STADT WAREN (MURITZ)

WAREN 1MURITZ
LUFTKURORT

BEGRUNDUNG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBL. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818) zur Satzung der

Stadt Waren (Miiritz)

Landkreis Miiritz

iiber die

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15

aw =

»Alte Sigewerke zwischen Feisneck und Miiritz*
( B-Plan Nr. 15 in Kraft seit 26.07.1999 )

gelegen in der Flur 41, Flurstiicke 30/3 und 30/4, der Gemarkung Waren (Miritz), auf dem Gelande der ,Alten Ségewerke”, Am
Seeufer 54.
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1.0 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der 1. Anderung des B-
Planes Nr. 15

Im Rahmen einer Existenzgriindung planen die Investoren die Errichtung einer
Pension mit Kulturkneipe, auf dem Grundstick ,Am Seeufer 54%, in Waren (Muritz).
Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 15, |asst sich das Vorhaben nicht wie
geplant verwirklichen, so dass eine 1. Anderung zum B-Plan Nr. 15 notwendig ist.

In den letzten Jahren wurden die Grundstiicke mehrfach geteilt, ebenso hat es in der
Vergangenheit am Standort ,Alte Sagewerke“ zahlreiche Eigentimerwechsel
gegeben, ohne dass die Ruinen beseitigt wurden oder sogar etwas ,Neues”
entstanden ware.

1.1. Lage und GréRe des Plangebietes

Das Gebiet befindet sich unmittelbar am &stlichen Miritzufer, Am Seeufer 54, auf
dem Gelande des ,Alten Sagewerkes®, zwischen Feisneck und Muritz und besteht
aus den Flurstlicken 30/3 und 30/4 der Flur 41.

Die Grundstiicksflache betragt 2100 m?.

Auszug aus der Ubersichtskarte
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1.2. Bestehende Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet ist Teil des seit etwa 15 Jahren stiligelegten , Strubeitschen
Sagewerkes”. Der jetzige Anblick des Gebietes sorgt sowohl bei den Einwohnern der
Stadt als auch bei Touristen und Gésten auf Grund der teilweise eingestirzten
Gebdaude fir einen schlechten Eindruck im Gegensatz zu dem sich prachtig
entwickelten Luftkurort.

1.3. Flachenbilanz

- Vorhandene Versiegelung
ca. 663 m? Gebaude des alten Sagewerkes
ca. 340 m? Versiegelung der Lagerflichen mit Betonplatten und
ca. 74 m? Versiegelung durch alte Fundamente, Anlagen und Rampen.

ca.1077 m? ges. versiegelte Flache GRZ=0,32 (ohne § 19 BauNVO)

Versiegelung nach zurzeit noch giiltigen B-Plan Nr.15

Die derzeit glltige Fassung des B-Plan Nr. 15 erméglicht eine Bebauung des
Sondergebietes mit

1.081 m? Gebdaudeflache
514 m? Flache fur Stellplatze

1.595 m? ges. versiegelte Flache GRZ=0,51 (ohne § 19 BauNVO)

- Versiegelung nach 1. Anderung des B-Plan Nr. 15

Durch die 1. Anderung des B-Plans wird eine Bebauung des Sondergebietes
mdéglich mit

871,00 m? Gebaudeflache
102,00 m? Terrassen
692,25 m? Zufahrt und Stellplatze
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1.4

1.5

1.6

1.665,25 m? ges. versiegelte Flache GRZ=0,46 (ohne § 19BauNVO)
Zusammenfassung:

Nach erfolgter 1. Anderung des B-Planes Nr.15 betragt die mit Gebduden und
Terrassen bebaubare Fliche des Sondergebietes 973 m” Damit werden ca.

108 m? weniger durch Gebaudeflache versiegelt als nach gultigem B-Plan Nr.15.

Fir Stellplatze ist im B-Plan Nr. 15 eine Flache von 514 m” ausgewiesen.

Nach Anderung des B-Planes sind Stellplatze mit den notwendigen Zufahrten auf
maximal 692,25 m? geplant. Diese Fliche ist fir die kombinierte Nutzung des
Gebaudes als Pension und Kulturkneipe laut Stellplatzverordnung erforderlich. Die
Ausfiihrung ist mit durchldssigen Rasengittersteinen vorgesehen. Die Anordnung der
Stellplatze erfolgt so, dass zu den Grundstiicksgrenzen und den Gebéauden
ausreichend Platz fir die Bepflanzung mit einheimischen Strauchern und Hecken
vorhanden ist.

Rechtsgrundlagen

Gemél § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan (F-
Plan) zu entwickeln. Der Aufstellungsbeschluss fir den Gesamt — Flachen-
nutzungsplan wurde am 26.04.2000 gefasst. Die Stadtvertretung hat am 10.11.2004
den Satzungsbeschluss Uber den F-Planentwurf gefasst. Er wurde durch das
Ministerium fur Arbeit, Bau und Landesentwicklung M-V mit Schreiben vom 05.
Oktober 2005 mit Auflagen genehmigt und ist mit der ortiiblichen Bekanntmachung
der Genehmigung am 06.02.2006 wirksam geworden.

