lag”
T N T N T N
L22 Ostseering Getrankemarkt 5978 A 30 50 30 50 73,1 69,0
L22 Getrankemarkt | Ribnitzer StralRe 5978 A 50 50 50 50 76,5 | 690

D StraRendeckschicht zur Ermittlung der Korrekturwerte nach den RLS-19 Tabelle 4a: A  Asphaltbeton AC 11
2 v:  Geschwindigkeiten Pkw und Lkw
¥ Lw" langenbezogener Schallleistungspegel einer Strale

Die Berechnungen ergaben folgende Ergebnisse:

- LPB IV bis 20 m von der Stral3e (Fahrbahnmitte)

- LPB Il von 20 m bis 40 m von der Stral3e (Fahrbahnmitte)
- LPB Il ab 40 m von der Stral3e (Fahrbahnmitte).

Es ist festzustellen, dass es innerhalb des Plangebietes zu Uberschreitungen der Ori-

entierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete kommt. Die gutachterlich ermittelten
Larmpegelbereiche (LPB) sind in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.
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Die Festsetzungsvorschlage der gutachterliche Untersuchung zum Bebauungs-
plan Nr. 23-05 sind auf den vorliegenden Bebauungsplan tbertragbar:

,Die Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm betreffen:
- die Anordnung der Fenster ab dem Larmpegelbereich I,
- die Minderung der Larmpegelbereiche durch eine Bebauung,
- die Gewabhrleistung der Frischluftzufuhr fir zum Schlafen im Nachtzeitraum
genutzte Raume,
- die Einrichtung von AufRenwohnbereichen ab dem Larmpegelbereich IV und
- die Moglichkeit der Aktualisierung, wenn durch eine erganzende
Schalltechnische Untersuchung andere maf3gebliche Aul3enlarmpegel berechnet
werden.
Der Umfang passiver Larmschutzmal3nahmen wird durch Larmpegelbereiche in der
Planzeichnung fur freie Schallausbreitung im Baugrundstiick nach der DIN 4109 aus-
gewiesen [...].
Die Fenster fur schutzbedirftige Raume in Wohnungen (Wohnraume, Schlafrdume,
Kinderzimmer, Wohnktichen, Arbeitszimmer) sollten an Gebaudeseiten angeordnet
sein, an denen die Orientierungswerte eingehalten werden. Dies ist im Larmpegelbe-
reich 1l der Fall.
Ab Larmpegel Il sind gesonderte Anforderungen an die Luftschalldammung der Au-
Renwandelemente erforderlich. Die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MalRe
R’w,ges der AuRenwande berechnen sich geman DIN 4109-1:2018-01. [...]
Fur Wohnrdume mit Schlafnutzungen (u.a. Schlafrdume und Kinderzimmer) ist eine
erforderliche Frischluftzufuhr zu gewahrleisten.
Fur AuRenwohnbereiche sollten die Orientierungswerte flir Mischgebiete nicht Uber-
schritten werden. Dies ist im Larmpegelbereich IIl der Fall. Ab dem Larmpegelbe-
reich IV gelten gesondert Anforderungen.
Die abschattende Wirkung der Gebaude kann pauschal bertcksichtigt werden.

Die Minderungen der Beurteilungspegel kénnen in erganzenden schalltechnischen
Untersuchungen nachgewiesen werden. Bei geringeren Aul3enlarmpegeln kénnen die
Maflnahmen, die in Bezug auf die Larmpegelbereiche festgesetzt wurden, entspre-
chend angepasst werden.*

Mit der Realisierung der festsetzten SchallschutzmalRhahmen, die auf gutachterlichen
Festsetzungsvorschlagen basieren, kdnnen die gesunden Wohn- und Lebensbedin-
gungen gewahrt werden.

Mit der Entwicklung des Wohngebietes ist mit keiner signifikante Erh6hung des Ver-
kehrsaufkommens zu rechnen. Unzuléassige Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm
des neuen Anliegerverkehrs fur die vorhandene als auch die geplante Bebauung sind
aus Sicht der Gemeinde nicht zu erwarten.

Andere Emittenten, die nachhaltig auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt.
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7. Sonstiges

Im Norden des Plangebietes, im Gebiet WA 1 ist ein Baudenkmal (Wohnhaus mit Gar-
ten und historischer Einfriedung aus Natursteinmauern und Holztoren, Zur Seebru-
cke 1) bekannt. Veranderungen in der Umgebung eines Denkmals sind gemaf § 7
Abs. 1 Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) durch die Un-
tere Denkmalschutzbehérde bzw. gemaR 8 7 Abs. 6 DSchG M-V durch die zustandige
Behorde zu genehmigen.

