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Gemeinde Graal-Miiritz 18181 Graal-Miiritz, den 19.07.2016
- Der Blirgermeister -

Bezeichnung der Vorlage: 8. [inderung B-Plan Nr. 4-5/93 ,,Miiritz-West*
Abwiigungs- und Satzungsbeschluss

von Sachgebiet: Bauamt

zur Beratung und Beschlussfassung in der Sitzung der Gemeindevertretung

am: 28.07.2016
Nr. der Vorlage: G S5~ Al076

Vorlage wurde beraten im

O Ausschuss fir Wasser, StraBen und Wegebau, Ordnung, Sicherheit und Verkehr
am;
mit folgendem Ergebnis:

O Finanzausschuss
am:
folgendem Ergebnis:

X Ausschuss fiir Bau, Bauleitplanung, Umwelt und Wirtschaft
am: 14.07.16

mit folgendem Ergebnis: Beschlussfassung durch GV mit Bestdtigung des
des stddtebaulichen Vertrages

(] Hauptausschuss
am:
mit folgendem Ergebnis:

O Ausschuss fir Jugend, Schule, Sport, Kultur, Soziales, Senioren und Wohnungswesen
am:
mit folgendem Ergebnis:

O Ausschuss fiir Tourismus und Kur, Ortsentwicklung
am:
mit folgendem Ergebnis:

m| Gemeindevertretung
am:
mit folgendem Ergebnis:
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Gemeinde Graal-Miiritz Graal-Miiritz, 19.07.2016
Der Biirgermeister
TOP 6
VORLAGE G45-72016
zur Sitzung der Gemeindevertretung am 28.07.2016

Betr.: 8. Anderung B-Plan Nr. 4-5/93 , Miiritz-West*
Abwiigung und Satzungsbeschluss

A) Sachstandsbericht

B) Stellungnahme der Verwaltung
C) Finanzierung und Zustindigkeit
D) Umweltvertriglichkeit

E) Beschlussvorschlag

Zu A)

Der am 26.05.16 gebilligte Planentwurf durchlief die Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung.

Die Anregungen des RA Giesen namens und in Vollmacht der WEG ,,Zur Seebriicke 30-32¢
werden teilweise beriicksichtigt.

Aus den Stellungnahmen der Behorden ergibt sich kein besonderes Problempotenzial.

Der Baumschutz im Anderungsbereich bedurfte einer differenzierten Betrachtung hinsichtlich
der Zulassigkeit von Fillungen und entsprechender Ersatzregelungen (vgl. Anl. 1, S. 4 und
Anl. 3, 8. 9). Es wird vorgeschlagen alle Ersatzpflanzungen in dem ,,Wildchen® nérdlich des
Hotel-Neubaus zu konzentrieren.

Zu B)

Mit der vorgelegten Anderungssatzung werden die festgelegten Planungsziele zur Bauhshe
(TH, OK) und Geschossigkeit (7 = I1I, IV) und zur Einfithrung der Gestaltungsvorschriften
analog zum ,Hotel Zur Seebriicke* vollstiandig umgesetzt.

Es wird empfohlen, dem satzungsindernden Beschluss Zuzustimmen.

Der Ausschuss fiir Bau, Bauleitplanung, Umwelt und Wirtschaft hat in seiner Sitzung am
14.07.16 die Thematik beraten und empfiehlt die unter E) genannte Beschlussfassung durch
die Gemeindevertretung.

Zu C)
Die Planungskosten trigt der Vorhabentréger aufgrund eines stidtebaulichen Vertrages.

Zu D)

Obwohl das Vorhaben eines Hotels mit >100 Betten/>80 Zimmern grundsitzlich der allgem.
Vorpriifungspflicht nach § 3¢ Satz 1 UVPG unterliegt, kann die Planéinderung im
beschleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung bzw. Vorpriifung des Einzelfalls durchgefiihrt
werden, weil die Zulissigkeit des Hotels bereits aufgrund des Ursprungsplans besteht und
nicht erst mit dieser Plandnderung begriindet wird (vgl. § 13a (1) S. 4 BauGB).

Von einer Umweltpriifung wird deshalb nach §13a (2) Nr. 1 BauGB abgesehen.






Zu E) Beschlussvorschlag
Die Gemeindevertretung beschlieft:

1. Die zum Entwurf v. 05.04.2016 abgegebenen Stellungnahmen der Behérden und Trager
offentlicher Belange und des RA Giesen fiir die WEG Zur Seebriicke 30-32 wurden
gepriift und gem. Anlage 1 beriicksichtigt/teilweise beriicksichtigt.

2. Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der akt. Fassung, beschliefit die
Gemeindevertretung die 8. Anderung des B-Plans Nr. 4-5/93 fiir das Gebiet ~Miiritz
West®, betreffend die Liegenschaft Zur Seebriicke 34, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B) als Satzung (Anlage 2). Die Begriindung zu der Satzung
iber die 8. Anderung des B-Plans Nr. 4-5/93 wird gebilligt (Anlage 3).

3. Die Satzung iiber die 8. Anderung des B-Plans Nr. 4-5/93 ist durch ortsiibliche
Bekanntmachung dieses Beschlusses in Kraft zu setzen.

4. Der stadtebauliche Vertrag (Anlage 4), der die Nutzung der Ladengeschifte und die
Finanzierung der Planungsleistung sichert, wird bestitigt.

s .
LY D SN

(igse
Biirgermeister

Abstimmungsergebnis:
Gesetzliche Anzahl der Mitglieder der Gemeindevertretung: LS

Davon anwesend:
Ja-Stimmen:
Nein-Stimmen:
Stimmenthaltungen:
Bemerkung:

Aufgrund des § 24 Abs. 1 der Kommunalverfassung war folgendes Mitglied der
Gemeindevertretung von der Beratung und der Abstimmung ausgeschlossen:

Dr.Chelvier Giese
Biirgervorsteherin Biirgermeister






Gemeindevertretung Graal-Mritz

fortape & H5FLo7E

Anlage 1 zum Beschluss vom (GV 28.07.2016)

Betr.: Gem. Graal-Mritz, B-Plan Nr. 04/ 8. Anderung (Entwurf v. 05.04.2016 / GV 26.05.2016)
Ubersicht zur Beteiligung der Behdrden/TéB gem. § 4 (2) BauGB

Nr,

Anschrift

Versand
der Un-
terlagen
am

Anzahl
der aus-
gegeb.
Expl.

Ricklauf
vom ...

Anregungen,
Hinweise

Berticksichtigun

Hauptzollamt Stralsund

PF 2264

18409 Stralsund
poststelle.hza-stralsund@zoll.bund.de

02.06.16

@

29.06.16 |Lage im grenznahen
Raum

vallstandig berdcks.

Amt f. Raumordnung und Landesplanung
Erich-Schlesinger-StraBe 35,
18059 Rostock

poststelle@afrirr. mv-regierung.de

02.06.16

1 108.06.16 |-

Landesamt f. innere Verwaltung M-V
Amt fr Geoinformation, Vermessungs- und
Katasterwesen

PF0201 34

19018 Schwerin

raumbezug@laiv-mv.de

02.06.16

Landesamt far Kultur und Denkmalpflege
-Archéologie und Denkmalpflege
Domhof 4/5
19055 Schwerin
poststelle@kulturerbe-mv.de

02.06.16

16.06.16

10.

StALU Mittleres Mecklenburg
E.-Schlesinger-Str. 35
18059 Rostock

poststelle@stalumm.mv-regierung.de

13.

02.06.16

1 1120716

Landesamt f. Brand- und Katastrophenschutz
Graf - York - Str. 6
19061 Schwerin

abteilung3@Ipbk-mv.de

02.06.16

22.06.16 | Allg. Hinweise

vollstéandig berticks.

Landesforst M-V
Forstamt Billenhagen
Billenhagen 3
18184 Blankenhagen
burkhard kilian@lfoa-mv.de

02.06.16

15.

Palizeiinspektion Glstrow
Schwaaner Str. 24
18273 Gustrow
sbe-verkehr-pi.guestrow@polmyv.de

02.06.16

03.06.16 |-

16.

Landkreis Rostock
Amt fr Kreisentwicklung
AmWall3-5
18273 Glstrow
info@lkros.de

02.06.16

4 |30.06.16 |- Ersatz fur 2 Linden
- Umsetzung von 3
Jungbaumen

- Artenschutzhinweis
- Begutachtung 2 Bu-
chen

vollsténdig berticks.

17.