Der Flachennutzungsplan weist fur den Planbereich der 1. Anderung des
rechtskriftigen B-Planes Nr. 15 ein sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO) mit der
Zweckbestimmung Gebiet fur Fremdenverkehr aus.

Der Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des rechtskraftigen B-Planes Nr. 156
wurde in der Stadtvertreterversammiung vom 15.12.05 gefasst.

Ziele der 1. Anderung des B-Planes Nr. 15 und alternative
Planungsmoglichkeiten

Durch die Anderungen des rechtskraftigen B-Planes Nr.15 wird die Planung einer
Pension mit Kulturkneipe nach den Vorstellungen und Ideen der Investoren erst
maéglich. Das Gebaude und die Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen kénnen
optimal auf dem Grundstiick angeordnet werden, was eine wirtschaftliche
Betreibung der Pension und Kulturkneipe ermdglicht.

Fur die Stadt Waren (Muritz) entsteht an diesem Standort eine touristische
Einrichtung, die sich in das Gesamtkonzept der Stadt nahtlos einfigt und ein
weiteres Verbindungsglied zwischen Altstadt/ Hafen und Fontanestrasse/ Specker
Strasse darstellt.

Denkbare Planungsalternativen oder andere Bauausfiihrungen sind aus Griinden der
Eigentumsverhaltnisse, wirtschaftlich nicht realisierbar.

Inhalt der 1. Anderung des B-Planes Nr. 15

Der rechtskraftige B-Plan Nr. 15 wird in folgenden Punkten gedndert:

. Baugrenzen
Eine minimale Anderung ist erforderlich um eine sinnvolle Bebauung entsprechend
dem Konzept fiir die Pension und Kulturkneipe zu ermdglichen. Diese Anderung ist
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1.7

1.8

1.8.1

stadtebaulich vertretbar, da sich die Kubatur des geplanten Geb&udes hervorragend
in das Stadtbild einfiigt.

° Firstrichtung
Die geanderte Firstrichtung entspricht den Planungen fir das Vorhaben und betrifft
nur einen kleinen Teilbereich des Baufensters.

® Stellplatze

Die Planung des Bauvorhabens macht eine neue Festsetzung fir Stellplatze
erforderlich. Diese Anderung wird als geringfiigig gegentiber der z. Zt. rechtskraftigen
Festsetzung angesehen.

. Geschossigkeit

Vorgesehen ist eine eingeschossige Bauweise mit ausgebautem Dachgeschoss.
Wobei sich durch die Anordnung von Gauben eine teilweise zweigeschossige
Bauweise ergibt. Im rechtskréaftigen B-Plan Nr. 15 war fiir das Sondergebiet
Fremdenverkehr 1 eine Geschossigkeit von Il bis Il festgesetzt. Durch die Anderung
der Geschossigkeit auf | — Il wird ein schonendes Einfiigen des Baukérpers in das
Landschaftsbild erreicht.

Die geplante Firsthohe wird von 81,60 m . HN auf 78,60 m 4. HN heruntergesetzt.
Das bedeutet eine Verringerung der Firsth6he gegeniiber dem bestehenden B-
Plan Nr. 15 um 3,0 m.

e Gauben

Durch die Festlegung in der ortlichen Bauvorschrift -

,Der Anteil der Gauben in der Dachbreite darf 15 % der Trauflinge des Daches nicht
Uberschreiten und die geschlossene Breite jeder Gaube

muss innerhalb der Dachflache gleich sein und darf héchstens 1,50 m betragen®, ist
der Einsatz von Gauben fiir das geplante Vorhaben fast unméglich. Die bereits
erfolgte Vorplanung mit der Anordnung von Gauben figt sich harmonisch in die
Landschaft ein. Ohne Gauben wére ein optimaler Dachausbau in Verbindung mit der
gewiinschten Ansicht des Geb&dudes nicht méglich.