Innerhalb des Plangebietes sind nach gegenwartigem Kenntnisstand keine Boden-
denkmale bekannt. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde und auffallige Bodenverfar-
bungen entdeckt werden, ist sofort die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu
benachrichtigen und der Fund sowie die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern
und Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfur sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige (8§ 11 Denkmalschutz-
gesetz).

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnaturlicher Geruch,
anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen, Altablagerun-
gen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutz-
gesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméalen Entsorgung des belasteten Bodenaus-
hubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Bodenschutzbehorde des
Landkreises Rostock wird hingewiesen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind Kampfmittelbelastungen des Bodens im
Plangebiet nicht bekannt. Es ist jedoch nicht auszuschliel3en, dass bei Tiefbaumal3-
nahmen Munitionsfunde auftreten konnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten
mit entsprechender Vorsicht durchzufuhren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittel-
verdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgrin-
den die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen
und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und
ggf. die Ortliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

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

Graal-Muritz, den ........cccceeennn...
Die Biurgermeisterin
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Planzeichenerklarung
Es gilt die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),

zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete, mit Ifd. Nummerierung

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 - 20 BauNVO)

GRz Grundflachenzahl

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf
FH Firsthéhe in m als HochstmaR
Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

o offene Bauweise

————ae—— Baugrenze

———t— _-— Baugrenze fir Bestandsgebéude i.V.m. Punkt 2.2 im Teil B-Text
nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

DN zulassige Dachneigung

SD Satteldach

WD Walmdach

KWD Kriippelwalmdach

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StralRenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, &ffentlich

G/R Geh- und Radweg

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Abstandsgriin, 6ffentlich

Sonstige Planzeichen

r====1

I St |

e e

AU
-

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
Zweckbestimmung: Stellplatze

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
i.V.m. Punkt 7.1 im Teil B-Text

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB) - Waldabstandsflache

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

2. Darstellungen ohne Normcharakter

143

5,0
—

vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene bauliche Anlagen aus Luftbild

vorhandene Flurstiicksgrenzen

Flursticksnummern

Bemafung in m

3. Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

@
O

LPB Il
LPB Il

©

Schutzgebiet fiir Grundwasser Schutzzone Il

Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt

Grenze zwischen den Larmpegelbereichen (LPB),
z.B. zwischen LPB Ill und LPB I

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzrechts
- Landschaftsschutzgebiet



Teil B — Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

1.  Art und MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1, 4, 13a, 18 BauNVO)

1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise
nicht zulassig.

1.2  In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3, WA 4, WA 5 und WA 6 sind Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulassig.

1.3 Die Firsthohe ist gleich die HOhenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also
der aulere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Fur die festgesetzte First-
hohe gilt als Bezugspunkt die Oberkante des jeweiligen zur Haupterschlie3ung
dienenden Abschnittes der Birkenallee in der Mitte der stra3enseitigen Gebau-
defassade.

2. Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO)

2.1  Ein Uberschreiten der Baugrenzen zur Birkenallee ist fiir Erker, Balkone und
untergeordnete Gebdudeteile um bis zu 1,0 m auf maximal 50 % der jeweiligen
Fassadenlange zulassig.

2.2 Innerhalb der mit ,B* festgesetzten Baugrenzen fur Bestandsgebaude innerhalb
der Waldabstandsflachen ist ausschlieRlich die Wiedererrichtung bei Totalver-
lust des Gebaudes in der baugenehmigten Art und Weise sowie die Sanierung
und Instandsetzung nach Einzelfallprifung und Zustimmung der zustandigen
Forstbehorde zulassig.

3. Flachen fir Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB u. §§ 12, 14 und 23 Abs. 5 BauNVO)

3.1  Die Errichtung von Carports, oberirdischen Garagen, Nebengebauden i.S.d.
§ 14 Abs. 1 BauNVO und Stellplatzen fur Mullbehalter ist im Vorgartenbereich
unzulassig. Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen Strallenbegrenzungsli-
nie der Birkenallee und der stral3enseitigen Baugrenze.

3.2 Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von freistehenden An-
tennenmasten sowie die Aufstellung von oberirdischen Gas- oder Olbehéltern
im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen.

3.3 Die Errichtung von oberirdischen Klima-, Kihl- und Luftungsgeraten sowie War-
mepumpen ist nur mit einem Mindestabstand von 3,0 m zur Grundstlcksgrenze
zulassig.

4. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

4.1 Inden Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3, WA 4 und WA 5 sind je Einzel-
haus maximal zwei Wohnungen sowie je Doppelhaushalfte maximal eine Woh-
nung zulassig.

4.2 Indem Allgemeinen Wohngebiet WA 2, sind je Einzelhaus maximal sechs Woh-
nungen sowie je Doppelhaushalfte maximal zwei Wohnungen zulassig.



4.3

5.

7.1

7.2

7.3

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 6, sind je Einzelhaus maximal vier Woh-
nungen zulassig.

Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind und deren Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)
In den Flachen mit der Zweckbestimmung ,Waldabstandsflache®, die von einer
Bebauung freizuhalten sind, sind nur zulassig: Gerate- und Fahrradschuppen
sowie Abstellrdume mit einer Grundflache von maximal 20 m?, Garagen mit ei-
ner Grundflache von maximal 45 m?, nicht Uberdachte Terrassen, Uberdachte
und nicht Gberdachte Stellplatze, Anlagen fur die Kleintierhaltung mit einer ma-
ximalen Grundflache von 5 m? sowie Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus erneuerbaren Energien.
Ausnahmen fur bestehende Wohngebaude von der Einhaltung des Waldab-
standes kdnnen fur die Flursticke 144 (Birkenallee 1), 195/5 (Birkenallee 28a),
200/1 (Birkenallee 18), 200/2 (Birkenallee 16), 146/12 (Birkenallee 25), 146/22
(Birkenallee 21), 146/16 (Birkenallee 19), Flur 1, Gemarkung Muritz, sowie 27/1,
27/9 (Birkenallee 9), Flur 2, Gemarkung Graal, nach Einzelfallprifung und Zu-
stimmung der zustandigen Forstbehdrde zugelassen werden

Flachen fiir die Wasserwirtschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)
Innerhalb des Plangebietes ist die Errichtung von Tiefgaragen und Kellerge-
schossen unzulassig.

Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-

gen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)
Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche des Stra-
Renverkehrs sind Aufenthaltsraume in Wohnungen innerhalb der Flachen mit
der Bezeichnung ,L 4 und ,L 3“ so anzuordnen, dass mindestens ein Fenster
zur larmabgewandten Gebaudeseite ausgerichtet ist. Sofern dies nicht moglich
ist, sind die AuRenbauteile einschlie3lich der Fenster so auszufuhren, dass die
Schallpegeldifferenzen in den Raumen einen Beurteilungspegel von 30 dB(A)
gewabhrleisten. Die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MalRe R’wges be-
rechnen sich gemal DIN 4109-1:2018-01. Fur Wohnraume mit Schlafnutzun-
gen (z.B. Schlafraume und Kinderzimmer) ist im Nachtzeitraum eine ausrei-
chende Beluftung zu gewahrleisten. Dies ist durch besondere Fensterkonstruk-
tionen oder durch andere bauliche Mal3nahmen gleicher Wirkung (z.B. schall-
gedammte Liftungseinrichtungen) zu erzielen.
AuRenwohnbereiche sind in den nachrichtlich Ubernommenen Larmpegelberei-
chen LPB Il und LPB Il zulassig. Innerhalb der Flachen mit der Bezeichnung
,L 4“ sind Aullenwohnbereiche nur zulassig, wenn ein zweiter Aufienwohnbe-
reich in den nachrichtlich dargestellten Larmpegelbereichen LPB Il oder LPB llI
vorhanden ist. Ist dies nicht moglich, sind schallmindernde Mal3nahmen im Nah-
bereich der Aullenwohnbereiche (z.B. Anordnung auf der larmabgewandten
Gebaudeseite und / oder Verglasungen) umzusetzen, die eine Pegelminderung
auf den Tag-Orientierungsrichtwert der DIN 18005 fur die jeweilige Nutzung
(hier: allgemeines Wohngebiet) bewirken.
Fir larmabgewandte Gebaudeseiten kann der mafigebliche AulRenlarmpegel
entsprechend Punkt 4.4.5.1 der DIN 4109-2 ohne besonderen Nachweis bei of-
fener Bebauung um 5 dB und bei geschlossener Bebauung oder Innenhdéfen
um 10 dB vermindert werden.



