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Bebauungsplan Nr. 88 ,Solarpark \Warenshof*

der Stadt Waren (Muritz) mit externer Ausgleichstfi
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Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI.
| S. 3634) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 30.10.2025 (BGBI. 2025 Nr. 257) in Verbindung mit der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI,
M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18.03.2025 (GVOBI. M-V S. 130) wird nach
Beschlussfassung durch die Stadtvertretung vom 03.12.2025 folgende Satzung iiber den Bebauungutzmasplan »Solarpark
Warenshof" der Stadt Waren (Miiritz), bestehend aus der Planzeichnung (TEIL A) und dem Text (TEIL B) erlassen:
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Raumliche Zuordnung von Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1 a
Abs. 3 BauGB i. V. mit § 9 Abs. 1 a, wird planextern zugeordnet.

Mafstab: 1:4.000

Geltungsbereich B-Plan Nr. 88

Externe Ausgleichsflache
Gemarkung: Warenshof
Flur: 4

Flurstiick: 97/1
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Planzeichen
(gem. PlanzV 1990-PlanzV 90 v.18.12.1990)

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

SO EBS

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 Abs. 2 BauNVO) Zweckbestimmung:
Energiegewinnung auf der Basis solarer Strahlungsenergie

Maf} der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

GRZ=0,50

Grundflachenzahl

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

————————  Baugrenze

Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

77777 |

{ } Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
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WA  EinundAusfahrt

Strallenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

Grunflachen

§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB

Private Grinflachen

Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den

Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauBG

Wasserflachen - Gewassernummer: 026-163-00

Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen -
Vorbehaltsgebiet Trinkwassersicherung Zone I1IB

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft

§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB
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Umgrenzung von Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Sonstige Planzeichen

Grenze des radumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs.1 Nr.21 und Abs. 6 BauGB)

Darstellung ohne Normcharakter

Gemeindegrenze

Gemarkungsgrenze

Flurgrenze

Flurstiicksnummer
Flurstlicksgrenze

anstehendes Gelénde in Meter tiber NHN im amtlichen
Hbéhenbezugssystem DHHN2016 als unterer Héhenbezugspunkt

Bemafl3ung in Meter

Nachrichtliche Ubernahme

100 m / 200 m

gesetzlich geschiitzes Biotop § 9 Abs. 6 BauGB i. V. m. § 20
NatSchAG - MV

Blendschutzzaun

Einzelbaum

Alleebaum

Abstand gemessen vom Schienenweg

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen unterirdisch -
Stadtwerke

Hauptversorgungsleitungen unterirdisch - Ontras

Hauptversorgungsleitungen unterirdisch - Edis

Hauptversorgungsleitungen unterirdisch - Unbekannt

Hauptversorgungsleitungen unterirdisch - Telekom

Teil B Text

Planungsrechtliche Festsetzungen gemiB § 9 BauGB

1.  Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 BauGB

1.1. Baugebiet
Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 (2) BauNVO ‘
Energiegewinnung auf der Basis solarer Strahlungsenergie (SO EBS) dient im Rahmen einer Zwischennutzung gemiB
§ 11 Abs. 2 BauNVO in Verbindung mit § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauGB der Errichtung und dem Betrieb von groBflichigen
Photovoltaikanlagen.

1.2. Art der Nutzung im SO
Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind die Errichtungen und der Betrieb einer groB-
flachigen Photovoltaik-Anlage zur Umwandlung von Solarenergie in elektrischen Strom, der in das &ffentliche Netz
eingespeist wird, zulassig.

Zulissige bauliche Anlagen und Nutzungen sind im Einzelnen:

e Photovoltaikmodule
e Trafostationen, .
e Anlagen fiir die Energiespeicherung und -verarbeitung, ‘
e Wechselrichterstationen {
e Wasserspeicher :

1.3, Nutzungszeitraum/Folgenutzung nach § 9 (2) Satz 1 Nr. 1 und Satz 2 BauGB '
Die Photovoltaikfreifldchenanlage ist nur als zeitlich begrenzte Zwischennutzung fiir 30 Jahre zulissig. Die Frist
beginnt mit dem Folgejahr nach Inbetriebnahme und endet am 31.12.2055. Die vorhandenen Modultische mit So-
larmodulen, Trafostationen, Anlagen fiir die Energiespeicherung und -verarbeitung, Wechselrichterstationen, Wasser-
speicher und Zaunanlagen sind spatestens zum o. g. Termin vollstindig zu entfernen. Als Folgenutzung wird die
landwirtschaftliche Nutzung im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 18 a BauGB festgesetzt (Folgenutzung gemiB § 9 Abs. D
Nr. 1 BauGB). ‘

1

2. MaB der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB ]'

2.1. Hohenbegrenzung
Die maximale Hohe baulicher Anlagen wird auf 3,50 m begrenzt. Die Héhenbeschrinkung gilt nicht fiir technische Auf-
bauten. Als unterer Bezugspunkt gilt das anstehende Geldnde in Metern tiber NHN des amtlichen H8henbezugssystems
DHHN 2016. Aufschiittungen und Abgrabungen zur Geldnderegulierung sind bis zu einer Héhe von + /- 0,50 m zul3ssig.

