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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 die Aufstellung der 7. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 5-6.7-94 ,Mduritz-Mitte“ gemafl? 88 2 und 8 i.V.m. § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) beschlossen.

Zum Bebauungsplan lagen verschiedene Antrage zur Anderung vor.

Im Geltungsbereich 1 wurde beantragt, im hinteren Teil des Grundstticks Flursttick
138/3, Flur 1, Gemarkung Miritz, ein Mehrfamilienhaus mit zwei Vollgeschossen zu
errichten.

Im Geltungsbereich 2 wurde beantragt, fir einen Anbau an das vorhandene Wohnge-
baude auf dem Flurstiick 133/11, Flur 1, Gemarkung Mdritz, die Baugrenze in dstliche
Richtung zu erweitern. Dartiber hinaus wurde eine Erweiterung des Geltungsbereiches
2 um die Schuppenstruktur nach Studen beantragt, um hier Mitarbeiterwohnungen
schaffen zu kénnen.

Zum Geltungsbereich 3 liegen zwei Antrage vor, die beide die Erweiterung der Bau-
grenzen beinhalten, die aufgrund der Grundsticksteilung notwendig wird. Fur die Flur-
sticke 79/6 und 79/7, Flur 1, Gemarkung Muritz, soll daher nun die Anpassung der
Baugrenzen erfolgen.

Fur die Grundstiicke im Geltungsbereich 4, der den Geltungsbereich 3 mit umfasst,
sind die Gelandehdhen und die entsprechend festgesetzten Geb&dudehdhen der her-
gestellten Erschlielungsstral3e anzupassen.

In Graal-Muritz besteht ein dringender Bedarf an Wohnungen, fur die in den
Geltungsbereichen 1 und 2 die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen
werden. Auf bereits genutzten Grundsticksflaichen werden Mdoglichkeiten fir eine
Nachverdichtung geschaffen, was auch dem Grundsatz zum sparsamen Einsatz von
Grund und Boden entspricht.

Flr die Geltungsbereiche 3 und 4 ergibt sich das stadtebauliche Erfordnis aufgrund
der realisierten ErschlieRung bzw. Grundsticksteiligung, die eine Anderung von
Festsetzungen erfordern, um die stadtebauliche Ordnung zu sichern.

Das Instrument des beschleunigten Verfahrens fur Bebauungsplane der Innenentwick-
lung gemaR § 13a BauGB dient der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen, der
Nachverdichtung eines innerstadtischen Bereiches und anderer MaRnahmen der In-
nenentwicklung. Im Geltungsbereich dieses bereits teilweise umgesetzten Bebau-
ungsplanes werden mit der vorliegenden Anderung u.a. Nachverdichtungen planungs-
rechtlich vorbereitet. Im beschleunigten Verfahren entféllt die Notwendigkeit der Auf-
stellung eines formalen Umweltberichts nach 8 2 Abs. 4 BauGB. Trotzdem sind die
Umweltbelange, u.a. in Bezug auf den Gehoélz- und Artenschutz, angemessen zu be-
rucksichtigen.
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1.2 Lage und Geltungsbereich

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

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

1.3 Flachennutzungsplan und Planungsrecht

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

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

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 1 des
Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939),

- die 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),

- 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 gedndert
durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033),

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

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

Als Plangrundlagen dienen ein Auszug aus der automatisierten Liegenschaftskarte
(ALK), Stand: Januar 2021, die topographische Karte im Malf3stab 1:10.000, Landes-
amt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, © GeoBasis DE/M-V 2021, der
rechtskraftige Bebauungsplan sowie eigene Erhebungen.
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Mit dem Entwurf des Bebauungsplanes, der in der Sitzung der Gemeindevertretung
am 11.03.2021 gebilligt wurde, wurde die Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung
durchgefiihrt. Seitens der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben.
Aus den Stellungnahmen der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange ergaben sich keine wesentlichen Anderungen. Eine bereits in der Ursprungs-
planung vorhandene Erhaltungsfestsetzung fur ein Gehdlz hat weiterhin Bestand und
wird entsprechend dargestellt.

2. Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Der Geltungsbereich 1 bezieht sich auf ein Eckgrundstiick der Stral3en ,Zur Seebru-
cke“ und Buchenkampweg. Im vorderen, sudlichen Grundstiicksbereich befindet sich
ein denkmalgeschutztes Haus mit zwei Vollgeschossen. Das Geb&ude mit einer Back-
steinfassade hat ein flach geneigtes Walmdach und einen seitlichen, eingeschossigen
Anbau. Die ruckwartigen Grundstucksflachen dienen als Garten- und Stellplatzflachen
und sind mit Nebengebauden bebaut. Die fuR3laufige ErschlieBung erfolgt von Stden.
Die Grundsttickszufahrt fur Kraftfahrzeuge liegt westlich am Buchenkampweg. Noérd-
lich dieser Grundstiickseinfahrt befinden sich zwei sehr grol3e, gesetzlich geschuitzte
Baume, eine Buche und eine Eiche.

Im Geltungsbereich 2 liegen zwei unterschiedlich genutzte Flachen. Im Norden ist ein
Wohnhaus mit steilgeneigtem Dach im Bestand vorhanden, das aus nordwestlicher
Richtung Gber den Buchenkampweg verkehrlich erschlossen ist.

Die daran sudlich anschlieRenden Nebenanlagen und -gebdude gehdéren zu einer Ba-
ckerei. Dazu zahlt auch ein altes, zweigeschossiges Stall-/Scheunengebéaude, das di-
rekt an der dstlichen Grundstiicksgrenze liegt. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt
Uber die sudliche Grundsttickszufahrt. Im Stiden des Geltungsbereiches, direkt an der
Stralde ,Zur Seebricke“ wird das vorhandene, zweigeschossige Gebaude auch von
der Backerei genutzt.

Der Geltungsbereich 3 bezieht sich auf bisher unbebaute Grundstiicke. Fir westliche
Flachen wurden Gelandeauffullungen vorgenommen, um eine etwa hohengleiche An-
bindung an die neue ErschlieBungsstralRe zu ermdglichen. Die dstlichen Gelandefla-
chen liegen unterhalb des Stral3enniveaus.

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

2.2  Stadtebauliches Konzept und Ziele der Anderung

Der Geltungsbereich 1 bezieht sich auf das westlichste Flurstiick des urspringlichen
Plangebietes, innerhalb eines Mischgebietes nach 8§ 6 BauNVO, auf Teile der
Baugebiete 39 wund 40. Auf den rickwartigen Flachen, ndordlich eines
denkmalgeschitzten Gebaudes, sollen die Uberbaubaren Flachen erweitert werden,
um ein weiteres Wohngebaude im Baugebiet 39.1 errichten zu kénnen. Im Bereich der
geschutzten Badume an der westlichen Grundstickseite werden die Baugrenzen
zuriickgenommen, um eine Beeintrachtigung von Wurzelschutzbereichen der
geschutzten Baume zu reduzieren. Eine Grundstickszufahrt ist westlich vorhanden.

4
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Die Uberbaubare Grundsticksflache hélt einen Abstand von 3,0 m zum Buchen-
kampweg sowie zum Ostlichen Nachbargrundstuck ein. Die nordlichsten Grundsticks-
flachen sollen maglichst fur eine Griingestaltung und ggf. fur erforderliche Nebenanla-
gen freigehalten werden. Daruber hinaus werden Abstandsflachen zum benachbarten
Wohnhaus beriicksichtigt. Die zulassige Grundflachenzahl wird flr das Baugebiet 39.1
von 0,25 auf 0,3 erhdht, um eine Nachverdichtung zu ermdglichen, was dem sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden dient. Dabei werden trotzdem die Ziele der Ge-
meinde fur eine weniger starke Versiegelung bertcksichtigt.

