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Satzung

1 Aufgabenstellung

Die Stadt Waren plant nach der erfolgreichen Umsetzung und Realisierung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 20 der Stadt Waren (Muritz) ,Piratenland Warenshof, Teilgebiet Blrger-
solaranlage” eine Erweiterung der Birgersolaranlage. Fur weitere Flachen des Bebauungspla-
nes Nr. 20 ist daher die 2. Anderung des Bebauungsplanes in ein ,Sondergebiet Photovoltaik®
vorgesehen, um der Nutzung regenerativer Energien als wichtigen Baustein der zukilnftigen
Energieversorgung und Beitrag zum Klimaschutz noch besser Rechnung zu tragen.

Die vorliegende Planung verfolgt das Ziel, weitere Teilflachen des zurzeit als sonstiges Sonder-
gebiet Freizeitpark ausgewiesenen Planungsgebietes als Sondergebiet nach § 11 Abs. 2 der
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Photovoltaik-Anlage” festzusetzen. Zulassig sein sollen die
Errichtung und der Betrieb von baulichen Anlagen zur Stromerzeugung aus Solarenergie als
aufgestandertes System inkl. der zugehorigen Nebenanlagen.

Eine detaillierte ,Technische Beschreibung” ist der Begrindung zur 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Piratenland Warenshof*, Teilgebiet Erweiterung Burgersolaranlage als Anlage bei-
geflgt.

2 Stadtebauliches Erfordernis

Der Ausbau der erneuerbaren Energien gehort zu den entscheidenden strategischen Zielen der
deutschen Energiepolitik, um den Anteil der erneuerbaren Energien an der Stromerzeugung auf
25% bis 30% bis zum Jahr 2020 zu steigern. Mit dem ,Atomausstieg” und der Novelle des Er-
neuerbaren-Energien-Gesetzes werden die entsprechenden Voraussetzungen zur Umsetzung
dieses Zieles geschaffen.

Mecklenburg-Vorpommern definiert fir sich das quantitative Ziel, den Ausbau der erneuerbaren
Energien bis zum Jahr 2020 insgesamt auf das 5-fache der Werte des Jahres 2005 zu steigern,
wobei eine Steigerung der Anteile des durch Photovoltaik erzeugten Stroms auf das 3-fache der
Werte von 2005 geplant ist.

Am 30.07.2011 ist das ,Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden* in Kraft getreten. Gleichzeitig erfolgte eine Novellierung des BauGB
2011. Die Neufassung unterstreicht die Bedeutung des Klimaschutzes in der Bauleitplanung als
eigenstandiges Ziel.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 ,Piratenland Warenshof, Teilgebiet Erweiterung
der Birgersolaranlage® erméglicht es der Stadt Waren (Muritz) nach der erfolgreichen Errichtung
der 1. Ausbaustufe der Burgersolaranlage, die Nutzung erneuerbarer Energien in noch groe-
rem Umfang in die stadtebauliche Planung zu integrieren, um mafgeblich zur Erreichung der
quantitativen Ziele zum Ausbau der erneuerbaren Energien in Mecklenburg-Vorpommern auf
kommunaler Ebene beizutragen und gleichzeitig dem Ziel und Inhalt von Bauleitplanen nach § 1
Abs. 5 Satz 2 BauGB zu entsprechen.

Die geplante Erweiterung der Birgersolaranlage leistet durch die Nutzung von Strahlungsener-

gie der Sonne zur Stromerzeugung einen wichtigen Beitrag zum Klimawandel und reduziert die
CO,-Ausschittung um ca. 3.000 Tonnen/Jahr.
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Das derzeit brachliegende Plangebiet gehért zu einem in den 80er Jahren errichteten und nach
1990 im Zuge der Standortkonversion zum groften Teil stillgelegten und berdumten Militarob-
jekt. Derzeitig ist das Teilgebiet eine Brachflache.

Um insbesondere im Interesse des Klimaschutzes, der Natur und des Umweltschutzes eine
nachhaltige Produktion von Solarstrom zu erméglichen, fordert das EEG die Photovoltaikanla-
gen (PVA) auf Flachen, wenn sie sich zum Zeitpunkt des Beschlusses Uber die Aufstellung oder
Anderung des Bebauungsplans auf Konversionsflachen aus wirtschaftlicher oder militarischer
Nutzung befinden.

Der gesamte erzeugte Strom der Photovoltaikfreiflachenanlage wird in das &ffentliche Stromnetz
der Stadtwerke Waren (MUritz) eingespeist und durch das Gesetz fur den Vorrang Erneuerbarer
Energien geférdert. Insofern ist die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20
 Piratenland Warenshof, Teilgebiet Erweiterung Blrgersolaranlage” — als Sondergebiet Photo-
voltaik — als gultiger B-Plan eine Voraussetzung zur Erlangung der Vergutungsfahigkeit flr den
erzeugten Solarstrom.

Bei der Einordnung von Photovoltaikanlagen sind insbesondere die Néhe zu schutzwirdigen
Nutzungen, die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sowie auf geschitzte Biotope zu prifen.
Der sinnvollen Nachnutzung bereits belasteter Freirdume ist dabei der Vorrang zu geben. Dies
wird durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 ,Piratenland Warenshof, Teilgebiet
Birgersolaranlage® geférdert. Gleichzeitig leisten die Malnahmen einen Beitrag zur Sicherung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung auf einer Konversionsflache.