WBV , Untere Warnow - Kiiste"
Wismarsche StraBe 51
18236 Kropelin

WBV-Rostock@wbv-mv.de

02.06.16

18.1

Warnow Wasser- und Abwasserverband
Carl-Hopp-StraBe 1
18069 Rostock

post@wwav.de

02.06.16







Gemeindevertretung Graal-Miiritz

Anlage 1 zum Beschluss vom (GV 28.07.2016)

Nr. Anschrift Versand | Anzahl |Ricklauf Anregungen,
der Un- |deraus- |vom ... Hinweise
terlagen | gegeb.
am ... Expl. Berticksichtigun
18.2 } Eurawasser Nord GmbH 02.06.16 |@ 1 [30.06.16 | Anschlusshinweise
Carl-Hopp-Str. 1 Einleitbegrenzung
18069 Rostock Regenwasser
info@eurawasser.de vollsténdig beriicks.
19.1 |E-on|e.dis 02.06.16 | @ 1 101.07.16 |-
Regionalbereich Nord-Mecklenburg
Am Stellwerk 12
18233 Neubukow
karl-heinz. schurr@e-dis.de
20.1 | Stadtwerke Rostock AG 02.06.16 [@ 1 [22.06.16 |Hinweis auf vorh, Gas-
PF 151133 versorgungsleitung
18063 Rostock und Hausanschluss
unternehmen@swrag.de HNr. 34
vollstdndig beriicks.
21.1 | Deutsche Telekom Technik GmbH 02.06.16 | @ 14.06.16 | -
01059 Dresden
michael.hoehn@telekom.de
27. | Industrie- und Handelskammer Rostack 02.06.16 | @
Ernst-Barlach-Str. 1-3
18055 Rostock
info@rostock.ihk.de
28. | Handwerkskammer zu Rostock 02.06.16 | @ 16.06.16 |-
PSF 101204
18002 Rostock
info@hwk-omv.de
B37 | RA Giesen 08.07.16 |- Umweltprifung /
Schillerstr. 18 beschleun. Verfahren
18055 Rostock - Grenzabstande
- Larmbelastung
teilweise beriicks.
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fortgeltende Festsetzung, fiir den Anderungsbereich nicht relevant i
fortgeltende Festsetzung, nicht Gegenstand der Planinderung, fir den Anderungsbereich relevant
Gegenstand der Plananderung

TEIL B TEXT

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1, 6 BauGB
Sondergebiet Beherbergung (8 11 BauNVQ)

1. Die Sondergebiete Beherbergung dienen der Unterbringung von Einrichtungen der Fremdenbeherbergung.

2. Zulassig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften, Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber oder -leiter, die dem Hauptnutzungszweck in
Geschossflache und Baumasse untergeordnet sind.

1.1.3  Ausnahmsweise konnen Raume fur gesundheitiiche und sportliche Zwecke zugelassen werden, wenn sie nach

ihrer Art und der Geschossflache dem Hauptnutzungszweck untergeordnet sind.

P Gt STy
sy iyl

1.2, Sondergebiet Strandversorgung (§ 11 BauNVvO)

. 321  Die Sondergebiete Strandversorgung dienen der Unterbringung von Gebauden fir die touristische Versorgung
und die Unterhaltung der Erholungssuchenden. ,

1.22 Zuldssig sind gastronomische Einrichtungen, Ladengeschafte des Einzelhandels bis 100 m2 Verkaufsflache,
soweit sie der Deckung des gehobenen, aperiodischen Bedarfes oder des Kur- und Badebedarfes dienen
(Erlebniseinzelhandel/Schau- und Kunsthandwerk, Ledemwaren, Uhren, Schmuck, Mode, Drogerieerzeugnisse,
Spielwaren, Presseartikel, Souvenirs), Einrichtungen und Anlagen fiir kulturelle und gesundheitliche Zwecke,
Einrichtungen fir Ausstelluingen sowie fur die Touristeninformation und Zimmervermitiiung, sonstige
Einrichtungen, die der touristischen Versorgung dienen. )

1.23 Ausnahmsweise konnen im Baugebiet 1 (SO/S) Wohnraume fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber oder -leiter zugelassen werden, sofern sie dem Hauptnutzungszweck zugeordnet sind und
ihm gegentber in Geschossflache und Baumasse untergeordnet sind.

1.24 Abweichend von Nr. 1.2.2 sind im Baugebiet SO/S 14 bis zu einem Abstand von 1,90 m zur stidwestlichen
Grundstlicksgrenze nur Lagerraume im Zusammenhang mit der Hauptnutzung des Baugrundstucks zulassig.

8. Sondergebiet Kur- und Ereizeitzentrum : (§ 11 BauNVO)
31 Das Sondergebiet Kur- und Freizeitzentrum dient der Unterbringung eines Kur- und Freizeitzentrums mit einem
Freizeitbad

22 qulé’ssig sind Kurmitteleinrichtungen, ein Kursaal, ein Freizeitbad mit einer gedeckten Wasserflache bis zu 500
m? sowie einem Freibecken, Einrichtungen der artlichen Verwaltung einschlielich Kurvenwaltung,
lTagungsraume, Schank- und Speisewirtschaften, sonstige Einrichtungen und Anlagen flr sportliche und
gesundheitliche Zwecke sowie Ladengeschafte des Einzelhandels mit einer Geschossflache bis zu 1.200 m?
und bis zu 800 m2 Vi, -hochstens 300m? Vil. je Einheit, soweit sie der Deckung des gehobenen, apetiodischen
Bedarfes oder des Kur- bzw. Badebedarfes dienen (Erlebniseinzelhandel; Lederwaren, Uhren, Schmuck,
Mode etc. sowie Drogerie, Spielwaren Presseartikel etc.).

133 Ausnahmsweise kann eine Wohnung fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal bzw: fiir Betriebsinhaber oder -

leiter zugelassen werden, die dem Hauptnutzungszweck zugeordnet und ihm gegenuber in Geschossflache

und Baumasse untergeordnet ist.

1.4.  Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

1.4.1  Die Baugebiete MI 7 - 10, 12 sollen unter Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung gem. § 6 (1) BauNvQO
insbesondere der weiteren Ausgestaltung der Fremdenverkehrsfunktion der StraRe Zur Seebriicke dienen. (&1
(4) BauNVvO)

1.4.2  Ausgeschlossen sind Geschéfts- und Blrogebéude, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie Anlagen der
zentralen Verwaltung, die den ortlichen Bezug libersteigen. (§ 1 (5) BauNVO)

1.43 Sonstige Gewerbebetriebe sind nur zuldssig, soweit es sich um ladengebundenes Dienstleistungsgewerbe
handelt. (§ 1 (5) BauNVO)

1.4.4  Einzelhandelsbetriebe und Ladengeschéfte des Dienstleistungsgewerbes sind dariiber hinaus nur zulassig,
soweit sie der Versorgung des Gebietes dienen und eine Nutzfliche von 200 m?2 je Einheit (Unternehmen)
nicht Uberschreiten. (§ 1 (5) BauNVO)

1.4.5  Einzelhandelsbetriebe und Ladengeschafte des Dienstleistungsgewerbes sind nur zulassig im Erdgeschoss.
(§ 1 (7) BauNVvO)

146 Im FErdgeschoss des Baugebietes M| 8a sind Wohnungen und Ubernachtungsraume  von
Beherbergungsbetrieben unzulassig. (§ 1 (7) BauNVvO)

55 Ferienhausgebiete (§10 BauNVQ)
In den Ferienhausgebieten sind insgesamt 230 Ferienwohnungen zulassig. Diese Anzahl verteilt sich auf die
Baugebiete SO 4, 5, 13 wie folgt: SO 4: 71 FeWo, SO 5: 92 FeWo, SO 13: 67 FeWo
(Anm.: redaktionelle Neufassung unter Berticksichtigung der Satzungen Uber die 3. Anderung und die 4.
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1.6.3.

1.6.4.

1.6.5.

