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1. Lage des Plangebietes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 66 ,Hausgarten Unterwallstral’e” ist gelegen in der Flur 3 der
Gemarkung Waren zwischen der UnterwallstraRe und MuritzstralRe (ehemaliger Bahndamm der alten
Bahnstrecke Berlin — Rostock). Der Geltungsbereich umfasst eine Gréfie von ca. 2700 m?.

Das Plangebiet befindet sich in der historischen Altstadt der Stadt Waren (Muritz) in unmittelbarer Nahe
zum Stadthafen.

Auf Grund der Historie und stadtebaulichen Entwicklung wurden die zu tberplanten Flachen bis 1985 fur
Nebengebaude und wie friher Oblich als Garten, die sich vor der Stadt und neben den Gleisanlagen
befanden, genutzt. Ebenso befanden sich diese Flachen in den damaligen Wallanlagen entlang der
Stadtmauer. Dies bezeugt auch der Name der Straften, Ober- und Unterwallstral3e.

Wie aus der Stadtansicht von 1935 ersichtlich, wurde der damalige Stadtrand auch durch Géarten ge-
pragt. 1985 erfolgte der Abriss der Wohngeb&ude der damaligen Unterwallstralle 2 - 7 sowie ein GroR-
teil der dazugehorigen Nebengebaude. Im Zuge der Neubebauung der Wohngrundstiicke erfolgte auch
wieder eine Zuordnung der vorgelagerten Flachen zu den jeweiligen Wohngebauden. Diese Flachen
wurden grdfltenteils einer gartnerischen Nutzung zugefuhrt.
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Die jetzige Bebauung der Unterwallstrale hat die alte historische Bebauung entlang dieser Strale um
1985/86 abgelést. Die Unterwalistrale trennt die Wohngebaude von den siidlich liegenden Garten, die
sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 befinden.
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Ubersichtsplan mit Luftbild (2006)

2. Planungsrechtliche Situation

2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Waren (Miritz) wurde am 05.10.2005 genehmigt und ist in Kraft
seit dem 06.02.2006. Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich der Satzung als ,private Hausgéar-
ten“ dar. Fur die Flache des Bebauungsplanes wird eine private Griinflache mit der Zweckbestimmung
*wohnungsnahe Hausgarten* festgesetzt, somit ist der Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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2.2 Landschaftsplan

Gem. Landschaftsplan der Stadt Waren (Miritz) wurden fiir das Plangebiet nachfolgende Aussagen
getroffen:

naturrdumliche Gliederung: Waren — Kargower-Sandflache (B1),
Landschaftsbild: Siedlungsbildraum Altstadt/Hafenviertel mit der hdchsten Wertstufe 6;

Boden: sickerwasserbestimmte Sande (D2a1-Sand-Braunerde u. Sand-Rosterde), Versiegelungsgrad
sehr hoch;

2.3 Sanierungssatzung

Das Plangebiet ist Teil des Sanierungsgebietes ,Stdliche Innenstadt®. Die Sanierungssatzung fir das
Sanierungsgebiet ,Sudliche Innenstadt' erlangte ihre Rechtskraft nach Genehmigung des Innenmi-
nisteriums M-V vom 22.03.1993 sowie Veroffentlichung im ,\Warener Wochenblatt” vom 24.03.1993.
Mit der Beseitigung von stadtebaulichen Missstéanden sowie der Erreichung definierter Ziele hat die
Stadtvertretung die schrittweise Entlassung aus dem Sanierungsgebiet ,Siidliche Innenstadt” be-
schlossen. Das B-Plangebiet liegt im Teilgebiet 11l und soll friihestens ab 31.12.2009 aus dem Sanie-
rungsgebiet entlassen werden.

Begrtindung zur Satzung
Bebauungsplan Nr. 66 ,Hausgarten Unterwallstrale” der Stadt Waren (Maritz)



Stadt Waren (Mritz) Seite 6 von 11

2.4 Rahmenplan und stdadtebauliche Satzungen

Der mit der Sanierungssatzung verbundene Rahmenplan ,Stdliche Innenstadt” gilt auch fir das Plan-
gebiet. Hier sind ,Private Hausgarten” festgesetzt worden. Ubergeordnetes Rahmenplanziel sind der
Erhalt und die qualitative Gestaltung und Begriunung des 6stlichen Freiflachenbereiches.