Der gewahlte Standort bietet auRerhalb des durch Wohnsiedlungen gepragten Raums wegen
der Grol¥flachigkeit, der gunstigen geographischen Verhéltnisse und Lage sowie keiner entge-
genstehenden raumbedeutsamen Planungen ideale Bedingungen fir die Erweiterung der be-
stehenden Birgersolaranlage und tragt damit zur Erhdhung des wirtschaftlichen Potenzials der
Stadt Waren bei.

3 Flachennutzungsplan

Fur die Stadt Waren (Mirritz) liegt der mit Schreiben des Ministeriums fur Arbeit, Bau und Lan-
desentwicklung Mecklenburg-Vorpommern vom 5. Oktober 2005 genehmigte und seit 6. Februar
2006 wirksame Flachennutzungsplan vor.

Entsprechend § 8 Abs. 2 BauGB sind die Bebauungsplane aus den Flachennutzungsplanen zu
entwickeln. Das Plangebiet zur Errichtung der Photovoltaikanlage ist im wirksamen Flachennut-
zungsplan bisher nicht als Sondergebiet Photovoltaik dargestellt. Daher wird der Flachennut-
zungsplan mit der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Waren far den Teilbereich
der B-Plananderung der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung angepasst.

Der Flachennutzungsplan wird entsprechend § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren mit dem
Bebauungsplan durch die Stadt Waren geandert.

Auf die Genehmigungspflicht des Bebauungsplanes vor Rechtskraft der Flachennutzungsplan-

gnderung in der Verfahrenskonstellation des Parallelverfahrens nach § 8 Abs.3 BauGB wird an
dieser Stelle hingewiesen.
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4 Grundlagen der Planung

Folgende Gesetze und Rechtsverordnungen bilden die Grundlagen fur die Aufstellung des Be-
bauungsplanes:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBI. | S. 1509)

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom
23. Januar 1990 (BGBI | S. 132) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohn-
bauland vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 497)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | $.1509,
1510 f.)

e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 18.April 2006 (GVOBI. M-V S. 102), zuletzt geédndert bzw.
neu gefasst durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2011 (GVOBI. M-V S. 323)

5 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Plangebiet: Gemeinde Waren, Ortsteil Warenshof
Gemarkung Warenshof

Plangeltungsbereich: Flur: 3 und 4
Flurstiicke: Nr. 16/6, 16/7, Teilbereiche aus 15/5 und 74/5
Gemarkung: Warenshof

Das Plangebiet Warenshof gehort zur Stadt Waren (Muritz), Landkreis Mecklenburgische Seen-
platte, Planungsregion Mecklenburgische Seenplatte.

Es liegt im nordwestlichen Stadtgebiet der Stadt Waren (Muritz) im Oristeil Warenshof ca.
3,0 km westlich des Stadtzentrums von Waren (Muritz).

Der Geltungsbereich umfasst mit einer Grofe von ca. 13,7 ha ein Teilgebiet des Bebauungspla-
nes Nr. 20 ,Piratenland Warenshof* und befindet sich in Eigentum der Stadt Waren (Muritz).

Das Plangebiet grenzt éstlich an den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 20 ,Piratenland Warenshof* Teilgebiet Blrgersolaranlage und ist als Erweiterung der Blr-
gersolaranlage vorgesehen.
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Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Norden:  durch die nérdlichen Flurstlicksgrenzen der Flurstiicke 15/5 und 16/6 der
Flur 3 der Gemarkung Warenshof

im Osten: durch die dstliche Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 16/6 der Flur 3

im Stden: durch die sudliche Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 15/5 der Flur 3 in
Richtung des Flurstiicks 74/5 der Flur 4 bis zur ostlichen Grenze des
Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 20 ,Pira-
tenland Warenshof*, Teilgebiet BUrgersolaranlage

im Westen:  durch die dstliche Grenze des Geltungsbereiches der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 20 ,Piratenland Warenshof*, Teilgebiet Blrgerso-
laranlage und die &stliche Flursticksgrenze des Flurstlickes 15/9 der Flur
3 der Gemarkung Warenshof

Die Héhenlage der natlrlichen Bodenoberflache des Gebietes schwankt zwischen ca.72,0 m Q.
NHN und 85,0 m 0. NHN. Dabei fallt das Gelande von Norden in Richtung Stden leicht ab und
von Westen nach Osten, wobei sich in Richtung Waldgebiete starker ausgepragte Hanglagen
befinden.

Um weitgehend einheitliche Strahlungsvoraussetzungen und Standsicherheit fur alle PV-
Segmente zu schaffen, ist es erforderlich, die zurzeit vorhandenen gréeren Unebenheiten der
Oberflache im Vorfeld der Montagearbeiten auszugleichen. Die Geldndearrondierung beinhaltet
zudem die Abflachung der Béschungen an der sudlichen und éstlichen Bebauungsgrenze auf
eine Neigung von 1:3.

Die Gelandeprofilierung dient neben der Optimierung der Modulausrichtung und Herstellung
einer standsicheren Ebene fir das Rammen der Pfosten zudem einer VergleichméaRigung der
Niederschlagsverteilung und -ableitung auf der Gesamtflache und ist Bestandteil des Bauantra-
ges.