Anderung des B-Plans Nr. 4-5/93)
Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen (§ 9 Abs.1 S.1 Nr.4 und Nr.20 BauGB)
Nebenanlagen sind in den Baugebieten nur zulassig mit einem Abstand von mehr als 3 m von der Baumtraufe
des angrenzenden Waldes. (§ 9 Abs 1 S1 Nr. 4 BauGB)
Stellplatze und Nebenanlagen sind in den Baugebieten SO/F 5, SO/S 11, SO/F 13 nur zulassig mit einem
Abstand von mehr als 3 m von den zu erhaltenden Baumen (sh. Teil A, Planzeichen 132, 13.2.2) Im
Baugebiet SO/F 13 sind Steliplatze nur innerhalb oder sudlich der tberbaubaren Grundsticksfiache
unterzubringen. Garagen sind in den Baugebieten SO/F 5, SO/S 11 und SO/F 13 unzulassig. Im Baugebiet
SO/S 11 sind Stellplatze und Nebenanlagen i S.v. § 14 (1) BauNVO unzulassig (8§ 12 (6), 14 (1) BaulNVO)
(Anm : Ubernahme und redaktionelle Erganzung der Textfestsetzung Nr. 1.3.1. der Satzung uber die 4.
Anderung des B-Plans Nr. 4-5/93)
Im Baugebiet SO/F 5 durfen Stellplatze nur dezentral als Einzelanlagen bis max. 20 Stellplaize je Anlage
untergebracht werden. (§ 12 Abs. 6 BauNVO) _
{Anm . redaktionelle Ubernahme der Textfestsetzung Nr. 1.3.2. der Satzung uber die 4. Anderung des B-
Plans Nr. 4-5/93)
Im Baufeld Ml 7 sind Stellplatze auch ebenerdig auBerhalb der Tiefgarage zulassig. (§ 12 (4) BauNVO)
{(Anm. redaktionelle Ubemahme der Textfestsetzung Nr. 1.7. der Satzung tber die 3. Anderung des B-Plans
Nr. 4-5/93)
In den Baugebieten SO1, SO14, SO15 und SO16, M| 8a sind ebenerdige Garagen, Stellplatze und
Nebenanlagen unzulassig. Im Baugebiet MI 8b sind ebenerdige Garagen sowie Nebenanlagen, die Gebaude
sind, unzulassig (§ 12 (6, 7), 14 (1) BauNVvO)

iz

Sondergebiet Hotel und Strandversorgung (§ 11 BauNVO)

17

g2

Das Sondergebiet SO/HS dient der Unterbringung eines Hotels sowie von Einrichtungen, die der Versargung
der Erholungssuchenden dienen.

Zulassig ist ein Hotel mit bis zu 140 Betten sowie Schank- und Speisewirtschaften, Einzelhandelsbetriebe bis
leweils hochstens 100 m? Verkaufsflache, Einrichtungen und Anlagen fir kulturelle und gesundheitliche
Zwecke, Einrichtungen der ortlichen Verwaltung, sonstige Einrichtungen, die der touristischen Versorgung
dienen.

Im Erdgeschoss sind Beherbergungsraume des Hotels nicht zulassig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Satz 1 Nr.1 BauGB)

2.1.
22

23

26

Alle Héhenangaben beziehen sich auf NN. (§ 18 Abs.1 BauNVO)
Die Erdgeschossbodenhthe von Geb&uden muss mindestens 2,80 m *) betragen. Dies gilt nicht fur die
Baufelder 1 und 14 bis 16. Als Ausnahme kénnen geringere Erdgeschossbodenhohen zugelassen werden far
Nassrdume im Baugebiet 6 (SO/FK) und fiir Raume, die nicht fir den dauernden oder regelmaBigen
Aufenthalt von Personen bestimmt sind.

*) - entspricht ca. 0,30 bis ca. 0,80 m Uber Gelande -
Im Baugebiet 4 (SO/F) ist bei héchstens einem Gebaude eine Uberschreitung der zulassigen Trauthohe und
der zulassigen Oberkante um bis zu 1 Vollgeschoss iber max. 50 m2 der Grundfldche dieses Gebaudes als
Ausnahme zulassig (Turmaufbau).
jm Baugebiet 6 (SO/KF) ist eine Uberschreitung der zulassigen Bauhohe aus betriebstechnischen Griinden
{z B. GroBwasserrutsche) als Ausnahme zulassig. _
Fur die Bestandserhaltung und -erneuerung des Gebaudes auf dem Grundstiick 3/1 der Flur 2 ist nach
MaBgabe des Bestandes eine Uberschreitung der in Teil A festgesetzten Oberkante zulassig.

Festsetzungen zur Grinordnung (8 9 Abs.1 S.1 Nr.20, Nr.25 BauGB)

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die Vegetation auf den Grinflachen - Parkanlage - ist in inrem Bestand auf Dauer zu sichern. Es ist mit jeder
neuen baulichen Anlage ein Abstand von mindestens 2,5 Metern zur Kronentraufe vorhandener Baume (auch
innerhalb von Bauflachen) einzuhalten, Fir die Bautatigkeiten sind die ,Richtlinien zum Schutz von Baumen
und Stréuchern auf Baustellen* (RSBB) zu beachten.

Die Absenkung von Grundwasser ist nur zeitlich begrenzt zulassig. Gleichzeitig sind die Vegetationsbestande
im Wurzelbereich mit ausreichend Wasser zu versorgen.

Verdrangter Oberboden ist vollstandig innerhalb des Plangebietes wieder einzubauen oder im naheren
Umfeld zur Erdmodellierung zu verwenden.

Das auf Dachflachen anfallende Regenwasser ist durch geeignete Vorkehrungen (Versickerungsschachte, -
grében, -mulden) weitestmoglich auf den Grundsticken zu versickern. Nur Uberschusswasser darf im
Trennsystem - erforderlichenfalls Uber Rickhaltebecken - an die Vorflut abgegeben werden.

Die Errichtung von Nebenanlagen wie Lauben, Gerétehéuser, Abstellplatze usw. ist in den Griinfidchen nicht
zulassig.

Innerhalb der Griinflachen - Parkanlage - sind Wege nur in wassergebundener Bauweise zulassig. Wurzeln
von Baumen durfen nicht beeintrachtigt werden.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sowie Zufahrten, sonstige Fahrilachen und sonstige
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3.1.10
311
3.2.

3.21

822

323

3.4.

3.5.

FuBwege innerhalb der Baufldchen sind mit fugenreichem Pilaster herzustellen. Dies gilt nicht fir die
PlanstraBe C (Nachtigallenweg), die StraBe Zur Seebricke und die Baugebiete 1, 14, 15, 16. Stellplatze
erhalten einen durchsickerungsfahigen Belag (z.B. Schotterrasen, Betonrasensteine, Sickerpflaster). Die

Verkehrsflachen sind bestandsschonend anzulegen (gem. RSBB).

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigte Bereiche - sind beidseitig mit einem
1,0 m breiten bzw. bei schmalen Flachen 0,5 m breiten, befahrbaren Randsireifen aus Betonrasensteinen
herzustellen. Dies gilt nicht fur die PlanstraBe C (Nachtigallenweg), und die StraBe Zur Seebriicke. Die
Grunflachen sind entlang der fur Kfz befahrbaren Verkehrsfldchen mit geeigneten MaBnahmen (z.B. Poller
im Abstand von 1,75 m) vor dem Befahren zu schiitzen.

Versiegelungen auf den Spielplatzflachen sind auf das notwendige MaB zu beschranken. Bei Pflanzungen
sind ausschlieBlich heimische, standortgerechte Geholze zu verwenden. (Pflanzenliste siehe Nr. 3.5)
Neue Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausschlieflich innerhalb der Verkehrsfiachen und der mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flachen zulassig.

Alle nicht mehr bendtigten versiegelten Flachen sind mit der ErschlieBung des Baugebietes vollstindig
zurckzubauen.

Anpflanzgebot fir BAume, Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen

Auf Park- und Stellplatzflachen ist ein Anpflanzgebot fir Baume festgesetzt; je fiinf Platzen ist ein
heimischer standorigerechter Laubbaum in einer GroBe von mind. 18 cm Stammumfang und 3 x
verpflanzter Baumschulqualitat zu pflanzen. Die Baumscheiben sind mindestens 2 x 3 m groB anzulegen
und offen zu halten. (Pflanzenliste siehe Nr. 3.5.)
Auf den sonstigen Flachen, die mit einem Pflanzgebot belegt sind, ist nach der Schaffung giinstiger
Wachstumsbedingungen gem. DIN 18915 eine geschlossene Bepflanzung aus heimischen,
standortgerechten Geholzen folgender Qualitaten anzulegen: Baume | und I, Ordnung: Heister 2 x
werpflanzt 150-200, Straucher: 2 x verpflanzt, 60-80, 80-100 oder 100-150. Je 100 m? Pflanzgebotsflache
sind ein Heister |, Ordnung, funf Heister II. Ordnung und 40 Straucher zu pflanzen. Die Geholze sind
artgemal zu verankern und mit geeigneten Schutzvorrichtungen zu versehen. (Pflanzenliste siehe Nr. 3.5.)
In den Baugebieten 1 bis 3 und 7 bis 12 gilt auf den gekennzeichneten Flachen ein Erhaltungsgebot fir
Baume mit einem Stammdurchmesser ab 25 cm, gemessen in einer Héhe von 1,0 m i{iber Geldnde.
Ausnahmen kénnen durch die Untere Naturschutzbehtrde zugelassen werden.
Die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden den jeweilig zu berechnenden Eingriffen im Bereich des
ehemaligen Ferienlagers und der Waldgrundstiicke bzw. dem Wiesenparkplatz und dessen ErschlieBung
anteilig zugeordnet. Dabei ist die neu entstehende Versiegelungsflaiche als zu berechnender Faktor
anzusehen. Die mit der Durchfiihrung der AusgleichsmaBnahmen entstehenden Kosten werden von der
Gemeinde geméaB der Gréfie der Neuversiegelung und der Schwere des Eingriffs den betreffenden, o.g.
Grundstlcken zugeordnet.
Den Baugebieten 1, 14, 15 und 16 sind keine AusgleichsmaBnahmen zugeordnet (§ 13a (2) BauGB).
Zur Realisierung der Festsetzungen Nr. 319, 321., 322, 42 sind die Arten der nachstehenden
Pflanzenliste zu verwenden:

