é STADT WAREN (MURITZ)
~ue  Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

HEILBAD

BEGRUNDUNG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBL. I. S. 2414), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBL. I. S. 1509) zur Satzung der

Stadt Waren (Miiritz)
Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

uber die

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 A
*Wohnbebauung Feisneck*

fur das Gebiet der ehemaligen Spanplattenproduktion,
nordlich der vorhandenen Bebauung der Specker Stralie,
zwischen Am Seeufer und der Feisneck.
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1. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplanes
1.1 Gesetzliche Grundlagen des Bauleitplanes

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 A *Wohnbebauung Feisneck* wurde auf der
Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom 21.03.2012 nach den §§ 8
und 9 BauGB im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB entworfen und aufgestellt.

Das vereinfachte Verfahren kann nach § 13 Abs. 1 angewandt werden, wenn die Grundziige
der Planung nicht beriihrt werden.

Dieses ist der Fall. Die 1. Anderung umfasst im Wesentlichen die Stellung der baulichen Anla-
gen auf dem Grundstlick. Die Art der baulichen Nutzung wird nur geringfligig erweitert. Das
Mal} der baulichen Nutzung wird nicht gedndert. Die ortlichen Bauvorschriften werden ebenfalls
geringflgig verandert.

Nach § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist weiterhin zu priifen, ob Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, zugelassen werden.

Dieses ist nicht der Fall. Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung erméglicht kein Vorhaben
nach der Anlage 1 zum UVPG oder der Anlage 1 zum LUVPG M-V.

Abschliel*end ist nach § 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB zu priifen, ob keine Anhaltspunkte fiir eine Be-
eintrédchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter bestehen.

Eine mogliche Beeintrachtigung der Schutzgliter ist im Aufstellungsverfahren zum rechtskréafti-
gen Bebauungsplan Nr. 44 A *Wohnbebauung Feisneck* geprlift worden. Es ergaben sich kei-
ne wesentlichen Beeintrachtigungen. Durch die 1. Anderung werden die Grundlagen zur Beur-

teilung nicht geédndert.

Im vereinfachten Verfahren wird nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der friihzeitigen Unterrich-
tung und Erdrterung nach § 3 Abs, 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Es wird nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
durchgefihrt.

Nach § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB wird die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentli-
cher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Im vereinfachten Verfahren wird gemaR § 13 Abs. 3 BauGB von

o der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

o dem Umweltbericht nach § 2a BauGB

o der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB

o der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4
abgesehen.

Die Stadt Waren (Muritz) besitzt einen wirksamen Fléchennutzungsplan.

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 A * Wohnbebauung Feisneck *
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt das Gebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 A
*Wohnbebauung Feisneck* als allgemeines Wohngebiet dar. Sie ist nach § 8 Abs. 2 BauGB

aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Landschaftsplan der Stadt Waren (Miritz) stellt das Gebiet als Brache der Verkehrs- und
Industrieflachen (OBV) dar.

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 A * Wohnbebauung Feisneck *
Begriindung
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1.2  Lage des Plangebietes
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Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 A *Wohnbebauung Feisneck*
liegt am sldostwértigen Rand des Stadtgebietes auf der Landzunge zwischen Miritz und Feis-
neck.

Es beinhaltet das berdumte Gebiet der ehemaligen Spanplattenproduktion, nérdlich der vor-
handenen Bebauung der Specker Stralle, zwischen Am Seeufer und der Feisneck.

Der Geltungsbereich deckt sich mit dem rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 44 A
*Wohnbebauung Feisneck*

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 A * Wohnbebauung Feisneck *
Begrindung
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1.3 Bestehende Nutzung des Plangebietes

Bestand am 25.01.2012

Die Ruinen der ehemaligen Spanplattenproduktion sind abgerdumt. Das Gelande ist fiir eine

Bebauung hergerichtet.

1.4  Ziele des Bebauungsplanes

Die Bebauung des Plangebietes soll sich an der angrenzenden villenformigen Bebauung der
Specker Stral3e orientieren. Dieses betrifft sowohl die stéadtebauliche Anordnung der Gebaude
und die Grundstiickstiiberbauung als auch die Geschossigkeit der geplanten Gebaude.

Mit der festgesetzten maximalen Firsthdhe wird die Hohe der anschliefenden Nachbarbebau-
ung aufgenommen sowie die Hohe der Vegetation im Bereich der Alleebdume unterschritten.
Mit den ortlichen Bauvorschriften sollen die neuen Gebaude eine Ortstypik erhalten, die diesem

exponierten Standort angemessen ist.

1.5 Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Das Plangebiet ist 1.935 m® groR.

