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1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Graal-Muritz hat nach pflichtgemaen Ermes-
sen in ihrer Sitzung am 17.12.2020 dem Antrag zur 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 23-05 ,Bahngelande® und zur Einleitung des Bauleitplanverfahrens zuge-
stimmt. Der Beschluss zur Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23-
05 fur den Bereich ,Bahngelande“ wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung
am 29.07.2021 gefasst.

Der Ursprungsbebauungsplan fur Flachen des ehemaligen Bahngelédndes wurde im
Jahr 2009 aufgestellt, nachdem die rechtskraftige Entwidmung von Bahnbetriebszwe-
cken (Freistellungsbescheid des Eisenbahn-Bundesamt nach § 23 Allgemeines Eisen-
bahngesetz (AEG) vom 05.02.2007) erfolgt ist. Im Jahr 2012 erfolgte die Aufstellung
der 1. Anderung.

Ziel fur das Plangebiet war und ist die Uberwiegende Entwicklung als Wohnstandort.
Der bestehende Lebensmittelmarkt wurde einschlie3lich einer kleinen Erweite-
rungsoption planungsrechtlich gesichert. Fir den zugehdrigen Stellplatz sollten die Vo-
raussetzungen fur eine Umgestaltung in eine kompaktere, in sudliche Richtung aus-
gedehnte Anlage geschaffen werden. Ein Teil dieser urspringlichen Stellplatzflache
wird nicht benétig und wurde daher im Rahmen der 1. Anderung als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Dariiber hinaus erfolgte in der 1. Anderung eine geringfiigige
Erweiterung der Baufenster an der Bahnhofsstral3e sowie eine planungsrechtliche L6-
sung der Stellplatzordnung des anséassigen Restaurants. Die zuldssige Bebauung soll
einen Beitrag zur allgemeinen Ortsbildentwicklung liefern und wurde entsprechend
straff geregelt.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23-05 soll dem derzeit erhéhten Wohn-
raumbedarf in Graal-Muritz durch eine Erhéhung des zulassigen Mal3es der Nutzung
Rechnung getragen werden und damit eine stadtebauliche Verdichtung planungs-
rechtlich vorbereitet werden. Die verkehrliche ErschlieBung der Bebauung in der zwei-
ten Reihe wird neu geregelt.

Angedacht ist nun eine Mehrfamilienhausbebauung an der Bahnhofsstral3e mit einer
grélReren Anzahl von Miet- bzw. Eigentumswohnungen.

Die Aufstellung der Ursprungsplanung sowie der 1. Anderung erfolgten im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB. Die vorliegende 2. Anderung wurde ebenfalls im
beschleunigten Verfahren aufgestellt.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Gemeinde Graal-Miiritz liegt im Nordosten des Landkreises Rostock, norddstlich
der Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Das Plangebiet der Ursprungsplanung be-
zieht sich auf Flachen stdlich der Bahnhofsstral3e (Landesstral3e L 22) und des Graa-
ler Landwegs zwischen der Einmindung ,Zur Jugendherberge® und dem ehemaligen
Prellbock.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung mit einer GréRe von etwa 0,8 ha bezieht sich
auf Teile der Baugebiete WA 1 und WA 2 der Ursprungsplanung.
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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 Geltungsbereich
sudlich der BahnhofstraRe Wohnbauflachen (W 15a) und fur die ehemaligen Bahn-
und Bahnhofsflachen Flachen fiir die Bahn dar. Diese nachrichtliche Ubernahme der
Flachen fur die Bahn kann mit der Entwidmung des Bahngelandes entfallen.

Zur Beriicksichtigung des Entwicklungsgebotes ist der Flachennutzungsplan im Zuge
der Berichtigung gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB anzupassen.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des
Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033),
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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-Muritz, Ribnitzer StraRe 21 in 18181 Graal-Muritz, wahrend der Off-
nungszeiten eingesehen werden.

Als Plangrundlagen dienen der Lage- und HOhenplan, Kataster- und Vermessungsamt
des Landkreises Rostock, Bad Doberan, Stand: Mai 2016; die topographische Karte
im Mafl3stab 1:10.000, Landesamt fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern,
© GeoBasis DE/M-V 2021 sowie eigene Erhebungen.

Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23-05 wird im beschleunigten
Verfahren gemaR 8§ 13a BauGB aufgestellt. Das Instrument des beschleunigten Ver-
fahrens fur Bebauungsplane der Innenentwicklung dient der Wiedernutzbarmachung
von Brachflachen, der Nachverdichtung eines innerstadtischen Bereiches und anderer
Maflnahmen der Innenentwicklung. Im Geltungsbereich werden mit der vorliegenden
Anderung u.a. die Wiedernutzbarmachung von Brachflachen sowie die Nachverdich-
tungen mit einer zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 m2 planungsrechtlich
vorbereitet.

Mit der Planung werden keine Vorhaben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchflihrung
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 8§ 50 Satz 1 Bundesimmissions-
schutzgesetz).

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 Geholz- und Artenschutz, angemessen zu bericksichtigen.

Mit dem Entwurf des Bebauungsplanes, der ebenfalls in der Sitzung der Gemeinde-
vertretung am 29.07.2021 gebilligt wurde, wurde die Behoérden- und Offentlichkeitsbe-
teiligung durchgefiihrt. Seitens der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abge-
geben. Aus den Stellungnahmen der betroffenen Behorden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange ergaben sich keine wesentlichen Anderungen. Jedoch wurden Kon-
kretisierungen vorgenommen sowie Hinweise aufgenommen, diese betreffen:

- den Ausschluss von weichen Bedachungen,

- die Larmschutzfestsetzungen — MalRnahmen gegeniber dem Verkehrslarm fr
das Gebiet WA 1.1 und noérdliche Bereiche des Gebietes WA 2.1 sowie
Malnahmen zum Schutz der Obergeschosse im westlichen Bereich des
Gebietes WA 2.1,

- die Aufnahmen von Hinweisen als Auflagen aufgrund der Lage innerhalb der
Trinkwasserschutzzone Il, die im Rahmen der weiterfihrenden Planungen und
Baumal3nahmen zu berticksichtigen sind,

- die Aufnahme eines Schutzbereiches einer Rohwasserleitung,

- die Darstellung einer Hausanschlussleitung.

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 zentralortlichen Einstufung kann die Gemeinde Graal-Muritz Uber
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den im RREP-Programmsatz Z 4.1 (2) definierten dreiprozentigen Eigenbedarf hinaus
Wohnbauflachen entwickeln.

Die Grundkarte des RREP weist fur 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 Planung stellt auf die Nachverdichtung/-nutzung von ungenutzten Stellplatz- bzw.
Uberwiegenden Brachflachen ab und entspricht damit den RREP-Programmsétzen Z
4.1 (3), Innen- vor AuRenentwicklung.

Das zustandige Amt fir Raumordnung und Landesplanung hat in seiner Stellung-
nahme zum Entwurf dieses Bebauungsplanes mitgeteilt, dass nach Abwéagung aller
raumordnerischen Belange festgestellt werden kann, dass die mit der Planung fur den
Geschosswohnungsbau vorzubereitende Bauflachen mit den Erfordernissen der
Raumordnung vereinbar sind und aus regionalplanerischer Sicht ausdricklich begrif3t
werden.

2. Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Der Geltungsbereich der 2. Anderung liegt stidostlich der BahnhofsstraRe (Landes-
strale L 22). Begrenzt wird das Plangebiet im Nordosten durch die Grundstticksfla-
chen eines Restaurants, im Stdosten durch Grundstiicke mit Wohnbebauung sowie
im Westen durch einen Lebensmittelmarkt mit Stellplatzflachen.

Die Flachen im Anderungsbereich, unmittelbar suidwestlich der BahnhofsstralRe, sind
Uberwiegend als Stellplatzflachen ausgebaut und befestigt, wobei nur der westliche
Bereich tatsachlich als Stellplatz fur den ansassigen Lebensmittelmarkt dient. Nord-
Ostlich der ungenutzten Stellplatzflachen schliel3en sich Flachen mit Einzelbaumen
und Strauchern sowie eine befestigte Wendeschleife an. Nordlich an den Anderungs-
bereich grenzt direkt ein ausgebauter Fulweg an.

Die ruckwartig zur Bahnhofstral3e gelegenen Flachen stellen sich aktuell iberwiegend
als Brachflache dar. Bereits vor langerer Zeit wurden die Gleisanlagen zuriickgebaut
sowie die Flachen des ehemaligen Bahnhofes beraumt. Daran grenzen aul3erhalb des
Plangebietes Grundstiicke mit Wohnbebauung an.