Geholze 1. Ordnung

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus Stiel-Eiche Quercus robur
Gemeinde Esche Fraxinus excelsior Winter-Linde Tilia cordata
Trauben-Eiche Quercus petraea

Geholze 2. Ordnung

Feld-Ahorn Acer campestre Zitter-Pappel Popolus tremula
Sand-Birke Betula-pendula Vogel-Kirsche Prunus avium
Hainbuche Carpinus bezulus Vogelbeere Sorbus aucuparia
Wildapfel Malus sylvestris

Straucher:

Eote; Hartriegel Cornus sanguinea Schiehe Prunus spinosa
HaselnuB Corylus avellana Hunds-Rose Rosa canina
WeiBdorn Cratasgus monogyna Sal-Weide Salix caprea
Ptaffenhiichen Euonymus europaeus *) Holunder Sambucus nigra
Faulbaum Frangula alnus Eibe Taxus baccata *)
Stechpalme liex aquifolium *) Bem. Schneeball Viburnum opulus *)
Trauben-Kirsche Prunus padus

Kletterpflanzen

Gemeine Waldrebe Clematis vitalba

Efeu Hedera helix

Kletterhortensie Hydrangea petiolaris

!immergrﬂnes Geifiblatt
Selbstklimmender Wilder Wein
Knoterich

Lonicera henryi
Parthenocissus tricuspidata “Veitchii
Palygonum aubertii
*) nicht an Spielplatzen zu pflanzen
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Ortliche Bauvorschriften (§ 86 Abs. 1 und 4 LBauO-MV)

4.2.

4.3

4.4.

4.5.

4.6.

4.7.

4.8.

4.9

Abfall- und Miillbehalter sind dauerhaft so einzugrinen, dass sie nicht einsehbar sind,

In den Baugebieten 1, 14, 15 und 16 sind Abfall- und Millbehélter im Gebaude unterzubringen.
Carportaniagen, AuBenwande von Garagen und Parkhausern sowie fensterlose Fassaden sonstiger Gebaude
sind mit Schling- bzw. Kletterpflanzen zu begriinen; je 5 m Wandlange bzw. je Carportpleiler ist mind. eine
Pflanze zu verwenden. (Pflanzenliste siehe Nr. 3.5.)

Fassaden sind als Lochfassade mit stehend rechteckigen Offnungen auszubilden.

In den Baugebieten SO 1, 8a, b, 14 - 16 sind in der Erdgeschosszone straBenseitig auch durchgehende
Fensterfronten zulassig.

Fassaden sind in hellem Glattputz, hellem Sichtmauerwerk mit hellen Fugen oder Fachwerk mit Putzfeldern
auszufuhren. Es sind nur Farbtone mit einem Remissionswert gréBer 70% zulassig. Zulassig sind in den
Baugebieten 4, 5, 11, 13 weiterhin vertikal oder horizontal strukturierte Verschalungen aus Holz oder
fasergebundenem Zement. Rotes Ziegelmauerwerk, vorgesetztes (konstruktiv nicht erforderliches) Fachwerk,
strukturierte Putzarten, Glasbausteine, polierter Naturstein, glasierte Keramikplatten, Materialien, die andere
Werkstoffe imitieren, Kunststoffplatten, Metalle sind in den Fassaden nicht zulassig.

Die Fassaden sind durch Gesimse, Fensterfaschen oder Balkone bzw. Loggien zu gliedemn.
Gebéaudefassaden in den Baugebieten SO 16, M 8a, b sind dariiber hinaus durch Fassadenversétze, Risalite
mit Zwerchgiebeln, Frontispize oder Loggien bzw. iberdachte Balkonanlagen vertikal in Abschnitte von max.
15 m Breite zu gliedern. Die Breite der vg. Gliederungselemente muss dabei jeweils mind. 6 m betragen.

In den Baufeldern 1, 8a, b, 11, 14 bis 16 sind die Dacher mit symmetrisch zur Gebaudelangsachse
ausgebildeten Hauptdachfidchen herzustellen. Die Décher von Gebaudeteilen wie Loggien, Frontispizen,
Gauben oder Veranden missen ebenfalls jeweils symmetrisch zur Hauptachse des Gebéaudeteils angelegt
sein.

Der vordere und seitliche Dachliberstand von Geb&uden in den Baugebieten SO 1, 14 - 16 sowie Ml 8a, b
muss mindestens 0,6 m, horizontal gemessen von der AuBenkante der aufgehenden Fassade, betragen. Die
Traufuntersicht ist mit sichtbaren, zimmermannsmaBig verzierten Sparrenképten oder mit einem profilierten
Traufgesims auszubilden. An den Ortgangen ist jeweils ein Luftsparren auf zimmermannsmaBig verzierten
Ptettenkopfen oder eine héherwertige baukinstlerische Gestaltung (z.B. HolzmaBwerk) vorzusehen.
Dachaufbauten (Gaupen) in den Baugebieten SO 1, 14, 15, 16 sowie Ml 8a. b: Die Summe der Breiten aller
Dachgaupen auf einer Dachseite darf nicht gréBer sein, als die Halfte der zugehorigen Trauflange. Der
Abstand der Gaupen zum Origang darf 2 m nicht unterschreiten. Bei Walmausbildungen ist ein
entsprechender Abstand, gemessen an der engsten Stelle, zum Grat des Walmes einzuhalten. Je Dachseite
sind nur Gaupen eines Typs zulassig.

Die Baugrundstiicke des Baugebietes SO14 sind gegeniiber dem angrenzenden Wald durch eine Einzaunung
abzugrenzen, die einheitlich als Stabgitterkonstruktion in einer Hohe von 0,8 m 6. G. zu errichten ist.

Bauweise, (iberbaubare und’ nicht Gberbaubare Grundsticksfiachen (§ 0 Abs.1 Satz 1 Nr. 2 BauGB,
§ 22 Abs. 4 BauNVO)

B

3

Fir das Baugebiet 14 (SO/S) isl eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Abstandsfliche vor
AuBenwanden von Gebauden nach § 6 LBauO M-V darf bis auf 2 m verringert werden, wenn die AuBenwénde
fensterlos ausgefiihrt werden und ein Feuerwiderstand von F30 erreicht wird und wenn das Dach mit harter
ﬁedachung :S.v. § 31 LBauO M-V} ausgefiihrt wird. Alle anderen Bestimmungen des § 6 LBauO M-V bleiben
unberuhrt.

In den Baugebieten SO 15, 16 ist ein Vortreten vor die Baugrenze einschiieBiich der Ubertretung der
StraBenbegrenzungslinie als Ausnahme zulassig fir Dachiiberstande bis 0.6 m und fiir Balkenen und Erker ab
dem 1. Obergeschoss bis zu einer Tiefe von 1,20 m und bis Zu einer Breite von je 3,0 m.

HINWEISE

Die Traufhohe ist als die Hohe der Schnittlinie zwischen der aufgehenden Wand und der Oberkante der
Dachhaut definiert. ] ‘

Die geplante Schwimmhalle (Baufeld 6 SO/KF) ist mit einem Ansaugstutzen filr die Léschwasserentnahme
sowie einer vorgelagerten Aufsteliflache fur Loschfahrzeuge der Feuerwehr auszurtisten, welche jederzett
hindernisfrei erreichbar sein mussen.

Der Geltungsbereich liegt in der Schutzzone Il der Grundwasserfassung Graal - Miritz.