Innerhalb des Baugebietes 39.1 sind je Einzelhaus maximal vier Wohnungen zuléssig.
Damit soll die Schaffung von dringend bendtigtem Mietwohnraum in Graal-Muritz ge-
fordert werden. Mit der Reglementierung der Zahl der Wohneinheiten nimmt die Ge-
meinde Einfluss auf die Grél3e des Gebaudes sowie auf den Nutzungsdruck fir die
Freiflachen, z.B. fur die Herstellung von Stellplatzen. Eine zu starke bauliche Verdich-
tung soll, auch in Anpassung an die umgebende Bebauung, vermieden werden. Daher
soll das Gebaude auf zwei Vollgeschosse begrenzt werden.

Die zulassige Dachneigung fur den Neubau wird mit maximal 20° bestimmt. Die Ober-
kante des Geb&ude darf maximal 8,50 m bei einer maximalen Traufhdhe von 6,50 m
betragen. Diese Festsetzungen sollen dem Schutz des Ortsbildes dienen.

Das ruckwartig gelegene, neue Gebaude soll auch tber die vorhandene Zufahrt am
Buchenkampweg erschlossen werden. Diese vorhandene Grundstuckszufahrt ist
unversiegelt zu belassen, um den Baumschutz zu gewabhrleisten.
Grundstickszufahrten aul3erhalb des Kronentraufbereiches kdnnen versiegelt
werden.

Der Geltungsbereich 2 liegt im Westen des urspringlichen Plangebietes und bezieht
sich auf Teile der urspringlichen Baugebiete 39 und 40, die als Mischgebiet gemaf
§ 6 BauNVO bestimmt sind. Die 6stliche Baugrenze in diesem Anderungsbereich ist
in der bisher rechtskréaftigen Fassung in einem Abstand von 10,0 m festgesetzt. Hier
wurden Flachen von einer Uberbauung mit Hauptnutzungen freigehalten, um eine
mogliche Trasse fur eine verkehrliche Verbindung in Nord-Sud-Richtung offen zu hal-
ten. Diese mogliche Verkehrstrasse ist jedoch heute nicht mehr erforderlich, daher wird
die Uberbaubare Flache mit der vorliegenden 7. Anderung nach Osten erweitert.

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

Im Osten des Geltungsbereiches ist im Bestand, grenzstandig zum dstlichen Flursttick,
ein altes Stall-/Scheunengeb&ude vorhanden. Mit der vorliegenden Anderungen sollen
zum anderen Mdglichkeiten geschaffen werden, dieses alte Gebaude zu Wohnzwe-
cken umzubauen. Daher wird die Uberbaubare Grundstucksflache in diesem Bereich
entsprechend dem Bestand direkt an der Nachbargrenze festgesetzt. Es gilt nun far
das Baugebiet 39.2 die abweichende Bauweise. Innerhalb der festgesetzten Bau-
grenze darf an die dstliche Grundstlcksgrenze herangebaut werden. Mit einer Wohn-
nutzung innerhalb des umgebauten Geb&audes entstehen Abstandsflachen, die als
Baulast auf dem Nachbargrundsttick zu sichern sind, sofern der Nachbar im Rahmen
einer sogenannten Abstandsflachen-Ubernahmeerklarung sein Einverstandnis dazu
gegeben hat. Der Nachbar darf dann seinerseits die auf sein Grundstiick ragende Ab-
standsflache nicht tiberbauen und es gilt das Uberdeckungsverbot, d.h. Abstandsfla-
chen durfen sich auf diesem Grundstiick nicht tberdecken (siehe dazu 8 6 LBauO M-
V).
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Die zulassige Grundflachenzahl wird fur das Baugebiet 39.2 von 0,25 auf 0,4 erhoéht,
um eine Nachverdichtung zu ermdéglichen, was dem sparsamen Umgang mit Grund
und Boden dient. Dabei werden trotzdem die Ziele der Gemeinde fur eine weniger
starke Versiegelung berlcksichtigt. Die maximal zulassige Traufhohe wird mit 7,0 m
und die maximal zuldssige Oberkante der Gebaude mit 10,0 m bestimmt. Damit wer-
den mit der vorliegenden Anderung die Geb&audekubaturen des vorhandenen Wohn-
hauses sowie des bestehenden zweigeschossigen Stall-/Scheunengebaude beachtet.
Der Geltungsbereich 3 bezieht sich auf nordwestliche Flachen des Baugebietes 30.
Hier war zunéchst die Errichtung eines Doppelhauses vorgesehen. Dies konnte jedoch
nicht realisiert werden. Nun sind zwei Einzelhduser vorgesehen. Mit der erfolgten
Grundstiicksteilung (fur ein Doppelhaus) ist eine zweckméaRige Bebauung der Grund-
stuicke allerdings nicht mdglich. Das urspriinglich festgesetzte Baufenster ist fur zwei
Einzelhauser nicht ausreichend dimensioniert. Mit der vorliegenden Anderung erfolgt
daher die Erweiterung der Baugrenzen. In Richtung Nordosten hélt die Baugrenze ei-
nen Abstand von 3,0 m und im Nordwesten von 5,0 m zu den Erschliel3ungsstraRen
ein. Zur sudwestlichen Grinflache werden 1,60 m bzw. 2,60 m bericksichtigt.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen im Geltungsbereich 3 um maximal 1,50 m fur
Balkone Uberschritten werden. Mit dieser geringfiigigen Uberschreitung wird die Schaf-
fung von AulRenwohnbereichen insbesondere fiir das kleine, dstliche Grundstiick un-
terstutzt.