2.5 Gesetzliche Grundlage

Der Bebauungsplan Nr. 66 ,Hausgarten Unterwallstral®e” wird auf der Grundlage des Aufstellungsbe-
schlusses der Stadtvertretung vom 31. Marz 2009 nach den § 30 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) als
einfacher Bebauungsplan aufgestellt. In einem einfachen Bebauungsplan sind die Mindestvorausset-
zungen eines qualifizierten B-Planes gem. § 30 Abs. 1 BauGB nicht erfullt. Die Zuléssigkeit von Vor-
haben richtet sich hier dann im Ubrigen nach § 34 oder 35 BauGB. Die Aufstellung erfolgt im verein-
fachten Verfahren gem. § 13 BauGB. Es kann angewandt werden, wenn sich durch die Aufstellung
eines Bebauungsplanes in einem Gebiet nach § 34 BauGB der sich aus der vorhandenen Eigenart
der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmafistab nicht wesentlich verandert. Weitere Voraus-
setzungen sind, dass die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird und keine Anhaltspunkte fiir eine Be-
eintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter nach der Fauna-
Flora-Habitat-Richtlinie oder von Europaischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Diese Tatbestande liegen hier nicht vor, so dass die Durchfiihrung des Planverfahrens im vereinfach-
ten Verfahren gem. § 30 Abs. 3i.V.m. § 13 BauGB erfolgen kann. Folgende Griinde sprechen daftr:
die Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Bestandteil eines im Zusammenhang be-
bauten Ortsteils. Da es sich bei dem Bebauungsplan um einen einfachen B-Plan i.S.v. § 30 Abs. 3
BauGB handelt, richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen nach § 34 BauGB.

Gem. § 3 d Abs. 1 des Gesetzes lber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) wird fur einen einfa-
chen Bebauungsplan keine Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) durchgefiinrt.

Da dieser einfache B-Plan nur Reglungen zur bestehenden Art der Nutzung und Zulassigkeit von Ne-
benanlagen trifft, ergeben sich aus der Planung weder negative Auswirkungen auf einzelne Umwelt-
belange noch Eingriffe in Natur und Landschaft.

Gem. § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor planeri-
schen Entscheidungen erfolgt sind oder zulassig waren.

Im vereinfachten Verfahren nach §13 BauGB kann von der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behorden und sonstigen Trager éffentlicher Belange abgesehen werden. Nach Abs. 3 wird
von der Umweltpriifung, vom Umweltbericht, von der Angabe der Verfigbarkeit umweltbezogener In-
formationen und von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

3. Veranlassung und Ziel der Planung

3.1 Anlass

Aus der historischen Stadtentwicklung heraus haben sich die vor dem ,damaligen” Stadtzentrum gele-
genen Griinflachen erhalten. Beginstigt wurde dieser Umstand durch die Bahnstrecke Berlin — Ros-
tock, die erst mit der sogenannten groRen Verkehrslosung 1970 — 1974 verlegt wurde. Im Plangebiet
befanden sich Nebengebaude sowie Hausgarten. Ein Groliteil der Nebengebaude wurde 1985 an-
gebrochen.

Diese Gartengrundstiicke befinden sich teilweise in Privatbesitz, teilweise noch in stadtischem Eigen-
tum. Bereits mit Beschluss zur Sanierungssatzung und der Erstellung des Rahmenplanes ,Sidliche
Innenstadt* wurden die Entscheidungen zur weiteren Nutzung dieser Garten getroffen. So wurde der
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Erhalt des ,Griinzuges* um den historischen Stadtkern beschlossen. Er hat eine pragende Funktion
fur die Altstadt Warens. Er zieht sich, durchbrochen vom ,Hafenplatz®, weiter westwarts entlang des
Muritzufers und der Strandstrale bis zum Herrensee.

Die Griinbereiche, die sich um die historische Innenstadt ziehen, sollen auch weiterhin erlebbar blei-
ben und mdglichst nicht bebaut werden. Die noch stadtischen Gartengrundstiicke sollen an die jeweils
anliegenden Wohngebaude nach Fertigstellung der Unterwallstralie und des ehemaligen Bahndamms
veraulert werden.

Gemal Stadtebauforderrichtlinie mussen die stadtischen Grundsticke, die nicht einer &ffentlichen
Nutzung im Rahmen der Sanierung zugefuhrt werden (sog. D4-Grundstiicke), bis spatestens zum Ab-
schluss der Sanierungsmafnahme ,Sidliche Innenstadt” — hier Teilgebiet |1l mit Entlassung ab
31.12.2009 — verauRert werden. Der Erlds ist dem Sondervermdgen, dem Treuhandkonto der stadte-
baulichen Sanierung, zuzufihren und wieder fur die stadtebauliche Sanierung einzusetzen. Dies ist
gewahrleistet.