Abbildung 2: Blick vom Lebensmittelmarkt in das Plangebiet
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Abilun 3: Blick vm Parkz desLebensmittImartein Richtung Restaurant

Flr den Anderungsbereich besteht der Bebauungsplan Nr. 23-05 in der Fassung der
1. Anderung aus dem Jahr 2012 (siehe nachfolgende Abbildung).

i 7

TEIL A: PLANZEICHNUNG %
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Abbildung 4: Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 23-05 in der Fassung der 1. Anderung
mit Kennzeichnung des Bereiches der 2. Anderung (Gemeinde Graal-Muritz, Biurogemeinschaft fur
Stadt- und Dorfplanung, BSD, Rostock)

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Il der Grundwasserfassung Graal - M-
ritz.

2.2  Stadtebauliches Konzept und Ziele der Anderung

Bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 23-05 in der Fassung der 1. Anderung ist die Ent-
wicklung fur eine Uberwiegende Wohnnutzung planungsrechtlich geregelt. Dieses
grundsatzliche Ziel bleibt von der 2. Anderung unberihrt. Um jedoch der Nachfrage an
Wohnungen/Wohnbauland in Graal-Muritz gerecht zu werden, soll eine starkere bau-
liche Verdichtung erfolgen.
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Die Baugebiete innerhalb des Bereiches der 2. Anderung werden mit WA 1.1 und
WA 2.1 bezeichnet, da fur die verbleibenden Baugebiete WA 1 und WA 2 im Osten
des urspringlichen Plangebietes die urspriinglichen Festsetzungen bestehen bleiben.

Die im Rahmen der 2. Anderung getroffenen Festsetzungen ersetzen fur den Bereich
der 2. Anderung alle Festsetzungen der 1. Anderung sowie des Ursprungs-Bebau-
ungsplanes Nr. 23-05.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die Bahnhofsstral3e bzw. Uber die Herstel-
lung einer neuen Planstral3e.

Dem Planungsziel entsprechend werden Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO
(Baugebiete WA 1.1 und WA 2.1) festgesetzt. Die Baugebiete dienen damit Uberwie-
gend dem Wohnen. In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
auch ausnahmsweise (gemafd 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO) nicht zulassig. Gemal § 1
Abs. 9 BauNVO wird bestimmt, dass Ferienhduser und Ferienwohnungen i.S.v. § 13a
BauNVO unzulassig sind. Die stérende Wirkung solcher Betriebe und Einrichtungen
bzw. des damit verbundenen Verkehrs wird als nicht vereinbar mit den vorgesehenen
Nutzungen beurteilt. Die Nutzung als Ferienwohnung oder Ferienhaus wird ausge-
schlossen, um Wohnraumangebote fiir das Dauerwohnen schaffen zu kénnen.

Ziel fur das Baugebiet WA 1.1, direkt sudlich der Bahnhofstrale, ist es, anstelle von
zweli einzelnen Baufeldern ein zusammenhangendes Baufeld festzusetzen. Damit wird
fur kinftige Bauherren ein Spielraum fur die Anordnung einer Bebauung, vorrangig
Wohnungen in Mehrfamilienh&usern, geschaffen. Die maximal zulassige Traufh6he
wird von 6,70 m auf 9,50 m erhéht und ist nun mit mindestens 5,80 m bis maximal
9,50 m zulassig. Damit ist eine dreigeschossige Bebauung, die als maximal zulassig
festgesetzt ist, moglich. Die zulassige Oberkante des Gebaudes wird weiterhin mit ma-
ximal 13,70 m bestimmit.

Die Dacher im Baugebiet WA 1.1 sind als Sattel-, Walm- oder Zeltdacher mit symmet-
risch zur Gebaudeléangsachse ausgebildeten Hauptdachflachen und einer Dachnei-
gung zwischen 35° und 45° herzustellen. Die Hauptfirstrichtung ist parallel der Bahn-
hofsstral3e festgesetzt, damit werden aus ortsgestalterischen Grinden die Dachfor-
men sowie die Gebaudestellung des angrenzenden baulichen Bestandes aufgenom-
men.

Die Gemeinde Graal-Miritz weicht von den Orientierungswerten flir Obergrenzen zum
Mal3 der Nutzung des § 17 BauNVO ab und lasst mit 0,6 eine héhere Grundflachenzahl
(GRZ) fur das Baugebiet WA 1.1 zu. Mit der Realisierung einer starkeren baulichen
Verdichtung sollen in diesem stadtisch gepragten Bereich Wohnraumangebote, auch
insbesondere fur nachgefragten Mietwohnraum, geschaffen werden. Die Hauptnut-
zung soll die Wohnnutzung sein.

Es soll allerdings keine durchgehende Riegelbebauung, sondern mindestens zwei Ge-
baude innerhalb des Baufeldes errichtet werden. Daher gilt fir das Baugebiet WA 1.1
die abweichende Bauweise. Die Geb&ude sind mit seitlichem Grenzabstand, jedoch
abweichend von der offenen Bauweise mit einer maximalen Geb&udeldnge von 30,0 m
zu errichten. Mit dieser Festsetzung wird ausgeschlossen, dass die festgesetzte Bau-
grenze vollstandig in ihrer Lange und somit mit einem sehr langen Gebaudekérper
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bebaut wird. Es wird trotz der Nachverdichtung das stadtebauliche Ziel einer eher auf-
gelockerten Bebauung erreicht. Mit Festsetzung der tberbaubaren Flache wird fur die
kinftigen Bauherren ein Rahmen geschaffen, in dem dann unter Bertcksichtigung der
Grundflachenzahl ein gewisser Spielraum fir die Gebaudeanordnung besteht.

Fur eine Tiefgarage sind aufgrund der Lage innerhalb der Trinkwasserschutzzone I
zwingend die Auflagen der unteren Wasserbehorde, siehe Kap. 2.5, zu berlcksichti-
gen.

Wird eine Tiefgarage aufgrund der noch ausstehenden Abstimmungen mit der unteren
Wasserbehorde und der Nordwasser GmbH sowie den noch erforderlichen, hydroge-
ologischen Untersuchungen nicht mdglich, sind die Stellplatze oberirdisch innerhalb
des Gebietes WA 1.1 herzustellen.

Daruiber hinaus gilt fur das Baugebiet WA 1.1, dass an die nordwestliche Grundstuicks-
grenze herangebaut werden darf. Die Errichtung der Bebauung ist damit unmittelbar
an der offentlichen Bahnhofsstrae mdglich. Die Abstandsflachen liegen im 6ffentli-
chen Raum, eine gegenuberliegende Bebauung ist nicht vorhanden. Dies entspricht
auch der Ursprungsplanung und den umgebenden Geb&uden.

Das in der 1. Anderung bisher siidwestlich festgesetzte Baufeld, stidlich der Bahnhofs-
straRe, entfallt in der vorliegenden 2. Anderung zu Gunsten der tatsachlichen Stell-
platzflache des Lebensmittelmarktes. Die damit entfallene Uberbaubare Flache kann
durch die Erhéhung der GRZ innerhalb des verbleibenden Allgemeinen Wohngebietes
etwas kompensiert werden. Die Gemeinde halt daher die Festsetzung der GRZ von
0,6 fur das Baugebiet WA 1.1 fiir angebracht. Damit wird auch die dichtere Baumasse
entlang der Bahnhofstral3e aufgenommen. Im Gegenzug ist die GRZ fur das ruckwartig
gelegene Baugebiet WA 2.1 die GRZ mit 0,3 festgesetzt.

Tiefgaragen und Garagengeschosse durfen im Mittel nicht mehr als 0,8 m Uber die
hergestellte Gelandeoberflache herausragen, um eine attraktive Gebaudegestaltung
an dieser Ortsdurchfahrtsstral3e sowie am unmittelbar angrenzenden Gehweg, zu for-
dern.

Die folgende Festsetzung wird aus der rechtskraftigen Fassung des Bebauungsplanes
ubernommen: Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und ebenerdige Stellplatze
I.S.v. 8 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.v. § 14 (1) BauNVO sind im Baugebiet
WA 1.1 aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen nur zuldssig in einem Ab-
stand von mindestens 5,0 m zur Bahnhofstral3e. Die Zulassigkeit von Nebenanlagen
1.S.v. 8 14 (2) BauNVO bleibt unberihrt. Klarstellend wird zusatzlich aufgenommen,
dass Zufahrten zu Tiefgaragen, auch tUberdachte, auch auRerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig sind.

Innerhalb des Baugebietes WA 2.1 werden die Uberbaubaren Flachen, die zu den je-
weiligen ErschlieBungswegen in der Regel einen Abstand von 3,0 m einhalten, im Ver-
gleich zur 1. Anderung minimal in Richtung Norden erweitert, um einen gréRReren Spiel-
raum fur die kinftige Bebauung zu ermdglichen. Ein Teil der Uberbaubaren Flachen
im Westen entféllt durch die veranderte verkehrliche ErschlieRung, die im nachfolgen-
den Punkt 2.4 beschrieben wird.