7.4

8.2

8.3

8.4
8.5

8.6

8.7

8.8

Wird fur konkrete Planvorhaben nachgewiesen, dass sich der Beurteilungspe-
gel fur die Fassaden oder AulRenwohnbereiche infolge der Eigenabschirmung
oder von Abschirmungen durch vorgelagerte Baukdrper, des Fortfalls malgeb-
licher Schallquellen bzw. durch schallmindernde Malinhahmen an den Schall-
quellen soweit vermindert, dass sich geringere Larmpegelbereiche ergeben,
dann kann von den MalRhahmen entsprechend abgewichen werden.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB sowie § 86 LBauO M-V)
Far Hauptgebaude sind nur harte Dacheindeckungen in den Farben Rot, Rot-
braun, Braun oder Anthrazit zulassig.
Solaranlagen zur dezentralen Erzeugung von Strom und Warme sind generell
zulassig, wenn sie auf den Dach- und/oder Wandflachen aufliegen oder in diese
integriert sind. Aufgestanderte oder Uberkragende Anlagen sind ebenso wie frei-
stehende PV-Anlagen nicht zulassig.
Die Verwendung von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dach-
flachen ist unzulassig.
Die Errichtung von Blockbohlenhausern ist unzulassig.
Stellplatze von Mullbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflan-
zung, begrunten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen.
Einfriedungen an der Birkenallee sind mit einer maximalen Hoéhe von 1,20 m
zulassig.
In den Allgemeinen Wohngebieten gilt: Werbeanlagen sind nur an der Statte
der Leistung bis zu einer Gro3e von 0,75 m? zulassig. Werbeanlagen mit
Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Die
Aufstellung von Warenautomaten ist unzulassig.
Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt,
wer vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Sat-
zung Uber die ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.



Hinweise

Der Plangeltungsbereich liegt in der Trinkwasserschutzzone Il der Grundwasserfassung
Graal - Muritz. Es sind folgende Auflagen zum Bauen in der Trinkwasserschutzzone im Zuge
der weiterfUhrenden Planungen und Baumal3inahmen zu beachten:

Allgemeine Schutzvorkehrungen wahrend der Bauphase:

- Eingesetzte Maschinen und Fahrzeuge durfen keine Schmier- oder Betriebsstoffe ver-
lieren.

- Baufahrzeuge sind vorzugsweise auf befestigten Flachen abzustellen. Falls dies nicht
moglich ist, sind Auffangwannen oder Olbindevliese einzusetzen.

- Unbedingt vor Ort bendtigte Schmier- oder Betriebsstoffgebinde sind Uberdacht und in
Auffangwannen zu lagern.

- Olbindemittel und/oder Olbindevlies sind aus Vorsorgegriinden bereitzuhalten. Gleiches
gilt fur die notwendige Geratschaft zur Entfernung von gebundenen Schmier- oder Be-
triebsstoffen, wie Schaufeln, Wannen etc.

- Bautoiletten missen mit dichten Fakalienbehaltern ausgestattet sein.

Bauausfuhrung:

- Die Verwendung von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachflachen ist
unzulassig.

- Der Einbau von Bdden ist nur entsprechend Bodenklasse Z0 (LAGA M20) zulassig.

- keine wesentliche Minderung der Grundwasseruberdeckung (Bodenbetrag minimieren).

- Bauschutt darf nicht auf dem Grundstick zwischengelagert werden und ist direkt in Con-
tainer zu fullen.

- Die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heizdl) sowie die Errichtung von
Erdwarmesonden und Brunnen ist untersagt.

Stellplatze:

- Einzelne private Pkw-Stellplatze in Wohngebieten, die beaufsichtigt werden und einen
geringen Belegungswechsel aufweisen, durfen wasserdurchlassig ausgefuhrt werden.

ErschlieBung und Abwasser:

- Die Planungsgrundsatze der Nordwasser GmbH sind zu beachten.

- StralRen- und Wegebau hat undurchlassig mit Entwasserungseinrichtungen zu erfolgen.

- Der Einbau von Betonrecycling ist nicht zulassig.

- Der Nachweis der Dichtheit der Abwasserleitungen einschl. Schachte ist zu erbringen.

- Es sind dichte und standfeste Bankette herzustellen.

Die Beseitigung von Gehdlzen gemald § 39 Abs. 5 Satz 2 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) darf nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 1. Marz durchgefuhrt werden.
Ausnahmen sind zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher er-
bracht wird, dass innerhalb der Geholzflachen keine Brutvogel bruten und die Zustimmung
der zustandigen Behorde vorliegt.