Auf die Beschrankung von Baumféll- und GehélzschnittmaBnahmen auf den Zeitraum vom 01.10. bis zum
01.03. und den: Genehmigungsvorbehalt fur Baumfaliungen wird hingewiesen. (§ 39 (5) BNatSchG, § 18
NatSchAG M-V)
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1. Planungsziele, Planungserfordernis, Rechtsarundlagen

Planungsziele, Planungserfordernis:

Die StraBe Zur Seebricke bildet einen raumlichen Schwerpunkt des touristischen Angebotes der Ge-
meinde Graal — Mritz als Kur- und Erholungsort. Die Gemeinde ist deshalb an einer stetigen Verbesse-
rung der Verweilqualitdt und des Aufenthaltskomforts im 6ffentlichen Raum als auch an einer nachhalti-
gen touristischen Nutzungsstruktur der anliegenden Grundsticke interessiert. Als planungsrechtlichen
Rahmen hat die Gemeinde dazu den B-Plan Nr. 4-5/93 erlassen.

Einzelvorhaben im Geltungsbereich des B-Plans werden mit den privaten Bautrdgern beziiglich der be-
sonderen touristischen Erfordernisse abgestimmt. Die Regelungen des B-Plans werden in diesem Zu-
sammenhang jeweils standortbezogen konkretisiert.

Die 8. Anderung des B-Plans ist auf die Neubebauung der Liegenschaft Zur Seebriicke 34 ausgerichtet.
Der Bauherr beabsichtigt hier, das bestehende Hotel abzubrechen und einen Hotelneubau zu errichten.
Mit der Gemeinde wurden zuvor Nutzungserfordernisse und Gestaltungsanforderungen abgestimmt, die
zur Konsolidierung der Fremdenverkehrsfunktion des Bereichs umgesetzt werden sollen.

Das Ziel der Plananderung besteht in der Sicherung einer Geschéaftsunterlagerung mit Gastronomie und
Laden im Erdgeschossbereich entlang der StraBe Zur Seebrticke und in der Herstellung eines Nutzfla-
chenausgleichs durch ein zusétziiches Vollgeschoss im ruckwartigen Bereich des Baugrundsticks am
Badeweg. Als weiteres Anderungsziel mochte die Gemeinde die in den zurlckliegenden Jahren erarbei-
teten architektonischen Gestaltungsgrundsétze als ortliche Bauvorschriften in den B-Plan implementie-
ren.

Ein Plananderungserfordernis ergibt sich in diesem Zusammenhang insbesondere aus der erforderlichen
Neuregelung der Bauhohe / der Zahl der Voligeschosse. Die Gebaudehdhe ist im gegebenen B-Plan
Bestanditeil der planerischen Grundzige; Uber Abweichungen kann deshalb nicht im Rahmen einer Be-
freiung entschieden werden. Die gewiinschte , touristische" Erdgeschossnutzung ist nach den bisherigen
Festsetzungen zwar zulassig, aber nicht gesichert. In der Interessenabwagung sind das Vertrauen in den
bisherigen B-Plan und in eine bestimmte Nutzflache fur einen Hotelneubau sowie der Faktor der touristi-
schen Nutzungsvielfalt untrennbar verbunden. Eine rechtsverbindliche Sicherung der bezweckien Ge-
schaftsunterlagerung ist deshalb geboten.

Rechtsgrundlagen:
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) i.V.m. §§ 8-10 BauGB.
Fur die Aufstellung und den Volizug dieses Bebauungsplans gelten folgende Rechtsgrundliagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 12. 2004 (BGBI. | S.
2414, ), zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722),

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung) i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. I S. 1548),

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V 2015 S. 344).

Die 8. Anderung des Bebauungsplan Nr. 4-5/93 wird im beschleunigten Verfahren nach den Vorschriften
des § 13a BauGB durchgefihrt (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Die Anwendungsvoraus-
setzungen des § 13a BauGB sind gegeben. Das von der Plananderung erfasste Baugebiet (M 8a, b) ist
von unterschiedlichen Bauflachen des Ortsteils Muritz-West bzw. den zugehorigen Verkehrsflachen allsei-
tig umgeben; die zulassige Grundflache bleibt insgesamt unverandert.

Daruber hinaus wird mit der 8. Anderung des B-Plans Nr. 4-5/93 weder die Zuléssigkeit von Vorhaben be-
grundet, die UVP-pflichtig sind, noch sind Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische
Vogelschutzgebiete betroffen. Obwohl der vorgesehene Ersatzneubau ein Hotel mit >100 Betten/>80
Zimmern beinhaltet, dass grundséatzlich der allgemeinen Vorprifungspflicht nach § 3¢ Satz 1 UVPG
unterliegt, kann die Plananderung im beschleunigten Verfahren ohne Umweltprifung bzw. Vorprifung
des Einzelfalls durchgefihrt werden, weil die Zulassigkeit des Hotels bereits aufgrund des
Ursprungsplans besteht und nicht erst mit dieser Plananderung begrindet wird (vgl. § 13a (1) S. 4
BauGB). Von einer Umweltprifung wird deshalb nach §13a (2) Nr. 1 BauGB abgesehen.
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Vorgaben Ubergeordneter Planungen:

Raumordnung und Landesplanung:

Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.
Die Leitlinien der Landesentwicklung und Ziele der Raumordnung werden durch das
Landesraumentwicklungsprogramm M-V (LEP) und das Regionale Raumentwicklungsprogramm
Mittleres Mecklenburg / Rostock (RREP) vorgegeben. Der Gemeinde Graal-Muritz wird darin die Funktion
eines Grundzentrums zugewiesen. Die Planénderung ist der Innenentwicklung zuzurechnen und ent-
spricht insoweit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben zur Siedlungsentwicklung (Kapitel 4.1
des LEP, Kapitel 4.1 des RREP), wonach vorhandene Infrastrukturen vorrangig genutzt werden sollen und
der Innenentwicklung Vorrang vor AuBenentwicklungsmaBnahmen einzurdumen ist. Der Planbereich ge-
hort zu einem raumordnerisch festgelegten Tourismusschwerpunktraum und in einem Vorbehaltsgebiet
fir den Kusten- und Hochwasserschutz.

Flachennutzungsplan:
Der Flachennutzungsplan stelit im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ein Sondergebiet flir den
Fremdenverkehr dar. Der Bebauungsplan wird nach § 8 (2) BauGB aus dem F-Plan entwickelt.

sonstige Planungen der Gemeinde:
keine

Sonstige Fachplanungen:
keine
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2. Geltungsbereich, Bestand, Nutzungsbeschrankungen/Altlasten

Geltungsbereich / Bestand:

Der Anderungsbereich (Baugebiet MI/8a, b) ist an der StraBe Zur Seebriicke mit einem Hotelkomplex
bebaut, der aus drei 1- bzw. 3-geschossigen Gebaudefligeln besteht. Der Hofbereich offnet sich zum
Badeweg und ist Uberwiegend als Stellplatz genutzt.

Baugrund / Versickerungsfahigkeit:

Das Plangebiet liegt in einem von Mooren stark durchsetztes Sandgebiet. Zur Beurteilung des Baugrunds
liegen zzt. keine Unterlagen vor. Nach vorliegenden Baugrundsondierungen im Umgebungsbereich der
Planung ist jedoch davon auszugehen, dass der oberflachennahe geologische Untergrund Uberwiegend
aus nicht bindigen Sedimenten besteht, die grundsatzlich einen tragfahigen Baugrund darstellen.
Einschlusse von Torf oder Mudde sind jedoch maglich. Teilweise sind Uberlagerungen der pleistozanen
Schichtenfolge durch holozéne Flugsande zuerwarten, die im Anschnitt verformungsempfindlich sind. Im
Umgebungsbereich des Plangebietes betragen die Sandmachtigkeiten ca. 13 m. Sie weisen einen Was-
serdurchlassigkeitsbeiwert kf = 5 * 10 5 m/s auf und sind grundsatzlich versickerungsfahig.

Nutzungsbeschrankungen / Altlasten:

Grundwasser: Das Plangebiet liegt in der Grundwasserschutzzone 11l der Wasserfassung Graal-Maritz.
Die Nutzungsbeschrankung geman Schutzzonenordnung sind einzuhalten. Der Grundwasserflurabstand
im Plangebiet betragt weniger als 2 m. Aufgrund des geringen GW-Flurabstands und der hohen
Durchiassigkeit bei gleichzeitig geringer Pufferfahigkeit des Bodens ist das Grundwasser vor flachenhaft
eindringenden Schadstoffen nicht geschutzt. Die FlieBrichtung ist von den weiter sidlich gelegenen
Wasserfassungen der Grundwasserschutzzone abgewandt in Richtung Ostsee.

Altlasten: Im Plangebiet sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsstandorte bekannt.