Um auch im Baugebiet WA 2.1 eine h6éhere bauliche Nutzung zu ermdglichen, wird die
bisher zulassige Traufhohe von 3,40 m als Mindestmal? und ein neues Hochstmal
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von 6,50 m festgesetzt. Die zulassige Oberkante der Gebaude wird von 8,00 m auf
9,50 m erhoht. Damit besteht die Mdglichkeit eine zeitgemale moderne Architektur,
auch mit zwei Vollgeschossen, mit fir Familien angepassten Raumkonzepten (auch
vier und funf Raume), und z.B. mit Doppelhausern umzusetzen.

Fur das Baugebiet WA 2.1 gilt die abweichende Bauweise. Die Gebaude sind mit seit-
lichem Grenzabstand, jedoch abweichend von der offenen Bauweise mit einer maxi-
malen Geb&udelange von 20,0 m zu errichten. Damit wird das Ziel verfolgt, kleinteili-
gere Gebaude als im Gebiet WA 1.1 zu errichten, kompakt wirkende Gebaude mit bis
zu 50 m Lange werden ausgeschlossen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) fur das Baugebiet WA 2.1 wird mit 0,3 im Vergleich zu
ursprunglich 0,25 festgesetzt. Die Gemeinde schafft damit Moglichkeit zu einer eher
stadtischen, dichteren Bebauung. Eine GRZ von 0,25 wird tblicherweise eher im land-
lichen Bereich festgesetzt. Dem Ziel einer Nachverdichtung und dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden wird entsprochen.

Fur die Bestimmung der festgesetzten Traufhéhen und Oberkanten der Gebaude gilt
fur die beiden Baugebiete WA 1.1 und WA 2.1 als Bezugspunkt die H6he von
5,50 m U.NHN, die etwa der mittleren Gelandehthe im Gebiet WA 1.1 sowie der Hohe
des urspriunglich definierten Bezugspunktes entspricht.

Durch eine blickdichte Einfriedung soll das heue Wohngebiet gegentiber dem Lebens-
mittelmarkt und deren Stellplatzflachen fiur PKWs und die Nutzung der Einkaufswa-
gensammelbereiche abgegrenzt werden. Die Einfriedung soll die halboffentlichen, von
Besucherverkehr des Einkaufsmarktes gepragten Bereiche von den privaten Wohnbe-
reichen abgrenzen. Das Wohnquartier WA 2.1 ist einschlie3lich der Planstra3e und
der Grunflache als beruhigtes privates Quartier angelegt. Hier gilt es also, einen
Schutz gegentber dem Einkaufsmarkt und dem Parkplatz zu realisieren. Die Plan-
stral3e und die Wendeanlage mit anschlielender Grunflache kénnen so z.B. auch fur
Kinderspiel genutzt werden, welches in verkehrsberuhigten Wohngebieten regelméaliig
erfolgt, das zeigt die Erfahrung. Gleichzeitig wird durch eine Abgrenzung verhindert,
dass Kinder unbeaufsichtigt auf die Parkplatzflachen gelangen. Daher ist eine 2,0 m
hohe, massive Einfriedung vorgesehen, die zum einen der visuellen Trennung der un-
terschiedlichen Nutzungen dient und zum anderen auch eine larmabschirmende Wir-
kung Ubernimmt. Zur vertraglichen Gestaltung soll die Einfriedung vollstandig begriint
werden.

Das sudwestlichste Baufeld im urspriinglichen WA 1 entfallt im Rahmen dieser 2. An-
derung. Anstelle dessen wird gemalR Bestandsnutzung eine Stellplatzflache innerhalb
des Sonstigen Sondergebietes fur Einzelhandel festgesetzt. Das Sonstige Sonderge-
biet Einzelhandel (SO/E) wird dem in der 1. Anderung des Bebauungsplanes festge-
setzten Sonstigen Sondergebiet (SO/E) zur Unterbringung von ebenerdigen Pkw-Stell-
platzen zugeordnet. Mit dieser Festsetzung berilicksichtigt die Gemeinde die aktuelle
Bestandssituation.

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 Wohngebietes gewéhrleistet wer-
den. Die Zielstellung liegt dabei in der Anpassung der kiinftigen Neubebauung an die
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ortlichen Verhéltnisse, ohne jedoch die Gestaltungsméglichkeiten zu sehr einzu-
schréanken.

Innerhalb des Plangebiet sind die Dacher der Hauptgebaude nur als Hartdach (nur mit
harter Bedachung, wie Dachziegel aus Ton, Beton- oder Naturstein) zulassig. Die Er-
richtung von Gebauden mit weichen Bedachungen, wie z.B. Reetdachern, ist an dieser
Stelle nicht ortstypisch.

Die Dacher im Baugebiet WA 1.1 sind als Sattel-, Walm- oder Zeltdacher mit symmet-
risch zur Gebaudelangsachse ausgebildeten Hauptdachflachen und einer Dachnei-
gung zwischen 35° und 45° herzustellen. Die Hauptfirstrichtung ist parallel der Bahn-
hofsstral3e festgesetzt, damit werden die Dachformen sowie die Geb&udestellung des
angrenzenden baulichen Bestandes aufgenommen.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind generell zuldssig, wenn sie auf den
Dach- und/oder Wandflachen des Geb&udes aufliegen oder in diesen integriert sind.
Aufgestanderte oder Uberkragende Anlagen sind nicht zuléssig, da sich diese techni-
schen Anlagen nicht in das Ortsbild des Wohngebietes einflgen.

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.

Zur Abgrenzung der privaten Flachen des Wohngebietes ist eine 2,0 m hohe Einfrie-
dung zu den Flachen des nordwestlich gelegenen Verbrauchermarktes und der dazu-
gehdorigen Stellplatzflachen herzustellen (vgl. Kap. 2.2). Die Lage dieser rund 100 m
langen Einfriedung ist entsprechend der Festsetzung in der Planzeichnung nordwest-
lich der Planstraf3e bis zum stdwestlichen Rand der Grinflache zu errichten. Aus orts-
gestalterischen Grinden ist die Einfriedung mindestens alle 15 m durch Materialwech-
sel baulich zu gliedern oder vollstandig beidseitig zu begrinen.

Stellplatze von Millbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, be-
grunten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen. Einfriedungen sind nur als Laub-
holzhecke aus heimischen Arten, Holzzaun, Feldsteinmauer oder Metallzaunen nur in
Verbindung mit Laubholzhecken aus heimischen Arten zulassig.

Damit nimmt die Gemeinde positiven Einfluss auf die Gestaltung des Stral3enraumes.

Die Vorgartenbereiche im Baugebiet WA 2.1 sind mit Rasen- und/oder Pflanzflachen
gartnerisch zu gestalten. Das Anlegen von Kiesbeeten oder Stein-/ Schotterflachen ist
unzuléssig. Ziel der Gemeinde ist eine Gestaltung mit Stauden, Stréauchern sowie Ra-
sen, um 6kologisch wertvolle und asthetisch ansprechende Vorgarten mit Wirkung in
den Stral3enraum zu schaffen. Die Herstellung von Grundstickszufahrten/-zuwegun-
gen ist im Vorgartenbereich zulédssig. Der Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen
der Planstral3e, die zur Erschlieliung des Grundstiicks dient, und der stra3enseitigen
Hauptgebaudeflucht einschliel3lich deren seitlicher Verlangerung.

In den Allgemeinen Wohngebieten gilt: Werbeanlagen sind nur an der Stétte der
Leistung bis zu einer Gréf3e von 0,75 m2 zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben,
wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzuléassig. Die Aufstellung von
Warenautomaten ist unzulassig. Mit diesen MalRnahmen sollen Grundprinzipien der
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Gestaltung gewahrt werden und unpassende oder storende Elemente der
Freiraumgestaltung unterbunden werden.

Bezlglich der Material- oder Farbwahl fur Dacher und Fassaden erlasst die Gemeinde
keine engen Vorschriften, um ein mdglichst breites Kundenspektrum anzusprechen
und auch moderne Bauformen zuzulassen. Demnach sind z.B. auch begrinte Dacher
fur Nebengebaude mdoglich und Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zulassig, um
alternative Energietrager zu unterstitzen.

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  VerkehrserschlielBung und Stellplatze

Die verkehrliche ErschlieRung des Gebietes der 2. Anderung ist iber die Anbindung
an die Bahnhofsstral3e (LandesstralRe L 22) gesichert.

Fur die neue Zufahrt an der Bahnhofstral3e sind dem Stralenbauamt Stralsund recht-
zeitig vor Baubeginn die Planungsunterlagen auf der Grundlage der Richtlinien fur die
Anlage von Stadtstraf3en (RASt 06) zur Prifung und Genehmigung vorzulegen.