Die im Gewerbegebiet in nérdliche Richtung unmittelbar angrenzenden Grundstlcke werden
durch die Bundeswehr bzw. in westliche Richtung durch die Birgersolaranlage genutzt.

Das Plangebiet stellt sich derzeit als Brachflache dar. Im weiteren Umfeld folgen forstwirtschaft-
liche bzw. landwirtschaftliche Nutzung.

Die Grenzen des Plangeltungsbereiches sind im Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes
festgesetzt.

Als Flanungsgrundlage dienten die Vermessung und der Katasterauszug der Gemarkung Wa-
renshof der Stadt Waren.

Der Bebauungsplan wurde im Mafistab 1:1.000 dargestellt.
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6 Festsetzungen, Art und MaR der baulichen Nutzung
6.1 Art der baulichen Nutzung

In der vorliegenden Planung wird das Baugebiet als Sonstiges Sondergebiet nach §11 Abs. 2
der BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Photovoltaik-Anlage® (SO Photovoltaik) festgesetzt.

Zulassig sind im Einzelnen

fest installierte Photovoltaikanlagen jeglicher Art bestehend aus

¢ Photovoltaik-Modulen

¢ Modulgestelle (Unterkonstruktion)
e Woechselrichter-Stationen

e Transformatoren

e wasserdurchldssige Wege.

Die Festsetzung nach Art und MaR der baulichen Nutzung erfolgte entsprechend dem geplanten
Vorhaben. Die textliche Festsetzung der Beschrankung auf fest installierte Photovoltaikanlagen
jeglicher Art raumt dem Investor gentigend Spielraum zur Festlegung des wirtschaftlichsten An-
lagentyps ein.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MafR der baulichen Nutzung wird durch die maximal zulassige Grundflachenzahl und die
maximale Héhe der baulichen Anlagen bestimmt.

6.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) ergibt sich entsprechend §19 Abs. 1 und 2 BauNVO mittels Divisi-
on der mit baulichen Anlagen iberdeckten Flache durch die anrechenbare Grundstulcksflache.

Mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 betragt der maximal Uberbaubare Flachenanteil des
SO Photovoltaik 35%.

Die GRZ begriindet sich aus den fiir den Betrieb der Photovoltaikanlage notwendigen Anlagen
und Einrichtungen. Diese setzen sich aus — auf Gestellen installierten — PV-Modulen, Nebenan-
lagen/Gebéauden fur elektrische und sonstige Betriebseinrichtungen sowie wasserdurchlassige
Zufahrten zusammen.

Die Photovoltaikmodule werden in Reihen mit einer méglichst optimalen Neigung aufgestandert.
MaRgebend fir die Ermittiung der Grundflache der Photovoltaikanlage ist daher die senkrechte
Projektion der duReren Abmessungen der Modultische. Um ein gegenseitiges Verschatten zu
vermeiden, verbleiben zwischen den Modulreihen ca. 6,0 m breite Absténde.

Eine Uberschreitung der Grundflache im SO Photovoltaik gemat § 19 Abs. 4 BauNVO ist unzu-
lassig.
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6.2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Fur die Héhe der baulichen Anlagen ist die naturliche Gelandehéhe maligebend.

Die Hohe der baulichen Anlagen flr die Solaranlage (SO Photovoltaik) wird auf maximal 4,0 m
fur die PV-Gestelle sowie Nebenanlagen/Gebaude und sonstigen elektrischen Betriebseinrich-
tungen festgesetzt.

Die Héhe der Photovoltaikanlagen wird als das senkrechte MaR zwischen den genannten Be-
zugspunkten, gemessen in der Modultischlangenmitte bzw. der Mitte der Langsseite der bauli-
chen Anlage definiert. Unterer Bezugspunkt bildet die naturliche Gelandehéhe. Als oberer Be-
zugspunkt gilt die Oberkante der baulichen Anlage.

Der untere Bezugspunkt fur die Héhe der Nebenanlagen/Gebaude und sonstigen elektrischen
Betriebseinrichtungen im SO ergibt sich aus dem Schnittpunkt des aufgehenden Wandteils mit
der natlrlichen Gelandehdhe am tiefsten Punkt der baulichen Anlage. Als oberer Bezugspunkt
wird die obere Begrenzungslinie der baulichen Anlage definiert.

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliache

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch die Festsetzungen der Baugrenze (§23 Abs. 3
BauNVQO) bestimmt, die sich an den Grenzen des SO Photovoltaik orientiert. Anlagen und Anla-
genteile sowie Geb&ude und Gebaudeteile diirfen diese nicht Gberschreiten.

Die Ausdehnung der Baugrenze mit einem Abstand von 10 m an den Rand des Sondergebietes
resultiert aus der maximalen Ausnutzung der Flache, bei einer technisch bedingten Uberbauung
von 35%.

Des Weiteren finden die Anforderungen nach §20 LwaldG M-V in Bezug auf die nérdlich bzw.
nordwestlich gelegenen Waldgebiete in Form eines Mindestabstandes von 30,0 m zu baulichen
Anlagen Berlcksichtigung.