Schutzgebiete fur Natur und Landschaft: Schutzgebiete gem. §§ 23 bis 25, 27-29 BNatSchG 2002,
"Natura 2000"- oder FFH - Gebiete (§§ 32, 33 BNatSchG) sind im Plangebiet nicht betroffen.

Gesetzlich geschutzten Biotope und Geotope (§ 20 LNatG M-V/§30 BNatSchG) sind weder im Plangebiet
noch im Wirkbereich der Planung anzutreffen.

Bodendenkmale: Im Plangebiet sind derzeit keine Bodendenkmale bekannt.
Bei Erdarbeiten kénnen jedoch jederzeit archéologische Funde entdeckt werden.

Festpunkte des amtl. geodétischen Grundlagennetzes: keine
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3. Grundzige der Planung

Die Flache des Anderungsbereichs ist i.W. als Mischgebiet fesigesetzt, in dem durch Festsetzung der
Baugrenzen eine Erganzungsbebauung im riickwartigen Bereich (zum Badeweg) zuléssig ist. Diese pla-
nerischen Grundzuge gelten unverandert fort.

Mit der Plananderung erfolgt eine konkretisierte Gliederung des Baugebietes nach einzelnen Nutzungsar-
ten, um eine verbesserte Ausrichtung auf die Fremdenverkehrsbediirfnisse sicherzustellen.

Damit verbunden ist fir den riickwartigen Bereich (zum Badeweg) die Zulassung eines vierten Vollge-
schosses. Zur Gewahrleistung einer angemessenen stadtebaulichen und gestalterischen Einfiilgung wer-
den zusatzlich Festsetzungen Uber die Bauhohe und tiber ortliche Bauvorschriften aufgenommen.

4. Bauliche und sonstige Nutzung

Art der Nutzung:

Das Baugebiet wird unverandert als Mischgebiet (MI) mit Ausschluss einzelner Nutzungsarten festge-
setzt, die in § 6 BauNVO allgemein vorgesehen sind (Geschafts- und Blrogebaude, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen, Anlagen der zentralen Verwaltung, sonstige Gewerbebetriebe (auBer landengebundenes
Dienstleistungsgewerbe) - vgl. fortgeltende Textfestsetzungen 1.4.1 — 1.4.3. Die Beschrankung von Ein-
zelhandelseinrichtungen und Ladengeschaften auf jeweils max. 200 m2 Nutzflache/Einheit und deren
Zulassung nur in den Erdgeschossbereichen besteht ebenfalls fort (TF 1.4.4, 1.4.5).

Diese bestehende Nutzungsgliederung wird mit der 8. Anderung weiter differenziert. Dazu wird der
Grundstticksbereich, der der StraBe Zur Seebriicke zugewandt ist, als Ml 8a und der riickwartige, dem
Badeweg zugewandte Grundsticksbereich als Ml 8b abgegrenzt. Fir bauliche Nutzungen im Ande-
rungsbereich, die der StraBe Zur Seebriicke zugewandt sind (MI 8a), werden aufgrund der 8. Anderung
Wohnungen und Ubernachtungsraume von Beherbergungseinrichtungen im Erdgeschossbereich ausge-
schlossen. Die Festsetzung ist auf die Ermachtigung des § 1 (7) BauNVO gestiitzt. Mit der Festsetzung
soll eine weitere Anreicherung und Verbesserung des Versorgungsangebotes fir die Badegaste an die-
sem touristischen Schwerpunkt im Ortsgefige erreicht werden. Die Festsetzung ist Gberwiegend ge-
meinntzig. Sie bewirkt, dass im Mischgebiet MI 8 im Erdgeschoss an der StraBe Zur Seebriicke nur eine
Nutzung fur touristische Infrastruktureinrichtungen maoglich ist (z.B. Laden, Gastronomie, Serviceraume
von Hotels).

MaB der Nutzung:

Das Maf der baulichen Nutzung ist nach § 16 (2, 3) BauNVO mit einer Grundflachenzahl von 0,6 festge-
setzt. Diese Festsetzung gilt im Anderungsbereich unverandert fort.

Die nunmehr zwingende Reservierung des Erdgeschosses im MIS fur touristische Infrastruktureinrichtun-
gen reduziert die fur andere zulassige Nutzungsarten ,frei* verfiigbaren Nutzflachen um ca. 15 %. Hierfur
soll ein Ausgleich hergestellt werden. Im rlickwartigen Grundsticksbereich (MI 8b) wird dazu ein zuséatzli-
ches Vollgeschoss zugelassen. Auf diese Weise wird die zulassige Geschossflache so erweitert, dass auf
dem Grundstlck weiterhin ein Beherbergungsangebot in einer marktfahigen GroBe verwirklicht werden
kann. Neben der Verbesserung der Attraktivitat der StraBe Zur Seebriicke als Laufzone (s.0.) liegtim qua-
litativen und quantitativen Ausbau des Beherbergungsangebotes ein besonderes Interesse der Gemein-
de.

Die Zulassung von 4 Vollgeschossen am Badeweg korrespondiert mit den Festsetzungen in dem an-
grenzenden Ferienhausgebieten SO/F 4. Zur Gewahrleistung einer angemessenen stadtebaulichen Ein-
figung der Bebauung wird fir die Baugebiete MI8a, MI 8b zusétzlich eine Bauhohenfestsetzung (Trauf-
hoéhe, Oberkannte) eingeflihrt.

Uberbaubare Grundstlicksfidchen, Bauweise:

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind gem. § 23 BauNVO allgemein durch Baugrenzen festgelegt.
Diese Festsetzung gilt im Anderungsbereich unverandert fort.

Im Anderungsbereich ist die Errichtung einer Tiefgarage vorgesehen und d fiir die Unterbringung des
ruhenden Verkehrs notwendig. Die bisherige Tiefgaragenfestsetzung wird dazu so erweitert, dass eine
zur Unterbauung des Grundstucks unterhalb aller Gebaude ermoglicht wird.

Im Bereich der Uberbaubaren Flachen sowie auf den sonstigen Flachen des Baugrundstiicks, auf denen
nebenanlagen und Stellplatze zugelassen werden konnen, sind mehrere Baume betroffen. Es sind Er-
satzpflanzungen bzw. WurzelschutzmaBnahmen vorzunehmen - sh. Pkt. 6.
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5. ErschlieBung des Plangebietes

5.1. Verkehr

Der Anderungsbereich ist Cber die GemeindestraBen Zur Seebricke und Badeweg verkehrlich
erschlossen; eine weitergehende planungsrechtliche Regelung dber Verkehrsflachen ist deshalb nicht
erforderlich.

Fr den durch die zugelassene Bebauung zu erwartenden Zu- und Abgabgsverkehr sind im Bauantrag
Stellplatze in ausreichender Anzahl nachzuweisen. MaBgeblich fir die Anzahl ist die Stellplatzsatzung
Graal — Mdritz v. 28.06.2007. Fur den Nachweis stehen die gem. Planzeichnung im unterirdischen Bau-
raum zugelassenen Flachen sowie die baugebietsflachen zur Verfugung. Der B-Plan trifft keine Festset-
zungen, die eine ebenerdige Unterbringung von Stellplatzen auBerhalb der baugrenzen einschrankt (vgl.
§ 23 (5) BauNVQ),

5.2. Technische Infrastruktur )
Fur die stadttechnische ErschlieBung des Anderungsbereichs (MI8a, MI8b) liegt die ErschlieBung fiir die
Versorgung mit Wasser, Gas und Strom sowie fiir die Ableitung von Schmutzwasser an.

Wasserversorgung, Abwasserableitung:

Fur alle Belange der Wasserversorgung und der Schmutz- und Regenwasserableitung sind die
Bestimmungen der einschlagigen Satzungen des Warnow Wasser- und Abwasserverbandes (WWAV)
maBgebend und in der Ausfihrungsplanung zu berticksichtigen. Die technischen Anschlussbedingungen
sind mit dem WWAV als Betreiber der Anlagen abzustimmen. Zum Anschluss des Vorhabengrundstlicks
ist bei der Eurawasser Nord GmbH ein Antrag auf Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgungs und
Abwasseranlage einzureichen.

Die Trinkwasserversorgung wird (ber die Versorgungsleitung DN 150 AZ in der Str. Zur Seebriicke
abgesichert.

Das anfallende Schmutzwasser kann (iber den Freigefallesammler in der StraBe Zur Seebriicke abgeleitet
werden.