Im Vergleich zur 1. Anderung wurde die Verkehrsfiihrung zur ErschlieRung der riick-
wartigen Wohngebietsflachen geandert. Auf eine durchgehende Stralenverbindung
hinter dem Baugebiet WA 1.1 wird verzichtet, damit entfallt der Durchfahrtsverkehr.
Hier befindet sich lediglich ein Stichweg. Dies hat positive Auswirkungen auf die Wohn-
und Aufenthaltsqualitat fir die geplante Wohnbebauung, insbesondere fir die sudlich
gelegenen Gebaudeteile, in denen vorwiegend die AuRenwohnbereiche entstehen
werden.

Das Baugebiet WA 1.1 liegt direkt an der Bahnhofsstral3e. Die Lage einer Tiefgara-
genzufahrt ist im Rahmen des Bauantrages zu bestimmen. Dartber hinaus ist flr den
Anschluss einer Tiefgaragenzu-/-ausfahrt an die BahnhofsstralRe die Erlaubnis des
Stral3enbauamtes erforderlich. An der Garagenzu-/-ausfahrt ist eine Warteflache vor-
zusehen, so dass die Verkehre auf der Bahnhofsstral3e und dem Gehweg nicht beein-
trachtigt werden.

Fir die verkehrliche ErschlieRung des Gebietes WA 2.1 wird die Herstellung einer
neuen Planstral3e notwendig. Diese soll als Mischverkehrsflache, im Stidwesten mit
einer fur Mallfahrzeuge ausreichend dimensionierten Wendeanlage ausgebaut wer-
den. Die Dimensionierung der Wendeanlage wurde im Vorfeld des Entwurfes zu die-
sem Bebauungsplan mit den zustandigen Entsorgungsunternehmen abgestimmit.

Die Verkehrsflache ist im Kreuzungsbereich mit der Bahnhofstral3e mit 6,55 m bzw. im
weiteren Verlauf mit 5,55 m Breite festgesetzt. Damit wird der Begegnungsfall
LKW/PKW berucksichtigt.

Der 6stliche Bereich des Gebietes WA 2.1 wird Uber einen Stichweg, der ebenfalls als
Mischverkehrsflache festgesetzt ist, erschlossen. Hier ist ausschlie3lich die Grund-
stiickszufahrt fur die Anlieger vorgesehen. Die Mullbehalter sind an dem festgesetzten
Stellplatz fur Abfallbehélter am Tage der Entsorgung bereitzustellen.
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Diese neuen Verkehrsflachen werden als Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der Anlieger des Gebietes WA 2.1 sowie der Ver- und Entsorgungstrager
festgesetzt. Die Gemeinde beabsichtigt nicht, die Erschlie3ung in die 6ffentliche Hand
zu Ubernehmen. Die privatrechtliche Sicherung der oben beschriebenen festgesetzten
Rechte ist durch dingliche Sicherung und die Eintragung von Baulasten vorzusehen.
Beim Ausbau der Verkehrsflachen sind u.a. die DIN 14090 (Flachen fur die Feuerwehr)
zum Ausbau der Anfahrtswege der Feuerwehr zu bertcksichtigen.

Die erforderlichen Stellplatze sind innerhalb des jeweiligen Baugebietes unterzubrin-
gen.

Fur das Gebiete WA 1.1 ist es vorgesehen, die Stellplatze bei vollstandiger Ausnut-
zung des zulassigen Mal3es der Nutzung, innerhalb einer Tiefgarage unterzubringen.
Die Errichtung einer Tiefgarage ist jedoch erst zulassig, wenn die Bauausfiihrung so-
wie der Endzustand, gutachterlich und unter Abstimmung der unteren Wasserbehdrde
bestétigt, keine negativen Auswirkungen auf die Wasserfassung Graal - Miritz sowie
den Schutzzweck des zugehdrigen Trinkwasserschutzzone Il hat. Sofern im Zuge der
weiterfihrenden Planungen und Untersuchungen festgestellt wird, dass die Herstel-
lung einer Tiefgarage nicht moglich ist, sind die erforderlichen Stellplatze im Gebiet
WA 1.1 oberirdisch herzustellen.

Zusatzlich zu den Stellplatzen auf den privaten Baugrundstiicken, kbénnen ein bis zwei
Besucherstellplatze innerhalb der Planstral3e eingeordnet und, z.B. durch eine andere
Oberflachengestaltung, gekennzeichnet werden.

Die verkehrliche ErschlieBung der Stellplatzflache des Lebensmittelmarktes ist im Be-
stand vorhanden. Anderungen ergeben sich nicht.

2.5 Lageinnerhalb der Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der Grundwasserfassung
Graal — Muritz und somit im Einzugsgebiet der Forderbrunnen des Wasserwerkes
Graal-Muritz.

Seitens der unteren Wasserbehorde des Landkreises Rostock wurde dem Antrag auf
Ausnahme von den Verboten und Nutzungsbeschrankungen der Schutzgebietsverord-
nung mit Schreiben vom 29.11.2021 unter Auflagen zugestimmt. Die folgenden Aufla-
gen sind bei allen weiterfiihrenden Planungen und Baumafinahmen zu bertcksichti-
gen:

1. Bau einer Tiefgarage in der Trinkwasserschutzzone Il

Der Bau einer Tiefgarage ist nur zulassig, wenn die Bauausfiihrung sowie der Endzu-
stand, gutachterlich und unter Abstimmung der unteren Wasserbehorde bestatigt,
keine negativen Auswirkungen auf die Wasserfassung Graal-Muritz sowie den Schutz-
zweck des zugehorigen Schutzgebietes Il hat.

2. Auflagen zum Bauen in der Trinkwasserschutzzone I

Allgemeine Schutzvorkehrungen wéhrend der Bauphase:

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

- Baufahrzeuge sind vorzugsweise auf befestigten Flachen abzustellen. Falls dies
nicht maglich ist, sind Auffangwannen oder Olbindevliese einzusetzen.
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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 Betriebsstoffen, wie Schaufeln, Wannen etc.

Bautoiletten missen mit dichten Fakalienbehéltern ausgestattet sein.

Bauausfuhrung:

Es ist zu beachten, dass auf den Sondergebietsflachen die Rohwasserleitungs-
trasse von der Wasserfassung zum Wasserwerk Graal-Muritz verlauft und auf
Hohe der geplanten Zufahrt in das B-Plangebiet die Bahnhofstral3e quert. Ein Be-
fahren wéahrend der Bauphase oder die Lagerung von Baumaterial ist nicht zulas-
sig. Die Trasse ist vollstandig freizuhalten. In Abstimmung mit der Nordwasser
GmbH ist die Rohwasserleitung Uber die gesamte Dauer der Baumalinahmen zu
sichern.

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

Bodenaustausch im WA 2.1 (DHH) hat nur im Rahmen des fiir die Herstellung der
Bodenplatten erforderlichen Umfangs zu erfolgen.

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

keine wesentliche Minderung der Grundwassertuberdeckung (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. Heiz6l) sowie die Errichtung
von Erdwarmesonden und Brunnen ist untersagt.

Stellplatze:

Stellplatze sind weitgehend flissigkeitsdicht mit Bodenablauf auszubilden (ohne
Versickerung). Der Bodenablauf ist an das Niederschlagswassersystem anzu-
schlielen.

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

ErschlieBung und Abwasser:

Die Planungsgrundséatze der Nordwasser GmbH sind zu beachten.

Stral3en- und Wegebau hat undurchlassig mit Entwésserungseinrichtungen 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.

Der Warnow-Wasser- und Abwasserverband weist darauf hin, dass eine Entscheidung
hinsichtlich der Mdglichkeit der Errichtung einer Tiefgarage erst mit der Vorlage eines
hydrogeologischen Gutachtens und nach Abstimmung mit der unteren Wasserbe-
horde und dem Warnow-Wasser- und Abwasserverband erfolgen kann.
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2.6  Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 23-05 betragt insgesamt rund 0,8 ha. Die Flache unterteilt sich folgender-
mafien:

Tabelle 1: Flachenbilanz, gerundete Werte

Flachennutzung FlachengrofRe in m?
Allgemeine Wohngebiete 5.770
WA 1.1 1.740 m?
WA 2.1 4.030 m?
Sonstiges Sondergebiet - Einzelhandel 585
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung 1.130
Grunflachen 500
Gesamtflache des Anderungsbereiches 7.985

3. Ver- und Entsorgung

Die grundsatzlichen Aussagen zu den Anlagen flr die technische Ver- und Entsorgung
im Rahmen der Aufstellung der Ursprungsplanung sowie der 1. Anderung behalten
ihre Gultigkeit.

