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1. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

1.1 Raumlicher Geltungsbereich
Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Gebiet zwischen RichterstraBe und StrandstraBe” befin-
det sich in der Flur 5 der Gemarkung Waren und liegt, wie der Name des Bebauungsplanes bereits
sagt, zwischen der RichterstralBe und der Strandstral3e.

1.2 Lage des Plangebietes
Das Plangebiet befindet sich direkt in der historischen Altstadt der Stadt Waren (MUritz).
Der raumliche Geltungsbereich wird umgrenzt durch die nérdliche Grenze der Flurstiicke 233/4 und
233/5 der Flur 5 im Norden, im Osten durch die RichterstraBe, im Stden durch die Treppenanlage
vom Alten Markt zur StrandstraBe sowie im Westen durch die StrandstraBe.
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 4.000 m2. Das Plangebiet ist fast durchgehend bebaut
und entspricht von seiner Nutzung her einem allgemeinen Wohngebiet. 4 Grundstiicke sind zur Zeit
unbebaut.
Das Plangebiet wird durch die angrenzende RichterstraBe und StrandstraBe vollstédndig erschlossen.
Die fuBlaufige Treppenanlage vom Alten Markt zur StrandstraBe begrenzt das Plangebiet im Osten.
Im Norden wird das Plangebiet durch den Verbindungsweg von der KietzstraBe/RichterstralBe zur
Steinmole begrenzt. Beide Wege liegen jedoch auBerhalb des Plangebietes.

Ubersichtsplan mit Luftbild (Abb. 1)
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2. Planungsrechtliche Situation

2.1 Flachennutzungsplan .
Der Flachennutzungsplan der Stadt Waren (Muritz) wurde am 05.10.2005 genehmigt und ist in Kraft
seit dem 06.02.2006. Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich der Satzung als ,Wohnbauflache*
dar. Der Bebauungsplan wird somit gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

2.2 Landschaftsplan

Gem. Landschaftsplan der Stadt Waren (MUritz) wurden flr das Plangebiet nachfolgende Aussagen

getroffen:

e naturrdumliche Gliederung: Jabel-Warener-Sandflache (B3);

e Landschaftsbild: Siedlungsbildraum Altstadt mit der h6chsten Wertstufe 6;

e Boden: sickerwasserbestimmte Sande (D2a1-Sand-Braunerde und Sand-Rosterde), Versiege-
lungsgrad sehr hoch;

e Altlasten: ehemalige Tankstelle StrandstraBe in Hohe der Gaststatte ,Alte Tankstelle* —1997 mit
der Sanierung der StrandstraBBe wurden die alten Tankbehalter entfernt und die Sanierung ab-
geschlossen;

e Denkmalschutz: Stadtmauerreste StrandstraBe.

2.3 Sanierungssatzung
Das Plangebiet war Teil des Sanierungsgebietes ,Stdliche Innenstadt”. Die Sanierungssatzung far
das Sanierungsgebiet ,Sidliche Innenstadt” erlangte ihre Rechtskraft nach Genehmigung des In-
nenministeriums M-V vom 22.03.1993 sowie Veroffentlichung im ,Warener Wochenblatt“ vom
24.03.1993. Mit der Beseitigung von stadtebaulichen Missstanden sowie der Erreichung definierter
Ziele im Teilgebiet | hat die Stadtvertretung am 03.07.2002 die Entlassung des Teilgebietes | aus
dem Sanierungsgebiet ,Stdliche Innenstadt” beschlossen. Das B-Plangebiet liegt in diesem Teilge-
biet | und es gilt hiermit nicht mehr die Sanierungssatzung ,Stdliche Innenstadt*.

