594 x 841 mm

SATZUNG DER GEMEINDE GRAAL-MURITZ

Uber die 1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 27 ,,Birkenallee 27-31" der Gemeinde Graal-MUritz

L:\00-VIUS_Projekte_Planergemeinschaft\25V014S Graal-MUritz,B-Plan 27-15 Anderung\06_CAD\25-07-28_Graal-Mueritz_StadtCAD.dwg

PLANZEICHNUNG (TEIL A)
Plangrundlage: Geodaten des LAV M-V vom 13.05.2025
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

1.  Art und MaR der baulichen Nutzung (§ ? Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1, 16, 18 BauNVO)

1.1 FUr die Allgemeinen Wohngebiete (WA) gelten die Vorschriften der §§ 4, 12-14
BauNVO mit der MaBgabe, dass Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen,
Ferienwohnungen, Anlagen fUr Verwaltungen, Gartenbaubeftriebe sowie Tankstellen
unzul@ssig sind. (RGume fur die BerufsausUbung freiberuflich Tatiger sind allgemein
zul@ssig.) (§ 1 (3), (5), (6), (8) BauNVO)

1.2 Hohe baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, § 18 BauNVO)

1.2.1 H6henbezug: MaBgeblich fUr die Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen und die
Hbéhenlage der Geldndeoberfladche i. S. d. LBauO M-V ist das Hohenniveau der  zur
GrundstUckserschlieBung bestimmten Verkehrsfldche im Mittelpunkt des
Anschlussbereichs an das jeweilige Baugrundstick (Grundstickszufahrt).

1.2.2 Als Traufhdhe gilt die Hohenlage der Schnittlinie der DachauBenhaut mit der
aufgehenden Fassade.

2. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, Stellung baulicher Anlagen (§ 9 (1)
Nr. 2, 4 BauGB)

2.1 FUr Vorbauten (Veranden, Erker), die insgesamt nicht mehr als ein Drittel der
Gebdudebreite einnehmen, kann ein Vortreten vor die straBenseitige Baugrenze bis
max. 1,50 m zugelassen werden. Die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Abstandsfladchen bleibt hiervon unberthrt (§ 23 (2) BauNVO)

2.2 Garagen sowie Uberdachte und nicht Gberdachte Pkw-Stellplatze i. S. v. § 12
BauNVO sowie Nebenanlageni. S. v. § 14 (1) BauNVO durfen auBerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksfldichen (Baugrenzen) nur mit einem Mindestabstand von
5 m zur westlichen GrundstUcksgrenze zugelassen werden. Die Zuldssigkeit von
Nebenanlageni.S. v. § 14 (2) BauNVO bleibt hiervon unberihrt. (§ 23 (5) BauNVvVO)

3. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 LBauO M-V)

3.1 Ddacher sind mit einer Mindestneigung von 20° und mit symmetrisch zur
Gebdudelangsachse ausgebildeten Hauptdachfldchen herzustellen. Die D&cher
von Gebdudeteilen wie Loggien, Frontispizen, Gauben oder Veranden mUssen
ebenfalls jeweils symmetrisch zur Hauptachse des Gebdudeteils angelegt sein. Dies
gilt nicht fir Garagen und Nebenanlagen.

3.2 Einfriedungen innerhalb eines Abstands von 7.5 m zur Birkenallee durfen eine Hohe
von 1,2 m nicht Uberschreiten und nicht als Mauern ausgebildet werden.

3.3 Platze fur bewegliche Abfallbehdlter auf den Baugrundsticken sind mit einem
Sichtschutz in Form von baulichen Verkleidungen anzulegen. Vorgdérten durfen nicht
als Arbeits- oder Lagerfléche benutzt werden.

3.4 Eswird auf § 84 der Landesbauordnung M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig
handelt, wer vorsatzlich oder fahri@ssig dieser nach § 86 Landesbauordnung M-V
erlassenen Satzung Uber die értlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
Zuwiderhandlungen kénnen mit BuBgeld geahndet werden.

4. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
sowie Flachen fiir das Anpflanzen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 und Abs. 1a BauGB)

4.1 Bei Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub, insbesondere Mutterboden,
ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen
und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wiederverwertung zuzufUhren.

4.2 Gebdudeabbruch, Bauschutt und MdUllablagerungen sind ordnungsgemdanl zu
entsorgen bzw. einer Wiederverwertung zuzufUhren.