Gleiches gilt fur die nordwestlich angrenzenden Gehélze und die norddstlich und stdostlich

gelegenen grofen Kieferstreifen, um deren Erhalt aufgrund des Habitatwertes zu sichern und
maogliche Verschattungen der PV-Anlage auszuschliel3en.
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7 ErschlieRunqg des Planungsgebietes
7.1 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber die Strale ,Platz des Friedens" und die bereits vorhan-
dene Anbindung des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 20 ,Piraten-
land Warenshof* Teilgebiet Burgersolaranlage an die vorhandene Zufahrt zur &ffentlichen Stra-
Re.

Mit einem vorhabensbedingten Verkehrsaufkommen ist ausschlieRlich wahrend der Bauzeit der
Photovoltaikanlage (max. 3 Monate) zu rechnen.

Der Betrieb der Anlage erfolgt vollautomatisch. Nur zur Wartung bzw. bei Reparaturen wird ein
Anfahren der Anlage vornehmlich mit Kleintransportern bzw. PKW erforderlich. Die daraus re-
sultierende Belastungszahl beinhaltet ca. 60 Fahrzeuge pro Jahr bei maximal 2 Fahrzeugen pro
Tag.

Um den Solarpark auch fur Feuerwehrfahrzeuge und LKW, die ggf. gréRRere auszutauschende
Anlagenteile anliefern, zuganglich zu gestalten, wird als Bemessungsfahrzeug fur die Flache der
Zufahrt ein Lastzug angesetzt.

Aufgrund der vorgesehenen Nutzung des Plangebietes als Anlage zur Gewinnung von Solare-
nergie und zur Nutzung als Griinland mit extensiver Bewirtschaftung ist die Anlage einer inneren
VerkehrserschlieRung nur in Form von wasserdurchlassigen Wegen vorgesehen. Diese dienen
dem Bau, der Wartung und dem Betrieb der Anlage. Eine Festlegung in der Planzeichnung er-
folgt nicht, da sich die Wege der Zweckbestimmung des Sondergebiets unterordnen.

7.2 Trink- und Loschwasserversorqung

Trinkwasserversorgung:
Fur den Betrieb der Photovoltaik-Anlage wird keine Trinkwasserversorgung benétigt.

Infolge der baulichen Nutzung in der Vergangenheit befinden sich innerhalb der Grundstuicksfla-
chen die ehemaligen, bzw. in Vorleistung fur die vorab geplante Bebauung verlegten Versor-
gungsleitungen der Stadtwerke Waren. Diese nicht mehr zu nutzenden Anlagen sind im We-
sentlichen getrennt und auBer Betrieb. Durch den Bautréger sollte vor Baubeginn vorsorglich
dennoch eine Uberpriifung der Altanlagen erfolgen.

Loschwasser:

Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes sind keine [6schwasserfuhrenden offentlichen
Leitungen vorhanden.

Photovoltaik-Freiflachenanlagen bedingen — im Gegensatz zu der méglicherweise im Zusam-
menhang mit der Errichtung auf Dachern zu beriicksichtigenden Brandschutzvorsorge — kein
erhéhtes Brandrisiko, da eine Brandgefahr seitens der Photovoltaikmodule sowie deren Gestelle
nicht besteht.
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Sowohl die Module als auch die Unterkonstruktion bestehen aus weitgehend nicht brennbaren
Materialien.

Bei den Wechselrichtern und Trafostationen in Kompaktbauweise handelt es sich gleicherma-
Ren um bauartenzugelassene Komponenten.

Eine Brandlast geht vornehmlich vom innerhalb der Transformatoren befindlichen Ol aus. Hierfur
ist Wasser als Léschmedium ungeeignet.

Hinsichtlich des allgemeinen Brandschutzes gelten die Anforderungen und Regeln fur Einsatze
an elektrischen Anlagen bzw. fur die Anwendung von Loschmitteln in Gegenwart elektrischer
Spannung.

Grundlage bilden die GUV-I 8677 ,Elektrische Gefahren an der Einsatzstelle® und die DIN VDE
0132 ,Brandbekampfung und Hilfeleistung im Bereich elektrischer Anlagen®. Geeignete Ldsch-
mittel sowie deren zu beachtende Einsatzbedingungen sind der DIN VDE 0132, Punkt 6.2 ,An-
wendung von Léschmitteln® zu entnehmen.

Da die Brandgefahr der lbrigen Anlagenteile gering ist und die Ausbreitung eines Brandes auf
die Freiflaichen somit nicht zu erwarten ist, kann der Transformator im Falle eines Brandes kon-
trolliert abbrennen.

Die Léschwasserversorgung wird durch Loschfahrzeuge sichergestelit.

Hinsichtlich des Brandschutzes werden im Zuge der Umsetzung des Vorhabens auf der Grund-
lage der Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr (Amtsblatt M-V 2006 S. 597 Anhang E und
Berichtigung S. 874 Nr. 4) konkrete Festlegungen, wie z. B. Anfahrt zum Grundstiick, Aufstellfla-
chen fur die Feuerwehr usw. in einem Feuerwehrplan nach DIN 14095 bzw. in einem Einsatz-
konzept erarbeitet.

7.3 Abwasserentsorqung

Schmutzwasserentsorgung:

Fur die geplante Photovoltaik-Anlage ist kein Anschluss an die zentralen Schmutzwasseranla-
gen notwendig, da wahrend des Betriebes der Anlage kein Schmutzwasser anfallt.