Abweichend von der Festsetzung 1.3 der Ursprungsplanung, die eine Mindestgrund-
stiicksgrof3e 400 mz2 fur Einzelhduser vorgibt, werden im Geltungsbereich 3 keine Min-
destgrundstiicksgroRen festgesetzt, da das dstliche Grundstiick kleiner als 400 m2 ist.

Der Geltungsbereich 4 bezieht sich auf die Baugebiete 25, 26, 27 und 30 der Ur-
sprungsplanung. Aufgrund des Hochwasserschutzes bestehen Anforderungen zur Ge-
landehohe fur die Errichtung von bauliche Anlagen. Die erforderlich Gelandehdhe liegt
bei 2,0 m NN. Zum Zeitpunkt der Aufstellung der Ursprungsplanung wurde davon aus-
gegangen, dass diese Hohe auch als Bezugspunkt fur festgesetzte Hohen herange-
zogen wird. Im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes wurde das Gelande flur
die ErschlieBungsstral3en jedoch héher aufgefillt, um den geordneten Abfluss des Ab-
wasser zu gewahren. Dadurch liegen die Baugrundstticke unterhalb der StralRenober-
kante, was stadtebaulich nicht gewollt ist.

Daher erfolgt im Zuge der vorliegenden Anderung die Anpassung des Bezugspunktes.
Dieser wird nun mit der Hohe der Oberkante der StraRenoberflache der Planstral3en
definiert. Die Planstral3en sind bereits fertiggestellt, daher konnen diese Hohenpunkte
in der Ortlichkeit herangezogen werden.

Als Bezugspunkt fur die festgesetzten Héhenangaben in den Baugebieten 25, 26 und
27 qgilt die Hohe der Oberkante der angrenzenden ausgebauten Planstral3e im Bereich
der jeweiligen Grundsttickszufahrt.

Als Bezugspunkt fir die festgesetzten Héhenangaben im Baugebiet 30 gilt die Hohe
von 2,60 m NN. Hier wird der Bezugspunkt genau definiert. Das Baugebiet 30 kann
Uber verschiedene Planstral3en erschlossen werden. Die nun festgesetzte HOhe be-
zieht sich in etwa auf das Hohenniveau des siddstlichen StraRenabschnittes. Damit
kénnen die Gebaude im Baugebiet 30 etwa auf gleichem Hoheniveau errichtet werden.
Mit dem nun definierten Bezugspunkt ist die Umsetzung der Festsetzungen der Ur-
sprungsplanung zu den Gebaudehdhen mdglich.
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Fur die Geltungsbereiche 1 bis 4 der vorliegenden 7. Anderung gilt, dass alle tbrigen
Festsetzungen und die oOrtlichen Bauvorschriften des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 5-6.7-94 in der Fassung der 6. Anderung uneingeschrankt weiterhin fortgelten.

