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0. Vorbemerkungen

Mit der wirtschaftlichen Umstrukturierung in unserem Lande und der Verlagerung eines
wesentlichen Teiles des Wirtschaftspotentiales auf den Fremdenverkehr sind umfangrei-
che Neuorientierungen in der Entwicklung der Stadt Waren (Muritz) notwendig geworden.
" Der traditionelle Standort der alten Sagewerke an der Binnenmritz steht teilweise durch
die Abwicklung eines Sagewerkes und die Verlagerung des zweiten Sagewerkes an einen
Standort im Gewerbegebiet fiir eine neue Nutzung zur Verflgung. .

Die landschaftlich reizvolle Lage des Plangebietes als Landenge zwischen der Binnenmu-
ritz und der Feisneck macht die freiwerdenden Gewerbeflachen insbesondere fiir die
Fremdenverkehrsentwickiung der Stadt interessant.Nach der Ausarbeitung eines Touris-
muskonzeptes fir Waren (Milritz) wurde am 30.10.1991 der Aufstellungsbeschluss zur
verbindlichen Bauleitplanung fiir das Sagewerksareal gefalt und eine Veranderungssperre

s

erlassen. . VA
Mit der Ausarbeitung eines Kurortentwicklungskonzeptes von Jung & Partner — Berlin -
wurde die gewlinschte Entwicklung des Plangebietes weiter konkretisiert und als Zielstel-
lung far den Bebauungsplan Nr. 15 formuliert. -

Im Marz 1993 wurde das Architekturbiiro Thomas Schindler mit der Bearbeitung des Be-
bauungsplanes beauftragt. ' |

Ungeklarte Eigentumsverhaitnisse im Bereich der Sagewerke und Konzepte von Investo-
ren zur Entwicklung eines Thermalbades mit Rehabilitationskliinik stidlich der Wohngebiete
auf dem Papenberg erforderten emeut grundsatzliche Uberlegungen zum Plangebiet.

Eine urspriinglich geplante groRzlgige Griinaniage soli jetzt intensiver, fremdenverkehrso-
rientierter Nutzung und Bebauung zur Verfugung gestellt werden. Die Absicht, einen Kur-
park mit Kureinrichtungen zu schaffen, mufRte wegen der vorhandenen und verbleibenden
erhdhten Verkehrslarmbelastung des Plangebietes aufgegeben werden.

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Aufstellungsbeschiusses der Stadtver-
tretung vom 30.10.1991 nach dem § 8 und 9 BauGB a. F. entworfen und aufgestellt. Er
wird aus dem im Aufstellungsverfahren befindlichen Flachennutzungsplan der Stadt Waren
(Miiritz) entwickelt. Der mit Datum vom 31.03.1998 wirksame Teil-Fiachennutzungsplan
enthalt fur den Bereich dieses Bebauungsplanes die Darsteliung ,Sondergebiet Fremden-
verkehr* sowie ,Flachen fir Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen in Natur und Landschaft".
Somit wurde dieser Bebauungsplan aus dem Teil-Flachennutzungsplan entwickelt.

Seit dem Dre_zembet" 1996 sind fir die Sagewerksstandorte [nvestoren mit konkreten Vor-
_ stellungen an die Stadt Waren (Miiritz) herangetreten. Der Satzungsentwurf wurde darauf-

" hin in einigen Festsetzungen veréndert.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgte auf der Grundlage des BauGB in der
alten Fassung. Nunmehr hat die Gemeinde nach § 233 Abs. 1 Satz 1 n.F. ein (einmaliges)
Wanhirecht zwischen der Fortfiihrung des Verfahrens nach altem Recht und der Anwen-
dung des neuen Rechts, hier speziell des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekannt-
machung vom 27.08.1997 (BGBI. | 8. 2141), berichtigt 1998 (BGBI. | 8. 137). Von diesem
Recht hat die Stadtvertretung der Stadt Waren (Muritz) mit Beschluss vom 02.06.1999
Gebrauch gemacht. Damit erfolgt die Fortfiihrung und Beendigung des Planverfahrens auf
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dieser ge-sétz}iche_n‘ Grundlage.

0.1 Lage des Plangebietes -
Das Plangebiet grenzt : | o
_ im Norden an die Flurstiicke 29/4 und 51/10 der Flur 41, N
- im Osten an die Flursticke 43/2 in der Fiur 41 und das Westufer der Feisneck,
-im Sﬂden_ an das Flurstiick 3 in der Flur 46 und die Flurstiicke 43 und 41 in der
Flur62und . o : ' o
-im Wésfén an das Ostufer der Binnenmilritz.

1. Vorhan'dene Situation | |
Zur Historie des Plangebietes ist recht wenig.zu sagen. Die Bebauung der Muritzstralte
und der StralRe Am Seeufer begann kurz vor Ende des 19. Jahrhunderts. .

Mit der Eldekanalisierung und dem-Ausbau der Wasserwege wurde die Lage zur Maritz fur.
Industrie und Gewerbe der Stadt zum wesentlichen Entwicklungsfaktor. .

~ Mit dem Fl6Ren von Holz auf der Maritz entstanden neben den Hoizlagerplatzen im aiten |
Hafen im Bereich des Sudwest-Ufers der Binnenmritz mit ihnrem groem Flachwasserbe-
- reich noch vor 1900 zwei Sagewerke und eine Dampfziegelei. ' S

Es ist anzunehmen, dag die Landflache zwischen Milritz und Feisneck vor ihrer Bebauung
- bis auf einen schon sehr alten Verbindungsweg nach Speck - sich wesentlich als Flach-

wasserbereich mit spérlicher Vegetation darstellte.

N

1.1 Nutzungsgefiige | B _ ,
Die Landenge zwischen Binnenmiritz und Feisneck wird seit inrer Bebauung fir den S#-
gewerksbetrieb genutzt. : S ' -

Zur ersten Sagerei gehdrte eine Dampfziegelei.

Eine Villa im typischen Erscheinungsbild der Jahrhundertwende an der Stralle An der
_ Feisneck ist-als Wohnhaus des Sagewerkbesitzers direkt dem Sagewerkbetrieb zugeord-
net und stellt die einzige Wohnbebauung im Plangebiet dar. - '

Nordlich der Strafte An der Feisneck befinden sich Gébéude_des ehemaligen W-ésserwer_- ‘
 kes, der inzwischen stillgelegte alte Wasserturm von 1898 auf dem Nesselberg und am -
‘Ufer der Mirritz die sogenannte _Kuhtranke®, die heute als Badestelle genutzt wird.

Die Strake Am Seeufer gliedert die Gewerbeflachen in einen Bereich mit den Sagehallen
zur Binnenmritz und in Holzlagerflachen zur Feisneck. Der Gabelstaplerverkehr zwischen
Sagewerk und Lagerflachen quer zur StrafRe behindert den Durchgangsverkehr. Urspring-
lich wurden Loren auf Gleisen zum Transport des frischen Schnittholzes eingesetzt. :

Zwischen den beiden Sagewerkaniagen haben sich verschiedene VerwaItUngen und
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Dienstleistungsbetriebe angesiedelt.

Das Holz fiir die Sagereien wurde auf der Muritz geflélt und im stidwestlichen Uferbereich -
der Binnenmyritz im Flachwasser, nahe der Strafle Am Seeufer, angelandet. Die Reste
der Anlandeaniagen sind heute noch vorhanden.

Die Wasserflachen, die ehemals fiir die Lagerung des angeﬂéﬂtén Holzes genutzt wurden,
dienen heute Zugvdgeln als Rastplatz. -

Der Graben zwischen Binnenmdritz und Feisneck ist in Wasserwanderkarten als beschiff-
bar flir Faltboote ausgewiesen und kann heute, bis auf starkere Niedrigwassersténde,
auch so genutzt werden. ' ' .

Die Binnenmitritz ist vollstandig Bestandteii der Bundeswassérstra&e..

Fir Wasserfahrzeuge sind nach WasserstraBengesetz im offenen Wasser 25 km/h und in
der 100-m-Uferzone max. 12 km/h zuléssig. - :

Die Feisneck ist Bestandteil des Muritz-Nationalparkes. Motorboote sind hier nicht erfaubt,

" An der Feisneck befinden sich neben dem Siediungsbereich La Pasionara (Am Dammfeld)
eine offizielle Badestelle und ein Ruderbootverieih. e _

Am West- und Stidufer sind kaum uferseitige Nutzungen vorhanden.

~ Die Straﬂé Am Seeufer schiieft den Zeltplatz Ecktannen, -die Wohn- und Beherbergungs-
bebauung in der FontanestraBe und die Wohnbebauung in der Specker Stralle verkehrs-
technisch an das Stadizentrum Warens an. , : )

Die Erschiiefung des- Natidnalparkes aus Richtung Waren erfolgt derzeit im wesentlichen
Uber die Strafte Am Seeufer und die Specker Stralle.

Das Plangebiet wird verhaltnismaRig stark vom Durchgangsverkehr und dessen Belastun-
gen (Larm, Staub) belastet.Nach einer Larmimmissionsprognose des Landeshygieneinsti- -
tutes Mecklenburg-Vorpommem, Aullenstelle Neustrelitz zum Plangebiet vom Mai 1995
sind im Bereich der geplanten Bebauung Schallleistungspegel von 63 bzw. 65 dB(A) tags
‘und 54 dB(A) nachts zu erwarten. - o ‘

Der ursprﬁng!ié:h wichtige Standortfaktor WasserstraBe ist fiir die heutige Holz-
industrie verforen gegangen. ' ' '

Ein intensiver Sigewerkbetrieb im Plangebiet steht einer koﬁsequent fremde_nirer—
kehrlich orientierten Gewerbeentwicklung entlang des Muritzufers entgegen.

