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1. Lage des Plangebietes

Ubersichtskarte (Quelle: gaia.mv, 06.09.2020) bearbeitet ign GbR

Das Plangebiet liegt im Westen der Papenbergstralle und 6stlich der StralRe am Seeufer. Im
Norden liegt ein kleiner Garagenkomplex. Das Plangebiet umfasst teilweise die Flurstiicke
101 und 99, Flur 41 Gemarkung Waren. Die Grenze des Bebauungsplans fuhrt im
Nordwesten parallel zu den Garagen in einem Abstand von 3m entlang. Im Sidwesten
befindet sich die Geltungsbereichsgrenze in einem Abstand von 6,25 m zu den Flurstiicken
67/1 und 69/6.

2. Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 83 ermdglicht die Nachverdichtung des genannten Areals. Der
Gebéaudebestand stellt einen stadtebaulichen Missstand dar. Insbesondere mit dem
angrenzenden Garagenkomplex ergeben sich sehr gute Entwicklungspotentiale fir weiteren,
stark nachgefragten Wohnraum, in sehr guter Innenstadtlage. Das Planvorhaben soll sich,
bezogen auf Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache,
in die bebaute Umgebung einfigen.
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3. Zweck des Bebauungsplanes
Der Bebauungsplan enthélt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche
Ordnung und schafft innerhalb seines Geltungsbereiches die planungsrechtliche

Voraussetzung fur die Nutzung des Gebietes.

4. Gesetzliche Grundlagen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der
Stadtvertretung der Stadt Waren (Miritz) vom 02.09.2020 nach den 88 8 und 9 BauGB
entworfen und aufgestellt. Die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach §13a

BauGB ist gegeben (siehe 4.4 Verfahrensprifung).

4.1 Ziele der Raumordnung

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS) sind
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung enthalten.

Die Stadt Waren (Mdritz) ibernimmt als Mittelzentrum gemafR Programmsatz 3.2.2(1) RREP
MS Vorsorgefunktionen. Als Mittelzentrum soll die Stadt Waren (MUritz) u.a. in Bezug auf die
Siedlungsentwicklung vorrangig gesichert und ausgebaut werden (Programmsatz 3.2(1)
RREP MS). Der Bebauungsplan starkt die Funktion eines Mittelzentrums beziglich der
Wohnraumversorgung. Die Planung entspricht dem Grundsatz der Innen- vor
AuBenentwicklung aus Programmsatz 4.1(5) RREP MS als auch dem Ziel aus
Programmsatz 4.1(3) RREP MS der Ausweisung neuer Wohnbauflachen innerhalb von
Freiflachen im Siedlungsbestand als MaBnahme der Nachverdichtung.

Der Bebauungsplan Nr. 83 zielt darauf ab, das Potential dieser zum Teil bebauten und
brachliegenden Flache auszuschdpfen, ein Wohnraumangebot im Bereich des
Mehrfamilienwohnungsbaus zu schaffen und leistet damit einen Beitrag zur Erfillung der

raumordnerischen Entwicklungsziele.

4.2 Flachennutzungsplan
Die Stadt Waren (MUritz) hat einen wirksamen Flachennutzungsplan. Er stellt die Flache als
Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet fest und

entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplans.
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Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Waren (Muritz) bearbeitet ign GbR

4.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Waren (Miritz) ordnet das Gebiet dem Biotopkomplex der
Siedlungs-, Verkehrs- und Industrieflachen zu. Die Bebauung der stadtischen Flache
entspricht den Darstellungen im Landschaftsplan.

4.4 Rahmenplan

Fir das Plangebiet sowie fir den nordwestlich angrenzenden Garagenkomplex wurde ein
Rahmenplan aufgestellt, der die zukiinftige Entwicklung des Gebietes aufzeigt. Es wurden 3
Varianten untersucht, die stadtebaulich unterschiedliche Ansétze fir eine potenzielle
Bebauung aufzeigen, die sich unterschiedlich in das Gebiet einfligen.

Die Variante A nimmt die Blockrandbebauung an der Papenbergstral3e auf und setzt die
traufstdandige Bebauung fort. Mit drei Geschossen wird die Firsthohe der sidlichen
Geschosswohnungsbauten noch nicht erreicht. Der Mal3stabssprung zu der eingeschossigen
Bebauung in der Papenbergstrale wird durch eine deutliche Riucknahme von der
historischen Bauflucht vermittelt, so dass der Neubau im Stral3enbild der Papenbergstralle
fur den von Norden Kommenden nicht direkt sichtbar wird. Der bisherige Garagenhof erfahrt

eine Bebauung mit Doppelhdusern; die sich nach Norden entlang des bestehenden Weges

u i

B S02.1 Gebiete fir den Fremde

, g JE
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als Einfamilienhausbebauung bis zur Gro3en Gasse fortsetzt. Vom neuen Hof, der eine
fuBlaufige Verbindung zur StralBe Am Seeufer erhalt, kann auch der rickwartige Bereich der
Papenbergstral3e erschlossen werden. Durch die versetzte Stellung entsteht eine vorteilhafte
Ausrichtung der Gebéaude. Der pragende Béschungsbereich sowie die nérdlichen Garten

bleiben als grine Lunge des Block erhalten.

VARA

1.260 m2 GF
Gebdude

0,34 GRZ

1.800 m2 GF
inkl. Tiefgaragen

0,48 GRZ

Der Bebauungsplan kniupft an dieser Variante des Rahmenplanes an, wobei die
Hohenangaben und Geschossigkeiten noch einer detaillierteren Priifung unterzogen wurden.
Die Varianten B und C des Rahmenplanes stellen fir das Plangebiet eine sehr massive
Bebauung dar. Sie Uberschreitet die zulassige GRZ von 0,4 fur allgemeine Wohngebiete.