Im Bereich des Sonstigen Sondergebietes verlauft die Rohwasserleitungstrasse von
der Wasserfassung zum Wasserwerk Graal-Miritz und quert etwa in der Mitte des
Sonstigen Sondergebietes die BahnhofstraRe. Die Rohwasserleitung selbst liegt ndrd-
lich des Plangebietes. Der Schutzstreifen der Rohwasserleitung betrifft eine kleine Fla-
chen im Plangebiet. Dieser Bereich ist als Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten des Versorgungstragers festgesetzt. Die Leitung ist nach dem Sachen-
rechtsbereinigungsgesetz gesichert. Zugunsten des Warnow-Wasser- und Abwasser-
verbandes ist im Grundbuch eine beschrankt personliche Dienstbarkeit eingetragen.
Innerhalb des Schutzstreifens durfen wéahrend des Bestehens der Leitung weder Ge-
baude errichtet, noch sonstige Mal3hahmen, die den Bestand und den Betrieb der Lei-
tung gefahrden, vorgenommen werden. Zu jeder Zeit ist die Bedienbarkeit und bei Er-
fordernis die Anfahrbarkeit der vorhandenen Armaturen zu gewéahrleisten. Baumpflan-
zungen sowie die Anpflanzung von Gehoélzen innerhalb der Schutzstreifen sind auszu-
schlieBen. Ein Befahren wahrend der Bauphase oder die Lagerung von Baumaterial
ist nicht zulassig. Die Trasse ist vollstandig freizuhalten. In Abstimmung mit der Nord-
wasser GmbH ist die Rohwasserleitung tber die gesamte Dauer der Baumal3inahmen
zu sichern.

Fur alle Belange der Wasserversorgung sowie der Schmutz- und Regenwasserab-
leitung sind die Bestimmungen der Satzungen des Warnow-Wasser- und Abwasser-
verbandes (WWAV) mal3gebend und vor allem im Rahmen der ErschlieBungs-/Aus-
fuhrungsplanung zu bertcksichtigen. Die technischen Anlagen zur Anbindung an das
vorhandene offentliche Netz in der Bahnhofsstral3e sind neu herzustellen. Die An-
schlussbedingungen sind mit dem Betreiber der Anlagen abzustimmen. Zwischen dem
ErschlieBungstrager, dem Warnow- Wasser- und Abwasserverband und der
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Nordwasser GmbH ist ein ErschlieBungsvertrag hinsichtlich der abwasser- und trink-
wassertechnischen ErschlieBung des Plangebietes zu vereinbaren.

Die neuen Verkehrsflachen (Planstral3e), die auch die neuen Ver- und Entsorgungs-
medien aufnehmen sollen, werden als Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
u.a. zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt. Die Gemeinde beabsich-
tigt nicht, die ErschlieBung in die 6ffentliche Hand zu tbernehmen. Die privatrechtliche
Sicherung der oben beschriebenen festgesetzten Rechte ist durch dingliche Sicherung
und die Eintragung von Baulasten vorzusehen.

Die Trinkwasserversorgung kann tber das offentliche Leitungssystem in der Bahn-
hofstral3e abgesichert werden.

Fur die Loschwasserversorgung unterhélt die Gemeinde ein Hydrantennetz. Uber die
beiden nachstgelegenen Hydranten (H6he Graaler Landweg 4 und Bahnhof-
stralRe/Ecke Am Wasserturm) kann jeweils eine Loschwassermenge von 48m3/h tber
einen Zeitraum von zwei Stunden bereitgestellt werden. Der erforderliche Grundschutz
ist damit gewéahrleistet.

Das Schmutzwasser ist im Trennsystem lber die Bahnhofsstral3e und tber die zent-
rale Ortsentwasserung zur Klaranlage Korkwitz abzuleiten.

Aufgrund der Tiefenlage des vorhandenen Schmutzwassersammlers ist im Plangebiet
die Errichtung eines Abwasserpumpwerkes nach Angaben des WWAYV unvermeidbar.
Bei der Standortwahl ist darauf zu achten, dass es bei den angrenzenden und geplan-
ten Wohnbebauungen zu keiner Geruchs- und Gerauschbelastigung kommt.

Das Regenwasser von den unversiegelten Grundstiicken sollte vorrangig versickert
werden. Jegliche befestigten Flachen sind aus Grinden des vorbeugenden Gewas-
serschutzes (Trinkwasser-Schutzzonenordnung) jedoch an das bestehende offentli-
che Regenwassernetz anzuschliel3en. Das gesamte Regenwassernetz wird in der Zu-
standigkeit des WWAYV betrieben. Die méglichen Einleitmengen sind im Rahmen der
technischen Erschliel3ungsplanung zu bestimmen.

Im Hinblick auf die anschlieRende Vorflut (Grabensystem des Stromgrabens) besteht
im Rahmen der ErschlielBungsplanung ein besonderer Abstimmungsbedarf zwischen
dem WWAYV und dem Wasser- und Bodenverband ,Untere Warnow - Kiste".

Hinsichtlich des 6stlichen Bereiches der Planstral3e hat der WWAYV mitgeteilt, dass
aufgrund der geringen Ausbaubreite die Ver- und Entsorgungsanlagen im Privateigen-
tum bleiben. Hierfur ist zu beachten, dass ein Antrag auf einen gemeinsamen An-
schluss zur Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung zu stellen und nach der
Antragstellung fir jedes Grundsttick an der ersten Grundstiicksgrenze (Beginn Privat-
stral3e) ein Wasserzahlerschacht zu errichten ist.

Die Gas- und Elektroenergieversorgung wird durch die 6rtlichen Versorgungsunter-
nehmen (Stadtwerke Rostock AG, e.dis AG) gewahrleistet.

Insbesondere noérdlich der BahnhofsstraRe, auRerhalb des Anderungsbereiches,
verlaufen Leitungen des Versorgungsunternehmens e.dis AG. Ein Niederstromkabel
liegt im Westen des Plangebietes. Im Rahmen der Erschliel3ungsplanung,
insbesondere im Zusammenhang mit der Errichtung der Einfriedung sowie der
Anpflanzung von Baumen, sind Abstimmungen mit dem Versorgungsunternehmen
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erforderlich, um eine Beeintrachtigung der vorhandenen Leitung auszuschlieen. Die
ungeféahre Lage der Leitung ist in der Planzeichnung dargestellt.

Nordlich der BahnhofsstraRe, auRerhalb des Anderungsbereiches, im
Gehwegbereich, verlaufen Leitungen der Stadtwerke Rostock AG. Im Rahmen der
ErschlieBungsplanung ist dieser Leitungsbestand zu berticksichtigen.

Anlagen der Telekommunikation sind in Nahe des Planbereiches vorhanden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Netzes sowie flr die Koordinierung mit den Bau-
maf3nahmen aller Leitungstrager sind rechtzeitig Abstimmungen mit den Ver- und Ent-
sorgungstragern im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu fiihren.

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Rostock gere-
gelt. Eine ordnungsgemale Abfallentsorgung ist tber die Bahnhofsstral3e sowie die
Planstral3e mit Anbindung an die Bahnhofsstrale gewahrleistet. Die Abfallbehéalter
sind am Tage der Entsorgung an der Bahnhofsstral3e sowie an der Planstral3e bereit-
zustellen. Im Sudwesten der Planstral3e ist eine fur Mullfahrzeuge ausreichend dimen-
sionierten Wendeanlage vorgesehen. Die Dimensionierung der Wendeanlage wurde
im Vorfeld des Entwurfes zu diesem Bebauungsplan mit den zustandigen Entsor-
gungsunternehmen abgestimmt. Fir die dstlichen Grundstiicke, die Uber den Stichweg
erschlossen werden, sind die Abfallbehélter am Tage der Entsorgung am festgesetz-
ten Abfallbehéltersammelplatz an der Planstral3e bereitzustellen. Dabei ist zu beach-
ten, dass eine Beeintrachtigung der Sichtverhaltnisse fir Fahrzeuge durch Abfallbe-
halter im Kurvenbereich ausgeschlossen wird.

Die Stellplatze fur Abfallbehélter sind so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung
moglich ist und Ungezieferentwicklung nicht begtnstigt wird.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23-05 wurden die Ergebnisse
einer mit der unteren Bodenschutzbehérde abgestimmten Sondierung dargestellt:
,2Aus der Sicht der Gutachter gehen von dem Untersuchungsstandort keine Gefahr-
dungen fur die Schutzgiter menschliche Gesundheit, Boden und Grundwasser aus;
gegen eine Nutzung des Standortes als Wohngebiet bestehen keine Bedenken. Die
bei Erdarbeiten anfallenden Bodenmaterialien sind fiur eine Verwertung geeignet
(HSW Ingenieurbtiro, Rostock, 28.04.2009).¢

Sollten bei den Baumal3hahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Haus-
mill, gewerbliche Abfélle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfalle
vom Abfallbesitzer bzw. vom Grundstiickseigentiimer einer ordnungsgemalien Entsor-
gung zuzufuhren. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Bodenschutzbehérde des
Landkreises Rostock wird hingewiesen. Diese Pflicht gilt bei Baumal3nahmen, Bau-
grunduntersuchungen oder ahnlichen Einwirkungen auf Boden und Untergrund.
Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussboden anfallen bzw. Bodenma-
terial auf dem Grundstick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach
§ 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schéadlicher Bodenverande-
rungen zu treffen. Die standorttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu bertcksichti-
gen. Die Forderungen der 88 10 bis 12 Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV) sind zu beachten.
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4. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Flachen des Anderungsbereiches befinden sich in Privateigentum. Die Kosten der
Planung werden durch den Entwickler des Wohngebietes getragen.