Die Garten sollen somit alle als private Hausgarten von den gegentberliegenden Wohngebaudeei-
gentiimern genutzt werden. Auf Grund einer vorhandenen 100%igen Uberbauten Grundflache in der
Unter- und Oberwallstraie haben diese Gebaudeeigentiimer keine weiteren Flachen fur Nebenanla-
gen zur Verfugung. Die sollen in den Hausgarten zulassig sein, aber die Gartennutzung soll iberwie-
gen.

Nunmehr macht sich zur Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes erforderlich. Dabei soll die bestehende Struktur des Plangebietes mit
den wohnungsnahen Hausgarten und den untergeordneten Nebenanlagen erhalten bleiben. Die
Hausgarten stehen in enger Beziehung mit den gegentiberliegenden Wohngrundstiicken. Bei den
Wohngrundstiicken oberhalb der Unterwallstrae handelt es sich um die Hauptnutzung, welche mit
dem Quartier dieses B-Planes erganzt werden soll. Die Bebauung der Unterwalistrale erfolgte grof-
tenteils 1985/1986 als Reihenhausbebauung. Hier besteht kein Handlungsbedarf far eine Uberpla-
nung. Die Grundstiicke des Plangebietes werden von den Besitzern der Wohnhauser als Hausgéarten
sowie fiir erforderliche Nebenanlagen wie Carports, Garagen, Gerateschuppen, Stellplatze etc. ge-
nutzt. Um die Gestaltung und Nutzung der Plangebietsflachen rechtssicher beurteilen zu kénnen, ist
dieser einfache Bebauungsplan erforderlich. Darin werden die Errichtung von untergeordneten bau-
ordnungsrechtlich genehmigungspflichtigen als auch genehmigungsfreien Nebenanlagen festgesetzt
sowie Aussagen zur Gestaltung der Grinflachen getroffen.

Bereits genehmigte und errichtete Nebenanlagen, die sich auRerhalb der festgesetzten Flache fur Ne-
benanlagen und Stellplatze befinden, genielen Bestandschutz.

Die Regelungen des § 34 Baugesetzbuches (BauGB) reichen hier zum Erhalt und zur Entwicklung der
besonderen stadtebaulichen und naturraumlichen Qualitat nicht aus.
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Ansicht Unterwallstralie — rechts die Hausgarten

3.2 Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan soll gem. Aufstellungsbeschluss insbesondere der Erhalt der wohnungsna-
hen privaten Hausgarten rechtsverbindlich festgesetzt sowie die Nachverdichtung der Hausgarten mit
baulichen Anlagen verhindert werden. Dabei soll dem Rahmenplanziel der Bereicherung, des Erhaltes
sowie der qualitativ hochwertigen Gestaltung der suidlichen Innenstadt mit Griin- und Freiflachen
Rechnung getragen werden.

Im Wesentlichen bestehen folgende Planungsziele:

Erhalt der privaten wohnungsnahen Hausgérten und

Festsetzungen zur Nutzung dieser Hausgéarten.

4. Bestandsbeschreibung

4.1 Verkehr

Das Plangebiet wird sowohl durch die Unterwallstral3e als auch teilweise durch einen Seitenarm der
Miiritzstraf3e (Alter Bahndamm) erschlossen. Sie dienen auch der Anbindung an das Gbrige Straften-
netz.

4.2 Ver- und Entsorgung

Da im Plangebiet nur die wohnungsnahen Hausgéarten mit kleinteiligen Nebenanlagen zulassig sind,
ist eine technische ErschlieRung nicht erforderlich. Im Bedarfsfall notwendiger Wasser- oder Strombe-
darf kann Uber die jeweiligen Wohngebaude auf der gegentiberliegenden Strallenseite abgedeckt
werden.

Da der Versiegelungsgrad durch Nebenanlagen méglichst gering gehalten werden soll, ist die Versi-
ckerung von Regenwasser auf dem Grundstiick zu gewahrleisten.

Der Siedlungsabfall des Gebietes wird entsprechend der Satzung des Landkreises Miiritz getrennt
und der Wiederverwertung/Kompostierung oder der Abfallbehandlung zugefihrt.