2.4 Rahmenplan und stadtebauliche Satzungen
Der mit der Sanierungssatzung verbundene Rahmenplan ,Sidliche Innenstadt® hat fir das Teilge-
biet | nur noch empfehlenden Charakter. Die Inhalte des Rahmenplanes werden teilweise in diese
Satzung Gbernommen.
Fir das gesamte Plangebiet gilt als értliche Bauvorschrift die Baugestaltungssatzung vom
11.09.1991. Mit dieser Gestaltungssatzung werden Gestaltungsprinzipien zur duBeren Gestaltung,
zu Baufluchten/Traufgassen, zur Giebel- und Traufstandigkeit, zur Dachlandschaft, zu Dachlber-
stdnden und Gesimsen, zu Dachaufbauten, zu AuBenantennen und technischen Dachaufbauten, zu
Fassadenflachen, zu Markisen und Rollladen, zu Fassadendffnungen sowie zu Fenster und Tiren
verbindlich geregelt.
Innerhalb des Plangebietes gelten die Baugestaltungssatzung vom 11.09.1991, zudem die Satzung
der Stadt Waren (Muritz) Gber die Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von Gebieten (Er-
haltungssatzung) vom 11.04.1991 sowie die Satzung Uber die Gestaltung der AuBenwerbung (Wer-
besatzung) vom 12.11.1991. Die Erhaltungssatzung dient der Erhaltung der Stadtgestalt sowie der
Sicherung des sogenannten ,Milieuschutzes*.
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Auszug aus Rahmenplan ,Suadliche Innenstadt”

2.5 Gesetzliche Grundlage
Der Bebauungsplan Nr. 65 ,Gebiet zwischen RichterstraBe und StrandstraBe” wurde auf der
Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom 11. Dezember 2008 nach den
§§ 8 und 9 Baugesetzbuch (BauGB) entworfen und aufgestellt. Der Bebauungsplan soll als Text-
Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt werden. Gem. §13 BauGB
kann das vereinfachte Verfahren angewandt werden, wenn sich durch die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes in einem Gebiet nach § 34 BauGB der sich aus der vorhandenen Eigenart der néhe-
ren Umgebung ergebende ZulassigkeitsmaBstab nicht wesentlich verédndert. Weitere Voraussetzun-
gen sind, dass die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltver-
tréglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird und keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter nach der Fau-
na-Flora-Habitat-Richtlinie oder von Europaischen Vogelschutzgebieten bestehen.
Diese Voraussetzungen sind hier erf(llt.
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3. Veranlassung und Ziel der Planung

3.1 Anlass
Fir den Bereich der RichterstraBBe und StrandstraBe (Teilbereiche) wird zur Gewahrleistung einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Da-
bei sollen die bestehenden Strukturen des Plangebietes mit den Bau-, StraBen- und Freiflachen er-
halten bleiben. Die Regelungen des § 34 Baugesetzbuch (BauGB), der Gestaltung- und Erhaltungs-
satzung reichen hier zum Erhalt und Entwicklung der besonderen stadtebaulichen und naturrdumli-
chen Qualitat nicht aus.
Far den geringen Umfang des Planinhaltes ist die Aufstellung eines Text-Bebauungsplanes im ver-
einfachten Verfahren gem. § 13 BauGB ausreichend.

3.2 Entwicklungsziele

Mit dem Bebauungsplan sollen gem. Aufstellungsbeschluss insbesondere Geschossigkeit und die

Gestaltung der Dachlandschaft rechtsverbindlich festgesetzt werden. Im Wesentlichen bestehen fol-

gende Planungsziele:

e Erhalt der fir Waren (Mdritz) typischen, gestaffelten Hohenentwicklung und Stadtsilhouette von
der Muritz aus betrachtet;

e dabei sollen besonderes Augenmerk auf die Geschossigkeit, die H6he und die Gestaltung der
Dachlandschaft gelegt werden.

. . Ve B 4%

Foto Steindorf-Sabath — Ansicht von StrandstraBe aus

4. Planinhalte
4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
4.1.1 Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung ist ,Allgemeines Wohngebiet® festgesetzt. Das entspricht sowohl der
von der Stadt Waren (MUritz) beabsichtigten stéadtebaulichen Entwicklung des Gebietes als auch
dem vorhandenen Bestand. Die allgemeine Zuléssigkeit von Nutzungen und Anlagen richtet sich
nach § 4 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Von den Ausnahmen, die nach § 4 Abs. 3
BauNVO in dem Baugebiet zulassig sind, werden gem. § 1 Abs. 6 BauNVO folgende nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes:
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe;
¢ Anlagen fur Verwaltungen;
e Gartenbaubetriebe und
¢ Tankstellen.
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Wegen der dichten und geschlossenen Bebauung sowie aus Ricksicht auf die Wohnnutzungen
sollen die zuvor genannten Nutzungen in diesem Gebiet ausgeschlossen werden. Die Grundstiicks-
gréBe sowie die verkehrliche ErschlieBung lassen zudem diese Nutzungen nicht zu.

Allgemein zulassig sind gem. §1 Abs. 6 BauNVO Betriebe des Beherbergungsgewerbes. Diese Art
von Nutzung tragt zur touristischen Entwicklung der Stadt bei.

