UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 23-05 FUR DAS GEBIET "BAHNGELANDE"

- SATZUNG DER GEMEINDE GRAAL - MURITZ

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB: in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 09, 2004
(BGBL. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31, Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) sowie
nach § 86 der Landesbauordnung Meckienburg-\'orpommern (LBauO M-V) vom 18. April 2006 (GVOBI.
M-V 5. 102), wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung Graal-Miiritz vom 26.11.2009
folgende Gatzung Uber den Bebauungsplans Nr. 23-05 fiir das Gebiet "Bahngelande" siidlich der Bahnhof-
straBe und des Graaler Landweges und ostfich der Einmiindung "Zur Jugendherberge', bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlaszen:

TEIL A: PLANZEICHNUNG
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PLANZEICHENERKLARUNG

Es gilt die Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
-BauNVO-) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23, Januar 1990 (BGBI. | S. 132), geéndert
durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereit-
stellung von Wohnbautand vom 22. April 1993 {(BGBI. | S. 466) sowie die Verordnung ber die
Ausarbeitung der Bauleitptane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990
-PlanzV 90-) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | 8. 58).

Planzeichen

Erauterung Rechisgrundlage

|. FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches -BauGB-)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVvQ)

Sonstige Sondergebiete
hier: Einzelhandel

{8 11 BauNVQO)

Kennzeichnung einer Einzelflache mit temporaren Festsetzungen der zulassigen
Nutzung (8§ 9 Abs. 2i.V.m. § 9 (1) Nr. 24 BauGB und § 1 (7) BauNvQ)

MASZ DER BAULICHEN NUTZUNG {§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

GRZ Grundfiachenzahl
GR Grundfiache
Héhe baulicher Antagen
TH Traufhéhe als Mindest- und HochstmaB in Meter iber Bezugspunkt (vgl. TF 2.1)
OK Oberkante als HochsimaB in Meter tber Bezugspunkt (vgl. TF 2.1}

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BaulNVO)

a Abweichende Bauweise (sh. TF 3.2)

Baugrenze

ANSCHLUSS AN VERKEHRSFLACHEN

G

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASZNAHMEN UND FLACHEN FUR MASZNAHMEN
ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGR)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und teitungsrecht zu belastende Fléchen _
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Anpflanzen von Baumen (§ 9Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs. 6 BauGB, § 26a L NatG M-V)

SONSTIGE PLANZEICHEN
; p tUmgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
E‘ E Gemetnschaftsanlagen {§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB})
s o m e n o]
Zweckbestimmung:
St Steliplatze
B Muti-Bereitstellungsplatz (Gemeinschaftsanlagen zugunsten des

Baugebietes WA 2)

Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-immissions-
schutzgesetzes{vgl. TF. 5.1) (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

%%

- Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder Abgrenzung des MaBes der
Nutzung innerhalb eines Baugebietes {§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNv(O)
< einzuhattende Firstrichtung (unbeachtlich bei Zeltdachem, vgl. TF 4.4}

(§ 83 LBauO i.V.m. § 9 (4) BauGB)

Grenze des rAumiichen Gelfungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGR)

.-

KENNZEICHNUNGEN

e. Lagekennzeichnung des maBgeblichen Hohenbezugspunktes (vgl. TF 2.1}
@ Kennzeichnung der Baume, die zur Falung vorgesehen sind

- mit Genehmigungsvorbehalt nach § 26a L NatG M-V -

LPB il Larmpegelbereichen gem. DIN 4109 (vgl. TF 5.1)

TEIL B: TEXT

1l; Art der baulichen Nuizung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1.1 Allgemeine Wohngebiete:
F{ir die Allgemeinen Wohngebiete (WA) gelten die Vorschrifien der §§ 4, 12-14 BauNVO.
Die nach § 4 {2) BauNVO vorgesehenen Laden sowie die nach § 4 (3} BauNVO als Aus-
nahme vorgesehenen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans. Im WA 1 sind sonstige nichi storende Gewerbebetriebe i.5.v. § 4 (3)
BauNVO allgemein zulassig. (§ 1 Abs. 5, 6 BauNvQ)

In dem mit der Nr. 1 in einer Raute gekennzeichneten Baufenster des Baugebietes WA 2 ist
die Wohnnutzung fir den Zeifraum des Betriebes der Gaststatte auf Flst. 45/21auf solche
Wohnungen beschrankt, die im betrieblichen Zusammenhang mit dem Betrieb der Gast-
sfétte durch den Péchter oder Inhaber genutzt werden. Mit der Aufgabe der Nutzung der
Gaststatte entféilt die Nutzungsbeschrénkung gem. Satz 4.