5. Umweltbelange
5.1 Allgemein

Eine Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 einschlief3lich des Umweltberichtes ist inner-
halb eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB nicht durchzufiihren. Da bei
der vorliegenden Planung zur Anderung des Bebauungsplanes die zulassige tiberbau-
bare Grundflache weniger als 20.000 m? betragt, entfallt die Erforderlichkeit eines Aus-
gleichs im Sinne der Eingriffsregelung. Aufgrund einer Gberschlagigen Prufung unter
Berucksichtigung der Anlage 2 des BauGB wurde die Einschéatzung erlangt, dass die
Anderung des Bebauungsplanes voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen hat, die nach 8 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berucksichtigen wéren.
Weiterhin gelten Eingriffe im Innenbereich demnach als bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt bzw. als zulassig.

Naturschutzrechtlich sind der Artenschutz und gesetzlich geschitzte Baume zu be-
trachten.

5.2 Artenschutz
5.2.1 Allgemeine Hinweise

Durch eine am 18.12.2007 in Kraft getretene Anderung der Artenschutzbelange im
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gelten Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1i.V. m.
8 44 Abs. 5 BNatSchG bei zulassigen Vorhaben flr européische Vogelarten und Arten
des Anhanges IV der FFH-Richtlinie (,europarechtlich geschuitzte Arten®).

Das Vorhabengebiet war somit hinsichtlich des Vorkommens und der Gefahrdung von
europarechtlich geschitzten Arten sowie allen streng geschutzten Tier- und Pflanzen-
arten zu uberpriufen.

Hierzu wurde durch das Bilro Biologische Studien, Dipl.-Biol. Thomas Frase
(29.01.2021) ein Artenschutzfachbeitrag vorgelegt.

In der Untersuchung werden:

- die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach 8§ 44 (1) BNatSchG, die
durch das Vorhaben erfillt werden kdnnten, hinsichtlich der auf européischer und
nationaler Ebene besonders geschitzten Arten ermittelt und dargestellt sowie

- die naturschutzfachlichen Voraussetzungen gemal § 45 (7) BNatSchG fir eine
Befreiung von den Verboten gemal § 67 BNatSchG untersucht, soweit fur diese
nach 8 44 (5) BNatSchG eine Prufpflicht besteht.

Grundlage fur die artenschutzrechtliche Untersuchung ist eine Potentialanalyse zu den
planungsrelevanten Tiergruppen, soweit flr eine Artengruppe eine erhebliche Beein-
trachtigung durch das Vorhaben zu befiirchten ist. Die Potenzialanalyse erfolgte fur
alle Artengruppen in dem gesamten Anderungsbereich des Bebauungsplanes. Dieser
Untersuchungsraum gilt nach dem momentanen Kenntnisstand als das Gebiet, fur das
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eine erhebliche Beeintrachtigung von Arten im Sinne des speziellen Artenschutzes
nicht generell auszuschliel3en ist. Indirekte Wirkungen tber den Geltungsbereich hin-
aus werden nicht angenommen.

5.2.2 Bestands- und Konfliktanalyse der planungsrelevanten Arten
Fledermause

Bei der Begehung der Untersuchungsflache wurden die Baume auf Baumhéhlen un-
tersucht. In den vorhandenen Gehdlzen des Baufeldes wurden keine Baumhohlen
nachgewiesen, die potenziell von Flederméusen besiedelt werden kdnnten. Auch
wenn die Untersuchungen ohne Befund blieben, muss zumindest auf der Sukzessi-
onsflache von einer Nutzung als Jagdgebiet ausgegangen werden. Daflr in Betracht
kommen die sieben Fledermausarten Breitfligelfledermaus, Fransenfledermaus,
Abendsegler, Mluckenfledermaus, Rauhautfledermaus, Zwergfledermaus und Braunes
Langohr.

Artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote werden nicht ausgelost.

Brutvdgel

Ausgehend von der Habitaterfassung wurden innerhalb des Untersuchungsraumes
insgesamt 11 potenziell vorkommende Brutvogelarten ermittelt, die der artenschutz-
rechtlichen Prifung unterzogen wurden. Zudem ist ein Nest der Elster im Siden des
Untersuchungsgebiets nachgewiesen worden. Die ermittelten Vogelarten sind der
Gilde der Geholzbriter zuzuordnen mit Brutzeiten vom 1. Januar bis 30. November.

Diese Vogelarten wurden daher hinsichtlich eines potenziellen bau-, anlage- oder be-
triebsbedingten VerstolRes gegen die Verbote des § 44 (1) BNatSchG gepriift.

Streng geschuitzte bzw. geféahrdete Vogelarten kommen im Plangebiet nicht vor.

Zur Vermeidung der Verletzung, Tétung und Stérung ist folgende Vermeidungsmal-
nahme vorzusehen:

Die Baufeldfreimachung sowie der Beginn der Bauarbeiten miissen zwischen 30. No-
vember und 01. Méarz erfolgen oder in diesem Zeitraum begonnen und ohne grol3ere
Pausen fortgefuhrt werden.

Reptilien

Sowohl die Rostocker Heide rund um Graal-Mdritz als auch die Habitate entlang von
Bahnschienen bieten der Art Zauneidechse besonders gute Lebensbedingungen. Bis
zur Versetzung des Haltepunkts Graal-Muritz im Jahr 2014 fuhrte eine Bahnstrecke
direkt durch das Untersuchungsgebiet. Auch wenn dort vorkommende Tiere durch die
damals erfolgte Berdumung der Gleise mdglicherweise entfernt oder geschadigt wur-
den, kann nicht sicher ausgeschlossen werden, dass heute noch Individuen der Art
Zauneidechse im Untersuchungsgebiet vorkommen, zumal die Habitatausstattung
ihnen gute Lebensbedingungen bietet.

Da die Art keine speziellen Uberwinterungshabitate nutzt, sondern innerhalb ihres Le-
bensraums eingegraben Uberwintert, ist sie ganzjahrig dort anzutreffen. Eine Bau-
zeitenregelung zur Vermeidung des Toétungstatbestandes stellt daher keine geeignete
MaflRnahme dar. Da die Zauneidechse potenziell in den Sukzessionsflachen des
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Plangebiets vorkommen kann, ist fur die Baufeldberdumung dieses Bereichs eine 6ko-
logische Baubegleitung notwendig.

Da durch die Berdumung und Bebauung eine dauerhafte Beeintrachtigung des poten-
ziellen Zauneidechsenhabitats anzunehmen war, wurde im Februar 2021 als Grundsi-
cherung ein Zauneidechsenquartier angelegt. Dazu wurde ein Stamm- und Wurzel-
holzhaufen mit Feldsteinen mit einer Grundflache von 10 m2 und einer Tiefe von 1 m
in den Boden hergestellt.

Auf diese Weise wird das Ausldsen artenschutzrechtlicher Zugriffsverbote vermieden.

Die Baufeldberaumung in der fir die Zauneidechse relevanten Bereiche erfolgte im
Februar 2021. Im Vorfeld wurden Ablagerungen und Sandhaufen vorsichtig durch-
sucht. Die 6kologische Baubegleitung konnte bei der Suche keine Individuen der Art
Zauneidechse und auch keine Amphibien feststellen. Lediglich ein Individuum der Art
Blindschleiche wurde gefunden und am hergestellten Zauneidechsen-Winterquartier
ausgesetzt.

Das hergestellte Zauneidechsen-Winterquartier soll bestehen bleiben, um eine natir-
liche Besiedelung des Areals durch Reptilien zu unterstitzen. Es ist darauf zu achten,
dass das Winterquartier nicht beschattet wird oder einwachst.

5.3 Baumschutz

Innerhalb des Anderungsbereiches wurden bei der Bestandsaufnahme vier Baume
heimischer Arten mit Stammumféngen > 1,0 m, die nach § 18 NatSchAG M-V ge-
schitzt sind, erfasst.