2.3 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Die verkehrliche ErschlieBungsanlagen (Planstraen) fur die betroffenen Anderungs-
bereiche sind bereits vollstandig hergestellt. Es erfolgte die Anbindung an vorhandene
Stral3en und Wege. Die verkehrliche Erschliel3ung ist gesichert.

2.4  Flachenbilanz

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

dermafien:

Tabelle 1: Flachenbilanz, gerundete Werte

Flachennutzung FlachengrofRe in m?
Geltungsbereich 1
Mischgebiete 1.545 m2 1.545
Geltungsbereich 2
Mischgebiete 2.025 m2 2.025
Geltungsbereich 3 245
Allgemeine Wohngebiete 745 m2
Geltungsbereich 4
Allgemeine Wohngebiete 7.115 m2 8.600
StraRenverkehrsflachen 1.485 m2
Gesamtflache der Anderungsbereiche 12.915

3. Ver- und Entsorgung

Innerhalb der 6ffentlichen Stral3en und Wege sind Hauptver- und entsorgungsleitun-
gen, z.B. des Warnow-Wasser und Abwasserverbandes, sowie verschiedene Haus-
anschlussleitungen im Bestand vorhanden. Diese Leitungen sind bei allen weiterfuh-
renden Planungen zu berucksichtigen.

Die Anlagen fiir die technische Ver- und Entsorgung innerhalb der Anderungsbereiche
wurden bereits vollstandig hergestellt. Neue Hausanschlussleitungen sind entspre-
chend an die 6ffentlichen Anlagen anzubinden. Die erforderlichen vertraglichen Rege-
lungen sind durch die Bauherren mit den Tragern der Ver- und Entsorgung abzuschlie-
Ren.
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4. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die o6ffentlichen Stral3en befinden sich im Eigentum der Gemeinde Graal-Mdiritz. Be-
baute und unbebaute Baugrundsticke liegen vorrangig in privatem Eigentum Die
Kosten der Planung werden anteilig durch die betroffenen Grundstiickseigentiimer ge-
tragen.

5. Grunordnung

Geltungsbereich 1

Die Errichtung eines neuen Wohngebaudes und die Herstellung von Kfz-Stellplatzen
ist im Bereich des Hausgartens des denkmalgeschutzten Backsteinhauses ,Haus Ina“
beabsichtigt. Der Garten ist gepragt von jingeren Obstgehé6lzen und heimischen und
nichtheimischen Strauchern. Im westlichen Geltungsbereich stehen an der Grund-
stiicksgrenze eine altere Stiel-Eiche und eine Buche, jeweils mit Stammumfangen tber
2,0 m. Damit unterliegen die Baume dem Schutz nach § 18 Naturschutzausfuhrungs-
gesetz (NatSchAG) M-V. Die Baume sind in einem vitalen Zustand und pragen durch
ihre Erscheinung den Buchenkampweg bzw. das Ortsbild auf positive Weise. Der Bu-
chenkampweg fungiert auch als Zufahrt zum Parkplatz der Therme und hat somit eine
touristische Bedeutung. In diesem Bereich sollte die Qualitéat des Ortsbildes mit den
pragenden Einzelbaumen daher erhalten bleiben.

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

Eine Beeintrachtigung der Baume, einschliel3lich ihrer Wurzelbereiche (Kronentraufe
zzgl. 1,5 m) ist unzulassig. Aus den genannten Griinden, um eine Beeintrachtigung
der Baume zu vermeiden, werden die Baugrenzen aul3erhalb der Wurzelbereiche
(Kronentraufe zzgl. 1,5 m) angeordnet.

Um eine Schadigung des Wurzelbereiches im Plangebiet zu vermeiden, sind aul3er-
dem jegliche bau- und anlagenbedingte Beeintrachtigungen an nach § 18 NatSchAG
M-V geschitzten Baumen auszuschlieBen. Wurzelverletzende bzw. bodenverdich-
tende Tatigkeiten im Wurzelbereich sind unzul&dssig. Die Errichtung von Nebenanla-
gen, Stellplatzen und Zufahrten sind ebenso unzulassig.