Ohne die Errichtung von Tiefgaragen ist die Bebauung schwer umzusetzen.

W VAR B VAR C
I 1.260 m? GF
i 1.600 m? GF
Gebaude Gebédude
0,43 GRZ 0,42 GRZ
. 2.040 m?* GF
2130 m* GF inkl. Tiefgaragen
inkl. Tiefgaragen
0,57 GRZ HORE

Da der Bebauungsplan nur den Bereich an der Papenbergstarf3e, nicht aber den
Garagenkomplex Uberplant, sind auch die vorgeschlagenen ErschlieBungssituationen im
rackwartigen Bereich aktuell nicht gegeben. Dennoch sollen Sie als zukinftige Entwicklung
Beriicksichtigung finden.
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45  Verfahrensprifung

Der Bebauungsplan wird nach § 30 Abs. 3 BauGB als einfacher Bebauungsplan aufgestellt.
Das Aufstellungsverfahren wird nach 8 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefuhrt. Es wird eine Auslegung nach § 3 Abs. 1 und 2 BauGB und eine Beteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Nach § 13a Abs. 3 BauGB erfolgt keine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Weiterhin
wird kein Umweltbericht nach 8 2a BauGB erstellt und es erfolgen keine Angaben zu
Umweltinformationen nach 8§ 3 Abs. 2 S. 2 BauGB und keine zusammenfassende Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB.

Voraussetzung fir dieses Verfahren ist die Einhaltung der in § 13a Abs. 1 BauGB
festgelegten Kriterien. Hierbei ist zunachst zu prifen, ob das Vorhaben der
Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Malinahmen der
Innenentwicklung dient. Ist ein Kriterium erfullt, kann es im beschleunigten Verfahren

durchgefuhrt werden.

Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung

Das Gebiet des Geltungsbereiches liegt inmitten eines Wohngebiets. Die Flache ist im
nordlichen Bereich (berwiegend bebaut. Am Hauptgebdude liegen zahlreiche
Nebengebaude und Stellplatzflachen. Der sidliche Grundstiicksbereich zeugt von einer
ehemals gartnerischen Nutzung. Aufgrund der fehlenden Nutzung und mangelhaften Pflege
ist das Grundstiick verwildert und stellt einen optischen Missstand dar. Durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes soll nicht nur eine nachfolgende Nutzung des Standortes
ermdglicht werden, sondern insbesondere das Einfiigen in den topografischen und baulichen
Kontext sichergestellt werden. Aufgrund der unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung ist
das Ziel des Bebauungsplans explizit die Nachverdichtung dieses Wohnareals und entspricht
damit den Zielen des § 13a BauGB. Die Prifung ergibt, dass die Kriterien

Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung erfillt werden.

Des Weiteren ist das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB auf
Bebauungsplane mit einer Grundflache von weniger als 20.000 m? beschrankt. Es wurde
eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Die Geltungsbereich ist 3.630m2 grol3, sodass die
Grundflache von 20.000 m2 weit unterschritten wird. Die Voraussetzungen fiur die
Durchfiihrung nach 8 13a Abs.1 Satz 2 Nr.1 BauGB sind erfiillt sind.

Nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn

durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht

Bebauungsplan Nr. 83 * Bleicherstieg *



Stadt Waren (Muritz), Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprufung des Bundes oder nach Landesrecht unterliegen.

Die festgesetzte Grundflache im Bebauungsplan betragt weniger als 20.000 m2. Das
Vorhaben ist damit nach Nr. 18.7 iV.m. 18.8 Anlage 1 zum Gesetz uUber die
Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) nicht UVP-pflichtig.

AbschlieRend ist nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB zu priifen, dass keine Anhaltspunkte flr
eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter
bestehen. Hierbei handelt es sich um Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
Europaische Vogelschutzgebiete. Die nachstgelegenen Natura 2000 Gebiete liegen sudlich
des Plangebietes ca. 600m entfernt an der Feil3neck. Durch die innerstadtische Lage und die
Entfernung ist weder das FFH Gebiet Seen, Moore und Walder des Muritz- Gebietes noch
das Vogelschutzgebiet Miritz Seenland und Neustrelitzer Kleinseenplatte betroffen.
Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und
Europaische Vogelschutzgebiete werden wegen der grof3en Entfernungen zu den Gebieten
nicht beeintrachtigt.

Die vorstehende Prufung zeigt, dass die Voraussetzungen fir die Durchfiihrung dieses
Aufstellungsverfahrens als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren erflllt sind.

5. Bestehende Nutzung des Plangebietes

'y

Luftbild (Quelle: gaia.mv, 06.02.2020) bearbeitet ign waren GbR
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Insbesondere der nérdliche Bereich des Plangebietes ist stark verdichtet durch Gebéaude,
zahlreicher Nebenanlagen und Stellflachen.

Im sudlichen Bereich des Grundstiicks befinden sich eine Vielzahl von Baumen, unter
anderem Linden, Ahornbaume, Obstbaume, viele Nadelgehdlze, eine Eiche und ein
Walnussbaum. Zusammen mit dem Strauchwerk weist das Gelande einen deutlichen
Pflegeriickstand auf. Von dem sudlich gelegenen Mietwohnungsbau fiihrt eine fuRBlaufige
Verbindung zu dem Garagenkomplex und zur StrandstraBe, am westlichen Rand des

Plangebietes entlang.