Tabelle 2: Gesetzlich geschiitzte Baume innerhalb des Anderungsbereiches

Baumart StUin cm | Lage / Konflikt Ausgleichserfordernis
: . Innerhalb des Baufeldes von
Stiel-Eiche 130 WA 1.1 1 Baum

Innerhalb von WA 2; Kronen- und

Hange-Birke | 100 Wurzelbereich im Baufeld 1 Baum
N . Innerhalb von WA 2; Kronen- und N

Hange-Birke | 165 Wurzelbereich im Baufeld 2 Baume

Hange-Birke | 125 Innerhalb von WA 2; Kronen- und 1 Baum

Wurzelbereich im Baufeld
Anmerkung: Nur der Standort der Stiel-Eiche wurde eingemessen

Die Birken standen innerhalb der Geholzflache im sidlichen WA 2.1 sidlich der Bau-
grenze. Im Zuge der Baufeldfreimachung im Februar 2021 wurden die Birken entfernt,
nachdem die artenschutzrechtliche Untersuchung erfolgt ist.

Far die vom Eingriff betroffene Eiche ist im Zuge der Bauantragstellung bei der Unteren
Naturschutzbehorde ein Fallantrag zu stellen. Insgesamt wurde ein Ausgleich von funf
Baumanpflanzungen ermittelt. Die Baumanpflanzungen sollen innerhalb des Plange-
bietes mit den festgesetzten Baumarten und in der angegebenen Mindestqualitat
(Teil B-Text: Festsetzung Nr. 4.2) vorgenommen werden.
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54 Wald

Nordlich des Geltungsbereiches befindet sich eine Waldflache. Entsprechend dem
§ 20 Landeswaldgesetz M-V (LWaldG M-V) ist zur Sicherung vor Gefahren durch
Windwurf oder Waldbrand bei der Errichtung von baulichen Anlagen ein Abstand von
mindestens 30 m zum Wald einzuhalten (Waldabstand). Die festgesetzten Baufelder
liegen in einem Abstand von etwa 17 m zur Waldgrenze und damit deutlich unterhalb
des erforderlichen Waldabstandes.

Das zustandige Forstamt Billenhagen hat in seiner Stellungnahme vom 25.10.2021
mitgeteilt, dass die Verordnung zur Bestimmung von Ausnahmen bei der Einhaltung
des Abstandes baulicher Anlagen zum Wald (Waldabstandsverordnung - WAbstVO
M-V) mogliche Ausnahmen zum 8 20 LWaldG M-V regelt. Es wird eingeschatzt, dass
im vorliegenden Fall der 8 3 Abs. 2 Nr. 2 WADbstVO M-V herangezogen werden kann,
wonach Ausnahmen fur Vorhaben, bei denen dauerhaft gewahrleistet ist, dass auf
Grund der ortlichen Gegebenheiten oder geeigneter Malinahmen der mit dem Wald-
abstand beabsichtigte Schutzzweck nicht beeintrachtigt wird, zugelassen werden kon-
nen. Weiter wird mitgeteilt, dass als ortliche Gegebenheit die zwischen dem Plangebiet
und der Waldflache vielbefahrene Landesstralie L22 verlauft, fir die der Waldbesitzer
aufgrund des starken Verkehrsaufkommens ohnehin schon eine sehr hohe Verkehrs-
sicherungspflicht tragt. Daher erhdht sich die Gefahrdungslage durch die Errichtung
von Gebauden im Gebiet WA 1.1 nicht erheblich. Einer Unterschreitung des Waldab-
standes durch die nérdlichen Baufelder kann somit durch die zusténdige Forstbehdrde
zugestimmt werden.

5.5 Grinordnung

In die 2. Anderung des Bebauungsplanes wird eine schmale Griinflache nérdlich der
kinftigen Verkehrsflache aufgenommen. Die Grunflache beinhaltet auch die Errich-
tung einer Einfriedung zwischen kinftigem Wohngebiet und Einzelhandelsstandort.
Diese Einfriedung soll sicherstellen, dass visuelle und akustische Beeintrachtigungen,
die vom Parkplatz sowie Einkaufswagensammelbereich des Supermarktes ausgehen,
abgeschirmt werden. Zur gestalterischen und 6kologischen Aufwertung der Einfrie-
dung ist eine bauliche Gliederung oder eine Begriinung vorzusehen.

Um die Flachennutzungen zu gliedern und eine okologische Aufwertung des Ande-
rungsbereiches zu erreichen, sind auch Baum- und Strauchanpflanzungen innerhalb
der Grunflache vorzunehmen. Dabei ist darauf zu achten, dass das Zauneidechsen-
quartier nicht durch umliegende Anpflanzungen verschattet wird und dass es von Be-
wuchs freigehalten wird, da die Steine auch als Sonnenbadeplatze fur Reptilien die-
nen.

Wie bereits in der Ursprungsplanung festgesetzt, ist die Stellplatzflache des Lebens-
mittelmarkes durch Einzelbaumanpflanzungen zu gestalten.

20



Gemeinde Graal-Mdritz - 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23-05 ,Bahngelande®

6. Immissionsschutz

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

Bereits mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes besteht die planungsrechtliche Zu-
lassigkeit des Nebeneinanders von gewerblichen Nutzungen innerhalb eines Sonsti-
gen Sondergebietes fur Einzelhandel und von Wohnnutzungen innerhalb eines Allge-
meinen Wohngebietes. Im Rahmen der vorliegenden 2. Anderung hat sich die Ge-
meinde mit der tatsachlichen bestehenden Emissionssituation fir den Anderungsbe-
reich auseinandergesetzt.

Fur das Plangebiet sind Immissionen, die durch den Stral3enverkehr der Bahnhofs-
stralRe (Landesstral3e L 22), die gewerblichen Nutzungen des Lebensmittelmarktes mit
der PKW-Stellplatzflache und den Einkaufswagensammelbereich sowie des Restau-
rants entstehen, zu betrachten. Fur die fachliche Beurteilung der Schallimmissionen
wurde seitens des Biros fur Larmschutz Seeburg eine Schalltechnische Untersuchung
erarbeitet, Rostock, 02.07.2021 und ergénzt, Rostock, 02.12.2021.

Zusammenfassend wird gutachterlich festgestellt:

,In Graal-Mritz wird mit der 2. Anderung geplant, im mittleren Bereich des rechtskréaf-
tige Bebauungsplan Nr. 23-05 ,Bahngelande® die Baustrukturen fur Wohnnutzungen
zu andern. Es sind ein WA 1.1 stralRenbegleitend entlang der Bahnhofstral3e und ein
WA 2.1 in gréRerer Entfernung zur Stral3e geplant. Zur Abgrenzung gegeniber dem
Parkplatz des ALDI-Marktes ist eine Einfriedung des Plangebietes mit einer Hohe von
2 m an der nordlichen Seite vorgesehen.

Auf den Bereich der Plananderung wirken die Gerédusche des StralRenverkehrs (L 22)
und des Gewerbes (ALDI und Gaststatte HERMES innerhalb des B-Planes Nr. 23-05)
ein.

In der Schalltechnischen Untersuchung werden die Gerauschimmissionen in den Gel-
tungsbereich der 2. Anderung nach der DIN 18005 ermittelt und beurteilt. Es soll nach-
gewiesen werden, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Freizeitverhalt-
nisse im geanderten Plangebiet eingehalten werden. Bei einer Uberschreitung der Ori-
entierungswerte werden aktive Larmschutzmalinahmen gepruft.

Die Verkehrsmengen fir den StraRenverkehr auf der BahnhofstraRe (L 22) werden
auf der Grundlage einer Verkehrszéhlung durch das LUNG M-V ermittelt.

Die Berechnungen zeigen, dass die Beurteilungspegel fir den Verkehr am Tag zwi-
schen 54 und 63 dB(A) und in der Nacht zwischen 46 bis 55 dB(A) liegen.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) am Tage wird im WA 2.1 unter-
schritten bzw. um 1 dB Uberschritten und im WA 1.1 um bis zu 8 dB uberschritten. Der
Orientierungswert von nachts 45 dB(A) wird ab einer Entfernung von 60 m von der
BahnhofstralRe eingehalten. An der straRenzugewandten Baugrenze wird der Orien-
tierungswert um bis zu 10 dB Uberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von Tag / Nacht 59 / 49 dB(A) fur allge-

meine Wohngebiete werden an den Baugrenzen des Baugebietes WA 1.1 am Tage
um bis zu 4 dB und in der Nacht um bis zu 6 dB Uberschritten.
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Die Immissionsgrenzwerte flr Mischgebiete (Tag 64 dB(A) / Nacht 54 dB(A)) werden
tags und nachts im gesamten Plangebiet weitgehend eingehalten. Nach aktueller
Rechtsprechung sind gesunde Wohnverhaltnisse bei der Einhaltung der Immissions-
grenzwerte fur Mischgebiete gegeben. Dies stellt im Rahmen der Bauleitplanung die
Zumutbarkeitsgrenze bei der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005
fur allgemeine Wohngebiete dar.