4.3 Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendige MaB zu beschrdnken. Nach
Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintréchfigungen (wie
Bodenverdichtung, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zurUckzunehmen. Bauschutt und
Mullablagerungen sind ordnungsgemdB zu entsorgen bzw. einer Wiederverwertung
zuzufGhren.

5. Nachrichtliche Ubernahme, wasserrechtliche Belange (§ 9 (6) BauGBi. V. m. § 136 (3)
LwaG M-V und Ausnahmegenehmigung v. 17.10.2017 Az. 11166200:)
FOr den Bebauungsplan Nr. 27-15 "Birkenallee 27-31" wurde 2017 eine
wasserrechtliche  Ausnahmegenehmigung erteilt. Zu beachten ist weiterhin;

5.1 Zur Gewdhrleistung des Trinkwasserschutzes sind im Geltungsbereich dieses B-Plans
folgende Verbote zu beachten:
Errichtung von Kellern, DurchfUhrung von Bohrungen jeglicher Art, Errichtung und
Befrieb von Erdwdrmesonden und Erdwdrmekollektoren, Errichtung von Brunnen zur
gdartnerischen Beregnung, Lagerung und Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen
sowie Errichtung und Betrieb von Olheizungsanlagen, Lagerung von Abfall,
Anwendung von DUnger und Pflanzenschutzmitteln.

5.2 FUr Entwa@sserunganlagen sind folgende Anforderungen zu beachten:
Schmutzwasserhausanschlussleitungen mussen der ATV-DVWK A 142 entsprechen.
Die Versickerung von Niederschlagswasser, das von Metalldéchern oder teerhaltigen
Pappddchern oder das Uber Entwdasserungsleitungen aus Metall ablduft, ist
verboten.

5.3 AUfNr. 1 und Nr. 2 finden die Vorschriften des § 134 LWaG M-V
(Ordnungswidrigkeiten, BuBgeldvorschrift) Anwendung.

PLANZEICHENERKLARUNG nach PlanzV

1. Art der baulichen Nutzung
/ Allgemeine Wohngebiete

(§ 4 BauNVvO)
&

2. Mal} der baulichen Nutzung, Bauweise

oberirdisch
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

unterirdisch
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Nutzungsschablone

Bauliche Nutzung: Allgemeines Wohngebiet
Vollgeschosse, Héchstmal: 3
Grundflachenzahl, Héchstmal3: 0.4
Traufhdhe in m, Héchstmal:: 9

I 0,4 Oberkante in m, HéchstmaR:: 13

Bauweise: Offene Bauweise

Art der Bebauung: Nur Einzelhduser zulassig

WA
6. Grinflachen

Parkanlage
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)
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3. Baulinien, Baugrenzen

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

Regelung des Wasserabflusses

0

8. Sonstige Planzeichen

(nachrichtlich: § 136 (1) LWaG M-V)

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

j_H_H_H_H_H_H_t
4. VerkehrSﬂéChen % % (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Bereich ohne Ein-und Ausfahrt i i
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB) e

5. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

7. Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die

Schutzgebiet fir Grundwassergewinnung, Zone Il

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

9. Darstellung ohne Normcharakter
2573 /1 Flursticksnummer
O vermarkter Grenzpunkt
° unvermarkter Grenzpunkt

Flurstiicksgrenze

D Bestandsgebaude

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung der
amtsfreien Gemeinde Graal-MUritzvom ............cceeeeee. Die ortsUbliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte durch Verdffentlichung im
amtlichen Bekanntmachungsblatt ..................... sowie in der Zeit vom ..........oeeenl.
bis zum ...oooviiiii Uber das Bau- und Planungsportal M-V und in der Zeit vom
..................... bis zum ..................... auf der Internetseite der Gemeinde Graal-MUritz
unter www.gemeinde-graalmueritz.de.