Nordostlich des Geltungsbereiches verlauft eine nachrichtlich in den Bebauungsplan Ubernom-
mene Abwasserdruckrohrleitung des Mdaritz- Wasser-/ Abwasserzweckverbandes. Die DIN-
gerechten Mindestabstande sind bei der Bauplanung und Ausflihrung einzuhalten. Bei samtli-
chen Arbeiten in Leitungsnahe sind értliche Begehungen und Einweisungen mit den Stadtwer-
ken zu vereinbaren.
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Niederschlagswasserentsorgung:

Das auf den Verkehrsflachen, Zufahrten und Nebenanlagen/Gebéude anfallende unbelastete
Niederschlagswasser ist innerhalb des Plangebietes zu versickern.

Mit der Errichtung der Photovoltaikanlage erfolgt nur eine vernachlassigbare Versiegelung der
Flache in Form der Rammpfosten (tatsachlicher Versiegelungsgrad <1%).

Das auf den Modulfldichen anfallende Niederschlagswasser flie3t Gber die Abtropfkanten ab und
versickert in den Untergrund. Trotz des partiell htheren Niederschlagswasseranfalls am Aulien-
rand der Solarmodule veréndert sich der Gesamtwasserhaushalt des Systems nicht.

Die Versickerung des Niederschlagswassers am Anfallort dient der Erhaltung der Grundwasser-
neubildungsrate.

Eine zentrale Regenwasserableitung ist daher nicht erforderlich.

7.4 Elektroenergie

Als zustandiger Netzbetreiber im Ortsteil Warenshof fungieren die Stadtwerke Waren (Muritz).

Der Strombezug fir den Eigenbedarf soll analog der 1. Ausbaustufe der Blrgersolaranlage uber
eine vorhandene Station der Stadtwerke Waren (Mdritz) erfolgen.

Die Einspeisung des Solarstroms mit einer Leistung von zusatzlich 3,57 MWp bedarf der Er-
richtung einer neuen Trafostation mit den entsprechenden Mess- und Ubergabepunkten. Die
Kabelanbindung kann ausgehend von den vorhandenen Kabeln zur Station Solarpark wiederum
als Ringschluss erfolgen.

Die vorhandene 20- kV- Freileitung der Stadtwerke ist wegen der zusatzlichen Einspeiseleistung
hinsichtlich ihrer Kapazitat zu prifen.

Infolge der baulichen Nutzung in der Vergangenheit befinden sich innerhalb der Grundstticksfla-
chen ehemalige bzw. in Vorleistung fur die vorab geplante Bebauung verlegte Kabel der
Stadtwerke Waren. Diese sind im Wesentlichen getrennt und auRer Betrieb. Vorsorglich sollte
vor Baubeginn dennoch eine Uberprifung erfolgen.

Die noch in Betrieb befindlichen Kabel verlaufen Uberwiegend auflerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes.

An der nordéstlichen Grenze des Plangebietes befindet sich ein zu beachtendes 20 kV- Kabel
der Stadtwerke Waren, dessen Verlauf nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen wurde.

Leitungs- und Kabeltrassen missen grundsétzlich frei von Uberbauungen, Bepflanzungen,
Erdauf- und Abtragungen sowie fur den Betreiber zuganglich und mit entsprechender Technik
anfahrbar gehalten werden. Bei samtlichen Arbeiten in Leitungsnahe sind &rtliche Begehungen
und Einweisungen mit den Stadtwerken zu vereinbaren.
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7.5 Gasversorqung

Eine Gasversorgung ist nicht erforderlich.

Im naheren Umfeld des Geltungsbereiches befinden sich Versorgungsanlagen (Mitteldruckgas-
leitungen) der Stadtwerke Waren. Diese wurden nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernom-
men.

Die Hinweise der Stadtwerke zum Schutz der Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten sind zu be-
achten. Die DIN-gerechten Mindestabsténde sind bei der Bauplanung und Ausfihrung einzu-
halten. Bei sdmtlichen Arbeiten in Leitungsnahe sind ortliche Begehungen und Einweisungen
mit den Stadtwerken zu vereinbaren.

7.6 Telekommunikation

Am siidlichen Rand des Plangebietes bzw. unmittelbar angrenzend verlaufen Telekommunikati-
onslinien der Deutschen Telekom AG. Da die Leitungen am Rand des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans liegen und keine Vermessungsgenauigkeit aufweisen, werden sie nicht in die
Planzeichnung aufgenommen. Stattdessen wird auf die notwendigen Abstimmungen im Rah-
men der weiteren Vorhabensplanung hingewiesen.

Bei der Errichtung einer Photovoltaikanlage in der unmittelbaren Beeinflussungszone von TK-
Linien ist gemafn der Definition aus DIN VDE 0800, Teil 174-3 der unmittelbare oder mittelbare
Ubertritt von Strom aus Starkstromanlagen auf Bauteile von Telekomanlagen auszuschlielen.

Als unmittelbar gilt,

e wenn sich Teile beider Anlagen berlihren bzw. unzuldssig ndhern oder wenn durch Kurz-
und Kérperschlusse in Starkstromanlagen Telekom-Anlagen in den Potentialausgleich ein-
bezogen werden.