Def vom Ségev&erksbetrieb ausgehende Larm und der Zielverkehr sind mit einer
Erholungsfunktion fiir den gesamten Uferbereich nicht vereinbar. '

Die derzeit ungenutzten Flicher und Gebdude stehen einer neuen Nutzung zur Ver-
fiigung. Die Neudefinition des bisher gewerblich gepragten Gebietes entsprechend
der Ziele der Stadtplanung ist zur Steuerung und Motivation von Investitionen drin-
gend erforderlich. '
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' Baupla'nungsrechtlich und im Verstandnis der Baunutzungsverordnung (BauNVO) stellt

sich das Gebiet derzeit als querbezebiet mit Tendenz zum Industriegebiet dar.

] o -,,',r.:mf't g'um_ \'?mmké .’j('r ‘.‘L[:k['(,,‘u‘,‘; . . -
Nur einzelne Teilflachen, z.B. um die Villa, den Verwaltungsbereich nordwestlich des Gra-
bens und das ehemalige Wasserwerk, sind als Mischgebiete einzustufen.

Vorhandene Flachen mit Vegetationen stellen durch die Néhe' zu den Gewerbeeinrichtun- '
gen und deren Auswirkungen auf die Vegetation reine Gewerbebrachen dar, keinesfalls
jedoch &ffentliche.oder private Grinflachen im Sinne der BauNVO.

1.2 Bebauung

Nur tber die vorhandene Bebauung im Sagewerksareal wird die zentrale, geschlossene
Bebauung des Stadizentrums mit den stdlichen, stark durchgriinten Wohngebieten an der
Fontane- und Specker StraRe stédtebaulich verknipft. Die Abtrennung und die starke -
Durchgriinung verschaffen der Bebauung stdlich des Sagewerkes eine sehr privilegierte _
Lage, die um die Jahrhundertwende der Anlal fir Berfiner Bourgeois war, hier ihre Fe- '
rienhduser zu bauen. - -

Die Grundsubstanz der vorhandenen Bebauung stammt aus der ursprunglichen Besied-
lung des Gebietes um die Jahrhundertwende. Die typische stilistische Baukorpergestal-
tung der Jahrhundertwende ist noch recht gut am Wehnhaus und dem Sagewerk der Fa-
‘milie Strubeit erkennbar.

_ Neubauten sind vorwiegend in Form von Baracken und technischen Anlagen hinzuge-
kommen, die inzwischen in ihrer Bausubstanz z.T. erheblich verschiissen sind. -

Kennzeichnend fir die urspriingliche Verwendung von Dampfmaschinen waren zwéi ge-
mauerte Industrieschornsteine. Ein solcher Schomstein ist am Sagewerk Strubelt noch
erhalten. ) '

DieBausubstanz ist durchgéngig zumindest sanierungsbedurftig. Die Sagehallen des
Sagewerkes Strubelt sind dringend sanierungsbedurftig.

" Die Sagehallen stehen senkrecht zu Uferkante und StraRe. Sie folgten damit im Wesentli-
chen der Technclogie im Sagewerk. : ' '

Das Wohnhaus der Familie Strubelt wird durch seine Gestaltung als freistehende Villa mit-
Turm zur baulichen Besonderheit des Gebietes. ' -

Die Gebaude sind sowohi massiv (urspringlich wahrscheinlich mit Sichtmaueh:verk) als
auch in Holzbauweise und mit flach geneigtem Dach ausgefuhrt. Das kleine Wohn- und
Verwaltungshaus direkt neben dem Sageweik Strubelt besitzt ein steil geneigtes Walm-

- dach.

Die vorhandenen Gebaudehdhen ibersteigen mit max: 2 Vollgeschossen die Héhe der
jetzt im Plangebiet vorhandenen Baumkronen nicht. Einzige Dominanten sind der alte
- Wasserturm auf dem Nesselberg, die Industrieschomsteine und die Siloanlagen des ehe-

 mailigen Miritzsdgewerkes. _ 7
Uferbefestigungen in Form von massiven Kaimauern sind im Anlandebereich des ehema-
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(

ligen Muritzsdgewerkes vorhanden und stéren dort die nattrliche Entwicklung und Funk-

“tion der Uferzonen.

Die Versiegelung des Bodens durch Gebaude, bauliche Anlagen, Lagerflachen und Stra-
Ren betragt ca. 30.000 m?. Das sind etwa 43,2 % der gesamten Landflachen des Plange-
bietes (knapp 7 ha). Die Versiegelung durch Gebaude betragt ca. 10,4 %, durch Beton-

platten ca. 26,6 % und durch Pflasterungen ca. 6,2 %. .

Der allgemein schlechte bauliche Zustand der Gebiude und die bereits im Gange
befindliche Entwicklung zur Auslagerung von "stérenden Gewerben" ermdglichen
eine weitgehende stidtebauliche Neuordnung des Gebietes. -

Die unveranderten Reste der urspriinglichen Sagewerksbebauung (insbesondere
Villa, Kesselhaus, Schornstein, aite Gleise) besitzen einen bauhistorisch interessan-

ten Milieuwert, der eventuell bei einer Neubebauung auf dem Areal des Sigewerkes
Strubelt integriert werden sollten. : . '

1.3 Natirliche Umwelt

Die Landenge zwischen Binnenmiiritz und Feisnecksee grenzt im Norden an den Nessel-
berg und im Stden an das verlandete Steilufer zur Fontanestrafe. _

Die Héhenentwick[ung reicht von 82,2 m .HN auf dem Nesselberg (iber ca.63,5m G.HN
im Bereich der Sagewerke bis hin zu 76,3 m . HN im Bereich der Fontanestralle. Hohen-
differenzen von fast 10 m Uber einen Abstand von weniger als 50 m sind am Nesselberg

anzutreffen.

Der mittlere durchschnittiiche Wasserstand der Miritz betragt 62,01 m G.NN, das ent-
spricht 1,86 m des Warener Pegelstandes. Die durchschnittlichen jahrlichen Wasser-
schwankungen liegen zwischen +- 30 - 40 cm und werden neben den naturlichen Kli-
maumstinden durch die Wasserstandsregulierungen der Wehre verursachi. Der Wasser-
stand der Muritz betrug am 15.1.1993 1,81 m des Warener Pegels und war somit nur ei-
nen halben Zentimeter unter dem Jahresmittel. Der niedrigste Niedrigwasserstand in den
letzten 30 - 40 Jahren wurde mit 61,27 m {1.NN verzeichnet. :

Die deutliche Trennung der Wasserflachen Binnenmritz und Feisnecksee wurde schon
vor der Wasserabsenkung mit der Eldekanalisierung Mitte des 19. Jahrhunderts als We-
geverbindung zwischen Waren und Speck genutzt. ,

Die FlieRrichtung des Wassers aus der Feisneck in die Binnenmritz sichert der Feisneck
ihre sehr gute Wasserqualitat '

Das Plangebiet wird von wichtigen Schutzgebieten berithrt. Entlang des Miritzufers
(Wasserkante) in Richtung Binnenmilritz verjauft die Grenze des Landschaftsschutzge-
bietes der Mecklenburger Oberseen. Entlang des Ufers der Feisneck verlauft die Grenze
des Muritz-Nationalparkes. Fast vollstandig tber den gesamten Bereich des Plangebietes
verlauft entsprechend des vorlaufigen gutachtlichen Landschaftsprogrammes des Um-
weltministers des Landes Mecklenburg-Vorpommern ein Européisches Vogelschutzgebiet.

Die natiirliche Entwicklung der Vegetation wurde stark durch die Versiegelung der Gewer-
beflachen eingeschrankt. Im Ubergang vom Wasser zum Land konnten sich vereinzelt
Schilf- und Baumbestinde entwickeln bzw. erhaliten.

StédtWaren (Miritz), Bebauungsplan Nr. 15, Begrundung _ : 7



Entlang des Grabens hat sich inzwischen ein schmaler Streifen typischer Ufervegetation .
mit Erlen und Schilfbereichen ausgebildet. ' B -

a

- Die Alleebdume entlang der Strale Am Seetfer sind im Durchschnitt 18,0 m hoch, die
Kronen besitzen einen Durchmesser von10 - 15m und enden bei ca. 82,0 m Uber HN. |

Die voilstéindige Lage des Plangebietes im 100'—m-Gewéisserschdtzstreifen' von Mii-
ritz und Feisneck erfordert aus natursch utzrechtlicher Sicht eine méglichst zuriick-
haltende Nutzung und Bebauung bzw. Versiegelung des Gebietes. '

Das typische Landschaftsbild der Landenge ist zu ber‘iicksichtig‘en,‘eih'e gute Ve.r'-
_ netzung von Miiritz und Feisneck iber den Graben anzustreben. ‘ '

(Die intere Darste!luﬁg und Bewertung des Naturraumes soli den Ausfiihrungen -
zum Grﬁnordnungsplan vdp'behalten bleiben.) - L

1.4 Altlasten | | | o |

Im Bereich des eheméligén Mﬁritzségewerkes- befinden sich einige Altlastverdachtsfla- - |
chen, die in einer Erstuntersuchung dargestellt sind. Auszug aus der orientierenden Unter- ~
suchung der Hydrogeologie GmbH Neubrandenburg 1991 :

"Hinsichtlich der'nachgeWiesenen Kontamination werden ... fdlgend‘e Hinweise gegeben :, |

- insgesamt ist auch weiterhin von einem Einsaiz MKW-haltiger Substanzen Abstand.

_ zu nehmen, . R o . . o .
-~ . infolge der groBen Pleistozanméchtigkeit bis-tber 150 m mit einem verhaltnismagig

* hohen Anteil bindigen Materials besteht keine Geféhrdung fiir die Trinkwassergewin-.