(8 9 (2) BauGB, § 1 (7) Nr. 2 BauNv(Q)

1.2 Sondergebiet Einzelhandel

Das Sondergehiet Finzelhandel (SO/E) dient der Unterbringung eines Lebensmittel-Dis-

countmarktes mit einer Verkaufsfiache von max. 830 m2.

Zuiassig ist

- cer Verkauf von Lebensmitieln sowie branchenublicher Rand- und Nebensortimente an
letzte Verbraucher. Das Kernsortiment Lebensmittel ist dabei auf mind. 85 % der Ver-
kaufsflache anzubieten. Der Verkauf von brancheniiblichen Rand- und Nebensortimenten
des mitielfristigen Bedarfs ist auf héchstens 15% der Verkaufsfidche zu beschranken.

- die Unterbringung von Pkw-Stellplatzen fir den durch die Einzelhandelsnutzung ver-
ursachten Bedarf;

- die Errichtung von Uberdachungen fiir das Abstellen von Einkaufswagen;

- im Rahmen der allgemeinen Zweckbestimmung die voriibergehende Aufsteliung mobiler
Verkaufsstande im Freigelande (§ 11 (2) BauNVO})

Als Verkaufsflache gilt die Flache, die dem Verkauf dient, einschlieBlich der Gange und
Treppen in den Verkaufsrdumen, der Standflichen fiir Einrichtungsgegenstande, Kassen-
zonenh sowie Auslage- und Aussteliungsfiachen, soweit sie den Kunden zugangfich sind,
und alle nicht in fest umbauten Raumen liegenden Verkaufsflachen (Freiflachen), soweit
sie dauerhaft oder saisonal und nicht nur kurziristig genutzt werden. Zur Verkaufsflache
zahlen auch Shop-in-Shop-Laden im Eingangsbereich des Markies.

(ErlaB des Ministeriums fur Bau, Landesentwicklung und Umwelt vom 4. Juli 1995 - Vil
410 505.3-4; BVerwG 4 C 8.05 und 4 ¢ 14.04 v. 24.11.05)

2. MaB der baulichen Nutzung {3 9 Abs.1 Satz 1 Nr.1 BauGB)

2.1 Alle Hahenangaben beziehen sich auf die Héhenlage des in Teil A gekennzeichneten Be-
zugspunktes im Gehwegbereich der BahnhofstraBe {§ 18 Abs.1 BauNvO)

2.2 Im Baugebiet WA 1 kann fur die Errichtung von Staffelgeschossen eine Trauthohe bis
9,60 m als Ausnahme zugelassen werden, wenn die Staffelung umiaufend ist und der
Versatz (Rucksprung) gegeniiber der Fassade der darunter fiegenden Geschosse
mindestens 1,20 m betragt.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, (berbaubare Grundsticksfiiche
{(§ 9 Abs.1 Satz 1 Nr. 2 BauGB}

31 Garagen, (iberdachte Stellptiize (Carports) und ebenerdige Stelplatze i.5.v. § 12 BauNvO
sowie Nebenanlagen i.S.v. § 14 (1) BauNVO sind in den Baugebieten WA 1 auBerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen} nur zulassig in einem Abstand von min-
destens 5,0 m zur BahnhotstraBe bzw. hinter der siraBenseitigen Bauflucht des Graaler
Landweges. Die Zulassigkeit von Nebenanlagen 1.5.v. § 14 (2) BauNVO bleibt unberdht.

(§ 23 Abs. 5 BauNvQ)

32

Fir das Baugebiet WA? ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Gebaude sind mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten. Ihre Lange darf jeweils hochstens 16 m betragen.
(§ 22 (4) BauNvO

MaBnahmen zum Schutz, zur Plliege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschait

Erhaltungs- und Anpflanzgebote {§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 253, b BauGB)

41

4.2

4.3

innerhalb der Flache fur Stellplatze im Baugebiet SO/E ist je 5 Stellplétze 1 heimischer
Laubbaum der Qualitat 3 mat verpflanzt / Hochstamm / Stammumfang 14 - 16 cm anzu-
pflanzen.

Von dem nachrichtlich {ibernommenen Erhaltungsgebot fiir Baume im Baugebiet WA 1
kénnen Ausnahmen gem. § 26a (3) LNatG M-V zugelassen werden.