Begriindung zur Satzung
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4.3 Naturhaushalt

Durch den Bebauungsplan werden keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet,
die Uiber das gem. § 34 BauGB zulassige MafR hinaus gehen. Anzeichen einer wesentlichen Umwelt-
relevanz fir die Schutzgiiter Mensch, Tier und Pflanzen sowie Landschaft, Boden, Wasser, Luft, Klima
und Kultur- und Sachgiiter sind in Hinblick auf die Planung nicht erkennbar.

Das Vorhaben ist gem. § 3 b Abs. 3 Satz 3 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in
der Fassung vom 5. September 2001 (BGBI. | $.2350) und des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-
Richtlinie des Landes Mecklenburg-Vorpommern nicht UVP-pflichtig.

Da fir diesen Bebauungsplan keine Umweltvertréglichkeitsprifung durchzufuhren ist, wird kein Um-
weltbericht gem. § 2 a BauGB in die Begrindung aufgenommen.

4.4 Brandschutz

Die Stadt Waren (Murritz) verfugt tber eine anforderungsgerecht ausgestattete Freiwillige Feuerwehr.
Das Hydrantensystem in der Unterwallstral3e ist gut ausgebaut; durch die Nahe zum Hafenbecken
steht zudem ausreichend Loschwasser zur Verflgung.

4.5 Altlasten

In diesem Gebiet sind dem Umweltamt des Landkreises Muritz keine Altlasten mehr nach § 22 Abfall-
wirtschafts- und Altlastengesetz Mecklenburg-Vorpommern bekannt. Sollten bei Bau- und Erschlie-

Rungsarbeiten Verdachtsflachen vorgefunden werden, sind sie dem Umweltamt des Landkreises an-
zuzeigen. Erforderlichenfalls sind Verdachtsflachen durch eine Gefahrdungsabschatzung zu untersu-
chen, um Gefahren firr die Umwelt und die Allgemeinheit im Hinblick auf die Nutzung auszuschliefen.

5. Planinhalte/Begriindung der Festsetzungen

Vordringliches bauleitplanerisches Ziel ist es, mit sparsamen Instrumenten die Art der Nutzung zu re-
geln. Da die Festsetzung auf die Grundstlicke bezogen wird, erfolgte eine konkrete Zuordnung der
einzelnen Flurstiicke zu den Grundstiicken (siehe Text - Teil B - der Planzeichnung). Danach werden
11 Grundstiicke gebildet.

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

- Grinflache

Zur Sicherung und Erhaltung des bestehenden Grinzuges am stdlichen Altstadtrand wird eine Pri-
vate Grunflache festgesetzt. Als konkrete Zweckbestimmung erfolgte die Festsetzung als Wohnungs-
nahe Hausgarten (WHG). Innerhalb dieser Flache ist aulier den unter Punkt 1.2 genannten Zuléssig-
keiten zukunftig keine weitere Uber den jetzigen Bestand hinausgehende Bebauung jeglicher Art zu-
Iassig.

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 66 haben spatere Flurstiicksteilungen keinen Einfluss
auf die Grundstiicke und deren Festsetzungen.

- Stellplatze und Nebenanlagen

Da die gegentberliegenden Wohngebéude der Unterwallstrale Uber keine weiteren Fléchen fur Ne-
benanlagen und Stellplatze verfugen, wird die Moglichkeit fur Nutzungen dieser Art innerhalb der pri-
vaten Grunflache geregelt. Es wird eine vertragliche Grofe je Grundstuick festgesetzt. Die festgesetzte
GroRe fur Stellplatze und Nebenanlagen betragt je nach Grundsttick 49 m? bis 88 m?. Innerhalb die-
ser Flache fur Nebenanlagen und Stellplatze ist die Errichtung gem. den Festsetzungen unter 1.2 des
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Textes (Teil B) geregelt. Nebenanlagen und Stellplatze sind nur innerhalb der festgesetzten Flache
zulassig. Garagen sind grundsétzlich ausgeschlossen. Damit wird einerseits der Erhalt der Hausgér-
ten garantiert, anderseits wird dem Wunsch der Hauseigentimer der Unterwallstral®e nach Flachen fiir
Nebenanlagen und Stellplatzen Rechnung getragen.

Da die vorhandene Bebauung teilweise den Festsetzungen de B-Planes wiederspricht und die Werte
Uberschritten werden, wird fir die rechtmafig zustande gekommenen Geb&ude Bestandsschutz
gewahrt. Eine Erweiterung oder Verdichtung ist jedoch dann nicht mehr méglich. Bei Abriss oder
Verlust gelten dann die Festsetzungen des B-Planes.

- Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen

Textlich festgesetzt ist eine Strauch- und Staudenbepflanzung zwischen Strallenflache und der Flache
fur Nebenanlagen und Stellplatze. Damit soll ein optischer Ubergang zu dem siidlichen Griinbereich
der Hausgarten hergestellt werden. Aul3erhalb der Flache fur Nebenanlagen und Stellplatze sind kei-
ne baulichen Anlagen, auch keine genehmigungsfreien, zulassig. Hier soll eine Begrliinung in Form
von Hausgarten erfolgen.

5.2 Ortliche Vorschriften

Da sich das Plangebiet direkt in der Innenstadt befindet, soll mit den Festsetzungen zur Gestaltung
der Umfriedung der Hausgarten erreicht werden, dass das ,Grun” fur die Allgemeinheit auch noch er-
lebbar bleibt. Dabei haben vorhandene Einfriedungen und Hecken Bestandsschutz.

Die ortlichen Vorschriften gelten fur Neuanlegungen. Damit Hecken nicht in den &ffentlichen Raum ra-
gen und ihn einengen (Verkehrssicherheit), sind diese in dem festgesetzten Abstand zu pflanzen.
Durch die Stadt erfolgte an der Stdseite bereits in Teilbereichen eine Einfriedung durch Hecken.

Hier kann auf eine zusatzliche Bepflanzung durch die angrenzenden Grundsttckseigentimer
verzichtet werden.

5.3 Denkmalschutz

Im Planbereich sind Bodendenkmale nach § 7 DSchG M-V bekannt, deren Veranderung genehmi-
gungsfahig ist.

Es werden daher folgende Nebenbestimmungen und Hinweise in die Begrindung aufgenommen:
Nebenbestimmungen:

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation des Bodendenk-
mals sichergestellt werden.

Die Kosten fur diese Mal3nahme tragt nach § 6 Abs. 5 DSchG M-V der Verursacher des Eingriffs.

Uber die in Aussicht genommenen Malnahmen zur Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals
ist das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.
Hinweise:

Flr Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des

§ 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalbehdrde unverziglich zu benachrichtigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes
in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige,
doch kann die Frist fir eine fachgerechte Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren verlangert werden.
Die Nebenbestimmungen und Hinweise gelten sowohl fir offentliche als auch fur private Mallnahmen
der Grundstlickseigentlimer.

5.4 Versorgungsleitungen

Die offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen der Stadtwerke und des Zweckverbandes verlaufen
weitestgehend aullerhalb der Plangebietsgrenzen in den offentlichen Strallen und Wegen. Eine Nieder-
druckgasleitung kreuzt das Plangebiet im Bereich der Flurstiicke 116/12 und 114/4 und damit auch die in
der Planzeichnung ausgewiesene Flache fir Nebenanlagen. Sie ist fur die Versorgungssicherheit von
Bedeutung, eine Verlegung ist jedoch nicht vorgesehen. Sie unterliegt der Duldungspflicht nach § 12 der
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NDAV Gas. Die Schutzstreifenbreite betragt beidseitig der Leitung jeweils 2,00 m. Die Leitungstrasse
muss dauerhaft frei von Uberbauungen und Baumbepflanzungen sowie fiir den Betreiber zuganglich
gehalten werden. Das Freihaltegebot gilt insbesondere fur Gartenhauser und sonstige massive Neben-
anlagen. Jeglicher Eingriff innerhalb der Trasse bzw. in deren Grenzbereich ist im Vorfeld mit dem Ver-
sorgungstrager abzustimmen.

In dullerst geringem Abstand zu den Plangebietsgrenzen befinden sich weitere 6ffentliche Ver- und Ent-
sorgungsleitungen. Vor Neubebauungen auf den zulassigen Flachen sollten ggf. ortliche Einweisungen
mit den Versorgungsunternehmen durchgefiihrt werden.

6. Auswirkungen

Folgekosten werden durch die Planung nicht hervorgerufen.

Die Stadtvertretung hat am 23. Juni 2010 die Begriindung zum Bebauungsplan gebilligt.

Waren (Miritz), den 09.07.2010

Begriindung zur Satzung
Bebauungsplan Nr. 66 ,Hausgarten Unterwallstralte" der Stadt Waren (Muritz)