6. Beschreibung des Vorhabens

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist rd. 3.630 m2 grol3 und beinhaltet teilweise die
Flursticke 101 und 99, Flur 41 Gemarkung Waren. Die Grundstickseigentimer und die
Stadt Waren (Muritz) vollziehen einen Flachentausch, um die Nutzung des Areals zu
optimieren. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans fiuhrt entlang der neuen
Grundsticksgrenze, in einem 3 m Abstand zu den Garagen. Ziel ist es
Geschosswohnungsbauten im Plangebiet zu errichten. Die Planvariante A des Rahmenplans
wird dabei favorisiert. Die Bebauungsdichte und Baukdrper figen sich in die Umgebung ein.
Das Gebaude an der Papenbergstral3e kann an der Bauflucht errichtet werden oder durch
einen deutlichen Rucksprung von der Bauflucht zurlcktreten. Durch Ausschluss von
Nebenanlagen in einem 4 m Abstand zur PapenbergstralRe wird der Erhalt der historischen
Bauflucht gewahrleistet und das Straf3enbild nicht beeintrachtigt. Die Bauflucht soll durch
eine Baumreihe begrint werden. Aufgrund der noérdlichen ErschlieBungsstralle ist der
nordliche Bereich des Plangebietes fir eine Anordnung von Stellplatzen und Nebenanlagen
(Mllplatz) préadestiniert, denkbar ist jedoch auch eine Anordnung an der Papenbergstralle,
sofern das Gebaude deutlich zurlickspringt von der Papenbergstralle und der Bauflucht. Die
Baugrenze des Bebauungsplanes ist so gesetzt, dass mehrere Planvarianten fiir die Stellung
der Gebaude realisiert werden kdnnen.

Da die Uberplanung des Garagenkomplexes nicht zeitgleich erfolgen kann, ist fiir das
rickwartige Gebaude (Haus B) eine andere ErschlieBung zu finden, als der Rahmenplan es
vorgibt. Haus B kann mit einer Tiefgarage ausgestattet werden. Die Zufahrt zum Geb&ude
soll an der sudlichen Grundstiicksgrenze erfolgen und in die Tiefgarage oder einer
Stellplatzanlage fihren. An der nordwestlichen Plangebietsgrenze parallel zu den Garagen
wird ein FuBweg angelegt. Die Hauszugange, sind zu den Garagen ausgerichtet. Im
Rahmenplan erfolgt die Anbindung der Hauszugange an die offentliche ErschlieBung der
kinftigen Einfamilien-/ Doppelhduser im Bereich der bestehenden Garagen. Diese
Anbindung kann jedoch aufgrund des Geldndesprungs nicht realisiert werden. Eine

fuBlaufige Verbindung zur Strandstral3e ist jedoch gewahrleistet. GemalR Rahmenplan
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Variante A ermoglicht der Bebauungsplan die Bebauung des Grundsticks mit
Mehrfamilienhdusern in 3 geschossiger Bauweise. Durch die Hohenfestsetzung ist eine

zweigeschossige Bauweise mit ausgebautem Dachgeschoss oder Staffelgeschoss mdaglich.

$7.39

Vorzugsvariante - Planvariante A Rahmenplan 2020

7. Inhalt der Satzung

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet soll als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO genutzt werden, um der
Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Waren (MUritz), gerecht zu werden. Es erfolgt eine
Nachverdichtung ruckwartiger Flachen, die sich zur Bebauung anbieten. Der
Gebietscharakter zwischen der PapenbergstraBe und der Strandstraf3e entspricht einem
Allgemeinem Wohngebiet. Die Wohnnutzung ist pragend, wahrend es auch einzelne kleine
untergeordnete gewerbliche Nutzungen gibt. Das Plangebiet fligt sich in diesem Kontext ein.
Der Rahmenplan gibt auch fir den nordwestlich angrenzenden Garagenkomplex eine
zukunftige Wohnentwicklung vor.
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Die Ausnahmen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 1, 4, 5 BauNVO werden ausgeschlossen, da

entsprechende Anlagen sich nicht in die umgebene Wohnnutzung einfiigen wrden:

Anlagen fir die Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden sich wegen ihres groReren

Flachenbedarfs und der nutzungsbezogenen Bauwerke nicht in das angestrebte

Erscheinungsbild des Gebietes einfligen. Das zu erwartende Verkehrsaufkommen wird die

Wohnruhe im Gebiet beeintrachtigen. Dazu kommt, dass die Erschliel3ungsanlagen nicht auf

das Verkehrsaufkommen solcher Betriebe ausgelegt sind.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Ferienwohnungen wirden dem Ziel

entgegenstehen dringend bendtigten Wohnraum in der Stadt Waren zur Verfligung zu

stellen.

Im Bebauungsplan wird die Art der Nutzung wie folgt festgesetzt:

Nutzung des allgemeinen Wohngebietes §9 Abs.1Nr.1 BauGB
i.V.m. 84 BauNVO

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind folgende Arten von Nutzungen nicht zul&ssig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes 8§84 Abs. 3Nr. 1 BauNVO
- Gartenbaubetriebe 8§ 4 Abs. 3Nr. 4 BauNVO
- Tankstellen 8§84 Abs. 3Nr. 5 BauNVO
- Ferienwohnungen 8§ 13a BauNVO

Malfd der baulichen Nutzung

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, dies entspricht der Uberbauten
Grundflache der Papenbergstrale. Das Allgemeine Wohngebiet umfasst eine Flache von
3.630m2. Die maximal zulassige Uberbaubare Flache betragt somit 1.452m2. Fiur Anlagen
nach § 19 Abs. 4 BauNVO kann die Grundflache um 50 % (726 m?) erhdht werden. Damit

betragt die maximal zulassige Versiegelung insgesamt 2.178 m2,

Der Rahmenplan empfiehlt fir das Plangebiet in Variante A Il Vollgeschosse mit
ausgebautem Dachgeschoss. Im Bebauungsplan sind maximal 11l Vollgeschosse festgesetzt.
Wobei zusétzlich eine Ortliche Bauvorschrift festgesetzt wird, die die Ausfilhrung des dritten

Geschosses im Sinne eines Staffelgeschosses regelt.

