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1. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
1.1 Lage des Plangebietes
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Ubersichtskarte M 1:10.000

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 64 *Feldstralle* liegt ostwarts des Warener Stadt-
kerns im Ubergangsbereich zum Papenberg.

Die Feldstrae fuhrt von der Mecklenburger Stralle als Sackgasse nach Suden. Sie erschliel3t
den Bereich von der Turnhalle Feldstrafe bis zum 1. GeschoBwohnhaus des Papenberges.
Das Plangebiet liegt ostwarts der Feldstrae zwischen der Turnhalle Feldstrale und der

Grundschule Am Papenberg.



1.2 Ziele des Bebauungsplanes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 64 *Feldstralle* ist bislang als Wohnstandort genutzt
worden.

Der Nordteil des Gebietes ist mit einem unter Denkmalschutz stehenden Mehrfamilienwohn-

haus bebaut.

Luftbild mit ehemaliger Bebauung

Auf dem Sidteil standen bis 2007 4 zweigeschossige Mehrfamilienhduser. Sie waren mit wirt-
schaftlichen Mitteln nicht mehr sanierungsfahig und sind abgebrochen worden. Das Gelande
liegt zurzeit als Odland brach.

Der gute innenstadtnahe Standort soll fir eine neue Wohnnutzung tberplant und neu erschlos-
sen werden.

Durch die Planung wird ein aufgegebener, innenstadtnaher Wohnstandort wieder nutzbar ge-

macht.
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Die heutige Nachfragesituation in der Stadt Waren (Mritz) zeigt, dass ein Wiederaufbau der
GeschoRhauser nicht marktgerecht ist. Diese Nachfrage wird durch den Bestand in den einzel-
nen Wohngebieten der Stadt Waren (Miritz) abgedeckt.

Nachfrage besteht fur zentrumsnahe Einfamilienhausgrundstiicke in einer stadtischen Grofe.
Dieses zeigt sich derzeit am Erfolg des benachbarten Einfamilienhausstandortes Papenberg.
Der Bebauungsplan Nr. 64 *Feldstralle* soll die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fur die
ErschlieBung und Bebauung des Gebietes festsetzen. Hierbei wird besonderer Wert auf das
Einfligen der ErschlieRung und der Bebauung in die topografische Situation gelegt.

- 1.3 Gesetzliche Grundlagen des Bauleitplanes
Der Bebauungsplan Nr. 64 *Feldstraf’e* wurde auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses
der Stadtvertretung vom 16.07.2008 nach den §§ 8 und 9 Baugesetzbuch (BauGB) entworfen
und aufgestellt.
Der Bebauungsplan Nr. 64 *Feldstrale* wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §
13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.
Voraussetzung fur dieses Verfahren ist die Einhaltung der in § 13a Abs. 1 BauGB festgelegten
Kriterien. Hierbei ist als erstes zu prifen, ob es der Wiedernutzbarmachung von Fldchen oder
der Nachverdichtung oder anderen MafRnahmen der Innenentwicklung dient. st ein Kriterium
erfulit, kann es im beschleunigten Verfahren durchgefihrt werden.
- Wiedernutzbarmachung
Der Nordteil des Gebietes ist mit einem unter Denkmalschutz stehenden Mehrfamilien-
wohnhaus bebaut.
Auf dem Sudteil standen bis 2007 4 zweigeschossige Mehrfamilienhduser. Sie waren mit
wirtschaftlichen Mitteln nicht mehr sanierungsfahig und sind abgebrochen worden. Das Ge-
lande liegt zurzeit als Odland brach.
Der gute innenstadtnahe Standort soll fir eine neue Wohnnutzung Gberplant und neu er-
schlossen werden. -
Durch die Planung wird ein aufgegebener, innenstadtnaher Wohnstandort wieder nutzbar
gemacht.
- Nachverdichtung
Es wird angestrebt, den Standort héher als mit der zwischenzeitlich abgebrochenen Bebau-

ung zu verdichten.
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- andere MalRnahme der Innenentwicklung
Durch die MaRnahme wird ein stadtebaulicher Missstand beseitigt. Die abgewirtschafteten
Gebéaude werden abgebrochen und ein hochwertiger, innenstadtnaher neuer Wohnstandort
geschaffen.

Die Prifung ergibt, dass alle 3 Kriterien erflilt werden.

Des Weiteren ist das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB auf Bebauungs-
plane mit einer Grundflache von weniger als 20.000 m? beschrankt.

Der Bebauungsplan setzt keine Grundfldche fest. Satz 3 dieses Absatzes sagt aus, dass ein
Bebauungsplan, der weder eine zuldssige Grundflache noch eine GréRke der Grundflache fest-
; setzt, nach der Flache, die voraussichtlich versiegelt wird, zu beurteilen ist.

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von rd. 1,43 ha. Fir die geplante ErschiieBung wird
mit rd. 10 % der Fliche gerechnet. Somit verbleiben rd. 12.870 m? Bauflachen. Bei einer maxi-
malen Grundflachenzahl von 0,4 fur ein allgemeines Wohngebiet ergeben sich 5148 m?
Grundflache.

Der Schwellenwert von 20.000 m? wird nicht Uberschritten. Die Grundfldchenbegrenzung wird

somit eingehalten.

Nach §13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschieunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch
den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitspriifung des Bundes oder nach Landesrecht unterliegen.