Das Regenwasser wird im Offentlichen System Uber den bestehenden Sammler zum Sandfang mit
nachfolgendem Biotop (nérddstlich des Hotels Haus am Meer) abgeleitet. Es besteht eine Einleitbegren-
zung. Im Bedarfsfall sind deshalb zusétzliche Speichervolumina im Bodenkérper des Baugrundstiicks
(Bodenaustausch, Rigoleneinbau) zur Verbesserung der értlichen Versickerungsmoglichkeiten herzustel-
len. Im Rahmen der Bauanzeige ist hierzu ein Nachweis tber die Regenwasserverbringung zu fuhren.

Die Loschwasserbereitstellung wird Gber Hydranten im Zuge der StraBe zur Seebriicke gesichert.

Hier stehen 2 B-Hydranten mit einer Versorgungsleistung von je 48 m#h zur VerfGgung, davon einer ge-
genuber dem jetzigen Residenz-Hotel. Nach dem festgesetzten NutzungsmaB ist die Versorgungsleis-
tung fur den Grundschutz ausreichend (vgl. Arbeitsblatt W 405 des DVGW, Pkt. 4).

Energie:

Die Gas- und Elt-Versorgung wird durch die értlichen Versorgungsunternehmen (Stadiwerke Rostock AG,
e-on|e.dis) gewahrleistet.

Far den Anschluss des Plangebietes an das Gas- und an das E-Netz sind geeignete Flachen gem. DIN
1998 bereitzustellen.

Fur die Stromversorgung ist eine Kabelverlegungstiefe von 0,6 .. 0,8m vorgesehen. Dies ist insbesondere
bei der Freiraumplanung des Baugrundstiicks zu beachten. Auf die Einhaltung  der
Abstandsanforderungen zu elekirischen Betriebsmitteln nach DIN 01 00, DIN 0101 wird hingewiesen.

Im offentlichen Raum vor dem Grundstiick 165 liegt eine Gasversorgungsleitung mit einem Hausan-
schlus zum Haus Nr. 34. Bei einem Abbruch des Gebaudes ist der Hausanschluss ordnungsgeman zu
trennen; die Trennung ist bei der Stadtwerke Rostock AG zu beantragen.

Abfallwirtschaft

Hausmull und hausmuliahnliche Abfalle sind durch das offentliche Entsorgungssystem entsorgen zu
lassen. Fir die kinftig bebauten Grundsticke besteht Anschlusspflicht an die offentliche
Abfallentsorgung gem. der kommunalen Abfallsatzung des Landkreises.

Die anliegenden Verkehrsflachen berlicksichtigen die Lichtraumprofile undUberhanglangen der
Mllfahrzeuge ausreichend (Mindestbreite im Lichten: 3,55 m ) und sind fur die Befahrung durch
Mulifahrzeuge der kommunalen Abfallentsorgung ausreichend bemessen.
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Bei der Durchsetzung des B-Planes ist zu gewahrleisten, dass fiir jedes Objekt im Geltungsbereich
sowohl wahrend der Bautétigkeit als auch nach der Fertigstellung eine vollstandige, ordnungsgeméBe
Abfallentsorgung erfolgen kann. Alle Abfalle, insbesondere auch Bodenaushub sind gem. § 4 Kriw-/AbiG
vorrangig zu vermeiden oder stofflich zu verwerten und dartiber hinaus entsprechend der Abfallsatzung
2004 zu entsorgen. Nichtverwertbare Abfélle des Baugeschehens sind gem. § 10 KrW-/AbfG
gemeinwohlvertraglich zu beseitigen. Unbelasteter, recyclingfahiger Bauschutt und Baustellenabflle sind
einer zugelassenen Bauschuttaufbereitungsanlage zur Verwertung zuzufihren. Die Nachweisfihrung der
Abfallentsorgung richtet sich nach der Verordnung Uber Verwertungs- und Beseitigungsnachweise
(NachwV).

Soweit Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenmaterial auf den Grundstlcken eingebracht werden soll,
haben die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher
Bodenveranderungen zu treffen. Die Forderungen der §§ 10 — 12 BBodSchV sind zu beachten. Auf die
Anforderungen der DIN 19731 (Ausgabe 5/98) wird hingewiesen.

Fernmeldetechnische Versorgung:
Der Planbereich ist fernmeldetechnisch erschlossen. Eine Neuverlegung von telekommunikationsiinien ist
im Anderungsbereich zzt. nicht geplant.




Gemeinde Graal-MUritz 8. Anderung Begriindung
des B-Plans Nr. 4-5/93 ,Muritz West" (Stand 04.07.20186)

6. Grinordnung, Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB, Artenschutz

Grinordnung:

Die Grundséatze der griinordnerischen Regelungen aufgrund der 3. Plananderung gelten fur den Bereich
der 8. Anderung fort. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass die Festsetzung einer Flache mit Erhaltungsge-
bot fiir Baume am Badeweg und an der nordwestlichen Grundstlcksgrenze des Flst. 166 funktionslos
geworden ist, da sich hier keine Baume befinden. Die Festsetzung uber das Erhaltungsgebot wird des-
halb mit der 8. Anderung aufgegeben.

Aufgrund der geplanten Neubebauung ist eine Beseitigung bzw. eine Verschlechterung der Entwick-
lungsbedingungen fir 3 als Ersatzvornahme neu gepflanzte Ahornbaume an der Nordostseite des beste-
henden Hotelgebaudes zu erwarten. Fir die Baume wird deshalb im Einvernehmen mit der Naturschutz-
behdrde im Zuge der anstehenden BaumaBnahme eine Umsetzung an einen giinstigeren Standort im
Bereich des sog. ,Wéldchens®, Flst. 7/103 der Flur 2, vorgesehen. Die Bindung zur Umsetzung richtet
sich gegen den Grundstiickseigentimer, da dieser im Zusammenhang mit einer friiheren ErsatzmaB-
nahme zur Erhaltung dieser 3 Baume verpflichtet ist.

Weiterhin sind 4 Kiefern im Hofbereich des Residenz-Hotels von der geplanten Neubebauung betroffen.
Die Kiefern fallen nicht unter den Schutz des § 18 NatSchAG und sind nicht mit Erhaltungsgebot festge-
setzt (rechtskraftiger B-Plan Nr. 4-5/93 i.d.F. der 3. Anderung). Sie durfen zur Verwirklichung des Bauvor-
habens deshalb geféallt werden.

Auf dem als Parkfiache mit Erhaltungsgebot fiir Baume festgesetzten Fist. 7/61 der Flur 2 befinden sich 2
Buchen, die zu erhalten sind, soweit Gefahren fir die Verkehrssicherheit nicht bestehen. Der Grundstlck-
seigentimer (= Vorhabentrager Zur Seebriicke 34/Residenz) wird diesbezlglich eine Begutachtung
durch einen Baum-Sachverstandigen einholen. Zur Gewahrleistung einer bestméglichen Erhaltung der
Baume sind im Kronentraufbereich entsprechende WurzelschutzmaBnahmen bei der Durchfiihrung von
Erdarbeiten einzuplanen (vgl. DIN 18920, RAS-LP4, ZTV Baumpflege).

Eingriffsregelung:

Eine Eingriffsermittiung gem. § 1a (3) BauGB ist wegen der Anwendung des beschleunigten Verfahrens
entbehrlich. Eingriffe gelten gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB als vor der Planaufstellung erfolgt bzw. zuldssig.
Ein Ausgleich ist gem. § 1a (3) BauGB deshalb nicht erforderlich.

Unabhangig davon besteht gem. § 18 NatSchAG eine Ersatzverpflichtung fir zwei Linden nordlich des
hofseitigen Hotelfligels, die zur Realisierung der gepl. Tiefgarage und eines vorgesehenen Hofgebaudes
gefallt werden mussen. Der Grundstiickseigentiimer hat fir die Fallung eine Ausnahmegenehmigung
nach § 18 (3) NatSchAG beantragt. Die Linden befinden sich innerhalb der nach rechtskraftigem Plan
i.d.F. der 3. Anderung Uberbaubaren Flache: sie sind hier nicht mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt.
Die Ausnahmegenehmigung ist gem. § 18 (3) Nr. 1 NatSchAG deshalb zu erteilen. Die Naturschutzbe-
horde legt in ihrer Entscheidung Uber den Antrag den erforderlichen Kompensationsumfang fest. Nach
dem Baumschutzkompensationserlass ergibt sich eine Ersatzpflanzung von 2 Baumen. Die Neuanpflan-
zungen sollen im Plananderungsbereich auf dem als Park zu erhaltenden Flst. 7/103 der Flur 2 erfolgen
(sog. ,Waldchen"). Die Realisierungsverpflichtung des Grundstlckseigentiimers als Verursacher ergibt
sich aus dem Bescheid der Naturschutzbehorde tber die Fallgenehmigung und bedarf deshalb keiner
weitergehenden Regelungen auf der Ebene des B-Plans.