Die Geschossigkeit entspricht damit dem bestehenden Geschosswohnungsbauten an der
Papenbergstrale mit 3 bis 4 Vollgeschossen. Der Malistabssprung zu der ein- bis zwei-
geschossigen Bebauung in der Papenbergstral3e kann durch eine deutliche Riicknahme von
der historischen Bauflucht vermittelt werden, so dass der Neubau im StralRenbild der

PapenbergstralRe fiir den von Norden Kommenden nicht direkt sichtbar wird. Durch die
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festgesetzte Grundflachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse werden die Obergrenzen fir
die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO eingehalten.
Bauweise

Der Bebauungsplan setzt fest, dass in offener Bauweise nur Einzelhduser zuldssig sind.
Dieses entspricht dem Siedlungscharakter sowie der umgebenen Bebauung.

Die Uberbaubare Flache ist durch Baugrenzen festgesetzt, die einen 3 m breiten Abstand zu
den Plangebietsgrenzen aufweisen. Zur Papenbergstrale ist die Baugrenze in einem

Abstand von 4 m festgesetzt, um die historische Bauflucht von einer Bebauung freizuhalten.

Nebenanlagen nach 8 14 BauNVO und zuldssige Anlagen nach Landesrecht sind auch
aullerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig, wobei Uberdachte Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen in der 4 m breiten Abstandflache zur Papenbergstral3e unzulassig sind.

Stellplatze, Uberdachte Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck
der im Baugebiet liegenden Grundstiicke dienen sind auch auBerhalb der Baugrenzen
zulassig. Nebenanlagen, Uberdachte Stellplatze und Garagen sind in der 4 m Abstandsflache
zwischen Baugrenze und Papenbergstrale unzuldssig. Tiefgaragen sind ausschlieflich

innerhalb der Baugrenzen zulassig, Zufahrten ausgenommen.

Hohenlage und Begrenzung der Gebaudehdhen

Die Bebauung im Plangebiet lasst sich in zwei Bereiche unterteilen. Der erste Bereich ist der
Papenbergstral3e zugeordnet und beinhaltet WA 1 und WA 2, der zweite Bereich umfasst
WA 3 und liegt im riickwertigen Grundstlicksbereich. Fir die Gebiete wird eine maximale
Firsthohe festgesetzt, die im Kontext mit der umgebenen Bebauung, der Topografie sowie
der geplanten Erschliel3ung als auch der zukinftigen ErschlieBung des Garagenkomplexes
betrachtet werden muss. Die Bezugshoéhen sind in der Vermessungsgrundlage enthalten und

richten sich nach dem deutschen Haupththennetz 1992.

WA 1 und WA 2
Die Gelandehohen liegen im Nordosten an der Papenbergstrafl3e bei 69,22 m Gber NHN und
im Sudosten bei 67,35 m Uber NHN. Der H6henunterschied der Papenbergstrafl3e im Bereich

des Plangebiets liegt somit bei 1,87 m.

Angelehnt an die Empfehlung des Rahmenplans werden Hoéhen von maximal 79 m uber
NHN (im WA 2/ im sidlichen tiefergelegenen Bereich) und 79, 5 m tber NHN (im WAL/

nordlichen hohergelegenen Bereich) festgesetzt. Damit ist eine Bebauung mit 3
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Vollgeschossen und flach geneigtem Dach mdglich. Fir eine zweigeschossige Bauweise mit
ausgebautem Dachgeschoss (Dachneigung 45°), gemald Empfehlung Rahmenplan ware
eine Firsthéhe von 81° - 81, 70° Gber NHN erforderlich. Um dennoch eine Unterordnung des
dritten Geschosses zu gewahrleisten wird eine ortliche Bauvorschrift festgesetzt, die die
Ausfuhrung des dritten Geschosses festlegt, indem die AuBBenwénde gegeniber dem
darunter liegenden Geschoss, im Sinne eines Staffelgeschosses, nach Innen einzurticken
sind.

Damit stellt das neue Gebdude den Abschluss der Rosa- Luxemburg- Stral3e dar, deren

Gebaudehodhen im Bereich von 79 m und 84,5 m liegen.

Strafenabschuss
nde oder Ausblick?

Ausschnitt aus dem Rahmenplan, 2020

In der Papenbergstralle setzen die Geschosswohnungsbauten sidlich des Plangebietes die
Hoéhenentwicklung mit einer Firsthbhe von 79 - 81 m tiber NHN fort.