Eine mittelbare Betroffenheit liegt vor,

e wenn eine dritte Leitung im selben Spannungsfeld eine starkstromfiihrende Leitung und eine
oberirdische Telekom-Anlage kreuzt oder

s wenn Erdstréme aus Starkstromanlagen auf Telekom-Anlagen, die sich im Spannungstrich-
ter von Kraft- oder Umspannwerken, Trafostationen bzw. geerdeten Starkstrommasten be-
finden, wirken.

Sofern die Schutzabstande nicht eingehalten werden konnen, sind die Kosten fur die Umverle-
gung der TK-Linien durch den Veranlasser zu tragen.

Durch die Telekom besteht keine Verpflichtung zum Anschluss des Solarparks an das Tele-
kommunikationsnetz. Sofern zur Ferntiberwachung der Solaranlage ein Telekommunikationsan-
schluss vorgesehen ist, bedarf es einer rechtzeitigen und einvernehmlichen Abstimmung des
Vorhabentragers mit der Deutschen Telekom AG.
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7.7 Abfallentsorgung

Durch den Betrieb des Solarparks fallt kein Abfall an, so dass keine Abfallentsorgung notwendig
ist. Die wahrend bzw. bis zum Abschluss der BaumaRnahme entstehenden Abfalle (Verpak-
kungsmaterial) werden ordnungsgemaf tber die Abfallentsorgung des Landkreises Mecklen-
burgische Seenplatte entsorgt.

8 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung des Objektes vor unbefugtem Zutritt besteht die Notwendigkeit einer Einfriedung.

Die maximale Hohe des als Maschendraht bzw. Metallgitter ausgefuihrten Zauns betragt 2,0 m
mit einem Bodenabstand von mindestens 10 cm (Durchlass flr Kleintiere). Der Durchlass fur
Kleinsduger ermdéglicht den Austausch innerhalb und auRerhalb der Umzéunung lebender
Kleintierpopulationen.

9 Flachenbilanz
Tabelle 1: geplante Flachennutzung
Bestand Planung Differenz
brachliegende Flache ca. 11,56 ha - - 11,56 ha
Gehoblzflache ca. 2,14 ha ca. 1,34 ha (-0,8 ha) -ca. 0,8 ha
S0, davon direkte Uberdeckung - ca. 2,24 ha +ca. 2,24 ha
mit Photovoltaikanlage
Zwischenrdume (Magerrasen- Ruderalflur- - ca. 10,05 ha +ca. 10,05 ha
Frischwiesenkomplex)
Elektrische Betriebseinrichtungen - ca. 0,02 ha +ca.0,02 ha
wasserdurchlassige Wege - ca. 0,05 ha +ca.0,05 ha
Summe ca. 13,7 ha ca. 13,7 ha +/- 0

Das Plangebiet weist eine Gesamtflache von ca. 13,7 ha auf, die sich gréftenteils auf Brachfla-
chen erstrecken. Auf ca. 1,34 ha des Geltungsbereiches befinden sich gréfiere schitzenswerte
Gehélzflachen und Kieferstreifen, die erhalten bleiben und in der Planung entsprechend beriick-
sichtigt werden.

Lediglich auf einer Flache von ca. 0,8 ha der eigentlichen Modulbelegungsflache werden Gehol-
ze bzw. Einzelbaumstandorte Uiberplant.
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10 Immissionsschutz

Der Betrieb der Photovoltaik-Anlage verlauft emissionsfrei. Es kommt zu keinen Larm-, Staub-
oder Geruchsbeeintrachtigungen. Der Baustellenverkehr und die Montagearbeiten beschranken
sich ausschlie8lich auf die Bauphase (max. 3 Monate).

Eine Freisetzung von boden-, wasser- oder luftgefadhrdenden Schadstoffen ist ausgeschlossen.

Die Installation der PV-Anlage verursacht keine relevanten Spiegel- bzw. Blendeffekte, da die
Strahlungsenergie zum groRten Teil adsorbiert wird und die Module (ber eine reflexionsmin-
dernde Beschichtung verflgen.

Ebenso sind gemaR Leitfaden zur Berlicksichtigung von Umweltbelangen bei der Planung von
PV-Freiflachenanlagen (ARGE MONITORING PV-ANLAGEN, 2007) und ,Stellungnahme zur
Frage der evtl. Blendung und anderer Beeintrachtigungen von Végeln durch PV-
Freiflachenanlagen“ (LSC LICHTTECHNIK, 2008, Anlage 2) Beeintrachtigungen von Végeln
durch Widerspiegelungen bzw. Reflexionen der Solarmodule nicht zu erwarten.

Die elektrischen und magnetischen Felder wirken sich nicht negativ auf umliegende Schutzgiter
aus, da die Gleich- bzw. Wechselstromfelder nur sehr schwach in unmittelbarer Umgebung der
Wechselrichter und Trafostationen auftreten. Stérungen der Flora und Fauna sind nicht zu er-
warten. Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte ist sichergestellt.

11 Gewasserschutz

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 20 liegt in der Trinkwasser-
schutzzone Il des Wasserwerkes Warenshof und ist in der Planzeichnung entsprechend darge-
stellt.