Die bestehende Zufahrt sollte deshalb unversiegelt bleiben und auch weiterhin genutzt
werden.

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

Artenschutz: Es ist potentiell moglich, dass in Gehdlzen britende kommune Brutvo-
gelarten in dem Hausgarten vorkommen. Um diese potentiell vorkommenden Brutvo-
gel nach 8§ 44 Abs. 1 Nr.1 bzw. Nr. 2 BNatSchG nicht direkt bei bau- und bauvorberei-
tenden MalRnahmen zu beeintrachtigen bzw. in deren Brutzeit erheblich zu stéren, ist
die Beseitigung von Gehdlzen nur im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. eines jeden Jah-
res zulassig.
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bbildung 1: Naturschutzrechtlich relevanter Bestand im Geltungech 1 und fesetztes Geholz
im Geltungsbereich 2

Geltungsbereich 2

Dieser Geltungsbereich umfasst in der stidlichen Halfte ein Wohngebaude mit Backe-
rei, Nebengebaude sowie versiegelte Hofflachen und mit Gehélzen bestockte Garten-
flachen der ans&ssigen Béackerei. Dort ist ein grof3eres Stechpalmen-Gehdlz (llex
aquifolium) vorhanden sowie ein zum Baum ausgewachsener Lebensbaum (Thuja oc-
cidentalis) und ein Haselgebiisch. Das Stechpalmen-Geholz befindet sich an der
Stelle, wo in der Ursprungsplanung ein Baum zum Erhalt festgesetzt wurde. Diese
Festsetzung wird weiterhin tibernommen.

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

Die Erweiterung der Baugrenze erfolgt im Bereich des Ziergartens im Norden des Gel-
tungsbereiches sowie im Bereich von bereits bebauten Flachen. Naturschutzrechtliche
Schutzobjekte sind somit nicht von dieser Erweiterung betroffen. Andere griinordneri-
sche Belange sind ebenfalls nicht berihrt.

Geltungsbereiche 3 und 4

Griinordnerische Belange werden durch die Anderungen in den Geltungsbereichen 3
und 4 nicht berthrt.
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Eingriffe in Natur und Landschaft

Da die 7. Anderung des Bebauungsplanes im Verfahren nach § 13a BauGB erfolgt
und die Uberbaubare Flache insgesamt eine Grof3e von 20.000 m? unterschreitet, ent-
fallt die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung.

0. Immissionsschutz

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

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

7. Sonstiges

Innerhalb des Geltungsbereiches 1 ist das Baudenkmal ,Zur Seebricke 8“ bekannt.
Veranderungen in der Umgebung eines Denkmals sind gemaf § 7 Abs. 1 Denkmal-
schutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) durch die Untere Denkmal-
schutzbehorde bzw. gemaf 8 7 Abs. 6 DSchG M-V durch die zustandige Behdrde zu
genehmigen.

Die Geltungsbereiche der Anderung befinden sich innerhalb der Trinkwasserschutz-
zone lll der Grundwasserfassung Graal-Muritz. Die damit verbundenen Verbote und
Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemanR der Richtlinie fur Trinkwas-
serschutzgebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sowie der Schutzzonenver-
ordnung fur das Trinkwasserschutzgebiet sind zu beachten.

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewasserschutz ist die Lagerung von wasserge-
fahrdenden Stoffen (u.a. Heiz6l) gemald § 40 Verordnung tber Anlagen zum Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) sowie die Errichtung von Erdwéarmesonden-
anlagen gemalf § 49 Abs.1 Wasserhaushaltgesetz (WHG) bei der unteren Wasserbe-
horde gesondert anzuzeigen. Diese Anzeigen werden nach der Durchfiihrung einer
Einzelprifung entschieden.

Alle Ubrigen Festsetzungen, die drtlichen Bauvorschriften, Hinweise und Kennzeich-

nung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 5-6.7-94 in der Fassung der 6. Ande-
rung gelten uneingeschrankt weiterhin fort.

Graal-Muritz, den ........ccccceeene.n.
Die Burgermeisterin
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