3.  Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

3.1. Einzdunung
Zulissig ist die Einziunung des Solarfeldes mit einem max. 2,20 m hohen Zaun inkl. Ubersteigschutz (z.B. Stab-
mattenzaun, Maschendrahtzaun 0.8.) mit abschlieBbarem Tor. Dies gilt nicht fiir den Bereich des Blendschutzzaunés
siidlich der Bahnstrecke siehe 4.1. Um den Blendschutz zur Bahn zu gewahrleisten ist eine Hohe von 2,60 m und 2,0 m
erforderlich. Die Farbe des Zaunes ist in einem unauffalligen, der Umgebung angeglichenen Farbton auszufiihren. Um
Kleintieren das Durchqueren der Anlage zu ermdglichen ist mit der Zaununterkante erst ab 0,20 m iiber Erdreich zu
beginnen.

3.2. Befestigung von Verkehrsflachen
Die Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzflichen ist nur in wasser- und luftdurchlissiger Bauart herzu-
stellen. Asphaltierungen und Betonierung sind nur in bestimmten Bereichen zulissig (Wasserschutzzone 11IB)

3.3. Regenwasserversickerung !
Niederschlagswasser darf auf den Grundstiicken, auf denen es anfillt, erlaubnisfrei versickert werden.

3.4. Flachenbegriinung und Pflege "|
Die Zwischenmodulfldchen sowie die von Modulen iiberschirmten Flachen werden mit autochthonem, kréiuterreichel{n
Saatgut eingesit (,Regiosaatgut”). Bodenbearbeitung und Verwendung von Diingemittel und Pflanzenschutz izt
untersagt. Die Flache wird mit einer jahrlichen Mahd nach dem 01.08. extensiv bewirtschaftet. Das Mahdgut ist
abzutransportieren und zu entsorgen. |
Das um den Graben im westlichen Plangebiet zu erhaltende Griinland ist in die Pflege (jahrliche Mahd) miteinzubé—
ziehen. l

4. Die von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflichen und ihre Nutzung, die Flichen fiir besonderé
Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur
Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen, einschlieBlich von MaBnahmen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durc
Gerdusche, wobei die Vorgaben des Immissionsschutzrechts unberiihrt bleiben § 9 (1) Abs. 24 BauGB|

.’

4.1. BlendschutzmaBnahmen |
Siidwestlich der Bahnlinie ist zum Schutz der Bahnlinie eine Blendschutzmatte in einer H6he von 2,60 m und siidéstlich
(Ostliches Eck) der Bahnlinie in einer Hohe von 2,0 m anzubringen. Sollte es sich im Betrieb als erforderlich erweisen,
darf dies auch am Rest des Zaunes erginzt werden.

4.2. Abstandsregelungen zu Versorgungsleitungen ‘
Im Abstandsbereich von 2m zu beiden Seiten der Stromkabeltrassen und 3m zu beiden Seiten der Gastrassen der
E.dis wird der Bau von Nebenanlagen gem. § 23 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen. |

5. Wasserflachen und Fldchen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Waé—
serabflusses § 9 (1) Nr. 16 und Abs. 6 BauGB “

5.1. Wasserschutzgebiet |
Das Planteilgebiet siidlich der Bahnlinie liegt im Wasserschutzgebiet fiir die Wasserfassung Waren | (Warenshoﬂ)
-WSGVO Waren | (Warenshof) vom 29. September 2024 in der Zone I1IB. Die Vorschriften der Schutzgebietsverord-
nung sind einzuhalten.

6.  Artenschutzrechtliche Festsetzungen

6.1. Bauzeitenregelung
Die Baufeldvorbereitung, Bauarbeiten und die Montage der Solarmodule erfolgen auBerhalb der Vogelbrutzeit, also i
Zeitraum vom 1.10. — 29.02. Sollten Arbeiten im Zeitraum zwischen 1. Mirz und 30. September erfolgen miissen, sinrg
von einer &kologischen Baubegleitung friihzeitig geeignete termingenaue MaBnahmen festzulegen, die eine Nestanlage
vor dem Eingriff durch geeignete VergrimungsmaBnahmen verhindern. l

6.2. Modulabstinde fiir Bodenbriiter
Um bodenbriitenden Vigeln weiterhin Lebensraum zu bieten, sind 25% der Module mit einem Reihenabstand von
mindestens 6 m zu stellen.