WA 3

Die Geldandehdhen im Bereich WA 3 liegen im nordwestlichen Bereich bei 70,8 m ilber NHN
und im Siuden bei 65,26. Der Gelandeunterschied von 5,54 m bietet sich an, um eine
Bebauung mit einer Tiefgarage zu realisieren. Das Baufeld weist jedoch auch in West-Ost-
Ausrichtung ein H6henunterschied von lber 4m auf, sodass das Erdgeschoss deutlich unter
dem westlich angrenzenden Gelandeniveau liegen wirde. Verstarkt wird die Kellersituation
durch den Garagenriegel. Eine Zuganglichkeit von Westen ist nur bedingt méglich. Auch die
Gebaudehthen des Rahmenplans bei einer dreigeschossigen Bauweise sind im
Bestandsgeldnde nur als Flachdach umzusetzen, auch hier wiirde eine zweigeschossige
Bauweise mit ausgebautem Dachgeschoss die Firsthdhen des Rahmenplanes Ubersteigen.
Durch die Festsetzung unterschiedlicher Héhen im WA 1 bis 3 soll eine H6henabstufung

erfolgen, die dem Bestandsgelande angepasst ist.
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Anpflanzen von B&aumen und Strauchern

Um eine der Nutzung entsprechende Begrinung des Gebietes zu ermdéglichen, wird ein
Anpflanzgebot festgesetzt. Im Geltungsbereich sind mindestens 7 heimische,
standortgerechte Laubbdume oder Obstbdume mit einem Stammumfang von 16 - 18 cm und
einer Baumscheibe von mind. 12 m? Grol3e zu pflanzen, zu pflegen und dauernd zu erhalten,
davon sind mindestens 5 Baume in Reihe an der Papenbergstrale zu pflanzen. Die
Nadelgehdlze an der Papenbergstral3e stellen aktuell eine Z&asur im Stral3enzug dar. Der
Verlust der pragenden Baumgruppe wird durch Neuanpflanzung ausgeglichen.
Grunstrukturen wirken sich positiv auf das Kleinklima aus und auf die an Siedlungsbereiche

angepasste Fauna.

Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Stellplatze, Uberdachte Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck
der im Baugebiet liegenden Grundstiicke dienen, sind auch aul3erhalb der Baugrenzen
zulassig. Nebenanlagen, Uberdachte Stellplatze und Garagen sind in der 4 m Abstandsflache
zwischen Baugrenze und Papenbergstrale unzuldssig. Tiefgaragen sind ausschlieflich
innerhalb der Baugrenzen zulassig, Zufahrten ausgenommen.

Mit dieser Festsetzung soll die Freihaltung der historischen Bauflucht der Papenbergstralle

gewahrleistet werden.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Gemald dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag werden im Plangebiet Ma3nahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft festgesetzt.

Es sind 4 Fledermauskasten entsprechend den Angaben des Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrages im Plangebiet zu errichten. Weiterhin werden externe Maflinahmen fir den
Artenschutz als Hinweise aufgenommen. Diese sind im stadtebaulichen Vertrag

festzuschreiben.

Aufschittungen und Abgrabungen

Mit der Festsetzung zu Aufschittungen und Abgrabungen soll gewéhrleistet werden, dass
die Gelandemodulationen keine nachteiligen Auswirkungen auf die benachbarten
Grundstuicke haben.

Abgrabungen oder Aufschittungen dber 0,50 m sind genehmigungspflichtig. Als
Bezugspunkt gilt das natirliche Gelande. Bei Auffillungen sind diese weich an das

bestehende Gelande anzugleichen. Die Hohen- und Gelédndeverhaltnisse sind in der
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Bauanzeige im Schnitt und in den Ansichten mit Anschluss des Nachbargrundstiickes
nachzuweisen.

Ortliche Bauvorschriften

Die Stadt Waren (Mdritz) setzt ortliche Bauvorschriffen nach grundsatzlichen
Gestaltungsvorstellungen fur das Stadtgebiet fest. Sie werden je nach Lage des Gebietes im
Stadtbild und nach den Auswirkungen des Gebietes auf das Landschaftsbild variiert. Dabei
richtet sich die Zulassigkeit der Festsetzungen nach § 86 Landesbauordnung Mecklenburg-

Vorpommern

Déacher

Die Hauptdacher sind als flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung von mind. 3°
zulassig.

Mit der Festsetzung soll sichergestellt werden, dass die Dacher der wesentlichen Baukorper
eine wahrnehmbare Dachneigung haben und sich damit in die allgemeine Dachlandschaft

einflgen.

Geschosse

Das dritte Geschoss ist als Staffelgeschoss auszuftihren.

Um die H6henwirkung bei Gebduden bei einer dreigeschossigen Bauweise zu minimieren,
soll das dritte Geschoss nicht blindig mit der darunter liegenden Fassade abschlie3en.
Entsprechend ist die Festsetzung so gefasst worden, dass ein Ricksprung gegeniber den
AuRenwanden des darunter liegenden Geschosses zwingend erforderlich ist. Es wird davon
ausgegangen, dass durch ein einrlickendes drittes Geschoss ein Gebaude mit der maximal
zulassigen Hohe, in seiner Wirkung zurlcktritt und eine optische Aufweitung des

StralBenraumes erreicht und sich damit in das vorhandene Bauumfeld einfigt.

Fassaden

Im WA 1 und WA 2 missen die strafienseitigen Aufenwandflachen von mehr als 30 m
langen Gebauden eine optische Gliederung der Fassade aufweisen.

Die Festsetzung dient ebenfalls der Minderung der AuBenwirkung eines grof3eren
Baukorpers. Unter der ,optischen Gliederung“ sind samtliche MaBnahmen zu verstehen, die
eine strukturierte Fassade erzeugen und dabei den Eindruck entstehen lassen, dass es sich
um mehrere Geb&udeteile handelt. Dabei ist ein baulicher Versatz moglich

(Fassadenrucksprung, Hohensprung 0.4.), wie auch eine farbliche Fassadengestaltung.

Einfriedungen
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Einfriedungen an der Papenbergstralle sind nur mit Mauern, standortgerechten lebenden
Hecken sowie Zaunen bis zu einer Héhe von 0,80 m zulassig.