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 A * Wohnbebauung Feisneck *
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Die Bauflachen in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 A *Wohnbebauung Feisneck*
sollen weiterhin als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO genutzt werden.

Die zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 (Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht
storende Handwerksbetriebe) und Nr. 3 BauNVO (Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke) sind weiterhin ausnahmsweise zuldssig und jetzt auf
maximal 50 % der Geschossflache beschrankt. Im Hinblick auf die Nutzungen im angrenzen-
den Vorhaben ,Seepark Waren an der Miritz* im Westen ergeben sich hierdurch keine Auswir-
kungen auf die nahere Umgebung.

Von den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind die Nummern 3
(Anlagen fiir Verwaltungen), 4 (Gartenbaubetriebe) und 5 (Tankstellen) weiterhin ausgeschlos-
sen. Die Beschrankung der hdchstzuldssigen Zahl der Wohnungen in einem Wohngebaude
wird beibehalten.

Grund- und Geschossflachenzahl werden nicht gedndert. Sie sind dem Grundstiick angepasst
und entsprechen der Ubergangssituation von den Villen zum Vorhaben ,Seepark Waren an der
Muritz".

Durch die gednderte einzelne Festsetzung der (iberbaubaren Flachen wird die Bebauung noch
einmal neu strukturiert und hinsichtlich der Villen zum Abschluss gebracht. Die nérdliche tiber-
baubare Flache ist bis auf die nérdliche Grundstlcksgrenze festgesetzt. Im anschlieRenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 44 *Seepark Waren an der Mlritz* ist eine private
Griinflache festgesetzt. Dieses Grundstiick wird nicht bebaut. Somit ist eine Bebauung bis an
die Grundstiicksgrenze mit der Zustimmung des Grundstiickseigentimers und der Absicherung
durch eine Baulast méglich. Ansonsten sind die Abstandsflachen einzuhalten.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse entspricht der siidlich angrenzenden Bebauung und ist
durch die festgesetzten First- und Erdgeschosshéhen zusétzlich an die ortliche Situation ange-
passt und wird nicht gedndert.

Das Anpflanzgebot fur Baume auf den Grundstiicken wird beibehalten. Es sichert eine gute
Eingrunung der baulichen Anlagen und entspricht dem vorhandenen Charakter des Gebietes.
Die festgesetzten Zufahrten sind auf die ausgebauten Zufahrten préazisiert worden. Hierdurch

ist sichergestellt, dass die Alleeb&dume der Stralke Am Seeufer nicht weiter durch Versiegelung
und Verkehr beeintrachtigt werden.

Die Festsetzung der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft mit der Zweckbestimmung naturnahe Wiese der &ffentlichen Griinflache
wurde unveréndert Ubernommen. Sie dienen dem Schutz des natirlichen Uberganges zur

Feisneck.

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 A * Wohnbebauung Feisneck *
Begrindung
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Die zum Erhalt festgesetzten ufertypischen Erlen sind nach dem mit der Naturschutzbehorde
abgestimmten Konzept neu aufgemessen und zum Erhalt festgesetzt worden. Hierdurch ent-
steht eine naturnahe Pufferzone zur Feisneck.

Nach der Larmprognose des Landeshygieneinstitutes Neustrelitz vom 19.05.1995 ist fir die
geplante Bebauung mit folgenden Beurteilungspegeln zu rechnen:

o tags 62 —65dB(A)

e nachts 54 dB(A)

Dieses fuhrt zu den festgesetzten Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen in den textlichen Festsetzungen. Sie wurden unverandert Gbernommen.

Die ortlichen Bauvorschriften fufien auf dem historisch gewachsenen Bestand des angrenzen-
den Villenviertels und sind mit den Vorstellungen des Eigentlimers abgestimmt.

Die ausdriickliche Zulassung von Solaranlagen soll die Nutzung regenerativer Energie fordern.

1.6  Zweck des Bebauungsplanes

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 A *Wohnbebauung Feisneck* schafft die pla-
nungsrechtliche Voraussetzung flur die Bebauung an einem herausragenden innerstadtischen
Standort. Dieser setzt die stadtebaulichen Ziele der Stadt Waren (Mdiritz) nach den heutigen

aktuellen Voraussetzungen auf dem Gelénde fir diesen Bereich fest.

1.7 Auswirkungen des Bebauungsplanes
1.7.1 ErschlieBung

o Verkehrserschliefung
Das Grundstlick ist durch die neu ausgebaute Stadtstrale Am Seeufer erschlossen. Die
angestrebte Nutzung des Gelandes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf den Stadt-

verkehr.

o Offentlicher Personennahverkehr
Das Gebiet ist an das stadtische Busnetz angeschlossen. Die Haltestelle liegt in unmittelba-

rer Nahe.