6.3. Abnahmetermin ‘;
Ein Monat nach Fertigstellung der BaumaBnahmen hat ein Abnahmetermin mit der unteren Naturschutzbehdrde zu
erfolgen.

7.  Ortliche Bauvorschriften § 86 Abs. 3 LBauO M-V

7.1. Gelénderegulierung
Aufschiittungen und Abgrabungen zur Geldnderegulierung sind bis zu einer Héhe von +/- 0,50 m zulissig. ‘

7.2. Toranlagen ‘
Am Tor ist ein Schliisselsafe fiir die Feuerwehr, sowie ein Hinweis auf Namen des Anlagenbetreibers, ein Ansprech-
partner und dessen Telefonnummer vorzusehen. !‘

g

Hinweise ‘

L. Der externe Ausgleich erfolgt siidlich des Plangebietes iiber eine Umwandlung von Acker in extensive Mihwiese auf

Ubersichtskarte 1:20.000

dem auBerhalb des Plangebietes gelegenen Flurstiick 97/1 in der Flur 4, Gemarkung Warenshof mit einer Fliche von
ca. 80.685 m2. Von dieser Fliche sind ca. 73.087 m? Ackerland, das im Rahmen der MaBnahme in extensive Méhwiesfe
umgewandelt wird. Fiir die Herstellung und Pflege gelten die Vorgaben gem. vorheriger Festsetzung 3.4. ‘

Die Ausgleichsfldche hat einen Kompensationswert von insgesamt 210.400 Kompensationsfldchendquivalente —KFAE—
(m?), von denen durch das Vorhaben 106.451 KFA (m?) verbraucht werden und somit eine Uberkompensation um
103.949 KFA (m?) stattfindet.

Die Ausgleichsfliche ist als Griinland herzustellen und dauerhaft extensiv zu pflegen. Es erfolgt eine Einsaat mifc
autochthonem, krauterreichem Saatgut (,, Regiosaatgut”). ‘

Die Pflege erfolgt als extensive Mahwiese. Fiir die Nutzung als extensive Mihwiese gelten die folgenden Vorgaben: ’

o kein Umbruch und keine Nachsaat

e kein Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln
e Mahd nicht vor dem 1. Juli mit Abfuhr des Mahdgutes |
e Mahd héchstens einmal jahrlich

Mahdhohe 10 cm iiber Gelandeoberkante, Mahd mit Messerbalken

|
y

. Bei der externen Ausgleichsfliche wurden Lage und Art der MaBnahme derart gewihlt, dass diese auch von bo-

denbriitenden, sowie Zug,- und Rastvigeln nutzbar ist und somit auch die Funktion als CEF-MaBnahme (conti-
nuous ecological functionality-MaBnahmen) zur dauerhaften Sicherung der dkologischen Funktion erfiillt. Die CEF-
MaBnahmefliche ist im Jahr des Eingriffs fertigzustellen und per Grunddienstbarkeit zu gunsten des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte zu sichern. Die MaBnahme muss mit Beginn der Brutsaison mit entsprechendem Auf-
wuchs funktionsfihig sein.
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Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom 07.12.2022. Der Aufstellungsbeschluss ist
am 21.01. 2023 durch Abdruck im Warener Wochenblatt sowie am 21.01.2023 im Internet auf der Homepage der
Stadt Waren unter www.waren-mueritz.de ortsiiblich bekanntgefnAc den.

N. Méller
Biirgermeister

. Die fiir die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist/gemaB § 17 LPIG beteiligt worden.
y ',;)(’\'-tfwz@, p )
/Siggets 2 N. Mslle

Biirgermeister

. Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB ist im Rahmen einer Einwohnerinformation

am 13.06.2023 18:00 Uhr in der Mensa der Regionalen Schule/// refl/\West durchgefiihrt worden.
N

. Moller
Biirgermeister

Waren (Miiritz), 31.07.2025

. Die friihzeitige Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB ist mit

Schreiben vom 10.05.2024 erfolgt.

N. Moller
Biirgermeister

i i

Waren (Miiritz), 31.07.2025

. Die Stadtvertretung hat am 02.07.2024 den Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung gebilligt und zur Auslegung

bestimmt. e ’/
/

N. Méller
Biirgermeister

Waren (Miiritz), 31.07.2025

o i

. Der Entwurf des Bebauungsplans hat mit der Begriindung und den wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen in

der Zeit vom 13.09.2024 bis zum 14.10.2024 wihrend der folgenden Zeiten: Mo-Fr 8.00-12.00 Uhr, Mo, Mi und Do
13.30-16.00 Uhr und Di 13.30-17.30 Uhr nach § 3 Abs. 2 BauGB, sowie in der Zeit vom 13.09.2024 bis zum 14.10.2024
durch Einstellung in das Internet auf der Homepage der Stadt Waren unter www.waren-mueritz.de und auf der Inter-
netseite des Bau- und Planungsportals M-V (https://www.bauportal-mv.de alternativ https://bplan.geodaten-mv.de)
nach § 4a Abs. 4 BauGB offentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung ist mit Angaben dazu, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfiigbar sind und mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wihrend der Auslegungsfrist
abgegeben werden kénnen und das nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen unberiicksichtigt bleiben kdnnen,

am 14.09.2024 durch Abdruck im Warener Wochenblatt ortsiib bekanpatgemacht worden.
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N. Moller
Biirgermeister