" nung aus dem 3. GWST am Standort Nesselberg,

- ausgehend von der hydrodynamischen ,Einkappselung” der Altslverunreinigung und
dem Sorptionsvermdgen der organischen Substanz ist aus Sicht des Erkunders kein
akuter,Handlungsbedarf hinsichtlich einer grundlegenden Sanierung des Werkgelan-

. des Uber einen Bodenaushub zu sehen. Vielmehr waren langerfristige hydraufische .
- Sanierungslésungen mit einem geeigneten Sauerstoffeintrag in den Aquifer zur Anre-

gung des mikrobielien Abbaues denkbar, wobei eine Entscheidung (ber derartige

~ - Mafnahmen in jedem Falle durch die zusténdige Fachbehérde zu treffen ist."
Die Altlastverdachtsfléche ist im B-Plan gekénnzeichnet. Abfalle zur Beseitigung durfen
gewerbsméBig nur mit einer Transportgenehmigung gingesammelit oder befordert werden
(§ 49 KVW-/ADfG; § 8 TgV). : ' o

Die beim AbriB der Gebaude anfallenden Bauabfalle sind sortenrein zu trennen. Unbela-
stete Bauabféllg sollen gem. § 18 des AbfALG M-V einer stofflichen Verwertung zugefuhrt

werden.

R

1.5 Technische ErschlieBung

Die Strae Am Seeufer ist im Gebiet des Plangeltungsbereiches ca. 6 m breit und durch-
gehend gepflastert. In verschiedenen Abschnitten wurde die StraGe durch die Wurzeln der
Alleebsdume angehoben. Ein Gehweg ist nur muritzseitig vorhanden und mit Gehwegplat- -
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. ten befestigt. Ein gesbnderter Radweg ist nicht ausgewiesen.

Der ba'uliche Zustand der Stralke Am Seeufer und des Grabendurchlasses machen Repa- |
' ratur- bzw. Neubauarbeiten aus verkehrstechnischer Sicht dringend erforderlich.

Die StraBe An der Feisneck ist ein unbefestigter Sandweg und muf regelmaRig planiert
bzw. abgeschoben werden. Hier ist einseitig ein Gehweg vorhanden, der hinter dem-ehe-
maligen Wasserwerk auf die Feisneckseite verspringt. ' :

Trinkwasser und Abwasser

Das Gebiet ist an die zentrale Wasserver- und -entsorgung angeschlossen. Die vorhande-
ne Trinkwasserleitung reicht auch fiir einen steigenden Bedarf aus. Abwasser werden (ber
eine Abwasserdruckrohrleitung in die zentrale Abwasserkanalisation gepumpt. Eine noch
‘vorhandene Mischwasserleitung wird derzeit zur Ableitung von Oberflachenwasser der.

Strale genuizt. |

Anfallendes sonstigeé Regenwasser soll auch zukinftig direki in Maritz bzw. Feisneck
eingeleitet werden. | - .

L&schwasser

" Die L&schwasserversorgung ist im gesamten Planbereich ausreichend aber ein Hydran-
tensystem gewéhrleistet. Zudem befindet sich das Plangebiet in unmittelbarer N&he der
~_Muritz* und der ,Feisneck®, so dass natirliche Wasserressourcen in ausreichendem Mafd

zur Verfilgung stehen. Die Zufahren fur die Feuerwehr sind gesichert.

Elektroversorgung , o | o

Entlang der Strale Am Seeufer verlauft eine 0,4-KV-Ortsnetzfreileitung. Eine 20-KV
‘Leitung liegt (teilweise) zusammen mit Postkabeln unterirdisch im Straen- bzw. Gehweg-
bereich und wechselt nérdlich der Briicke von der Mritz- auf die Feisneckseite der Straie.
Die Leitungen binden an die neue Trafostation sudlich des ehemaligen Miritzsagewerkes

an.

Gasversorgung

Eine ZOO—DN-StahIgaéieitung ist unterirdisch vorhanden. Sie wechselt nordlich der Briicke
von der Muritz- auf die Feisneckseite der Stra3e. Im Bereich des Grabens wird die Leitung.
derzeit neben dem Briickenbauwerk gefuhrt.. Sidlich der Kuhtranke befindet sich eine

Gasreglerstation.

1.6 Eige'ntumsverhﬁltnisse der Liegenschaften N

Beidseitig der Strae Am Seeufer - bis auf einen mehr oder weniger breiten Uferstreifen -
befinden sich private Liegenschaiten.

Stadt Waren (Miritz), Bebauungsplan Nr. 15, Begrindung : 9



Entlang des Feis-neckufess ist ein wechselnd breiter, aber durchgéngiger Uf‘ers;treifen vOr-
handen, welcher-sich im Figentum der Stadt Waren befindet. Im Bereich des Wohnhauses
der Familie Strubelt wird dieser Streifen kurz durch eine private Flache unterbrochen.

Die (inziz_vischen-wohi verlandeten) Flachen entlang des Miritzufers stellen vollstandig
Liegenschaften des Wasser- und Schiffahrtsamtes dar. -

Der Graben wird beidseitig eng von privaten Liegenschéﬂen begrenzt. -

Die ausgedehnten privait'en Flichen entlang der StraBe werden bei der.angestrebten
flachigen Zuginglichkeit der Areale fiir die Allgemeinheit rechtliche Vereinbarungen
mit privaten Eigentiimern erforderlich machen. : o : |

- Die Herstellung eines Ufemandemégesﬁentlang der Miiritz ist in Abstimmuhg mit
dem WSA'unproblematisc_h. . ' '

" 2. stadtebauliche Entwicklung
2.1 Planerische Grundlagen -

Als planerische Grundlagen werden |
- . - das Tourismuskonzept (Prof; Wahler, Uni Luneburg, 1991),
~ -das Kurortentwicklungskonzept Stadt Waren (Muritz) (Jung & Partner, Berlin),
oo der Entwurf zum Teilflachennutzungsplan (ASK, Berlin, Nov. 1993) und seit 31.03.1998
der rechtswirksame Teilflichennutzungsplan - |
- der Teillandschaftsplan (Schreckenberg & Partner, Bremen 1993)
herangezogen. _ | . _
'_1m Zusammenhang mit der Entwicklung des stadtebaulichen Konzeptes zum Plangebiet
wurde ein Gritnordnungsplan durch den |_andschaftsarchitekten Puikenat aus Gielow erar-
beitet. : _ '
In\{es.to'renkonzepte X
- ehemaliges Muritzsdgewerk AR o -
- Bauplan GmbH, Leipzig vom Oktober 1985, - | o o

- Sagewerk Strubelt _
- Lithrs City Bau, Stade vom Dezember 1996.

2141 _Tou'rismuskbnzept

"Die bisherigen Konzeptionen (dieser Untersuchung) sind so angelegt, dal sie"dfe Strate-
gie ,Luftkurort* nicht konterkarieren. Das verdeutlicht der Kriterienkatalog fiir die Anerken-

nung als ,Luftkurort™." (S.64) .
"Faltman die inf_rastrukturel!en Bedingungen zusammen, dann stiinde fiur Waren én:

.- Park-Waldanlage mit Liegewiese/-halle und Wegenetz
- Frei- /Hallenbad . _
- Kurarzt -
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- ,Haus des Gastes" zur Unterhaltuing und Betreuung der Kurgéste
- Einwandfreie Stadtwerke, ... - :

- - Artgemafer Ortscharakter
- Kurverwaltung/Kurtaxe _ _
- Angemessene Unterkunftseinrichtungen, u, U. Kurmittelhaus" (5.66)

"Wenngleich \(}!aren nicht zur «Okostadt« aufsteigen soll, so legen doch Luftkurort und
Nationalpark Uberlegungen nahe, Waren als Modell fur eine Umweltpolitikstadt zu konzi-

pieren: ..." (8.67)

"Vieles mag visionar sein, doch eine Luftkurortstrategie gibt die Gelegenheit, Waren von
Beginn an umweltgerecht zu gestalten. Langfristig gesehen wére das der beste Weg, der
Schritt fiir Schritt heute schon zu beginnen ist. Auf der anderen’ Seite kann Waren heute
ernsthaft nicht daran denken, morgen schon die infrastrukturellen Voraussetzungen far
einen Luftkurort zu erfillen. Uberdies entwickeln sich die Kurorte in den Alten Bundeslan-
dern in Richtung «Gesundheit und Fitness«." (S.68) :

"Wenn die Vergabe des Pradikates «Luftkurort« vom Vorhandensein kurértlicher Einrich-
tungen abhéngt, die die Sffentliche Hand tragen muB, dann ist bei Finanzknappheit eher
ein Leistungsprogramm «Gesundheit und Fitness« aufzulegen. Dafur braucht man kein .
Pradikat «Kurorte, und es ware nicht mit dem negativen image «Kur = alt, krank, ausge-
schlossen« verbunden. Zudem kdnnte daraus spater eine Pradikatisierung erwachsen -
das alles sind politische Entscheidungen. Vom Marktpotential her gesehen, ist ein derarti-
ges Programm interessant, wollten doch 1990 13,9 Mio Birger aus den Alten Bundeslan-
dern einen Gesundheits- und Fitnessurlaub machen - zumindest aber schwerpunktmaRig
etwas fir ihre Gesundheit und Fitness tun. Eine Kur im Urlaub ist fur 7,3 Mio denkbar."