Das im Baugebiet WA 2 festgesetzte Anpflanzgebot fiir Baume dient dem Ausgleich fir die
als Ausnahme zulassige Fallung von 2 geschiitzten Baumen (sh. Teil A} und ist der Stell-
platzfiache auf Fist. 45/21 zugeordnet. Eine Festiequng Uber Art und Qualitét der Pllanzung
erfolgt auf der Grundlage von § 26a (3) LNatG M-V. (iV.m. § 9 (1a, 6) BauGB und § 26a (3)
LNatG M-V)

Immissionsschutzvorkehrungen § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

5.2

53

Innerhatb der festgesetzten Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Um-
welteinwirkungen im Baugebiet WA 1 sind bauliche Vorkehrungen an den AuBenbattfteilen
von Gebauden zu treffen, durch die gesichert wird, dass unter Beriicksichtigung des Lamm-
pegetbereiches lll {LPB Ill) das resultierende LuftschalldammmaB gem. DIN 4109, Tab. 8
bis 10, mindestens eingehalten wird. Ausnahmen hiervon kénnen zugelassen werden, so-
weit aufgrund vorhandener Gegebenheiten {(Veranderung der Immissionssituation) ein
maBgebticher AuBertarmpegel unierhatb des Larmpegelbereichs lll nachgewiesen wird.
Durch geeignete Grundrissgestaltung sind die Wohn- und Schlafraume innerhalb des Larm-
pegelbereiches lll weitestmoglich den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen;
Schlafrdume, die Fenster ausschlieBlich in den LPB Il aufweisen, sind mit schallgedampf-
ten Loftungseinrichtungen zu versehen.

Der Freiluftbeirieb der Gaststatte auf dem Flst. 45/21 ist nur auf einer seitlich verglasten
Terrasse und nur bis 23;00 zulassig.

Der gem. Teil A auf dem Flst. 45/21 festgesetzie Stellplatz ist mit Ausnahme der Baum-
scheiben mit Asphalt oder mit ungefastem Betonpfiaster zu befestigen. Enflang der Std-
seite der Stellplaizfliiche ist eine Larmschutzwand mit einer Mindesththe von 2,0 m tber
Gelande zu errichten. Ab 23:00 Uhr diirfen nicht mehr als 8 Stellfldchen belegt werden.

An Stelle der in Satz 1 und 2 genannten Vorkehrungen kénnen auch andere Larmmin-
derungsmaBnahmen vorgenommen werden, soweit ein ausreichender Schutz der benach-
barten Wohnnutzungen gem. TA-Larm gewahrleistet wird.

Ortliche Bauvorschriften {8 86 Abs. 1 und 4 LBauQ-MV)

6.2

6.3

6.4

6.5

Im Baugebiel WA 1 sind die Fassaden mit Ausnahme von Nebengebauden durch plastisch

hervortretende Gesimse und Fensterfaschen zu gliedern. Offnungen miissen stehende
Rechteckformate autweisen, deren Sturzbereich auch als Rundung ausgebildet sein kann.

Gauben, Zwerchhauser und Frontispize dirfen jeweils eine Brefte von max. 4 der zugeord-
neten Trauflange nicht uberschreiten.

Fassaden sind in hellem Glattputz, hellem Sichtmauerwerk mit hellen Fugen oder Fachwerk
mit hellen Putzfeldern auszufiihren. Es sind nur Farbténe mit einem Remissionswert groBer
70% zulassig. Zuldssig sind weiterhin vertikal oder horizontal strukturierte Verschalungen
aus Holz. Rotes Ziegelmauerwerk, vorgesetztes {(kanstruktiv nicht erforderliches) Fachwerk,
strukturierte Putzarten, Glasbausteine, polierter Naturstein, glasierte Keramikplatten, Materi-

alien, die andere Werkstoffe imitieren, Kunststoffplatten sind in den Fassaden nicht zuléssig.

Die Déacher sind in den Baugebieten WA 1, 2 als Sattel-, Walm- oder Zelidacher mit sym-
metrisch zur Gebaudelangsachse ausgebildeten Hauptdachfiachen und einer Dach-
neigung 42 - 48° herzustellen. Fir Staffelgeschosse sowie flr Nebengebaude geniigt
abweichend davon eine Mindestdachneigung von 20°,

Abfall- und Mullbehaltersteliplatze sind dauerhaft so einzugriinen, dass sie nicht einsehbar
sind.

HINWEISE

Die Traufhohe ist als die Hohe der Schnittlinie zwischen der aufgehenden Wand und der
Oberkante der Dachhatrt definiert.

