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y A Rechtsgrundlage

Der Bebauungsplan Nr. 29 ,Fontanestrale® ist am 26. Februar 2001 in Kraft getre-
ten. Die 2. Anderung zu diesem Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Auf-
stellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom 3. September 2003 nach §§ 8 und 9
BauGB entworfen und aufgestellt. Die Stadt Waren (MUritz) verflgt noch nicht tber
einen Flachennutzungsplan. Dieser befindet sich zur Zeit in Aufstellung. Der mit
Datum vom 31. Méarz 1998 wirksame Teil -Fl&chennutzungsplan der Stadt Waren
(Muritz) weist fir den Geltungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet aus. Der Be-
bauungsplan entwickelt sich aus diesem Teil - Flachennutzungsplan.

2. Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt stdlich der Stadtmitte von Waren, und sidlich der Fontane-
stralke. Nordlich des Plangebiets befindet sich die Fontanestralle und sudlich der
Warener Stadtforst.

Der raumliche Geltungsbereich erstreckt sich nur auf die Grundsticke an der Fon-
tanestralRe mit der Flurstlicksbezeichnung 74 und 82/2, der Flur 62, Gemarkung
Waren.

Der Geltungsbereich ist im Lageplan -Anlage 1- zur Satzung gekennzeichnet.

3. Planungserfordernis

Der Bereich, fur den der Bebauungsplan Nr. 29 aufgestellt wurde, ist als im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB einzuordnen. Um die
weitere stadtebauliche Entwicklung zu steuern, reichten die planersetzenden Vor-
schriften in § 34 BauGB nicht aus. Der einfache Bebauungsplan Nr. 29 ,Fontane-
strale" ist am 26. Februar 2001 in Kraft getreten. Ein im Gebiet vorhandenes Hotel
will sich auf seinem Grundsttick erweitern. Das Mal} der baulichen Nutzung und die
Uberbaubare Grundstlcksflache entsprechen nicht den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes. Aus diesem Grund ist diese 2. Anderung erforderlich.

Ein sog. qualifizierter Bebauungsplan im Sinne § 30 Abs. 1 BauGB ist nicht erfor-
derlich. Das ergibt sich schon daraus, dass die &rtlichen Verkehrsflachen bereits
vorhanden sind und es keiner Festsetzung dafir bedarf. In der 2. Anderung werden
nur Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung, zur Uberbaubaren Grund-
stiicksflache und zu den 6rtlichen Bauvorschriften getroffen. Daher kommt ein sog.
einfacher Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB in Betracht. Ein Vorha-
ben ist somit zuldssig, soweit es den Festsetzungen der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes und des Bebauungsplanes Nr. 29 ,Fontanestralle” nicht widerspricht,
im Ubrigen richtet sich die Zulassigkeit nach § 34 BauGB.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist fUr die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung des Bereichs erforderlich.
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Festsetzungen des Bebauungsplans

MaR der baulichen Nutzung

Der urspringliche Charakter der Fontanestralle ist die villenartige Bebauung auf
grofRen stark eingegrinten Grundstlcken. Dies ist auch die besondere stadtebauli-
che Bedeutung die die FontanestralRe fUr die Stadt hat.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 29 ,Fontanestrale" wurden Re-
gelungen getroffen, um die st&dtebauliche Eigenart des Gebietes zu erhalten. Fir
das Uberplante Grundstlck wére nach diesen Festsetzungen keine Erweiterung
mdéglich. Um den vorhandenen Hotelbetrieb die notwendigen Erweiterungsmaéglich-
keiten zu bieten, hat die Stadtvertretung beschlossen, die 2. Anderung zum Bebau-
ungsplan durchzuflhren. Das Hotel hat z.Z. 48 Betten und eine Restauration mit 80
Platzen. Die Erweiterung sieht den Neubau von 36 Betten mit einem Wellnessbe-
reich sowie ein Geb&udeneubau mit einem Konferenzraum von 70 Platzen vor.

Maximal zulassige Grundflache

Es wird fur die Uberplanten Flurstlicke entsprechend der geplanten Erweiterung ei-
ne maximal zuldssige Grundflache festgesetzt. Aufgrund der Hotelnutzung ist diese
grélRer als bei den in der Fontanestralle Ublichen Villenbauten. Die Grundflache fir
die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen wird in die Ermittlung der
maximal zulassigen Grundflache einbezogen. Fir diese Anlagen wird eine Uber-
schreitung der Grundflache um maximal 50 von Hundert zugelassen, aber nur bis
zu einer maximalen Grundflachenzahl von 0,45.

Um besondere Falle situationsgerecht [0sen zu kénnen, ist ausnahmsweise ein
Uberschreiten der festgesetzten Grundflache um 10 von Hundert zul&ssig unter der
Malkgabe, dass die Eigenart des Gebiets nicht beeintrachtigt wird.

Gebaudehothe

Die maximale Firsthohe fur Neubauten wird auf 13,50 m festgesetzt. Bezugspunkt
ist die nattrliche Erdoberflache des Grundstiicks. Dadurch soll der Baumbestand
seine pragende Wirkung behalten und die Gehdlzkulisse an der MUritz nicht beein-
trachtigt werden. Fur die alsbaldige Neuerrichtung eines zulassigerweise errichte-
ten, durch Brand, Naturereignisse oder andere aufergewdhnliche Ereignisse zer-
stérten, gleichartigen Gebaudes an gleicher Stelle ist ein Uberschreiten der festge-
setzten Firsthéhe ausnahmsweise zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Da fir einen Hotelbetrieb ein anderer Platzbedarf besteht als fur ein Wohngebaude

- sind die Baugrenzen entsprechend festgesetzt. Die Baugrenze zur Fontanestralle

ist entsprechend der vorhandenen Bebauung festgesetzt. FUr die hintere Baugren-
ze ist ein Grenzabstand von 3,00 m festgesetzt. So bietet es dem Hotel genligend

Mdéglichkeiten die Geb&ude und die entsprechende Stellplatze auf dem Grundstiick
zu realisieren,
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5. Naturschutz und Landschaftspflege

" 5.1 ' Zu erwartende Eingriffe in Natur, Landschaft und Ausgleich

Der Planbereich ist als im Zusammenhang bebauter Ortsteil im Sinne des § 34
BauGB einzuordnen. Die Uberplanung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
erfolgt, um die weitere stadtebauliche Entwickiung im Sinne der Erhaltung des spe-
ziellen Charakters des Gebiets zu steuern. Neue oder zusatzliche Baumdglichkeiten
werden durch diesen Bebauungsplan nicht eréffnet.