Nach § 19 NatSchAG M-V und nach dem Alleenerlass flir Mecklenburg-Vorpommern
(AlErl M-V) sind Alleen gesetzlich geschutzt. Innerhalb des Plangeltungsbereiches an der
Stralde ,Birkenallee“ befindet sich eine Allee, die nach § 19 Abs. 1 Satz 2 Naturschutzaus-
fuhrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V) geschutzt ist. Alle Handlun-
gen, die zur Zerstérung, Beschadigung oder nachteiligen Veranderung von Alleen und ein-
seitigen Baumreihen fuhren konnen, sind verboten. In der Folge von Beeintrachtigungen
oder Fallungen von Alleebaumen kann im Rahmen eines Ausnahmeverfahrens von der Un-
teren Naturschutzbehoérde unter Beteiligung der Naturschutzverbande eine Befreiung erteilt
werden. Entfallende Alleebaume sind zu ersetzen und nach dem Alleenerlass M-V durch
Ersatzleistungen auszugleichen.



Ab einem Stammumfang von 1,0 m gemessen auf einer Hohe von 1,30 m unterliegen
Baume dem gesetzlichen Baumschutz nach § 18 Naturschutzausfiuhrungsgesetz Mecklen-
burg-Vorpommern (NatSchAG M-V) und sind zu schiutzen sowie zu erhalten. Im Plangebiet
befinden sich einige gesetzlich geschiitzte Baume nach § 18 NatSchAG M-V. Uber Ausnah-
megenehmigungen ist im Rahmen von Bau- bzw. Fallantragen zu entscheiden.

Bei einer Beseitigung von Baumen sind diese gleichwertig innerhalb der Grundsticksfla-
chen zu ersetzen.

Wahrend der Bautatigkeiten sind SchutzmalRnahmen fur betroffene Baume zu treffen: Ins-
besondere sind fur die gesetzlich geschutzten Baume am aulleren Rand des Wurzelberei-
ches (Kronentraufe zzgl. 1,5 m), soweit der aul3ere Bereich des Wurzelbereiches definiert
werden kann, 2,0 m hohe Bauzaune zu stellen, so dass eine Befahrung des Wurzelberei-
ches sowie Ablagerungen von Baumaterial innerhalb des Wurzelbereiches ausgeschlossen
werden kénnen. In der Folge von notwendigen Rodungen von Einzelbdumen sind Ersatz-
baume nach dem Baumschutzkompensationserlasses M-V zu pflanzen.

Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste Mal® zu beschranken. Nach Been-
digung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie Bodenverdichtungen,
Fahrspuren, Fremdstoffreste) zuruckzunehmen.

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Boschungen vermieden werden bzw. die
Graben und Gruben schnellstmdglich zu verschliel3en sind und vorher eventuell hereinge-
fallene Tiere aus den Graben zu entfernen sind.

Im Norden des Plangebietes, im Gebiet WA 1 ist ein Baudenkmal (Wohnhaus mit Garten
und historischer Einfriedung aus Natursteinmauern und Holztoren, Zur Seebricke 1) be-
kannt. Veranderungen in der Umgebung eines Denkmals sind gemal} § 7 Abs. 1 Denkmal-
schutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) durch die Untere Denkmalschutzbe-
horde bzw. gemall § 7 Abs. 6 DSchG M-V durch die zustandige Behorde zu genehmigen.

Innerhalb des Plangebietes sind nach gegenwartigem Kenntnisstand keine Bodendenkmale
bekannt. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde und auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist sofort die zustandige Untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der
Fund sowie die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern und Beauftragten des Lan-
desamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwort-
lich hierflr sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach
Zugang der Anzeige (§ 11 Denkmalschutzgesetz).

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Altablage-
rungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fur bis-
her unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnattrlicher Geruch, anormale Farbung,
Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der
Grundstucksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ord-
nungsgemalien Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeige-
pflicht bei der unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Rostock wird hingewiesen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind Kampfmittelbelastungen des Bodens im Plange-
biet nicht bekannt. Es ist jedoch nicht auszuschliel3en, dass bei TiefbaumalRnahmen Muni-
tionsfunde auftreten kdnnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender
Vorsicht durchzufuhren. Sollten bei diesen Arbeiten 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. Noétigenfalls ist die Polizei und ggf. die drtliche Ordnungsbehdrde hinzuzu-
Ziehen.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien konnen im Bauamt der Gemeinde
Graal-MUritz, Ribnitzer Strale 21 in 18181 Graal-Muritz, wahrend der Offnungszeiten ein-
gesehen werden.

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