(S.68/69)

(Zur Einschétzung und Bewertung einer KurortentWicklung der Stadt Waren wurden weite-
re Untersuchungen in Auftrag gegeben. Seit dem 01.05.1989 tragt die Stadt wieder den

Tite! Luftkutort”)

2.1.2 Kurortentwicklungskonzept

"Kurorte sind Gebiete (Orte und Ortsteile), die besondere natiirliche Gegebenheiten -
nattirliche Heilmittel des Bodens, des Meeres und des Klimas -, zweckentsprechende
Einrichtungen und einen artgemalen Kurortcharakter fitr Kuren zur Heilung, Linderung
oder Vorbeugung menschlicher Krankheiten aufweisen." ‘ T '

Aufgrund der Lage der Stadt und ihrer natiirlichen Voraussetzungen scheidet fur Waren
eine Anerkennung als Heilbad, Seeheilbad oder Seebad grundsatzlich aus. Die Anerken-
nung als Kneipheilbad setzt ein mindestens zehnjahriges unbeanstandetes Bestehen als
Kneipkurort voraus, so daR auch diese Art der-Kurmnutzung nicht in Frage kommt. Der
Deutsche Baderverband e.V. stellt an einen Kneipkurort und an einen heilklimatischen
Kurort strengere Bedingungen als an einen Luftkurort. So wird z.B. fur diesen Typ keine -
Feststellung von Heilanzeigen und Gegenanzeigen gefordert, so dass also zunichst ledig-

lich die Anerkennung als Luftkurort anzustreben ist.” :

"In einem Luftkurort sind Einrichtungen zur Durchfiihrung einer Klimakur: u.a. Park- oder
Waldanlagen mit gekennzeichneten Wanderwegen, Spiel-, Sport- und Liegewiesen, Frei-
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: und Hallenbad in angemessener‘Entfemung erforderlich. Voraussetzung zur D_u_.zr_chfl":lhrun'g.f '

siner Klimakur ist ein Kiimagutachten auf Grund einer Klimaanalyse sowie eine arztliche
‘Beurteilung des Klimas bezlglich der Auswirkungen auf Gesundungs- und Erholungsmag-
lichkeiten." ' ' ' ' -

"Das Kurgebiet besteht aus Kurzentrum, Kurpark und Kurwohnbereich. Das Kurzentrum ist

ein zusammenhéngender Gebaudekomplex, in dem die Behandiungen und Malnahmen, |
die fiir den Kurerfolg notwendig sind, durchgefuhrt werden. Da in einem Luftkurort keine

- arztlichen Behandlungen stattfinden mussen, kommt dem Kurzentrum hier nur eine kultu-

~ rell-unterhaltende Rolle zu. In den Luftkurorten Pién und Eutin Gbernimmt diese Aufgabe
das «Haus des Kurgastes« mit Lesesaal, Konzerthalle u. & An das Kurzentrum schiieft

_sich der Kurpark an. Dieser sollte nach Méglichkeit in die freie Landschaft (ibergehen... In

unmittelbarer Umgebung des Kurzentrums befindet sich der Kurwohnbereich.” -

"Planungshinweise ... Die Hauptverkehrsstrome miissen so umgelenkt werden, dass sie
das Kurgebiet und dessen Umgebung nicht durchqueren. Das Kurgebiet ist planungs-
rechtlich als Sondergebiet auszuweisen. In der Umgebung des Kurgebiets durfen keine
Gewerbegebiete oder zentrale Einrichtungen fur den Fremdenverkehr (Hotels, Wasser-

sportaniagen usw.) sein." . _ , | |
In der Studie werden die Standorte Mihlenberg/Tiefwarensee, Kietzviertel und Séage-
- werk/Feisnecksee auf ihre Eignung als Kurgebiet untersucht. o

_Im Ergebnis des Vergleiches empfehlen die Autoren, den Standort Sagwerk/Feisnecksee
fur die Entw_icklung eines Kurgebietes fiir die Stadt Waren (Mdritz) anzunehmen. :

- Das Kurgebiet Feisneck solite entsprechend der Baderrichtlinienin::
- das Kurzentrum auf dem Ségewerksareal, o I . ,
- die Kurwohnbereiche mit Fontanestrale, Specker Strale und stdlichen Nesselberg

" _ den Kurpark auf den Wiesen zwischen Specker Strafe und Feisneck
gegliedert werden. - | | |
Die Idee, die geothermische Bohrung auf dem Papenberg fir ein Thermalbad nuzbar zu
machen und mit einer Rehabilitationskiinik zu verbinden, veraniafite die Stadt, die oben
dargestelite Kurgebietsgliederung zu veranderm. . : -~
Diese Anderung wurde in den Teifﬂéchennutzungsplén und im Teillandschaftsplan aufge-"
nommen. | : . B t ,
In verschiedenen Gutachten wurden die Konzeptionen far die Ausweisung eines Kurzen-
trums auf dem Nesselberg dargelegt. o S
In Auswertung der Larmimmissionsprognose zum Plangebiet mul pﬁnzipiéll Abstand von |

" der Ausweisung eines Kurparkes im Bereichi der Sagewerke genommen werden. Das
 Gebiet wird nun der allgemeinen Fremdenverkehrsentwicklung der Stadt Waren (Miiritz)

~ dienen. So wurde es im seit dem 31.03.99 rechtskraftigen Teil-Flachennutzungsplan der
- Stadt auch festgesetzt. ' ' . :

S’
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2.1.3 Teilflichennutzungsplan

_Ein Ziel der Stadt Waren ist es, anerkannter Luftkurort (nach den Grundsétzen des Deut-
schen Baderverbandes) und darauf aufbauend, Kneipkurort zu werden. Diese Zielsetzung
grindet auf der frilheren Funktion Warens als Kur- und Erholungsort. Es sollen verschie-
dene Indikationen, aufbauend auf das Klima und die Luftqualitat des Gebietes, behandelt
werden. Als erstes Ergebnis wurde der Titel ,Luftkurort® der Stadt Waren (Miritz) am
01.05.1999 durch das Sozialministerium Mecklenburg-Vorpommern zuerkannt.

"Im Ubergangsbereich zwischen Binnenmiritz und Feisnecksee in Verbindung mit einer
Fiache nordlich des Nesselberges entsteht das Kurzentrum der Stadt. Dieser Bereich ist

nach dem Kurortentwickiungskonzept fur eine Kurentwicklung der Stadt Waren besonders .
. gut geeignet. Es ist folgende Fléchenaufteilung vorgesehen : ) '

1. . Sondergebiet Kur (nérdlich Nesselberg), ca. 14 ha

Die Fiache solf hauptséchlich im nérdlichen Teilbereich die Einrichtungen zur Durchfith-
rung einer Klimakur aufnehmen. Im sitdlichen Teilbereich soll der Kurwohnbereich zum
Teil neu entstehen, zum Teil der Bestand weiterentwickelt werden.

- 2. Sondergebiet Kur und Kurpark (zwischen Binnenmritz und Feisnecksee), ca.7 ha

Der gréfte Teil der Flache soll unbebaut bleiben und zu einem naturnahen Kurpark ent-

wickelt werden. Die zur Zeit dort vorhandenen Gewerbebetriebe (z.8. 2 Sagewerke) wer-
den in Gewerbegebiete verlagert oder stellen ihre Produktion ein. Das Gebadude des alten
Wasserwerkes kann umgenutzt werden. Nur der stidiiche Abschnitt soll fur bauliche Anla-

gen, z. B. Kurhaus cder Hotel, genutzt werden.

 Ausweisung im Teil-Flachenutzungsplan
SO K (Sondergebiet = 11 BauNVO) Zweckbestimmung Kur, Fldche nérdlich Nesselberg

* SO,K+KP (Sondergebiet = 11 BauNVO) Zweckbestimmung Kur und Kurpark, Fléche ZWi-
schen Binnenmiritz und Feisne_ckse_e." (S. 18-18) ‘

- Diese Ausweisungen wurden im Zuge der Aufstellung dieses B-Planes und des Teil-
Fldchennutzungsplanes verworfen. Der Teil-Flichennutzungsplan ist nach den neu-
en Erkenntnissen iiberarbeitet. Hier wurde nun ein S - Sonstiges Sondergebiet fiir

Fremdenverkehr ausgewiesen.

Im réchtskrﬁftigen Teil-Flichennutzungsplan wurde fiir das Plangebiet dieses B-
Planes bereits die Festsetzung als Sondergebiet Fremdenverkehr gem. § 11 BauN-

VO vorgenommen. o

214 Teillandschaftsplan

»_.ergeben sich aus dem steigenden Siedlungsdruck erhebliche Neuausweisungen von
Gewerbe-, Wohnbau-, Mischgebiet- und Sonderbaufiichen. Dem Landschaftsplan falit
deshalb die Aufgabe zu, entsprechend der Neufassung des = 8 ff des Bundesnaturschutz-
gesetzes neben eingriffsvermeidenden MaRnahmen Ausgleichs- und Ersatzmafinahmefla-
chen zur Ubernahme in den Flachennutzungsplan zu benennen. Die konkrete Zuordnung
der Flachen zu den Eingriffsvorhaben sowie die Planung und Ausgestaitung obliegt
Griinordnungsplénen ... im Rahmen der Abwagung von Bebauungspidnen ..."
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"Neben den tiberwiegend stadtékologisch, granplanerisch ausgerichteten MaRnahmen im-
Siediungsbereich existieren in den Randflachen des Plangebietes (des Teil-Land-
schaftsplanes) Bereiche, die nur Teilausschnitte groRerer Landschaftsstrukturen auler- |
halb des Plangebietes sind. Diese Flachen und ihre Biotopstrukturen auf den Grenzflachen. |
zu den Siedlungsbereichen unteriiegen einem besonders starken Nutzungsdruck ..." '

~ "Da die zur Vérfngung stehenden Ausgleichs- i.md ErsathaBnahmeﬂéchen innerhalb des : ,
Plangebietes nicht in ausreichendem MaRe zur Verfiigung stehen, ... werden ... Malinah-
men zur Verbesserung der plantibergreifenden Biotopstrukturen als MaRnahmeflachen flr

Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen empfohlen.”

Al_é'MaBnahmeﬂéche im 0.g. Sinne wird u.a. das Plangebiet Ségewerk betrachtet. Hier _
vorgesehene Malnahmen sind : : - 7 :
- "9.4.1 Wiederherstellung des Schilfgurtels der Binnenmiiritz im Bereich der Landbriicke

am Feisnecksee ' I o ' S _—

' Mafnahmen |
- Erhaltung der Schilfreste. o o _ .
- Verbesserung der Standortbedingungen des Réhrichts, ggfs. durch den Bau von
. wellenbrechenden Lahnungen, : T

.. - Substrataufbringung vor erosionsbedingten Kliffkanten,

- Riickbau betonierter Ufersticke, _
- Ei_nschrénkung der Zugange zum direkten Uferbereich

9.4.2 Naturnahe Géstaitung der Uf_erbereiche von Feisneck und Binhen-mﬂritz." -

MaRnahmen _ ) S
- Anlage eines landschaftsnahen Kurpafkbereiches als Ubergangsbereich zwischen
stadtischem Siedlungsgebiet und hochwertigen Landschaﬁsbereichen mit Be-

standssiediungsnutzungen in der Umgebung des Nationaiparks;

- Entsiegelung der gesamten Flachen; _
- Entwicklung von standortgerechten Vegetationen auf mind. 80 % der Gesamiflache -

. mit besonderem Schwerpunkt im Bereich Gewasserufer. _ ‘
- Ausschluss von Nutzungen mit Ausnahme von landschaftlich eingebundenen We-
‘gen und eines zur Strale hin orientierten Kurgebaudes auerhalb der direkten

Uferbereiche.” _ _

Den Vorschlégén des Teillandschaftsplanes kann nur zum Teil gefolgt werden, da die
wirtschaftlich erforderiche Ausweisung von Baugebieten im Planbereich zur Sanierung der
 Industriebrache und zur Forderung des Fremdenverkehres der Stadt dringend notwendig. .

ist.