Der Plangeliungsbereich liegt in der Schutzzone I der Grundwasserfassung Graal - Miiritz.
Die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heizd!) sowie die Errichtung von Erd-
warmesonden und die Behrung von Brunnen als dauerhafte Frdaufschliisse ist nach den
Bestimmungen der Schutzzonenordnung verboten.
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11.

12,

13.

14.

VERFAHRENSVERMERKE

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 25.08.2005,
27.09.2007. Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck
im amtlichen Bekanntmachungsblatt ,Gemeindekurier" am 07.11.2005, 05.11.2007 erfolgt.

Die fur die Raumordnung und Landespianung zusténdige Stelle ist gemaB § 17 LPIG beteiligt
worden.

Von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde gem. § 13a
{2) BauGGB abgesehen.

Von der friihzeitigen Unterrichtung der [zehtrden und sonstigen Trager difentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde gem. § 13a (2) BauGB ahgesehen.

Die Gemeindeveriretung hat am 26.06.2008 den Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung
beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begrindung hat in der Zeit vom 11.03.2008 bis zum
28.03.2008 withrend der Dienst- und Offnungszeiten nach § 13a Abs. 2 BauGB éffentlich ausge-
legen. Die éffenttiche Auslegung ist durch Abdruck im amitlichen Bekanntmachungsblatt ,,Ge-
meindekurier" am 03.03.2008 ortstblich bekannt gemacht worden. Dabei wurde darauf hinge-
wiesen, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden konnen, dass
nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen unberiicksichtigt bleiben konnen und dass ein
Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzuléssig ist. soweit mit ihm Einwendungen
geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet
geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.

Die von der Planung berithriten Behorden und sonstigen Trager dffentlicher Belange sind mit
Schreiben vom 03.04.2008, vom 11.07.08 sowie vom 08.06.2009 zur Abgabe einer Stel-
lungnahme zum Planentwurf aufgefordert worden.

Die Gemeindeveriretung hat die frisigeméB abgegebenen Stellungnahmen der Bilrger sowie
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange am 26.06.2008, am 28.05.2009 und
am 26.11.2009 geprift. Das Ergebnis is! mitgeteilt worden.

Der Entwurf des Bebauungsplans ist nech der dffentlichen Auslegung (Ziff. 6} geandert worden.
Daher hat der Entwurf des Bebauungspians mit der Begriindung in der Zeit vom 15.07.08 bis
zum 15.08.08 sowie vomn 13.07.09 bis zm 14.08.09 wahrend der Dienst- und Offnungszeiten
erneut offentlich ausgelegen. Die éffent.iche Auslegung ist durch Abdruck im amtlichen Be-
kanntmachungsblatt ,Gemeindekurier" am 07.07.2008 bzw. am 06.07.09 ortsiiblich bekannt
gemacht worden. Dabei wurde darauf hingewiesen, dass zu den gednderten und ergénzten
Teilen Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden konnen, dass nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen unberiicksichtigt bleiben kénnen und dass ein Antrag
nach § 47 der Verwaltungsgerichisordnung unzuldssig ist, soweit mit ihm Einwendungen gel-
tend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspétet
geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden konnen.

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A} und dem Text (Teil B), wurde
am 26.11.2009 wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom 26.11.2009 gebilfigt.
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Graal - Miiritz, 2«0, %53, &%

Der katastermaBige Bestand am 02.12.208 im Geltungsbereich wird als richtig dargestellt /
bescheinigt. v : i S

Bad Doberan, ey

(Genehmigungsvorbehalt entfall)

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil BY,

wird hiermit ausgefertigt. /_,_,
t/“l / /)
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Graat - Minitz, ca2e, 750 2% . (Siegel) Blrgermeister

Der Beschluss Ober den Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend
der Dienststunden von jedermann eingasehen werden kann und (iber den Inhait Auskunit zu er-
halten ist, sind durch Abdruck im amtlichen Bekanntmachungsblatt ,Gemeindekurier" am
04.01.2010 ortstiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltend-
machung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung
sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erldschen von
Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB} hingewiesen worden. Die Satzung ist mit Ablauf des

04.01.2010 in Kraft getrefen. /‘%\)
S
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Satzung der Gemeinde Graal-MUritz
Landkreis Bad Doberan

uber den Bebauungsplan Nr. 23-05

far das Gebiet "Bahngelande"
stidlich der BahnhofstraBe und des Graaler Landweges und dstlich
der Einmindung Zur Jugendherberge'

AUSFERTIGUNG

Bearbeitungsstand: 02.12.2009

Ubersichtsplan
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Graal-Mritz, 26.11.2009
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