Durch die Beschréankung der Einfriedung, soll sichergestellt werden, dass keine
Abschirmwirkung durch moégliche Einfriedungen entsteht, sowie die Sichtbarkeit fir ein- und
ausfahrenden Verkehr auf das Grundstiick weiterhin gewahrleistet bleibt.

8. Auswirkungen des Bebauungsplanes

8.1 ErschlieBung

8.1.1 AuRere und innere ErschlieBung

Das Grundstick wird Uber die Papenbergstralle erschlossen. Auch die ErschlieRung des
rickwartigen Grundstticksbereich erfolgt Gber die Papenbergstralie.

8.1.2 Offentlicher Personennahverkehr
Das Plangebiet ist durch die direkte Lage an der Papenbergstral’e an den Stadtbusverkehrs

angebunden.

8.2  Ver-und Entsorgung

8.2.1 Trinkwasser

Die Stadt Waren (Muritz) wird durch die Stadtwerke Waren GmbH mit Trinkwasser versorgt.
Die Wasserversorgung des Baugebietes wird durch die Anbindung an die bestehende
Wasserversorgung der Stadt Waren (MUritz) sichergestellt.

8.2.2 Abwasser
Der Miuritz Wasser-/ Abwasserzweckverband betreibt in der Stadt Waren (Miritz) eine
zentrale Abwasserbeseitigung. Das Plangebiet ist an die Schmutzwasserentsorgung

angeschlossen.

8.2.3 Regenwasser

Nicht schadlich  verunreinigtes Niederschlagswasser wird zur Forderung der
Grundwasserneubildung breitflachig auf dem Grundstiick versickert, sofern es die
Bodenverhaltnisse zulassen. Im Landschaftsplan der Stadt Waren Miuritz ist der
Vorhabenstandort gepragt von Sickerwasserbestimmten Sanden (Sand-Rosterde). Von einer

Versickerungsfahigkeit ist zum aktuellen Planungsstand auszugehen.

Die neue Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fur die Wasserfassungen
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WF | (Warenshof) und WF 1l (Feisneck) (Wasserschutzgebietsverordnung — WSGVO Waren
(Muritz) ist zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht in Kraft getreten. Laut dieser Verordnung
befindet sich das Plangebiet in der Trinkwasserschutzzone Il B.

Durch diese Verordnung ergehen durch die untere Wasserbehoérde des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte, nach 8 52 Wasserhaushaltsgesetzt Anordnungen zur
Abwasserbeseitigung sowie zum Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen, die nach
Inkrafttreten der Verordnung zu bertcksichtigen sind. Der Hinweis wird in die Plansatzung

aufgenommen.

8.24 Elektrische Energie
Die Stadtwerke Waren GmbH versorgt das Wohngebiet mit elektrischer Energie. Das
Grundstuick wird an das vorhandene Netz angeschlossen.

8.2.5 Gas
Die Versorgung mit Gas erfolgt Gber die Stadtwerke Waren (Muritz). Der Anschluss an die
Gasversorgung ist moglich.

8.2.6 Telekommunikation
Das Gebiet kann an das bestehende Netz von Telekommunikationslinien angeschlossen

werden.

8.2.7 Abfallbeseitigung

Der Siedlungsabfall der Stadt Waren (Mdiritz) wird entsprechend der Satzung des
Landkreises Mecklenburgische Seenplatte getrennt und der Wiederverwertung oder der
Abfallbehandlung zugeftihrt. Die Abfuhr erfolgt an der Papenbergstral3e.

Die bei der Errichtung von Gebéuden anfallenden Abfélle sind ordnungsgeman und schadlos
zu verwerten (8 7 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG)) oder, soweit eine Verwertung nicht
mdoglich oder wirtschaftlich nicht zumutbar ist, unter Wahrung des Wohls der Allgemeinheit
Zu beseitigen (8 15 KrWG).

8.3 Brandschutz

Die Stadt Waren (Muritz) verfigt Uber eine anforderungsgerecht ausgestattete Freiwillige
Feuerwehr. Die Ldschwasserversorgung des Gebietes kann Uber Hydranten in der
Papenbergstralle  erfolgen. Die  Papenbergstralle  bietet  anforderungsgerechte
Aufstellflachen fur die Feuerwehr, mittels Schlauchsystem kann der Brandschutz im

Plangebiet gewahrleistet werden.
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8.4 Denkmalschutz

Bodendenkmale sind im Bereich des Plangebietes nicht bekannt.

Da bei Bauarbeiten jederzeit archéologische Funde und Fundstellen entdeckt werden
koénnen, ist Folgendes zu beachten:

Wenn bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaf
§ 11 DSchG M-V die zustandige untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentimer sowie
zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage

nach Zugang der Anzeige.

8.5 Altlasten/Kampfmittel

Sollten bei den Bauarbeiten Verdachtsflachen bzw. Anzeichen von schadlichen
Bodenveranderungen (abartiger Geruch, anormale Féarbung, Austritt verunreinigter
Flissigkeiten und Reste alter Ablagerungen) aufgefunden werden, sind sie umgehend die
untere Abfall- und Bodenschutzbehodrde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte
anzuzeigen.