2.1.5 Gr_iinordnun‘gsplan ‘ _ |

Die Unterlagen zum Grinordnungsplan sind als Béstandteil der B-Plan-Unterlagen dieser -
. Begriindung beigefugt. ' : : -

2.2 Wirtschaftliche Zielstellung
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Das Muritzsagewerk wurde von der Treuhand an einen Investor verkauft. Es soll volistan-
dig abgerissen werden. Eine Neubebauung mit Einrichtungen fur Fremdenverkehr und
Beherbergung wird von der Stadt Waren (Miiritz) angestrebt. : '

Das Sagewerk Strubelt soli aus Sicht der Stadt in ein Gewerbegebiet der Stadt ausgela-
gert werden. Die vorhandene Bebauung kénnte (weitestgehend) abgerissen werden. Der
Eigentiimer des Grundstlickes beabsichtigt eine Neubebauung mit einer Beherbergungs-
einrichtung. Da die Auslagerung des Sagewerkes von der Zulassigkeit einer Neubebauung
auf dem Sagewerksgrundstiick abhangig gemacht wird, beabsichtigt die Stadt, dieses
Areal ebenfalls als Bauland fur Fremdenverkehr und Beherbergung auszuweisen.

. 2.3 Stéidtebéulich.es Konzept - Neuordnung

Die Entwicklung des Sagewerkareals steht in engem Zusammenhang der Fremdenver-
kehrsentwicklung und als Erganzung der Kurortentwicklung der Stadt Waren. Einige Kom-
ponenten der Kurentwicklung wie Thermalbad und Rehaklinik sind zur Zeit noch nicht
geklart. An der Entwickiung des Kurzentrums auf dem Papenberg hélt die Stadt jedoch
grundsatzlich fest. Freizeitpark und Fremdenverkehrseinrichtungen sind fiir das Séage-

werksareal vorgesehen.

Eine Bebauung iberhaupt folgt in erster Linie wirtschaftlichen Aspekten. Die vorhandenen
Altlasten in Form von Gebauden/Flachenversiegelungen und z. T. unvertraglichen Nut-
zungen konnen nur unter Aufwendung erheblicher Kosten beseitigt werden. Unter den
gegebenen wirtschaftlichen Bedingungen ist die Stadt nicht in der Lage, das Gelénde

- ausschlieRlich in eine urspringlich gewiinschte &ffentliche Griinanlage zu entwickeln.

Das Konzept strebt einen guten Kompromif zwischen Herstellung einer groReren offenen
und offentlichen Grinanlage und deren Finanzierbarkeit durch Schaffung von attraktivem

‘Bauland an.

Nutzungsangebot

‘ Dia Strale Am Seeufer teilt das Plangebiet in einen miritz- und einen feisneckseitigen
Nutzungsbereich. Entsprechend der unterschiedlichen Bedeutung von Miritz und Feis-
.necksee fur den Fremdenverkehr und Naturschutz soliten die Besonderheiten der beiden
Teilflachen beriicksichtigt werden. :
Es wird grundsétzlich eine Zuordnung von aktiven und bebauungsintensiven Nutzungen
auf der Miiritzseite und von ruhigeren Freiflichennutzungen auf der Feisneckseite vorge-
schlagen. Fur die Ausweisung einer Tennishalle und zusatzlicher Stellplatze muf} von
- diesem Prinzip im sidlichen Planungsbereich abgewichen werden. Die vorhandene Villa
sollte weiter als Wohnhaus oder als Pension..das Wasserwerksgeidnde solite fir den-
Fremdenverkehr genutzt werden. - :

Die Hauptbewegungsstréme der Besrucher werden entlang d_és Ufenvandemeges an der
Maritz und auf einem Geh- und Radweg parallel an der Stralle Am Seeufer gefihrtund =
binden direkt an Wegebeziehungen sudlich und nordlich { im B-Plan Nr. 14) des Plange-

bietes an.
Die Wanderwege aus Richtung Feisneck/Badestelle/Naticnalpark entlang der Strale An
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der Feisneck werden (ber die Straie Am Seeufer gefihrt und dort an den Uferwanderweg
der Maritz angebunden. = ] S o S o
Der Fahrzeugverkehr auf der Strake Am Seeufer beeintrachtigt die Erholungsfunktion des

- gesamten Plangebietes nicht unerheblich. Eine starke Verkehrsbelastung steht der ge-
planten Erholungsnuizung des Gebietes grundsétzlich entgegen. Der Durchgangsverkehr
in Richtung Wohnbebauung Fontanestrale, Zeltplatz Ecktannen und derzeit noch Natio-
nalparktor Specker StraRe darf nicht durch weitere Bebauung bzw. Nutzung dieser Ge-

" biete verstarkt werden. Die Strafle Am Seeufer sollte durchgangig verkehrsberuhigt (30

~ km/h) gestaltet werden und einen moglichst gerauscharmen Ausbau (Asphalt). erhalten. _
Die derzeit zu erwartenden Larmwerte von 63 dB(A) tags und 54 dB{A) nachts lassen die

Ausweisung eines Sondergebietes fur den. Fremdenverkehr grundsétzlich zu. Der &ffentli-

che Perscnennahverkehr sollte weiter ausgebaut werden.

~ Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes an die Hauptverkehrsachse der
Stadt, der Bundesstralte 192, wird tiber die Mecklenburger Strale und die Papenberg-

strale erfolgen.

.Bebauuﬁg B o |
Die vorhandene Bebauung im Geltﬂngsbereit:h des Bebauungsplanes soll - bis auf das

- Wohnhaus (Viila) - vollsténdig abgerissen werden. Der Erhalt und eine gewisse Sanierung

bzw. Sicherung des Kesselhauses und des dazugehérigen Industrieschornsteines des
- Sagewerkes Strubelt sollte bis zur Neubebauung des Grundstiickes geférdert werden.

Die Vorgaben fir die neue Bebauung werden im wesentlichen von Argumenten der Land-
schaftsgestaltung, dem Naturschutz und der inneren Funktion der neuen Gebaude fest-
gelegt. BezUge zu historischen Baustrukiuren sind nicht erforderfich. :

- Bebaut werden im wesentlichen derzeit bereits versiegelte Flachen.
Um dem Schutz der Gewasserrander entgegen zu kommen,'wird die Bebauung mégiichst .

zentral auf d_er Landenge angeordnet. Erforderliche Nebenanlagen wie Ste,llplétze--o.é. .
‘werden direkt den Baulichkeiten zugeordnet. Damit wird eine klare Trennung zwischen

‘paulicher und landschaftiicher Nutzung erzeugt. o . .

Die landschaftliich sehr reizvolle Situation der Landenge zwischen Binnenmiiritz und Feis-
necksee wird durch Pflegemalnahmen des vorhandenen Grabens in Richtung Muritz bzw. -
Feisneck sichtbar gemacht. Die urspriznglich geplante Verbreiterung der Grabenmindurni-

gen wird wegen der Eingriffe in den natlriichen Bestand nicht vorgesehen. Die Granania-

gen zur Binnenmritz und Feisneck soliten Uber die Strafle hinweg eine verbindende Wir- . '
kung erhalten. | o

Es wird eine Baustruktur vorgeschlagen, die.frei in der Landschaft angeordnet ist und den -
Baukarpern eine gute Orientierung zur Sonne und zum Wasser gibt. Gleichzeitig werden .
miiritzseitig gréRere Freifldchen geschaffen, die vom StraRenverkehr getrennt sind. Die

- parallele z. T. gereihte Anordnung der Baukérper nimmt die stadtebauliche Struktur der
angrenzenden Fontanestrafe und der StraRe Am Seeufer auf und erhalt damit den stad-

tebaulichen Zusammenhang. ' ’
‘Angrenzend an die topographischen Erhebungen des Nesselberges im Norden und der \

N’
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Fontanestrae im Siiden sind Bebauungen vbrgesehen, die die Kulisse des Waldes nut-
zen. . - - ‘

Die absoluten Gebaudehshen sollen nach den gednderten Festsetzungen grundsétzlich
die Hohen der angrenzenden Vegetation mit ca. 18 m nicht iberschreiten. Eine gewisse
‘Dominanz der Gebsude im Naturraum ist deshalb nicht zu verhindem. .

Die Architektursprache fiir die geplante Neubebauung dieses Gebietes solt geschlossen
sein und in seiner Erscheinung die Nutzung als Erholungs- und Freizeitgebiet unterstrei-
chen. Die Fortsetzung der Bautradition der Griinderzeit und ihrer Bebauung flr die "Som-
merfrische" als Bindung setzte sich gedanklich nicht durch. Die Gestaltungsfestsetzungen
wurden deshalb entsprechend der Investorenvorstellungen freier formuliert. :

Eine modeme (zeitgemé®e) Versinnbildlichung von Kur und Erholung muf iberzeugen.
Die Bebauung solite Ruhe, Leichtigkeit und Harmonie au_s,strahlen und so dem Interesse

~ der Kurgaste entgegen kommen.