Die Ermittlung und Beurteilung der Gerduschimmissionen des Gewerbes erfolgen ent-
sprechend der TA Larm. In den Berechnungen wird die geplante Einfriedung mit einer
Hohe von 2 m bericksichtigt. Die Berechnungen zeigen, dass die Beurteilungspegel
am Tage zwischen 46 und 58 dB(A) liegen. Sie werden durch den Parkplatz des ALDI-
Marktes bestimmt. Der Orientierungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) wird tUberwie-
gend eingehalten. Eine Uberschreitung bis 3 dB besteht nur im Obergeschoss fiir den
westlichen Bereich des WA 2.1. Der Orientierungswert fir Mischgebiete von 60 dB(A)
wird auch hier eingehalten.

Die Beurteilungspegel liegen in der Nacht zwischen 17 und 38 dB(A). Sie werden aus-
schlieBlich von den Immissionen des Restaurantbetriebes bestimmt. Der Orientie-
rungswert der DIN 18005 von nachts 40 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete wird um 2
bis 23 dB unterschritten.

Fur das Plangebiet werden Hinweise zum B-Plan gegeben, aktive Larmschutzmal3-
nahmen geprtft, die LA&rmpegelbereiche ausgewiesen und Vorschlage fur Festsetzun-
gen unterbreitet.”

Zum Schutz vor Verkehrslarm der BahnhofsstralRe (Landesstral3e L 22) wurden in der
schalltechnischen Untersuchung Empfehlungen und Hinweise fir passive Larm-
schutzmalRBhahmen gegeben. Die gutachterlich ermittelten Larmpegelbereiche (LPB)
sind in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt. Innerhalb der Gebietes WA 1.1 und
WA 2.1 sind passive Larmschutzmalnamen in der mit schwarz umgrenzten Flachen
in der Planzeichnung umzusetzen.

Folgende Festsetzungsvorschlage enthalt die gutachterliche Untersuchung dazu:

,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 AuRenwohnbereichen ab dem Larmpegelbereich IV und
- die Moglichkeit der Aktualisierung, wenn durch eine erganzende
Schalltechnische Untersuchung andere maf3gebliche Au3enlarmpegel berechnet
werden.
Der Umfang passiver Larmschutzmal3hahmen 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 Il der Fall.
Ab Larmpegel Il sind gesonderte Anforderungen an die Luftschalldammung der Au-
Renwandelemente erforderlich. Die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malde
R'w.ges der AulRenwande berechnen sich gemaR DIN 4109-1:2018-01. [...]
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Fur Wohnrdume mit Schlafnutzungen (u.a. Schlafrdume und Kinderzimmer) ist eine
erforderliche Frischluftzufuhr zu gewahrleisten.

Fur AuRenwohnbereiche sollten die Orientierungswerte flr Mischgebiete nicht Uber-
schritten werden. Dies ist im Larmpegelbereich Il der Fall. Ab dem Larmpegelbe-
reich IV gelten gesondert Anforderungen.

Die abschattende Wirkung der Gebaude kann pauschal bertcksichtigt werden.”

Um den Konflikt zwischen der gewerblichen Nutzung des Lebensmittelmarktes und
der vorgesehenen Wohnnutzung im Gebiet WA 2.1 zu l6sen, wurden in der schalltech-
nischen Untersuchung aktive LarmschutzmalRnahmen untersucht sowie Empfehlun-
gen und Hinweise fur Larmschutzmal3hahmen gegeben.

Zum Schutz vor visuellen Beeintrachtigungen, die durch die gewerbliche Nutzung des
Lebensmittelmarktes mit der Stellplatzflache entstehen, soll eine 2,00 m hohe und
100 m lange Einfriedung nérdlich der PlanstraRe sowie teilweise entlang der westli-
chen Plangebietsgrenze errichtet werden. In der schalltechnischen Untersuchung
wurde geprift, inwieweit diese Einfriedung auch eine larmmindernde Wirkung hat.

Es wird festgestellt, dass gerade die Erdgeschossbereiche des Gebietes WA 2.1 durch
die larmabsorbierende Ausbildung der Einfriedung ausreichend vor unzuléassigen Im-
missionen geschuitzt werden. Die Werte fiir allgemeine Wohngebiete werden einge-
halten. Nur an der westlichen Baugrenze des Gebietes WA 2.1 im 1. Obergeschoss
werden die Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete am Tage uberschritten,
die Richtwerte flr Mischgebiete werden eingehalten.

Im Nachtzeitraum werden die Richtwerte fir Allgemeine Wohngebiete eingehalten, da
eine Markt- oder Parkplatznutzung nachts nicht stattfindet.

Die Alternativen zur Einhaltung der Werte auch im Obergeschoss des westlichen Ge-
bietes WA 2.1 wurden geprift und wie folgt im Rahmen der Abwagung gemeindlich
behandelt:

- Errichtung einer 3,0 m hohen Einfriedung, mit der die Immissionsrichtwerte flr
allgemeine Wohngebiete am Tage im Obergeschoss eingehalten werden
kénnen: Die Errichtung einer 3,0 m hohen Einfriedung hat zum einen negative
Wirkung auf das Ortsbild und zum anderen ist es nur fir einen Bereich der
Obergeschosse im sudwestlichen Bereich erforderlich. Der Schutz der
betroffenen Obergeschosse kann durch andere Schallschutzmallnahmen erzielt
werden. Daher wird die Errichtung einer 3,0 m hohen Einfriedung nicht weiter
verfolgt. Der Schutz der Erdgeschosse kann durch eine 2,0 m hohe Einfriedung
erzielt werden.

- Ausschluss von zweigeschossigen Geb&auden im Bereich mit der Uberschreitung
im Obergeschoss: Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden sollen auch
zweigeschossige Gebaude zulassig sein. Der Schutz der betroffenen
Obergeschosse kann durch SchallschutzmafRnahmen erreicht werden. Eine
Festsetzung von ausschliel3lich eingeschossigen Gebauden wird daher nicht
weiter verfolgt.

- Ausschluss schutzbedurftiger Raume zur Nordwestseite flr 2-geschossige
Bebauung (im Bereich mit der Uberschreitung im Obergeschoss) im Tagzeitraum
oder Ausschluss von 6ffenbaren Fenster bei schutzbedurftigen Raumen an der
Nord- und Westseite: Die Gemeinde trifft Festsetzungen fir das Obergeschoss
im von einer Uberschreitung betroffenen Bereich.
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Folgende Festsetzungsvorschlage enthalt die gutachterliche Untersuchung dazu:

,Die Vorkehrungen zum Schutz vor Gewerbelarm betreffen:
- die Errichtung der geplanten Einfriedung an der Plangrenze zum Parkplatz und
- den Ausschluss von Rauméffnungen (z.B. 6ffenbaren Fenstern) im 1. OG in dem
,Bereich mit Vorkehrrungen gegen schadliche Gerauschimmissionen gegenuber
Gewerbelarm®. [mit rot umgrenzte Flache mit der Bezeichnung ,OG" in der Plan-
zeichnung].

Die Einfriedung muss entsprechend den Anforderungen der ZTV-Lsw 06 eine Schall-
dammung von mindestens 24 dB aufweisen. Dies gilt fir die Elemente und die An-
schlusse.

Im 1. OG durfen sich in dem gekennzeichneten ,Bereich mit Vorkehrungen gegen
schadliche Gerauschimmissionen gegentuber Gewerbelarm® keine Immissionsorte ge-
maf TA Larm (6ffenbare Fenster oder Balkontiiren) fir schutzbedurftige Raume be-
finden.”

Folgende weitere Festsetzungsvorschlage enthélt die gutachterliche Untersuchung
dazu:

,Die Beurteilungspegel kénnen sich andern durch
- den  Wegfall von Schallquellen oder die Realisierung  von
Schallminderungsmafl3nahmen an den maf3geblichen Schallquellen,
- neue hochbauliche Hindernisse oder Larmschutzwénde,
- Abschirmwirkungen einer geplanten Bebauung innerhalb des Plangebietes.

Die Minderungen der Beurteilungspegel kénnen in erganzenden schalltechnischen
Untersuchungen nachgewiesen werden. Bei geringeren Auf3enlarmpegeln kdnnen die
Malnahmen, die in Bezug auf die Larmpegelbereiche festgesetzt wurden, entspre-
chend angepasst werden.*

Mit der Realisierung der festsetzten Schallschutzmaf3nahmen innerhalb des Bereiches
der 2. Anderung, die auf den gutachterlichen Festsetzungsvorschlagen basieren, kon-
nen die gesunden Wohn- und Lebensbedingungen gewahrt werden.

Mit der Entwicklung des Wohngebietes ist mit keiner signifikante Erh6hung des Ver-
kehrsaufkommens zu rechnen. Unzuléassige Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm
des neuen Anliegerverkehrs fir 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.

Graal-Muritz, den ........cccceeenn..
Die Birgermeisterin
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