Geplante Nutzung

Die Flache des Plangebietes besteht aus 2100 m? Sondergebiet Fremdenverkehr 1
und angrenzende StralRenflache.
Das Sondergebiet gliedert sich entsprechend der Planung folgendermalien auf:

871,00 m* Grundfldche des Gebaudes

102,00 m? versiegelte Flache der Terrassen ( Betonpflaster )
290,25 m? versiegelte Flache der Stellpldtze ( Rasengitter )
402,00 m? versiegelte Flache der Zufahrt  ( Rasengitter )
434,75 m? Restflache ( Grunflache )

2.100,00 m? Sondergebiet Fremdenverkehr 1

Auswirkungen der 1. Anderung des B-Planes Nr. 15
Erschliefung

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar an der neu sanierten Stralle , Am Seeufer”.
Der &ffentliche Radweg vor dem Plangebiet (Internationaler Radweg Berlin-
Kopenhagen) ist ebenfalls erneuert worden. Fir den FuBweg in diesem Bereich steht
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1.8.2

1.8.3

der Stadt Waren (Miiritz) bisher kein Grundstiick zur Verfiigung. Die Fulzdganger
mussen an dieser Stelle den Radweg mitbenutzen. Die Investoren und die Stadt
beabsichtigen hier einen Flachentausch zur Realisierung des dringend erforderlichen
FuRweges, insbesondere auch vor dem Aspekt der Beseitigung dieses jetzigen
Unfall- und Gefahrenschwerpunktes (Begegnungsfall Rad/FuRganger).

Generell entsteht durch das Vorhaben keine nennenswert gréfRere Verkehrsbelastung
der StadtstralRen.

Strom-, Gas-, Wasser- und Abwasserleitungen wurden im Zuge der Sanierung der
StralBe ,Am Seeufer” vor dem Plangebiet erneuert. Die notwendigen Anschlisse sind
mit geringer Behinderung des 6ffentlichen Verkehrs realisierbar.

Entsprechende Anschlussgenehmigungen werden rechtzeitig vor Baubeginn
beantragt. Eine Auffahrt auf das Grundstiick wurde im Zuge der StralRensanierung
bereits hergestellt.

Stédtebauliche Ordnung

Art und Maf der baulichen Nutzung, die Bauweise und Grélle des neu zu
errichtenden Baukérpers sind an das Grundstiick angepasst und sorgen
insbesondere durch die vorgesehene Firsthohe, die Dachneigung und die Traufhdhe
fir ein schonendes Einfligen in das Landschaftsbild.

Die Art der baulichen Nutzung und die Bauweise bleiben, wie bereits im

B-Plan Nr. 15 festgesetzt, bestehen. Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl
wurden dem geplanten Vorhaben entsprechend angepasst. Eine Uberschreitung der
GRZ durch Stellplatze mit ihren Zufahrten ist nach § 19 (4) BauNVO geregelt. Die
értlichen Bauvorschriften behalten ihre Gultigkeit bis auf Pkt. 6.1 (8) - Gauben -.
Dieser Punkt wird in der Plansatzung neu gefasst.

Ver- und Entsorgung

Wasser: Die Stadtwerke Waren GmbH werden das VVorhaben mit Trink-
und Brauchwasser versorgen.

Abwasser: Das Abwasser wird Gber die vor dem Plangebiet neu verlegte
Abwasserleitung entsorgt.

Regenwasser: Das anfallende Regenwasser soll auf dem Grundstiick
versickert werden. Bei Ableitung des Regenwassers in die
Miiritz ist vorher die Erlaubnis beim StAUN Neubrandenburg
einzuholen.

Elektrische Energie: Die Stadtwerke Waren GmbH werden das Vorhaben mit
elekirischer Energie versorgen.

Gas: Als Heizenergie soll Erdgas von den Stadtwerken bezogen
werden.

Abfallbeseitigung: Der Landkreis Miritz entsorgt entsprechend seiner Satzung den
anfallenden Abfall.

1. Anderung B-Plan Nr.15 Alte Sigewerke zwischen Feisneck und Miritz® — Begriindung



1.8.4 Altlasten

Altlasten gemaR §§ 22 Abfallwirtschafts- und Altlastengesetz Mecklenburg — Vorpommern
sind dem Umweltamt des Landkreises Mduritz laut Stellungnahme vom 27.04.06 im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt. Fir den
Fall, dass es bei spateren Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes angetroffen werden, kénnen die Arbeiten erst nach erfolgter Bewertung des
vorgefundenen Materials fortgefiihrt werden.

1.8.5 Brandschutz

Die Stadt Waren (Muritz) verfiigt Uber eine zeitgemafR und anforderungsgerecht
ausgestattete Freiwillige Feuerwehr. Die Léschwasserversorgung ist durch ausreichend
vorhandene Hydranten und die Nahe zur Miritz sichergestelit.

1.8.6 Kosten der MaBBnahme

Der Stadt Waren (Mritz) entstehen durch das Vorhaben keine haushaltsrelevanten Kosten,
vielmehr wirde die Stadt Einnahmen erzielen, z.B. durch:

a. Die Schaffung von Arbeitsplatzen

b. Gewerbesteuern und Abgaben

€. Kurtaxe

d. Umsatz und Gewinne der Stadtwerke Waren (Muritz) GmbH

e. besseres Image der Stadt Waren (Muritz) mit allen wirtschaftlichen Folgen

1. Anderung B-Plan Nr.15  Alte Sigewerke zwischen Feisneck und Muritz" - Begrindung


