Der bei Abbruch- und Baumafl3nahmen anfallende unbelastete Bauschutt oder Bodenaushub
ist durch zugelassene Unternehmen der Umschlagstation Freidorf oder der Deponie
Rosenow zuzufiihren. Belastete Bausubstanz ist vor dem Abbruch einer Analyse auf Art und
Umfang der Schadstoffbelastung zu unterziehen. Die Untersuchungsergebnisse sind dem
Umweltamt des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte und dem StALU
Mecklenburgische Seenplatte zur weiteren Entscheidung vorzulegen. Holzabfélle sind einer
stofflichen Verwertung zuzuflihren. Belastete Holzabfélle sind nach der Art der Konzentration
der Belastung unschadlich in daflir zugelassene Abfallentsorgungsanlagen zu entsorgen. Fir
den Geltungsbereich sind keine Kampfmittelbelastungen bekannt. Da in Mecklenburg-
Vorpommern Munitionsfunde nicht auszuschlieRen sind, wird empfohlen, vor Beginn von
Bauarbeiten eine Kampfmittelbelastungsauskunft beim Landesamt fur zentrale Aufgaben und

Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz Mecklenburg-Vorpommern einzuholen.

8.6 Immissionen

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemal? 84 BauNVO festgesetzt, dies
entspricht auch dem umgebenen Nutzungscharakter. Im Norden liegt ein kleiner
Garagenkomplex, die Gebaude stehen in einem Abstand von 6 m zum geplanten Baufeld.

Es bestehen fir das Planvorhaben keine immissionsschutzrechtlichen Bedenken, weder im
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Wirkbereich auf das Plangebiet sowie vom Plangebiet ausgehend auf die angrenzende

Wohnbebauung.

8.7 Klimaschutz / Klimaanpassung

Nach 8§ 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen, den Erfordernissen des
Klimaschutzes durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken und die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, gerecht zu werden.

Das Plangebiet liegt direkt in der Stadt Waren (Muritz) und ist von Bebauung umgeben, das
Plangebiet selbst ist bereits bebaut und zum Teil versiegelt. Durch die geringe GroRRe des
Plangebietes und die innerstadtische Lage ist das Plangebiet fir das regionale Klima nicht
von Bedeutung. Durch den Verlust der mit Baumen bestandenen Grinflache und Errichtung
von Baukorper wird sich das ortliche Kleinklima minimal verandern. Dennoch sind die
Auswirkungen des Vorhabens sehr gering. Das unbelastete Niederschlagswasser von
Stellplatzen und Dachflachen wird nach Mdglichkeit breitflachig auf dem Grundstick
versickert. Hierdurch wird es weiterhin dem natirlichen Wasserkreislauf zugefuhrt und tragt
damit zur Grundwasserneubildung bei.

Die Muritz wirkt klimaregulierend. Das Vorhaben wird keinen spirbaren Einfluss auf das
Klima und die Luftqualitat haben.

8.8  Auswirkungen auf Natur und Landschaft
¢ Naturschutzgebiete

Es sind keine Naturschutzgebiete betroffen.

¢ Nationalparke
Der Muritz-Nationalpark liegt rd. 600m siidlich des Plangebietes. Durch die Entfernung und
innerstadtische Lage ist der Nationalpark nicht betroffen.

e Landschaftsschutzgebiete
Das LSG 041a ,Mecklenburger Groliseenland“ beginnt ca. 160m vom Plangebiet entfernt am
Ufer der Binnenmritz. Durch die Entfernung und innerstadtische Lage des Vorhabens sind

keine Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet zu erwarten.

. Biospharenreservate

Es ist kein Biospharenreservat betroffen.

e Naturparke

Es sind keine Naturparke betroffen.
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e Naturdenkmale
Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich keine Naturdenkmale im Planbereich und der

naheren Umgebung.

e Gesetzlich geschitzte Biotope und Geotope

Nach dem Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern des Landesamtes fir Umwelt,
Naturschutz und Geologie liegen keine gesetzlich geschitzten Biotope und Geotope im
Plangebiet oder im naheren Umfeld.

o Gesetzlich geschiitzte Landschaftsbestandteile
Es sind keine geschitzten Landschaftsbestandteile im Planbereich und der ndheren
Umgebung vorhanden.

e Kisten- und Gewasserschutz
Kisten- und Gewasserschutzstreifen

Das Plangebiet liegt nicht in Kiisten- und Gewasserschutzstreifen.

e Trinkwasserschutz
Der Bebauungsplan liegt aktuell noch auf3erhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Folgender Hinweis wurde in die Plansatzung aufgenommen:

Durch die in Aufstellung befindliche Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes
fur die Wasserfassungen WF | (Warenshof) und WF Il (Feisneck)
(Wasserschutzgebietsverordnung - WSGVO Waren (Miritz) ergehen durch die untere
Wasserbehtrde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte, nach § 52
Wasserhaushaltsgesetzt Anordnungen zur Abwasserbeseitigung sowie zum Umgang mit

wassergefahrdeten Stoffen, die nach Inkrafttreten der Verordnung zu bericksichtigen sind.

Somit haben die Grundstiickseigentimer zum Zeitpunkt der BaumaBBnahme die jeweils

geltenden Rechtsvorschriften zu berlicksichtigen.

e Abwasserbeseitigung
Das anfallende Abwasser wird dem Netz des Miritz-, Wasser-/Abwasserzweckverbandes

zugefihrt.

e Européaisches Netzwerk Natura 2000
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Die nachstgelegenen Natura 2000 Gebiete liegen sidlich des Plangebietes ca. 600m
entfernt an der FeiBneck. Durch die innerstadtische Lage und die Entfernung ist weder das
FFH Gebiet Seen, Moore und Walder des Muritzgebietes noch das Vogelschutzgebiet MUritz

Seenland und Neustrelitzer Kleinseenplatte betroffen.