- Technische Ver- und Entsergung
-Die zur Versorgung des Gebietes erforderlichen technischen Anlagen sollten zumindest
ansatzweise durch alternative Konzepte wie der Regenwassernutzung, attraktive, fultgan-
gerfreundliche Gestaltung der Grabenbriicke, Geschwindigkeitsbeschrankungen usw. auf
ein versorgungstechnisch machbares Minimum reduziert werden.

Allee- und sonstige Bepflanzungen soliten auch im Bérefch von Versorgungsleitungen |
durch entsprechende technische Matnahmen ermdglicht werden. :

Ein reparatur- und wartungsfreundliches Kanaisystem ist anzustreben.'D_ie erforderlichen
Neu- bzw. Umverlegungen von Leitungen im Bereich des Grabendurchlasses sind in das

Briickenbauwerk (0. DurchlaR) baulich zu integrieren..

3. Festsetzungen - L |

Die Festsetzu'ng der Baugebieté als Kurgebiete ehtﬁei bereits mit der zweiten Auslegung
vilig. - : '

Die Festsetzungen zu den Fremdenverkehrsgebieten unterfiegen einer gi‘undsétzlich'en
Orientierung auf Nutzungen, die dem Anspruch einer allgemein auf Freizeit (Fitness),

Erholung und Weiterbildung/Geschéftstourismus gerichteten Fremdenverkehrsentwicklung
und so den derzeitigen wirtschaftlichen Maglichkeiten des Plangebietes entsprechen.

Die Festsetzungen der zulassigen Grundfléchen von Baugebieten sowie die ausgewiese-
ne Verkehrsflache kdnnen mittelbar zur Berechnung der zukiinftig zulassigen Versiegelung
des Plangebietes durch bauliche Anlagen sowié StraRen- und Wegebefestigungen heran-
gezogen werden. So betragt die Verkehrsflache ca. 11.260 m2, die zulassige Grundflache
aller Baugebiete insgesamt 11.300 m?. Die insgesamt zulassig versiegelbare Flache be-
tragt mit 22.560 m? etwa 32.2 % der Landflache innerhalb des Plangebietes. (Im derzeiti-
gen Zustand sind durch Gebaude, Stralen, Lagerflachen etc. insgesamt ca. 43,2 % der

gesamten Landflache versiegelt!)

Stadt Waren (Mi'm"tz), Bebauungs;slan Nr. 15, Begrindung : 17



" Die Festsetzungen der maximal zuldssigen Gebdudehthe von 18,00 m orientieren sich an
" den vorhandenen Baumkronen. Die maximal zuléssige Dreigeschossigkeit der Gebdude
" grenzt an die Regelbaumhdhen von 18 m ( einige wenige 25 m). :

Die zwingende Geschoffestsetzung beabsichtigt die tatsachliche Herstellung der geplan-
ten stadtebaulichen Situation. Flache Bauweisen widersprechen zum einen der Wirtschaft-
lichkeit der angesetzten Hotelkapazitaten und wiirden zum anderen eine wesentliche
gréRere (iberbaubare Grundstiicksflache erfordern: Flache ausgedehnte Bauweisen be- -
. eintrachtigen zudem erheblich das Landschaftserlebnis. . '

Entsprechend § 17 BauN_\'!O"i_st als Obergrenze fiir sonstige Sondergebiete eine Grundfla-
" chenzahl von 0,8 festgesetzt. Sie gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfidche je Quadrat-
meter Grundstiicksflache zuléssig sind. Die im Bebauungsplan festgesetzten Grundfla-

“chen sind max. Grundflachen.

n der'Lénnprognose des Lahdeshygieneinstitutes in Neustrelitz v.19.'0.5.95 WQrden fol'-,
gende Beurteilungslérmpegel ermittelt : tags 63-65 db(A) = nachts 54 dB(A). '

. im Plangebiet ist eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf max. 30 km/h sowie der Ausbau
der StraRe mit einem rauscharmen Asphaitbelag vorgesehen. Dadurch sind Larmreduzie-
rungen um ca. 3-6 dB auf ca.60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts méglich. Eine erhéhte '
Larmbelastung verbleibt damit jedoch im Plangebiet. | e

Die verbleibende Belastung ist im Gebaudeentwurf bzw. in der-gewéhiten Fassadenkon-
~ struktion entsprechend der vorgesehenen Nutzungen zu beriicksichtigen. Far Aufzen-
wandkonstruktionen zu Schiafrdumen ist ein Schalldamm-Maf von mind. 35 dB zu be-

racksichtigen.

3.1 Fremdenverkehrsgebiet 1 | o

~ Dieses Gebiet entspricht in seinem Nutzungskatalog der attraktiven sffentiichen Lage des
Baugebietes an der Mirntz. Die deutliche Orientierung auf Beherbergung, aktive Freizeit-

- gestaltung und Restauration entspricht den Anforderungen einer Fremdenverkehrsein- -
richtung direkt am Uferwanderweg. : ' ' . o
Die aktuellen Festsetzungen zur Art und zum Mal der baulichen Nutzung beriicksichtigen -
den Wunsch des potentiellen Investors nach einer offenen Bauweise fir Ferienwohnun-
gen. Damit verbunden ist eine etwas groRflachigere Baugebietsausweisung. Die Dach--
landschaft wird bewegter als zuvor festgesetzt. ' ,

3.2 Frenidenverkehrsgebiet 2

' Dieses Gebiet ist aufgrund seiner Randlage zum Wald und Nesselberg vorwiegend fur -
“einen reinen Beherbergungsbetrieb geeignet. Die HauptfuRgéngerstréme werden direkt an
der Milritz entlang verlaufen. Gastronomische Einrichtungen sollten vorzugsweise aus-
schliellich der Versorgung der eigenen Gaste dienen und sind mit 6ffentlichem Charakter
" nur ausnahmsweise zuldssig. . : : . :
Die festgesetzten Baulinien beabsichtigen eine weitestgehend nord-westliche Anordnung
des Gebaudes innerhalb des Baugebietes, die sich direkt an den Gelandesprung und den
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Waldabschnitt anfugt. Aus stadtebaulicher Sicht wurden die Baukérper als zusarnmenhénQ_
- gender Baukdrper dicht am Hang angeordnet, um so die Blickbeziehung aus Richtung
Feineck kommend zur Miritz zu sichern. '

Desweiteren soll eine gemeinsame Flucht mit dem bestehenden, zu erhaltenden Gebau-
de, an der Strale ,An der Feis_neck“ gebildet werden. _

~ Der Deutsche Jugendherbergsverband (DJHV) beabsichtigt, auf der Flache in diesem
Sondergebiet, eine Jugendherberge mit einer Kapazitat von ca. 96 Betten zu errichten.
- Im Ergebnis der 4. Abwégung wurde die Festsetzung der geschiossenen Bauweise durch
 die abweichende Bauweise ersetzt. Bei der abweichenden Bauweise missen Gebaude ~
“wie in der offenen Bauweise — mit einem seitlichen Grenzabstand, dirfen jedoch mit einer
Lange von mehr als 50 m errichtet werden. Das zweite im Sondergebiet ,Fremdenver- - '
kehr 2“ ausgewiesene Gebaude ist eine Baracke, welche z. Z. sich bereits auf dem
Grundstiick befindet. Sie soll in ihrer jetzigen GroRe erhalten und als Sportbaracke genutzt

werden.. : )

3.3 Fremdenverkehrsgebiet 3

Das Villengébéude aus der Jahrhundertwende wird aufgrund seiner Gestaltung, Nutzung
und des Bauzustandes positiv beweriet und soll in seinem historischen Aussehen erhalten
werden. Eine Neubebauung wird zweitrangig betrachtet. -

Der vorhandene Gebaudezuschnitt ist vorzugsweise fiir eine kleinere WOhnéhnliché Nut-
zung geeignet. Diese Nutzungstypik soll grundsétzlich deutlich in das Fremdenverkehrs-
gebiet integriert werden. _ 7 ' '
Allgemeine Wohnungen warden dem Charakter des Plangebietes weniger entsprechen,
sind deshalb nur ausnahmsweise zulassig. , )

Das stadtebauliche Konzept geht davon aus, daR die Flachen aulerhaib der Baugrenzen
typisch wohnbezogen gestaitet werden, mit Ziergarten vor und Obst-/Nutzgarten hinter
dem Haus. ' '

Das Baugebiet wurde im Norden (iber die derzeit geg-ebenen' Grundstﬂcksgrehzen des
Wohnhauses bis an die offentiiche Verkehrsflache hinausgezogen, um eine gindeutige
Nutzungszuteilung vorzusehen. Eigentiimerin dieser Flache ist die Stadt Waren. '

3.4 Fremdenverkehrsgebiet 4

Wegen des relativ gﬂnstige'n Raustandortes innerhalb der Gewéasserschutzzone wird die
Baumasse innerhalb dieses Gebiets am massivsten zugelassen. Dieses Baugebiet kon-
zentriert wesentliche Einrichtungen der Behethergung, Tagung, Freizeitgestaltung und

Gastronomie in sich.

Die Gebiudegliederung wird durch Baulinien, Baugrenzen und zulassige Vollgeschosse
sehr konkret vorgegeben, da dies aufgrund der sensiblen naturrdumlichen Lage erforder-

lich ist.
Eine Gliederung des in sich geschlossenen Baukdrpers wird festgesetzt, um die Baumalie

wegen wirtschattlicher Effizienz und stadtebaulicher Kompaktheit einerseits zu konzentrie- -
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ren und andererseits die unginstige Erscheinung Zu massiver Baukérper zu mildern.