Waren (Miiritz), 31.07.2025

. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die geinderte Planung beriihrt

werden koénnen, sind nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom/06.09,2024 zur Abgabe einer Stellungnahme aufge-
fordert worden. T
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N. Moller
Biirgermeister

Waren (Miiritz), 31.07.2025

. Die Stadtvertretung hat die fristgemiB abgegeben Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behsrden und sonsti-

gen Tréager offentlicher Belange am 05.03.2025 gepriift und den erneuten Entwurf zur erneuten &ffentlichen Auslegung
beschlossen. % /\/

-

N. Moller
Biirgermeister

Waren (Miiritz), 31.07.2025

. Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit der Begriindung und den wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen

in der Zeit vom 07.04.2025 bis zum 08.05.2025 wéhrend der folgenden Zeiten: Mo-Fr 8.00-12.00 Uhr, Di 13.30-17.30
Uhr und Do 13.30-15.00 Uhr nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie in der Zeit vom 07.04.2025 bis zum 08.05.2025 durch
Einstellung in das Internet auf der Homepage der Stadt Waren (Miiritz) unter www.waren-mueritz.de und auf der
Internetseite des Bau- und Planungsportals M-V (https://www.bauportal-mv.de alternativ https://bplan.geodaten-
mv.de) nach § 4a Abs. 4 BauGB offentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist mit Angaben dazu, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind und mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Ausle-
gungsfrist abgegeben werden kdnnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen unberiicksichtigt bleiben
konnen, am 29.03.2025 durch Abdruck im_Warener Wochenblaft Nr./7 ortsiiblich bekanntgemacht worden.
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N. Méller
Biirgermeister

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die geinderte Planung beriihrt
werden kdnnen, sind nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 31.03.2025 zur Abgabe einer Stellungnahme aufge-
fordert worden. TV

N. Moller
Biirgermeister

Waren (Miiritz), 31.07.2025

Die Stadtvertretung hat die fristgemaB abgegeben Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Beh&rden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange am 23.07.2025 gepriift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden. Der Bebauungsplan
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde am 23.07.2025 von der Stadtvertretung als
Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde mit Beschluss der /Iad 7rretung vom 23.07.2025 gebilligt.

N. Maller
Biirgermeister

Die Stadtvertretung hat am 03.12.20 ebauungsplan bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B) erneut als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom 03.12.2025

erneut gebilligt. // X
e =

;; N. Méller
\ SEEE Biirgermeister
N2

Der katastermiaBige Bestand wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der
Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Priifung nur grob erfolgte, da die Liegenschaftskarte durch Digitalisierung
des analogen Bestandes entstanden ist.-Regressanspriiche kdnnen nicht abgeleit?éxgrden.

/A ///44 L.y
Amtsfeiter :

Kataster- und Vermessungsamt

Waren (Miiritz), 05.01.2026 Siegel i1

Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Biirgermeister

Der Beschluss iiber den Bebauungsplan, sowie die Stelle bei der der Plan mit Begriindung und zusammenfassen-
der Erkldrung auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und iiber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, sindam .................... ortsiiblich im , Warener WochenblattBowie zusitzlich auf der
Internetseite der Stadt Waren (Miiritz) unter www.waren-mueritz.de und auf der Internetseite des Bau- und Planungs-
portals M-V (https://www.bauportal-mv.de alternativ https://bplan.geodaten-mv.de) bekannt gemacht worden. In
der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung und Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von
Mangeln der Abwdgung sowie auf die Rechtsfolgen (§§ 214, 215 BauGB) und weiter Filligkeit und Erloschen von
Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) und auf die Bestimmungen des § 5 Abs. 5 KV M-V hingewiesen worden.
Die Satzung iiber den Bebauungsplan ist gemaB § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten.

N. Moller
Biirgermeister

Waren (Miiritz), ........... Siegel

Hinweis

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemiB § 11
DschGM - V (GVBI. M - V Nr. 1 vom 14.01.98, S. 12 ff) die untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen
und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen
Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung
erlischt 5 Werktagenach Zugang der Anzeige.
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SATZUNG DER STADT Waren (Miiritz)
UBER DEN
BEBAUUNGSPLAN NR: 88

»Solarpark Warenshof”