Graal-MUritz, den (Siegel) Der BUrgermeister

2. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB ist in der Zeit
VOM L.t biszum ......cooeiiiiinnl. durch eine offentliche Auslegung der
Planung im Rathaus der amtsfreien Gemeinde Graal-MUritz, auf dem Bau- und
Planungsportal MV unter www.bauportal-mv.de in der Zeit vom .............o....e. bis zum
..................... sowie in der Zeit vom ..................... biszum ..................... auf der
Internetseite der Gemeinde Graal-MUritz unter www.gemeinde-graalmueritz.de
durchgefihrt worden. Die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange sowie
Nachbargemeinden, deren Aufgabenbereich durch die Planung berGhrt werden
kann, sind gemdaB § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom ..................... zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Graal-MUritz, den (Siegel) Der BUrgermeister

3. Die fUr Raumordnung und Landesplanung zustédndige Stelle ist gemdaB § 17
Landesplanungsgesetz (LPIG) mit Schreiben vom .................... beteiligt worden.

Graal-MUritz, den (Siegel) Der BUrgermeister

4. Die Gemeindevertretung hatam ..................... den Vorentwurf der 1.Anderung
des Bebauungsplans Nr. 27 ,,Birkenallee 27-31" mit BegrGndung gebilligt und zur
offentlichen Auslegung bestimmt.

Graal-MUritz, den (Siegel) Der BUrgermeister

5. Die von der Planung berUhrten Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
sind mit Schreiben vom ..................... Uber die offentliche Auslegung unterrichtet und
gemdaB § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Graal-MUritz, den (Siegel) Der BUrgermeister

6. Der Vorentwurf der 1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 27 ,,Birkenallee 27-31" sowie
die Begrindung dazu sowie der Entwurf der Satzung Uber die &rtlichen Bauvorschriften
haben in der Zeit vom ...............ll biszum ... wdhrend der Dienstzeiten
im Rathaus der amftsfreien Gemeinde Graal-MUritz, auf dem Bau- und Planungsportal
MV unter www.bauportal-mv.de sowie auf der Internetseite der Gemeinde
Graal-MUritz nach § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung
ist mit dem Hinweis, dass Anregungen wdhrend der Auslegungsfrist von jedermann
schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen und dass nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber die
Innenbereichssatzung unbericksichtigt bleiben kdnnen, am ..................... durch
Veroffentlichungim ........ooooeeeniis sowie auf der Internetseite der Gemeinde
Graal-MUritz bekannt gemacht worden. Die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie Nachbargemeinden, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berGhrt werden kann, sind gemdaB § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
..................... zur Abgabe einer Stellungnahme auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprofung aufgefordert
worden.

Graal-MUritz, den (Siegel) Der BUrgermeister

7. Der katastermd@Bige Bestand 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
MaBstab 1:1000 vorliegt.

Regressionsanspriche kénnen nicht abgeleitet werden.

Offentl. besteller Vermesser/FD
Kataster des Landkreises Rostock

(Siegel)

8. Die Gemeindeveriretung hat die fristgemdadB abgegebenen Stellungnahmen aus der
Beteiligung der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange am ..................... geprUft. Das Ergebnis ist mitgeteilt
worden.

Graal-MUritz, den (Siegel) Der BUrgermeister

9. Der Vorentwurf der 1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 27 ,,Birkenallee 27-31"
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie die Safzung Uber
die értlichen Bauvorschriften wurden am ..................... von der Gemeindeveriretung
als Satzung beschlossen. Die Begrindung zur 1.Anderung des Bebauungsplans fUr die
amtsfreie Gemeinde Graal-MUritz wurde mit Beschluss der Gemeindeverfretung vom
..................... gebilligt.

Graal-MUritz, den (Siegel) Der BUrgermeister

10. Die Satzung Uber den Vorentwurf der 1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 27
»Birkenallee 27-31" bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B)
sowie die Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften werden hiermit ausgefertigt.

Graal-MUritz, den (Siegel) Der BUrgermeister

11. Der Beschluss der Satzung der amtsfreien Gemeinde Graal-Muritz Uber den
Vorentwurf der 1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 27 ,,Birkenallee 27-31" sowie die
Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann
eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, ist am
..................... durch Veroffentlichungim ..................... sowie auf der Internetseite
der Gemeinde Graal-MUritz bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf
die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von
Mdangeln der Abwé&gung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 1 BauGB, § 5 Abs. 5
der Kommunalverfassung M-V) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von
Entschddigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung Uber den
Vorentwurf der 1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 27 , Birkenallee 27-31" ist am
..................... in Kraft getreten.