1.7.2 Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist erschlossen. Die Ver- und Entsorgung ist hergestellt. Durch die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 44 A *Wohnbebauung Feisneck* ergeben sich keine Auswirkungen auf
die Ver- und Entsorgung des Gebietes.

Zur Schmutzwasserbeseitigung ist ein Pumpwerk durch den Bauherrn zu errichten.

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 A * Wohnbebauung Feisneck *
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1.7.2.1 Wasser

Der Bereich wird durch die Stadtwerke Waren GmbH mit Trinkwasser versorgt.

1.7.2.2 Abwasser
Das Gebiet ist an das Netz des Muritz Wasser/Abwasserzweckverbandes angeschlossen.

Die ErschlieRung des Plangebietes ist bereits vorhanden.

1.7.2.3 Regenwasser

Das anfallende Regenwasser wird auf dem Grundstlick versickert.

1.7.2.4 Elektrische Energie
Die Stadtwerke Waren GmbH versorgt das Gebiet mit elektrischer Energie.

1.7.2.5Gas
Die Stadtwerke Waren GmbH versorgt das Gebiet mit Erdgas.

1.7.2.6 Telekommunikation
Das Baugebiet wird an die Telekommunikationsleitungen der Deutschen Telekom

angeschlossen.

1.7.2.7 Abfallbeseitigung

Der Siedlungsabfall des Gebietes wird entsprechend der Satzung des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte getrennt und der Wiederverwertung oder der Abfallbehandlung
zugefihrt.

Die bei der Erweiterung des Gebdudes anfallenden Bauabfille sind sortenrein zu trennen.
Unbelastete Bauabfélle sollen gemalk § 18 des (AbfalAIG M-V) einer stofflichen Verwertung

zugefuhrt werden.

1.7.3 Brandschutz
Die Stadt Waren (Muritz) verfligt Uiber eine anforderungsgerecht ausgestattete Freiwillige

Feuerwehr.

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 A * Wohnbebauung Feisneck *
Begrindung
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1.7.4 Altlasten

Die Altlastenverdachtsflachen, nach der Erstuntersuchung der Hydrologie Neubrandenburg
vom August 1991 sind im Zuge des Straflenbaus und des Abbruchs der Gebdude untersucht
und beseitigt worden. Weitere Verdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Sollten bei den Bauarbeiten Verdachtsflachen aufgefunden werden, sind sie umgehend dem
Umweltamt des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte anzuzeigen.

Der bei BaumalRnahmen anfallende unbelastete Bauschutt ist durch zugelassene Unternehmen
der Umschlagstation Freidorf oder der Deponie Rosenow zuzufiihren.

Holzabfélle sind einer stofflichen Verwertung zuzufiihren. Belastete Holzabfélle sind nach der
Art der Konzentration der Belastung unschadlich in daflir zugelassene Abfallentsorgungsanla-

gen zu entsorgen.

1.7.5 Denkmalschutz

Bau- oder Bodendenkmale sind nach dem derzeitigen Kenntnisstand nicht berthrt.

Da bei Bauarbeiten jederzeit archdologische Funde und Fundstellen entdeckt werden kdnnen,
ist Folgendes zu beachten:

Wenn bei Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist geman
§ 11 DSchG M-V die zustadndige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesam-
tes flr Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten.

Verantwortlich sind hierflr der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer
sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

1.7.6 Immissionen
Wahrend der Bauphase ist mit voriibergehender, vermehrter Larmbelastung zu rechnen.

1.7.7 Durchfiihrung der MaBnahme

Das Gelande liegt im 50 m Gewasserschutzstreifen nach § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V. Eine
Ausnahmegenehmigung ist bei der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Mecklenbur-
gische Seenplatte zum Bebauungsplan Nr. 44 A *Wohnbebauung Feisneck* eingeholt worden.
Sie wird durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 A *Wohnbebauung Feisneck*

nicht bertihrt und gilt weiter.

Der bebaubare Teil des Gelandes befindet sich hauptsachlich in Privatbesitz. Das Grundstlick
1/8 der Flur 45 als Teil der Feisneck und das Grundstiick 1/8 der Flur 46 befinden sich im Ei-

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 A * Wohnbebauung Feisneck *
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gentum der Stadt Waren (Muritz). Teilfldchen wurden im Bebauungsplan als Flachen, die von
der Bebauung freizuhalten sind mit der Funktion Garten, festgesetzt. Die restliche Flache ist im
Eigentum der Stadt Waren (Mdiritz).

Die Stadt Waren (Muritz) hat mit dem privaten Eigentiimer einen Vertrag nach § 11 BauGB
abgeschlossen.

Die Begriindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom 22.08.2012 gebilligt.

Waren (Muritz),
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