Unter Beriicksichtigung eines dringend erforderfichen Freizeitangebotes wurde zwischen
der StraRe Am Seeufer und der Feisneck eine Tennishalle eingeardnet, die in der aktuel-
len Fassung eine Gliederung in L-Form erhait, um einen Mindestabstand von 6 m zur
Uferkante der Feisneck zu erhalten. Die Bauausflihrung der Tennishalle muf so erfolgen,
dass zusatzliche Larmbelastungen fur die -angrenzende Wohnbebauung sowie die Beher-
‘bergungseinrichtungen nicht zu erwarten sind. : L o

Eine Steganlage in die Miritz, die den Grabenverlauf aufnimmt, ist denkbar. Diese kann .
-jedoch wegen der beschrinkten Planungshoheit der Stadt im Bereich von Bundeswasser-

strafRen (Muritz) nicht festgesetzt werden. Die Nutzung einer Steganiage sollte grundséatz-

lich einem Ruderbootverleih dienen. Der Betrieb eines Seglerhafens ist nicht gewolit. ‘

- In d_ér Pianzeichnung sind Altlastverdachtsflachen ausgewiesen. Bei BaumaBnahmen
innerhalb des Fremdenverkehrsgebietes ist durch eine geeignete Beprobung die aktueile

- Kontarmination zu bestimmen:

3.5 Verkehrsflichen | o o N

Die Strafe Am Seeufer ist im Gebiet des Plangeltungsbereiches 8 m breit geplant (wie

~ vorhanden) und sollte zur Verminderung der relativ hohen Verkehrslarmbelastung einen
ruhigen Asphaltbelag erhalten. Analog zur Geschwindigkeitsbeschrénkung der Stralle Am
Seeuferim Plangeltungsbereich des B-Planes Nr. 14 - Hafen und Seeufer - ist auch hier
eine Begrenzung der Geschwindigkeit auf maximal 30 km/h vorgesehen. Die Reduzierung
der Fahrbahnbreite im Bereich der Grabenquerung auf 5,80 m dient als verkehrsberuhi-
gende Mafinahme: ‘ - a o o

In verschiedenen Abschnitten wurde die Strale durch die Wurzeln der Alleebdume ange-
hoben. Bei der Reparatur bzw. Neuausbau der Strale ist eine Verlegung um ca. 1 min
Richtung Feisneck vorgesehen, um den vorhandenen Alleebdumen eine zumuthare un-
versiegelte Vegetationsfidche zuordnen zu kénnen. oo '

Beidseitig der Strale Am Seeufer und der StraBe An der Feisneck sind Gehwége soWie‘ -
miritzseitig der Strabe Am Seeufer ein Radweg vorgesehen. '

Fiir die StraRe ,An der Feisneck” ist ebenfalls eine Begrenzung auf 30 km/h geplant. Damit\_,\
kann sie von Radfahrem - zum Schutz der FuRganger auf Uferwegen - und von Kraftfahr-~
‘zeugen gemeinsam genutzt werden. Die Fahrbahnbreite von 4,80 m ist bei. geminderter
Geschwindigkeit (30 km/h und weniger) auch ausreichend flr den Begegnungsverkehr -

LKW/PKW, . : S
Der bauliche Zustand der Strake Am Seeufer und d_és Grabendurchiasses machen Repa-

ratur- bzw. Neubauarbeiten aus verkehrstechnischer Sicht dringend erforderfich. Die Stra-

fe An der Feisneck ist derzeit ein unbefestigter Saridweg und muB regelmaBig planiert

bzw. abgeschoben werden und solite (zumindest im Bereich des Plangebietes) durch
" StraRenpflaster befestigt werden. ' : ' o

Die bisher unzure_ichendeh Geh- und' Radwege sind in dem geplanten StraBénproﬁl be-
rucksichtigt. - | | . | o | :
Die erforderlichen bzw. nachzuweisenden'Stellplét'ze sind grundsétzlich innerhalb der.
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jeweiligen Baugebiete und auf den fur Stellplatze festgesetzten Flachen unterzubringen.
Stellplatzablésungen bzw. Steliplatze auRerhalb der festgesetzten Flachen sind ausdrick-
lich nicht vorgesehen. Die GréRe der Fremdenverkehrseinrichtungen wird somit durch die
zur Verfigung stehende Grundfldche der einzelnen Baugebiete mitbestimmt.

3.6 Grinflachen

Die Begrindung zu gestalterischen und botanischen Fest_setzungeh fur Grianflachen wer-
den aus den Erlduterungen des beigefiigten Griinordnungsplanes Gbemommen. '

Ein Grundgedanke des Grinordnungsplanes, den Graben freizulegen und aufzuweiten,
hatte in der Diskussion mit der Unteren Umweltbehtrde und der Stadtvertretung keinen -
Restand. Der Graben soll erhalten bleiben wie er ist. Gegebenenfalls ist ein Freilegen
durch Rodung einzelner Bdume und Stréucher denkbar.

Die Festsetzungen uber &ffentliche und private Grﬂnﬂéc'hen folgen nicht in jedem Falle
den vorhandenen Eigentumssituationen. So sind insbesondere gro@3e Flachen privater
Gr_undsttlcke _r_nit Festsetzungen wie Wanderweg oder éffentliche Grinflache ausgewiesen.

Die geplanten vorwiegend Sffentlich nutzbaren Griinflachen wurden als §ffentliche Grlin-
flachen festgesetzt. Grenzen zwischen éffentlichen und privaten Gritnflachen wurden so
gelegt, dass diese in der Natur eindeutig nachvollziehbar sind, z.B. entlang von &ffentli-
chen Wegen. - : -

Wege innerhalb von Grinflachen soliten ausschlieRlich Fulgéngern vorbehalten sein.
Radfahrer missen dort ihr Rad schieben. Die Breite der Wege soll zwischen 1,50 und
2,50 m je nach Frequentierung betragen. Die Wege sollen mit wassergebundenem, natlr-
_ lichen, heimischen Material ausgebaut werden und zur Unterhaitung keine Chemikalien,
wie z.B. Herbizide oder Salze verwendet werden. ' -

Zur Uberquerung des Grabens ist jeweils im Mundungsbereich zur Miritz und zur Féisf
neck ein kleines Briickenbauwerk geplant. - '

3.7‘-Wasserﬂéichen

Die Wasserfldchen werden nachrichtlich bernommen, um die Lage der\Baugebiete arh
Rande von Landschaftsschutzgebiet und Nationalpark verdeutlichen zu kdnnen. '

" Grundsatzlich werden der Riickbau von Steganlagen und Uferbefestigungen vorgesehen.
Gegebenenfalls kann die vorhandene Steganlage in die Miritz vor dem Sondergebiet
Fremdenverkehr 4 erhalten und genutzt werden. Die erforderlichen Abstimmungen und
Genehmigungen sind auRerhalb des B-Plan-Verfahrens mit dem Wasser- und Schiffahrts-
amt Lauenburg und dem Staatlichen Amt fir Umwelt und Natur Libs durchzufthren.

3.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pﬂege und Entwicklung von Natur und Landschaft
sowie Festsetzungen zu Anpflanzungen und Erhaltung

Die PflegemaRnahmen am Graben zwischen Feisneck und Miritz sailte die Nutzung ais
Wasserwanderweg beriicksichtigen, ohne die naturlichen Qualitdten des Grabenbiotops zu
stark einzuschranken. . :
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. Beider Gestaltung der G‘r"tanﬂéchen/Pérkanlagen_,Sol!teri die Wiesenflachen épars‘am:-mit' :
- Gehélzen bepflanzt werden, um eine zu den Gewasserufern hin moglichst offene Land-
~ schaft zu entwickeln. o ' |
Die als Spielplatz festgesetzte Grunflache sollte mit Sandkasten, Klettergeraten und Klein-
spielgeraten sowie einer abgrenzenden Bepflanzung gestaitet werden. - -

Innerhalb der Wiesenflachen sollten Geh- und Wanderwege in wassergebundenem Aus-

bau erfolgen. Hauptwanderwege erhalten eine Beleuchtung.. _

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen sind notwendige Uferbefestigungen natirlich zu
gestalten, vorhandene Mauern o.a. Anlagen sind entsprechend riickzubauen. Entwick-
lungsflachen fur Schilf sind bei sich abzeichnender Gefahrdung durch Fugénger oder
Segelboote mit Holzbalken zu schitzen und durch naturnahe Gestaltung dem Natur- und -~ -
Landschaftsschutz zu entsprechen. Die Gestaltung solcher Uferschutzanlagen sind vor
Ausfiihrung mit den zustandigen Fachbehdrden abzustimmen. o '

Flrzu érhaltén_d_e Baume sind Beluftungs- und Wourzelraumschéchte in Geh-und Radwe-
~ ge einzubauen. e | | o '
Werden in den nichtilberbaubaren Grundsticksflachen der Baugebiete Fiachen fiir den
ruhenden Verkehr befestigt, so sollite die Befestigung zur Verringerung der Versiegelung
weitgehend wasser- und luftdurchlassig erfolgen. . R
Bei Bautatigkeit soliten Oberboden und Unterboden getrennt gelagert werden: Folgende
Mafe sind fir Oberbodenmieten zur ausreichenden Sauerstoffversorgung zu Grunde zu’
legen : . _ ' : _ : B - :
Hohe: max.2,0m Breite: ‘max. 50m Lange: unbegrenztQuerschnitt:
trapezformig . . . _ . ~
Die konkret nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 D BauGB festgelegten Flachen fir MaBnahmen zum "

- Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind Flachen mit einem
besonders schiitzenswerten Schilfbestand. Dieser ist unbedingt zu schitzen, zu pflegen

und zu entwickeln. _ ' .

'DU‘rc;h die Festsetzungen zur Versiegelung des Bodens, ;ur‘Regenwasser\(ersicke'rung o
bzw. -nutzung sollen die regulierenden Eigenschaften des Bodens genutzt und ein spar-
samer und verniinftiger Umgang mit Wasser veranlaft werden.

" 3.9 Ortliche Bauvorschriften.
Fremdenverkehrsgebiet 1,2 un_d 4 |

' -Die Fééfsetzungen zur Gestaltung dieser Baugebiete wurden éo gewahit, dass ein Er- -
scheinungsbild zeitgemaBer Herbergen moghch wird. ' :

Bindungen an Fassadenmaterial wie Putz, roten Klinkern und Holz wurde dem traditionell
in Waren (Muritz) verwendeten Baumaterialen tbernommen. Die festgesetzte flachige
Verwendung der einzeinen Fassadenmateriaiten soll eine grofzilgige und ruhige Gestal-
tung schaffen. Ebenso bezweckt die Festsetzung der strafenseitigen Fassaden als Loch-
fassaden eine relativ gleichartige bzw. harmanische Gestalt der Gebaude zum gemeinsa-

men Straenraum hin.