Graal-MUritz, den (Siegel) Der BUrgermeister

HINWEISE

Das Plangebiet befindet sich in der Zone Il des Wasserschutzgebietes Graal-Muritz (Beschluss K56-15/77). Fur die Errichtung
baulicher Anlagen entsprechend den Festsetzungen dieses B-Plans liegt eine Ausnahmegenehmigung von den Verboten und
Nutzungsbeschrankungen der Schutzzonenordnung der Grundwasserfassung Graal-Muritz gemaf § 136 (3) LWaG M-V vor.

Fur die Flurstiicke 145, 146/3, 146/11 liegt eine Waldumwandlungserklarung gem. § 15a LWaldG M-V vor.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand ist in dem Geltungsbereich der 1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 27 "Birkenallee 27-31"
keine Bodendenkmaler betroffen. Wenn wahrend der Erdarbeiten unvermutet archdologische Funde oder auffallige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, sind gemaf § 11 Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V) die Untere
Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund sowie die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder
Beauftragten des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfur sind
der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt fiinf Tage nach Zugang der Anzeige bei der Unteren Denkmalschutzbehorde.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich sowie im Umfeld keine Altablagerungen oder
Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes
(unnaturlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist
der Grundstiicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemafien Entsorgung des
belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Bei allen MalRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder
Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden (§1 LBodSchG M-V).

Fir Baumalinahmen an offentlichen Verkehrsflachen im Sinne des StrWG-MV ist eine Genehmigung nach § 10 StrWG-MV
einzuholen.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszuschlief3en, dass bei TiefbaumalRnahmen
Munitionsfunde auftreten konnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollte
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. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

Die Beseitigung von Geholzen gemal § 39 Abs. 5 Satz 2 des Bundesnaturschutzgesetzes darf nur im Zeitraum zwischen dem 1.
Oktober und dem 28. Februar durchgefiihrt werden. Ausnahmen sind zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den
Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Gehdlzflachen keine Brutvdgel briten und die Zustimmung der zustandigen
Behdrde vorliegt.

Fur die Baufeldberaumung, die ErschlieRung und die weitere Umsetzung des Bebauungsplanes sind mdglicherweise
Festlegungen und Genehmigungen der unteren Naturschutzbehérde Vorpommern-Rigen nach § 44 (1) in Verbindung mit § 44
(5) sowie § 45 (7) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) erforderlich, da durch die Arbeiten arten-schutzrechtliche Belange
betroffen sein kdnnen. Méglicherweise sind z. B. vor Beginn der Arbeiten funktionsfahige Ersatzhabitate zu schaffen oder
bestimmte Bauzeiten einzuhalten. Entsprechend friihzeitig sind notwendigen Abstimmungen mit und Genehmigungen bei der
unteren Naturschutzbehoérde Ludwigslust-Parchim durchzufiihren bzw. zu bean-tragen. Hierzu ist ein hdchstens 5 Jahre altes
artenschutzrechtliches Fachgutachten von qualifizierten Fachkraften vorzulegen.

Die der 1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 27 "Birkenallee 27-31" zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse und Verordnungen
sowie technische Normen und Richtlinien sind im Rathaus Graal-Muritz, Gemeinde Ostseeheilbad Graal-Muritz, Ribnitzer Strale
21, 18181 Graal-Miiritz, wahrend der Offnungszeiten einsehbar.

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

PRAAMBEL

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 03. November 2017 (BGBI. |, S. 3634), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) sowie nach § 86 LBauO M-V vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V, S. 468),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033), wird nach Beschlussfassung durch die
Gemeindevertretung Graal-MUritz vom die folgende Satzung Uber die 1.Anderung des Bebauungsplans Nr.
27 "Birkenallee 27-31" im beschleunigten Verfahren nach §13a der Gemeinde Graal-Muritz, auf einer Teilfléche des
FlurstGcks 146/11 sowie auf den FlurstUcken 145, 146/2, 146/3 der Flur 1, Gemarkung MUritz, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und den Textlichen Festsetzungen (Teil B), sowie den Ortlichen Bauvorschriften nach § 86 LBauO
M-V erlassen.

SATZUNG DER GEMEINDE
GRAAL-MURITZ

Uber die 1.Anderung
Bebauungsplans Nr. 27
"Birkenallee 27-31"

= VUS Planergemeinschaft

Wolgaster LandstraBe 2
17493 Greifswald

Vorlage zum Vorentwurf (Stand September 2025)