e Gesetzlich geschitzte Baume

Im Planungsraum befinden sich 34 gesetzlich geschitzte B&aume, die gemaR
Baumschutzsatzung der Stadt Waren (Mduritz) geschiitzt sind. Davon stehen 18 Baume
innerhalb des Geltungsbereiches und 16 Baume angrenzend im Suden und Westen des
Plangebietes. Der Grof3teil der B&ume besteht aus Nadelgeholzen, wie Kiefern und
Lebensbdume. Im Plangebiet befinden sich viele Laubbdume, darunter Linden, Robinien,
Birke, Eiche, Walnuss, Ahorn und Obstbdume. Die Baume weisen einen Ruckstand in der
Pflege auf, weiterhin schranken sie die Bebaubarkeit und Nutzung des Grundsticks
erheblich ein, sodass diese Baume geféllt werden sollen. Notwendige Baumfallungen sind
entsprechend des Baumschutzkompensationserlasses MV zu beantragen und
auszugleichen. Die Féllantrage werden separat gestellt, und die Ersatzpflanzungen mit der
Unteren Naturschutzbehérde und der Stadt Waren (Muritz) abgestimmt. Die
Grundstucksbesitzer haben den Antrag rechtzeitig beim Landkreises zu stellen. Im
Bebauungsplan sind die geplanten zu fallenden Baume innerhalb des Geltungsbereiches
bereits als Darstellung ohne Normcharakter kenntlich gemacht. Auch die Linden auRRerhalb
der Baugrenzen sollen gefallt werden, da diese aufgrund mangelnder Pflege (Kopfbaume
unterschiedlicher Hohe, teilweise mit sehr niedrigen Kronenansatz) durch eine Baumreihe

aus Hochstammen ersetzt werden soll.

. Schutz der Alleen

Alleen sind nicht betroffen.

° Wald
Im Geltungsbereich sind keine Waldstiicke vorhanden.

e Geschitzte Arten

Die artenschutzrechtliche Prifung nach 8§ 44 Abs.1 BNatSchG, Absatz 5 (Satz 1 bis 5) mit
Art. 5 VS-RL und 12 bzw. 13 FFH-RL sowie zur Beriicksichtigung des Artenschutzes gemaf}
§ 23 NatSchAG M-V ist eine eigenstandige Prifung im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Zulassung eines Bauvorhabens. Dabei werden die Verbotstatbestédnde fir alle Arten des

Anhang IV der FFH-Richtlinie, sowie fiir alle européischen Vogelarten ermittelt.
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Im Rahmen der Aufstellung der des Bebauungsplanes Nr. 83 wurde ein
Artenschutzfachbeitrag erstellt. Die spezielle artenschutzrechtliche Prufung wurde auf
Grundlage publizierter Daten, insbesondere aktueller Verbreitungskarten und der
Abschatzung potenziell vorkommender Arten durchgefiuihrt. Erganzend dazu erfolgte eine
Begehung der Flache. Zusatzlich wurde ein Fledermausgutachten angefertigt, dessen
Auswertung im Artenschutzfachbeitrag erfolgt.

Das Grundstick liegt aktuell brach, zahlreiche Baume und Geblsche sowie die
leerstehenden Gebdaude, einschlieBlich Nebenanlagen stellen potenzielle Habitate fir
Flederméduse und Brutvogel dar (Hecken- wund Gebuschbriter, Hohlen- und
Halbhdhlenbriter, Baumbriter und Gebaude- und Nischenbriter). Im Plangebiet wurden die

Zwergfledermaus und die Mickenfledermaus nachgewiesen.

Um ein eventuelles Eintreten der Verbotstatbestande (8 44 BNatSchG) zu vermeiden,
werden folgende MalRnahmen in die Plansatzung aufgenommen:

= Baufeldberdumung vom 31. Oktober bis 28. Februar zum Schutz der Offenlandarten

= Geb&udeabriss vom 30. November bis 28.Februar

= Keine Bautatigkeiten 1h vor Sonnenuntergang bis 1h vor Sonnenaufgang

= Kontrolle der CEF-MaRRnahmen durch eine dkologische Baubegleitung

Als CEF-MaRRnahme werden 4 Fledermauskasten im Plangebiet festgesetzt. Da diese ihre
Wirkung erst mit der Baufertigstellung erzielen sind weitere 2 Nistkasten flr Fledermause im
raumlichen Zusammenhang anzubringen, die zum Zeitpunkt des Gebaudeabrisses ein
Ersatzhabitat darstellen.

Nicht alle ArtenschutzmalRnahmen kdnnen im Plangebiet realisiert werden, da im Plangebiet
keine Altbdume zum Anbringen der Nistkdsten vorhanden sind. Im raumlichen
Zusammenhang sind 13 Nistkasten fir Brutvogel vorzusehen.

Die Ausfuhrung der Nistkasten ist dem Artenschutzfachbeitrag zu entnehmen. Der Standort
fur die externen Artenschutzmal3nahmen wird im weiteren Planverfahren festgelegt und in
Ubereinstimmung mit dem MaRnahmen des Landschaftsplanes der Stadt Waren (Mdritz)
gebracht.

9. Durchfiihrung der MaBnahme

Der Vorhabentrdger und Grundstiickseigentimer ist das Bauunternehmen Schlingmann
GmbH. Der Vorhabentrager beabsichtigt das Grundstiick mit Mehrfamilienhdusern zu
bebauen. Die Stadt Waren (MUritz) schlie3t mit dem Vorhabentrager einen stadtebaulichen
Vertrag, um die Ausfilhrung des Bauvorhabens und ErschlieBung des Gebietes sowie die

Umsetzung der artenschutzrechtlichen Ersatzmal3nahmen zu regeln.
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Die Begriindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom

Waren (MUritz),

Blrgermeister

gebilligt.
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