Der Bauleitplan ist kein Bauvorhaben nach der Anlage 1, Nr. 18.1 — 18.7, zum UVPG, da es
sich um einen Innenbereich handelt.

Nach Nr. 18.8 liegt das Bauvorhaben unter den Prifwerten.

Nach Nr. 18.9 wird auch kein Vorhaben entsprechend der Anlage 1, Nr. 1 — 30 zum LUVPG
M-V ermaglicht.

Abschlielend ist nach §13a Abs. 1 Satz 5 BauGB zu prifen, dass keine Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter besteht.
Hierbei handelt es sich um folgende Gebiete von gemeinschaitlicher Bedeutung und Europé-
ische Vogelschutzgebiete:

- FFH-Gebiet DE 2543-301, (Feisneck)

- SPA 10 (zuklinftig 21), DE 2543-401, (Feisneck).

Die Gebiete liegen rd. 1.000 m weit entfernt. Sie werden von der Mafinahme nicht betroffen.
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Die vorstehende Priufung zeigt, dass die Voraussetzungen fur die Durchfihrung dieses Plan-

verfahrens als Bebauungsplan der Innenentwicklung erfillt sind.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB sieht nach Nr. 1 keine frihzeitige
Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB vor.

Die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde
wegen des besonderen Stellenwertes dieser Planung innerhalb der Stadt Waren (Muritz) am
04.02.2009 durchgeflhrt.

Des Weiteren wurde eine 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB vom 09.03.2009 bis
zum 14.04.2009 und eine Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefhrt.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Somit erfolgt keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, kein Umweltbericht
nach § 2a BauGB, es erfolgen keine Angaben nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB (Umweltinformatio-

nen) und keine Uberwachung nach § 4c BauGB.

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
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Der Flachennutzungsplan stellt das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 64 * Feldstralle * als

Wohnbauflachen dar.
Der Bebauungsplan Nr. 64 * FeldstralRe * wird nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flache-

nnutzungsplan entwickelt.

Der Landschaftsplan der Stadt Waren (Muritz) stellt das Gebiet als verdichtetes Einzel- und

Reihenhausgebiet dar.

1.4 Bestehende Nutzung des Plangebietes




Das Gelande des Plangebietes fallt von Osten nach Westen um 9 m.

Der Nordteil des Gebietes wird durch die Allee und die vorhandene Bebauung mit dem Mehr-
familienhaus gepragt. Das Mehrfamilienhaus, als ehemaliges Gehoft und die Allee sind unter
der Nummer 964 in der Denkmalliste des Landkreises Mduritz aufgefihrt und stehen unter
Denkmalschutz. Nordlich des denkmalgeschitzten Gehéftes befinden sich Mietergarten, die
noch genutzt werden.

Der Sudteil des Gebietes ist beraumt. Die baulichen Anlagen sind abgebrochen. Der Hang ist in
seiner weitgehend nattrlichen Form wieder sichtbar.

Die Einzelbdume auf dem berdumten Teil sind in den Bestandsplan aufgenommen worden und
sollen, soweit mdglich, in die Planung einbezogen und erhalten werden.

Das Gelande ist durch die Feldstral3e erschlossen. Von der Feldstral3e flhrt eine Zufahrt zu

einigen Stellplatzen des Mehrfamilienhauses an der Birgermeister-Schiaaff-Straf3e.
1.5 Inhalt des Bebauungsplanes
Der Bebauungsplan Nr. 64 * Feldstralle * setzt die ErschlieBung des Gebietes und seine Be-

bauung fest.

Zur Fuhrung der ErschlieBungsstrale wurden 2 Varianten untersucht.

333 3 49

3
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Teilungsplan Variante 1 Hohenplan mit Anliegerstralie

Die klassische Variante hat eine Anliegerstralie, einen Anliegerweg und ein Pfeifenstielgrund-
stiick. Die Zufahrt zu den Stellplatzen des sudlich anschlieRenden Mehrfamilienhauses bleibt

unverdndert.
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Der Héhenplan zeigt, dass die Anliegerstralle ein sehr starkes Gefélle bekommt und sich nicht

zufriedenstellend an das vorhandene Gelande anpassen lasst.

Die zweite Variante geht von der vorhandenen Zufahrt zu den Stellplatzen des sldlich an-

schlieenden Mehrfamilienhauses aus.
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Teilungsplan Variante 2 Hohenplan mit Anliegerstralie

Bei dieser Linienfihrung lasst sich die Anliegerstralle mit geringerem Gefélle an das vorhande-
ne Gelande anpassen. Die zuklnftige Hohe der Anliegerstral3e ist ebenfalls im Héhenplan dar-
gestellt.
Zur ErschlieBung der Grundsticke 4, 5, 6 und 10, 11 mussen zwei Anliegerwege angeordnet
werden.
Obwohl die Weiternutzung der vorhandenen Stralle den Erschliefungsaufwand senkt, wird

dieser Vorteil durch den zusatzlichen Anliegerweg wieder aufgehoben.

In der dritten Variante wurde die zuklnftige Grundsticksteilung noch einmal Gberarbeitet. Die
geplanten Grundstiicke ostwarts des bestehenden Einfamilienhauses wurden zur Disposition
gestellt. Da das vorhandene Mehrfamilienhaus 9 Stellplatze bendtigt, soll in diesem Bereich nur

noch ein Grundstiick angeordnet werden. Es wird Uber die vorhandene Zufahrt erschlossen.





