Die in den Trinkwasserschutzzonen geltenden Nutzungsbeschrankungen und Verbote missen
beachtet werden.
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12 Bodenschutz / Altlasten

Bei dem zu bebauenden Plangebiet handelt es sich um Konversionsflachen aus militarischer
Nutzung, auf denen im Zeitraum von 2001 bis 2004 umfangreiche Rlckbau- und Sanierungs-
mafRnahmen stattfanden. Fir das Vorhandensein von gefahrenrelevanten Sachverhalten liegen
keinerlei Hinweise vor.

Sofern wahrend der Bauarbeiten dennoch Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes, wie auffalliger Geruch, anormale Farbung, Austritt von kontaminierten Fllssig-
keiten etc. auftreten, sind die entsprechenden bodenschutz- bzw. abfallrechtlichen Bestimmun-
gen einzuhalten. Der Grundstiickseigentimer ist als Abfallbesitzer zur ordnungsgemafen Ent-
sorgung von ggf. belastetem Bodenaushub nach §11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz
(KrwW-/AbfG) vom 27.09.1994 (BGBI. |.S. 2705), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
25.01.2004 (BGBI. |.S. 82), verpflichtet und unterliegt der Nachweispflicht nach §42 KrW-/AbfG.

Gleiches trifft auf die sich aus §4 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Méarz 1998
(BGBI. I.S. 502), geandert durch Art. 17 des Gesetzes vom 09.12.2004 (BGBI. | S. 3214) flr den
Verursacher einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast, sowie dessen Rechtsnachfolger,
den Grundstiickseigentimer und den Inhaber der tatsachlichen Gewalt ergebenden Rechts-
pflichten zur Gefahrenabwehr zu. Fur den Fall der Nichterfullung dieser Pflichten waren zu deren
Durchsetzung MafRnahmen gemafl §10 BBodSchG i.V.m. §2 AbfBodSchZV vom zustandigen
StALU anzuordnen.

Soweit im Rahmen der BaumaRnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach §7 BBodSchG Pflichtigen
Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die Forderungen
der §§10 bis 12 Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999
(BGBI. 1.S.1554) sind zu beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731 (Aus-
gabe 5/98) wird besonders gedrungen.

Besondere Beachtung gilt der Vorsorgepflicht nach § 7 BBodSchG sowie dem im §1a Abs. 2
des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
( BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 ( BGBI. | S.
1509) verankerten Grundsatz zum schonenden und sparsamen Umgang mit Boden um Fla-
chenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.

Sofern im Zuge der kiinftigen BaugrunderschlieBung bzw. der Bebauung Bohrungen niederge-
bracht werden, sind die ausfuhrenden Firmen gegeniber dem Landesamt fur Umwelt, Natur-
schutz und Geologie von Mecklenburg-Vorpommern meldepflichtig [§§ 4 und 5 des Lagerstat-
tengesetzes vom 14.12.1934 ( RGBI. 1.5.1223) in der im Bundesgesetzblatt Teil I, Gliede-
rungsnummer 750-1, veréffentlichten bereinigten Fassung, gedndert durch das Gesetz vom
02.03.1974 (BGBI. 1.5.469)].
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13 Bodendenkmale

Hinweise auf Bodendenkmale liegen nicht vor und sind — da es sich bei dem Standort um ein
ehemaliges Militargeldnde handelt — eher auszuschlief3en.

Falls wahrend der Erdarbeiten dennoch Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, wird gemaRl § 11 DSchG M-V die untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte benachrichtigt und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen
von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur- und Denkmalpflege in unveran-
dertem Zustand erhalten. Verantwortlich hierfiir sind die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundstiickseigentimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Ver-
pflichtung erlischt funf (5) Werktage nach Zugang der Anzeige, doch kann die Frist fur eine
fachgerechte Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren verléangert werden.

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen erhalten Sie bei der zu-
standigen Unteren Denkmalschutzbehérde bzw. beim Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege.

14 Griinordnung
14.1 Eingriffe in Natur und Landschaft

Die vorhabensbedingten Eingriffe beschranken sich auf den oberen Bodenhorizont. Ein Eingriff
in das eigentliche Schutzgut Boden liegt nicht vor.

Die auf Schienen befestigten PV-Module sind durch Rammpfosten mit dem Untergrund veran-
kert.

Durch die Profilform der Rammpfosten liegt der Flachenanteil der Versiegelung an der Ge-
samtflache unter 1%.

Die geschiitzten Biotope, groRe Waldkieferstreifen an der Nordost- und Stidostgrenze des Plan-
gebietes bleiben von der Baumafnahme unberiihrt. Bei der Modulanordnung findet ein entspre-
chender Abstandskorridor Berlicksichtigung. Dies gilt ebenso fiir die Gehdlzflache westlich der
Planungsflache.

Die mit dem Vorhaben verbundenen detaillierten Eingriffe in den Natur- und Landschaftsraum
und in der Folge potenziell zu erwartenden Auswirkungen inkl. der geplanten Kompensations-
mafinahmen gehen aus dem als Anlage zur Begrindung beigefugten Umweltbericht nach § 2
Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB hervor.
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14.2 Griinordnerische Inhalte des Bebauungsplanes

Als Kompensation fur die vorhabensbedingten Eingriffe sind nachfolgende Mallnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft entsprechend § 9 Abs. 1 Nr.
20, 25 und Abs. 6 BauGB vorgesehen.