L]
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" Die festgesetzte Fassadenbegrinung soll das 6kologische Kleinklima als auch das ékolo-
gische BewuBtsein im Zusammenhang mit Kur und Erholung verbessern. B

Die gestalterischen Festsetzungen zur ‘Tennishalle und der angrenzenden Steliplatzflache
versuchen die durch die Anlagen zu erwartende Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
im sensiblen Nahbereich der Feisneck zu mildern und insbesondere eine transparente
Gestaltung durch Glasfassaden zu nutzen.

Fremdenverkehrsgebiet 3 |

Dieses Baugebiét iiberzeugt in seiner grundsétzlich vorhandenen Baug_estaltung und wird
in dieser Erscheinung fast denkmalwiirdig eingeschatzt. Die Festsetzungen zu diesem
Gebiet werden deshalb unter erhaltenden Gesichtspunkten getroffen.

4. Hinweise | »
Das gesamte Plangebiet befindet sich im 100-m-Gwésserschutzstreifen von Muritz und
Feisneck. e - '

Gleichzeitig befindet sich das Plangebiet' in der Trinkwasserschutzzone I des Trinkwas-
serbrunnens auf dem Nesselberg. Die hier geltenden Nutzungsbeschrankungen sind zu

beachten.
Bei der Errichtung, Beseitigung oder wesentlichen Anderung baulicher Anlagen an der

Miritz bzw. an der Feisneck sind Genehmigungen gemaf § 82 Landeswassergeseiz er-
forderlich und beim StAUN bzw. bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Gemaf des § 19 Landesnaturschutzgesetz M-V vom 21.07.1998 (LNatG M-V) ist bei der
baulichen Inanspruchnahme des Gewasserschutzstreifens eine Ausnahmegenehmigung
erforderlich. Ausnahmen kénnen durch die zusténdige Naturschutzbehérde, hier der Land-
rat des Landkreises Miritz ais Untere Naturschutzbeharde, erteilt werden. Fir diesen B-
Plan wurde die Ausnahmegenehmigung am ... beantragt und am ... erteilt.

Eihteitungen von behandeltem Abwasser und Regenwasser in die Feisneck bzw. in die
Miiritz bedirfen der Genehmigung nach dem W_asserhaushaitsgesetz. .

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Bereich des Bebauungsplanes Bodendenk-
male bekannt. Erdeingriffe jeglicher Art im Bereich von Bodendenkmalen haben deren
Veranderung oder Beseitigung zur Foige. Die Beseitigung oder Veranderung von Boden-
denkmalen darf nur nach Genehmigung durch die Untere Denkmalschutzbehérde erfolgen
(§ 7 Abs. 1DSchG M-V). Im Vorfeld der einzeinen Baumalnahmen ist deshalb eine Stel-
lungnahme des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege als Trager dffentlicher Belange
_einzuholen, in der die Auswirkung des Bauvarhabens auf Bodendenkmale beurteilt wird.
GemaR § 3 Abs. 1 BauGB soll die Beteiligung der Trager éffentlicher Belange moglichst
frilhzeitig erfolgen, um Verzégerungen der BaumaRnahmen zu vermeiden. Ist eine Unter-
suchung der von Baumafinahmen betroffenen Bereiche durch archéologisches Fachper-
sonal erforderlich, trigt der Verursacher des Eingriffs alle durch diese MaRnahmen entste-
henden Kosten (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V). Neben den bereits bekannten Fundstellen kon-
nen bei Bauarbeiten jederzeit weitere Bodendenkmale entdeckt werden. In diesem Fall
besteht Anzeigepflicht gegeniiber der Unteren Denkmalschutzbehérde (§ 11 Abs. 2
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DSchG M-V). Der Fund oder die Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder
Vertretern des Landesamtes in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 11 Abs. 3 DSchG
Es wird auf die orientierende Untersuchung der Hydrogeologie GmbH Neubrandenburg '
- 1991 hingewiesen. In Zusammenhang mit den BaumaRnahmen sollen vor der Bauausfih-
rung erforderliche Beprobungen durchgefiihrt werden. Alle bei den durchgefihrten Bau-
und ErschlieBungsmalnahmen aufgefundenen weiteren Altlastverdachtsflachen sind der
Unteren Umweltbehdrde - Abteilung Abfaliwirtschaft unverziglich anzuzeigen. . :

Die Versorgungssicherheit fur Trikwasser kann hinsichtlich des aktuelien Planentwurfes,
“welcher gegeniiber dem ehemaligen Kurgebietsentwurf eine erweiterte Bebauung (Hotel- .
mit 140 Zimmemn) zulaRt, mit den vorhandenen Anlagen (Wasserleitung Ge 100, AZ 150) -
- gegenwartig nicht zugesichert werden. Hier ist in Abhangigkeit von der Entwicklung im~ '
Bereich der nachfolgenden Versorgungsgebiete Specker Strafe/FontanestralBe und der zu
erwartenden Bedarfswerte des Planungsgebietes eine hydraulische Uberpriifung erforder-
“lich. Gegebenenfalls sind die Batherren mittels Baukostenzuschiissen an Leitungsverstar-
kungen zu beteiligen. - o - - ' o o

' Die Schmutzwasserentsorgung hat Gber das vorhandene Druckentw"a‘sserungssystém zu
erfolgen. Die'\/er_legung'eines Kanalsystems ist im Planbereich nicht vorgesehen.”
Hinsichtlich der gepianten Baumbepflanzungen wird zur Freihaltung vorhandener Lei-

~ tungstrassen auf die Mindestabsténde bzw. Schutzbestimmungen gem. DVGW/GW 125
und ATV/H 162 verwiesen. o - o S

- Im Bereich des-BebauungspIanes existierten Aufnahmeplinkte' bzw. Lagefestpinkte der -
amtlichen geodétischen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommenmn. - '

" Diese sind zu schitzen oder gegebenenfalls ein Antrag auf Verlegung beim Landesver- -
messungsamt zu stellen. ' . . .

5. Auswirkungen der Plénung

Die Kanzeptionen zum Bebauungsplan Nr. 15 - Alte Ségewerke zwischen Feisneck und

Mritz - gehen von einer grundlegenden Neuordnung des Plangebietes aus, die sich in ‘
" _einer deutlich verbesserten Infrastruktur fur Tourismus und Fremdenverkehr ausdricken

wird. Die Attraktivitat des stidlich der Altstadt gelegenen Stadtgebietes wird stark an wirt-

‘schaftlicher Bedeutung gewinnen.

Die wesentlichen Veranderungen in der Nutzung, Bebauung und Landschaftsgestaltung
der ehemaligen Sagewerksgeldnde bedirfen zuvor eines nicht geringen privaten und
besonders &ffentlichen Engagement. ' - I

. Die Auslagerung des Sagewerkes Strubelt ¢auf ein Grundstick im Gewerbegebiet Ost)

- wurde mit dem Bebauungsplan planungsrechtlich vorbereitet, realisiert und durch ein at-
traktives Angebot zur Neubebauung des Betriebsgelandes motiviert. Zwischenzeitlich

“wurde die Auslagerung auch volizogen. Nunmehr stehen die Flachen dieses Sdgewerkes
als auch die des ehemaligen Miritzsagewerkes zur Umsetzung des Teilflachennutzungs-
planes mit Fremdenverkehrseinrichtungen zur Verfiigung. : '

Der Verkauf des Aréals des ehemaligen Muritz-Sagewerkes ist abgeschlossen. |
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Ahnlich verhélt sich die Situation bei den Vemaitungseinrichtungén des Staatlichen Amtes
" far Umwelt und Natur Lilbz, AuBenstelle Waren nérdlich des Grabens. Der benétigte Er-
satzstandort in Waren (Mirritz) wurde zwischenzeitlich auf dem Gelénde des. '

| .W'assers_tréfzenamtes in der Gerhart-Hauptmann-Allee gefunden.-

" Die Planung und Herstellung der éffentlichen Griinanlagen - es sind umfangreiche Neuan-
- pflanzungen und GestaltungsmaBnahmen vorgesehen - wird nur zum Teil durch die Stadt
‘Waren (Miritz) getragen werden kénnen. Staatliche Férderungen und private Beteiligun-

“gen sind erforderlich. GroRe Flachen sind derzeit noch privat und der Allgemeinheit zu-
" mindest zu widmen. Auch die Pflege der Griinanlagen liegt zumindest in der Finanzierung -

~ :bei der Stadt. . o EEE R .

' Durch die Ansiedlung der attraktiven und zahireich frequentierten Fremdenverkehrsein-

- richtungen wird ein Zielverkehr entstehen, der insbesondere die Papenberg-
strafBe/Strandstrale-Muritzstrale-Am Seeufer und das Plangebiet selbst starker belasten
wird. Im Plangebiet verbleibt eine etwas Gber den Orientierungswerten liegende Ver-

- kehrslarmbelastung. MaBnahmen zur Verringerung des Larms sollten jederzeit im Interes-

~ se der Erholungsqualitat beriicksichtigt werden. . L

- Zur Planung und Herstellung der Verkehrsfldchen innerhalb des Plangebietes - von einer -
Reparatur kann nicht ausgegangen werden - muf die Stadt finanziell in Vorleistung gehen.
_ Die HaupterschlieBung des Gebietes Uber die Mecklenburger Stralie und Papenberg-
* straRe bedarf insbesondere im Bereich der Papenbergstralle einer Verbesserung des
Fahrbelages. | ' _ . S ‘ o

il o
Rhein s
Der Bﬂrgehneister

" Waren (Muritz), den 03.06.1999

. Stadt Waren (Muritz), Bebaudngspian Nr. is, Begrindung . _ o 25