Artenschutz:

Die Planung beinhaltet keine Regelungen, die auf eine Kollision mit den bestehenden Artenschutznormen
hinauslaufen; Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG werden nicht ausgelost.

Klarzustellen ist dabei gleichwohl, dass bei einem Abbruch der bestehenden Gebaude des Hotels Resi-
denz' eine Untersuchung auf gebaudebewohnende Tierarten erforderlich ist, die i.S. des Naturschutz-
rechts besonders oder streng geschitzt sind (Fledermause, gebaudebriitende Végel), um eine Tétung,
Storung oder Beeintrachtigung geschiitzter Arten und deren Lebensstétten auszuschlieRen. Werden sol-
che geschutzten Arten oder ihre Lebensstatten festgestellt, sind im Benehmen mit der Naturschutzbe-
horde geeignete Schutz- bzw. ErsatzmaBnahmen gem. § 44 BNatSchG (z.B. Bauzeitenregelung auBer-
halb der Fortpflanzungsperiode, Herstellung von Ersatzquartieren 0.a.) festzulegen.
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7. MaBnahmen zur Durchflihrung der Planung / Sonstiges

Fur die medientechnische Ver- und Entsorgung des gepl. Baugebietes sind ausreichende Flachen nach
DIN 1998, DIN 18920 freizuhalten. Soweit bei vorgesehenen Baumpflanzungen ein Abstand von 2,5 m zu
den kinftigen Leitungstrassen unterschritten wird, sind gesignete SchutzmaBnahmen vorzusehen. Die
Abstandsanforderungen zu elekirischen Betriebsmitteln nach DIN 0100, DIN 0101 (Kabel) bzw. die
Schutzabstande nach DIN 0105 (Freileitungen) sowie die Merkblatter H162, GW 125 des
Wasserversorgungsunternehmens fiir SchutzmaBnahmen bei Abstandsreduzierung sind zu beachten.

Auf die Meldepflicht gegeniber dem Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V -
geologischer Dienst- sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung Bohrungen niedergebracht werden, wird
hingewiesen (§§ 4, 5 des Lagerstattengesetzes).

Bei der ErschlieBung und Bebauung ist es moglich, dass, bisher unbekannte Leitungssysteme
aufgefunden werden. Diese sind grundsétzlich ordnungsgemaB aufzunehmen und funktionsfahig neu
einzubinden.

In Abhéngigkeit von der durchzufuhrenden Bautatigkeit sind im Plangebiet Kampfmittelfunde nicht aus-
zuschlieBen. Dem ErschlieBungstrager und sonstigen Vorhabentragern wird deshalb vor Bauausfiihrung
eine Kampfmittelbelastungsauskunft beim Munitionsbergungsdienst des LPBK empfohlen. Auf die
Bestimmungen des Sicherheits- und Ordnungsgesetzes (§§ 68 ff SOG M-V) wird in diesem
Zusammenhang hingewiesen. Die Verkehrssicherungspflicht obliegt dem Flacheneigentimer.

Soliten bei Tiefbauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist
aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen
und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. auch die
ortliche Crdnungsbehorde hinzuzuziehen.

Bei der ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes sind grundsatzlich archaologische Funde moglich.
Diese sind als Bodendenkmal gem. § 5 (2 Denkmalschutzgesetz des Landes Mecklenburg -
Vorpommern gesetzlich geschutzt. Wenn wéhrend der Erdarbeiten Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile
von Sachen entdeckt werden, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gemaB § 2 Abs. 1
DSchG M-V ein offentliches Interesse besteht, st gem. § 11 DSchG M-V die untere
Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen. Anzeigepflicht besteht fiir den Entdecker, fir den Leiter der
Arbeiten, flr den Grundeigentimer, und fiir zufallige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis 5 Werktage nach Zugang der Anzeige in unverandertem Zustand zu
erhalten. (§ 11 DSchG M-V)

Es wird darauf hingewiesen, das sich das Plangebiet im grenznahen Raum befindet (§ 14 Abs. 1 ZolVG i.
V. m. § 1, Anlage 1C der Verordnung (ber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die der
Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete — GrenzAV -). Im grenznahen Raum besteht ein Betretungsrecht
gem. § 14 Abs. 2 ZollVG, welches auch wéhrend etwaiger Bauphasen jederzeit gewahrleistet sein muss.
Darlber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass Grundstlckseigentimer und -besitzer einen
Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchlasse oder Ubergénge einrichten, das Hauptzollamt
kann solche Einrichtungen auch selbst errichten.
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EINGEGANGEN

Gemeinde &

al-Muiritz
Stidtebaulicher Vertrag

zwischen
Gemeinde Graal-Miiritz
Ribnitzer Str. 21
18181 Graal-Miiritz
vertreten durch den Biirgermeister, Herrn Frank Giese

und
Bauherrengemeinschaft
Hans-Peter Schirm / IBS GmbH
Madeleine Weber
Zur Seebriicke 34
18181 Graal-Miiritz

wird gemaB § 11 BauGB folgender Stidtebaulicher Vertrag iiber die Kostentragung einer
stadtebaulichen Planung geschlossen:

§1
Priambel

Die Gemeinde Graal-Miiritz stellt die Satzung tiber die 8. Anderung des B-Planes
Nr. 4-5-93 | Miiritz-West* auf,
Folgende Planungsziele werden dabei angestrebt:

- Einfihrung einer horizontalen Gliederung der zulissi gen Nutzungen

- Zulassung von 4 Vollgeschossen im riickwirtigen Grundstiicksbereich (Badeweg)

- Priifung vorhabenbezogener Anpassungen der tiberbaubaren Flichen (Baugrenzen)

Die Kosten fiir die Bauleitplanung werden von der IBS GmbH Planen und Bauen, Schalkau,
getragen. Die Parteien gehen von Kosten in Héhe von 8.806,71 € aus,

§2
Die Bauherrengemeinschaft verpflichtet sich zur Ubernahme der Kosten fiir Planungs-
leistungen auf der Grundlage des Vertrages {iber stidtebauliche Leistungen zwischen
Gemeinde und dem Architekt fiir Stadtplanung, Herrn Dipl.-Ing. W. Millahn.

§3
Forderungen der Bauherrengemeinschaft an die Gemeinde iiber den Inhalt und die
Rechtssicherheit der Satzung iiber die 8. Anderung des B-Plans Nr. 4-5-93 | Miiritz-West*
werden ausgeschlossen. Die Gemeinde hat die Planungshoheit entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen.
Anspriiche der Bauherrengemeinschaft, den Zeitpunkt des Inkrafttretens des B-Plans
betreffend, werden gleichwohl ausgeschlossen.

: i
Graal-Miiritz, den . 2ST. Q. RO7E gaﬁpgm?
 Seaiennoitung
P yar er Str, 34
H = / AN T HoRgs SCHALKay
Gies e, Blrgermeister H.-P.Schirm
Gemei i2verwvaltung

Grazi-Mitritz
Ostsecheiibad
Ribnitzer Strale 21
18181 Graal-Mritz






Ergéinzung
zum stidtebaulichen Vertrae vom 23.02.2016

Die Bauherrengemeinschafi verpflichtet sich 3 bis 4 Gewerbeeinheiten auf ciner Nutzflache
von insgesamt ca. 520 m? an der Stralenseite im Erdgeschof des vorgesehenen vorderen
Gebdudes (Hauptgebdude an der StraBe Zur Seebriicke) zum Betrieb von Einzelhandel.
Dienstleistung und Gastronomie mit Aufeneingdngen fiir jegliche Kunden und Aulen-
gdste (insbesondere Laden mijt Sortiment an Biichern, Zeitschrifien, Bekleidung, Leder-
waren. Foto/Optik. Uhren. Schmuck. Spiclwaren. Sportartikel, Strandartike). Souvenirs,
Kunsthandwerk. Drogerie. Kosmetik. Tabakwaren. Getrinke, Lebensmittel sowie auflen-
gastronomische Einrichtungen) zu schaffen.

Die fiir den Hotelbetrieb erforderlichen Servicceinrichtungen (Rezeption/l_obby, Innen-
gastronomie. Sauna und V erwallung) werden auBerhalb der fir die Gewerbeeinheiten
vorgeschenen 520 m2 Nutzflsiche im ErdgeschoB des Hauptgebiudes zusitzlich geschaffen.

Graal-Miiritz, 12.07.2016

K ~F AR
Giese T};.‘gchirm

Biirgermeister