Nach Errichtung und Inbetriecbnahme der Photovoltaikanlage sind die nicht Uberbauten Flachen
des Sondergebietes Photovoltaik als Magerrasen- Ruderalflur- Frischwiesenkomplex zu entwik-
keln, zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.

Infolge des Verlustes durch nutzungsbedingte unvermeidbare Rodung ist die Neupflanzung von
54 Laubbaumen, folgender Pflanzqualitat erforderlich:

Stammumfang: 16/ 18 cm, bei Obstbaumen 10/12 cm
Qualitat; mind. 3x verpflanzte Ballenware,

Geholze aus regionalen Baumschulen (< 250 km)
Gewahrleistungspflege: 3 Jahre

Aufgrund der Standortfaktoren sind die Badume keinesfalls innerhalb des Geltungsbereiches des
B-Plans und méglichst auch nicht auf den angrenzenden Flachen zu pflanzen. Die Pflanzung
soll an geeigneter Stelle innerhalb des vom Eingriff betroffenen Naturraumes (Grofilandschaft
41 bzw. Landschaftseinheit 412) ausgefuhrt werden.

Die Umsetzbarkeit und Lokalisierung der Ersatzpflanzung erfolgt in enger Abstimmung zwischen
der Stadt Waren und der Naturschutzbehorde.

Im Rahmen der Kompensation erfolgt nach der Installation der Photovoltaikanlage weiterhin der

Rickbau von 3.755 m? vollversiegelter Wege im Umfeld des Vorhabens mit anschlielender
Sukzession der entsiegelten Flache.

15 Verfahrensablauf/ Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiliqung

Die Stadtvertretung hat am 29.06.2011 die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 20 ,Piratenland Warenshof, Teilgebiet Erweiterung der Burgersolaranlage® beschlossen.

Die frilhzeitige Information der Offentlichkeit Uber die grundsatzlichen Planungsziele fand durch
Veroffentlichung im ,\Warener Wochenblatt* am 30.07.2011 statt.

Mit Schreiben vom 01.07.2011 erfolgte entsprechend §4 Abs. 1 BauGB die frihzeitige Beteili-
gung der Behérden und Trager offentlicher Belange und Ubergabe des Vorentwurfes des Be-
bauungsplanes mit der Aufforderung um Stellungnahme.

Die Stadtvertretung der Stadt Waren hat in ihrer Sitzung am 21.09.2011 den Entwurf der 2. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 20 ,Piratenland Warenshof, Teilgebiet Erweiterung der Blrger-
solaranlage" beschlossen und zur Auslegung bestimmt.
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In der Zeit vom 04.10.2011 — 07.11.2011 fand die 6ffentliche Auslegung des Entwurfes des Be-
bauungsplanes mit der Begriindung einschlieRlich Umweltbericht statt. Zeitgleich mit der &ffent-
lichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB erfoligte die Aufforderung zur Abgabe einer Stellung-
nahme an die Behorden und Trager dffentlicher Belange.

Die wahrend der Gffentlichen Auslegung eingegangenen abwéagungsrelevanten Hinweise und
Anregungen der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
abgewogen und flhrten zu keinen wesentlichen Anderungen.

Von Seiten der Behdrden und Trager éffentlicher Belange wurden keine Bedenken gegen das
Vorhaben gedulert. Es gingen Anregungen und Hinweise in erster Linie zum Naturschutz sowie
zum Brandschutz und zu beachtenden Leitungsbestanden der 6ffentlichen Versorger ein, wel-
che soweit gerechtfertigt, bereits im Entwurf bzw. in der vorliegenden Satzungsfassung Berlck-
sichtigung fanden.

Die vorgebrachten Hinweise und Anregungen wahrend der 6ffentlichen Auslegung wurden be-
reits in den Entwurf eingearbeitet und fihrten gegentiber dem ausgelegten Planentwurf zu kei-
nen wesentlichen Anderungen.

Im Teil A — Planzeichnung und B -Textliche Festsetzungen- wurden naturschutzrechtliche Fest-
setzungen in den Entwurf und die Satzungsfassung Ubernommen. Die gesetzlichen Planungs-
grundlagen in der Begriindung und in der Planzeichnung sind aktualisiert und aus den Stellung-
nahmen sind Hinweise fur das kinftige Vorhaben in die Begrindung aufgenommen worden.

Der Umweltbericht wurde unter Berlcksichtigung der Hinweise in enger Abstimmung mit der
Naturschutzbehtrde Oberarbeitet, bzw. erganzt.

Im Umweltbericht wurden die umweltrelevanten Auswirkungen der Planung bewertet. Von be-
sonderer Bedeutung sind im vorliegenden Fall Eingriffe in Natur und Landschaft.

Die naturschutzrechtlich relevanten Eingriffe wurden ermittelt und deren Kompensation festge-
legt.

Die Stadtveriretung der Stadt Waren (Muritz) hat in ihrer Sitzung am 21.03.2012 Gber die Abwa-
gung beraten und den abschlieenden Beschluss gefasst.

Beschluss der Stadtvertretung am: 21,.03.2012
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Ausgefertigt am: 10.05.2012 = Egr Blrgermeister
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