Sie sind schon nach § 34 BauGB zuléssig. Daher sind auch Eingriffe im Sinne des
Naturschutzrechts aufgrund dieses Bebauungsplanes zulassig.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist daflr ein Ausgleich nicht erforderlich.

5.2 Schutz des Baumbestandes

Die Stadt Waren (MUritz) hat eine eigene Satzung zum Schutze des Baumbestan-
des in der Stadt Waren (Muritz) (Baumschutzsatzung), welche am 21. Oktober 2003
in Kraft getreten ist (verdffentlicht im Warener Wochenblatt vom 20. Oktober 2003.
Der vorhandene Gehdlzbestand unterliegt dieser Baumschutzsatzung.

6. Waldabstand

Die Grundstiicke der FontanestralRe grenzen stdlich direkt an die Waldkante. Der
gesetzlich festgesetzte Waldabstand kann bei der Erweiterung des Hotels nicht ein-
gehalten werden. Wahrend des Verfahrens gab es mehrere Vororttermine mit den
Vertretern des Landesamtes fur Forsten und GrofR3schutzgebiete Malchin, dem
Forstamt Nossentiner Heide und Vertretern der Stadt sowie des Investors. Es wur-
de sich fur eine Waldumwandlung flr eine Flache von ca. 2000 m? (das entspricht
dem 30 m Waldabstand) verstandigt. Die Stadt hat als Grundsttckseigentimer die-
se Waldumwandlung beantragt. Mit dem Investor wird eine Vereinbarung Gber die
volle Ubernahme aller aus dem Waldumwandlungsverfahren resultierenden Kosten
abgeschlossen. ¥

Waren (MUritz), den 2. Mai 2005
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1. Rechtsgrundlage

Der Bebauungsplan Nr. 29 ,Fontanestrae” ist am 26. Februar 2001 in Kraft getreten.
Die 3. Anderung zu diesem Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des
Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom 25. August 2005 nach §§ 8 und 9
BauGB entworfen und aufgestellt. Die Stadt Waren (Miritz) verfugt noch nicht tber einen
Flachennutzungsplan. Dieser befindet sich zur Zeit in Aufstellung. Der mit Datum vom
31. Marz 1998 wirksame Teil -Flachennutzungsplan der Stadt Waren (Muritz) weist fur
den Geltungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet aus. Der Bebauungsplan entwickelt
sich aus diesem Teil - Flachennutzungsplan.

2. Lage des Plangebiets
Das Plangebiet liegt stidlich der Stadtmitte von Wafen, und nérdlich der Fontanestrale.

Der raumliche Geltungsbereich erstreckt sich nur auf die Grundstiicke an der
FontanestraRe mit der Flurstiicksbezeichnung 39/1 und 39/2, der Flur 62, Gemarkung
Waren.

Der Geltungsbereich ist im Lageplan -Anlage 1- zur Satzung gekennzeichnet.

3. Planungserfordernis

Der Bereich, fur den der Bebauungsplan Nr. 29 aufgestellt wurde, ist als im
Zusammenhang bebauter Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB einzuordnen. Um die
weitere stadtebauliche Entwicklung zu steuern, reichten die planersetzenden Vorschriften
in § 34 BauGB nicht aus. Der einfache Bebauungsplan Nr. 29 ,Fontanestral’e” ist am 26.
Februar 2001 in Kraft getreten. Ein im Gebiet vorhandenes Golfinternat will das auf
seinem Grundstiick vorhandene Nebengebaude umnutzen und sich so auf seinem
Grundstiick erweitern. Das Maf der baulichen Nutzung und die Uberbaubare
Grundstiicksflache entsprechen nicht den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Aus
diesem Grund ist diese 3. Anderung erforderlich.

Ein sog. qualifizierter Bebauungsplan im Sinne § 30 Abs. 1 BauGB ist nicht erforderlich.
Das ergibt sich schon daraus, dass die ortlichen Verkehrsflachen bereits vorhanden sind
und es keiner Festsetzung dafiir bedarf. In der 3. Anderung werden nur Festsetzungen
zum MaR der baulichen Nutzung und zur Uberbaubaren Grundstiicksflache getroffen.
Daher kommt ein sog. einfacher Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB in
Betracht. Ein Vorhaben ist somit zuléssig, soweit es den Festsetzungen der 3. Anderung
des Bebauungsplanes und des Bebauungsplanes Nr. 29 ,Fontanestral’e” nicht
widerspricht, im UGbrigen richtet sich die Zulassigkeit nach § 34 BauGB.

Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird der sich aus der naheren Umgebung
ergebende Zulassigkeitsmafstab nicht wesentlich verandert.

Das Vorhaben, die Umnutzung eines vorhandenen Nebengebaudes in Internatsrdume,
unterliegt nicht einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertaglichkeitsprifung nach
der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung. Dariiber hinaus gibt es
keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b des
BauGB genannten Schutzglter.
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