4.1.2 MaB der baulichen Nutzung
Auf Grund der kleinen Grundstlicke sowie des bisherigen Bestandes wird eine Grundflachenzahl von
0,6 festgesetzt.
Das festgesetzte WA-Gebiet wird in 2 Bereiche - WA 1 und WA 2 - hinsichtlich der Festsetzung zur
Geschossigkeit unterteilt. Die Festsetzung wurde aus dem Rahmenplan ,Sudliche Innenstadt Giber-
nommen. Die Unterteilung in der Geschossigkeit gewahrleistet die stufenweise terrassenférmige
Bebauung.
Die Grenze zwischen dem WA 1- und dem WA 2-Gebiet ist in § 3 individuell fiir jedes betroffene
Flurstlck festgesetzt worden. Da mit dem Begriff des ,Vollgeschosses” die vorhandene terrassen-
férmige Bebauung nicht geregelt werden kann, sollen fir das WA 2-Gebiet die bestehenden Héhen
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses als maximal zulassige Gebaudefirsth6he festgesetzt wer-
den. Fir zur Zeit noch bestehende Baullcken gilt die jeweils angrenzende Héhe als max. Héhe.
Zum Schutz der altbautypischen Bauweise und somit zum Erhalt der denkmalgeschiitzten Stadtsil-
houette wurde die max. zulassige Firsthdhe fiir jedes Grundstiick anliegend an der RichterstraBe
(WA 1-Gebiet; dies betrifft auch das Flurstliick 217/2, welches zur StrandstraBBe 9 gehért) individuell
festgesetzt. Die Vermessung hat dabei die StraBenhdhe, gemessen an der rechten Seitenecke der
Gebaude, aufgenommen und dazu fir jedes Gebaude die bestehende Firsthéhe. Die max. zulassi-
gen Firsthéhen des WA 1-Gebietes orientieren sich grdBtenteils am Bestand. Bei Baullickenschlie-
Bungen kommt der Dachlandschaft eine wesentliche Bedeutung zu.
Ein besonderes Augenmerk soll auf die terrassenférmige Bebauung und Gestaltung gelegt werden.
Ziel der Stadtentwicklung und dieses Bebauungsplanes ist, die stadtebauliche, stadtgestalterische
und baugestalterische Eigenart der historischen Altstadt von Waren (Mdritz) zu erhalten, zu sichern
und eine gewisse Entwicklung zu regeln. Die Silhouette und die Ansichten sind wegen ihrer unver-
wechselbaren Einmaligkeit unter Schutz gestellt. Die abgestuft gewachsene Dachlandschaft ist ei-
nes der wichtigsten Merkmale dieser Ansichten. Deshalb kommt der Erhaltung und der behutsamen
Erganzung der Dachlandschaft eine wesentliche Bedeutung zu.

4.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflaiche/Bauweise/Stellung der baulichen Anlagen
Die Gebaude an der RichterstraBe sollen, wie bereits in der historischen Bebauung, direkt an der
StraBenbegrenzungslinie der RichterstraBBe errichtet werden. Daher wurde in diesem Bereich eine
Baulinie festgesetzt.
Die Festsetzungen der geschlossenen Bauweise sowie die Traufstandigkeit ergeben sich aus dem
historischen Bestand und sollen auch in Zukunft erhalten bleiben.

4.1.4 Verkehrsflachen
Die Treppenanlage zwischen der RichterstraBBe 15 und RichterstraBe 16 befindet sich im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes und ist im Lageplan als Verkehrsflache mit der Zweckbestim-
mung ,FuBgangerbereich® festgesetzt. Diese Treppenanlage ist eine weitere Verbindung von der
RichterstraBe in die StrandstraBe und den angrenzenden Bereich der Steinmole. Diese schmalen
Verbindungswege sind charakteristisch flr die Altstadt von Waren (MUritz) und sollen erhalten wer-
den.

4.2 Hinweis auf Ortliche Bauvorschriften und die Werbesatzung
Die Landesbauordnung erméachtigt die Kommunen, 6rtliche Bauvorschriften in den Bebauungsplan
zu Ubernehmen.
Zum Schutz und zur Pflege des historischen Stadtkerns machten und machen sich MaBnahmen er-
forderlich, die die Stadtsanierung steuern. Fir den historischen Stadtkern wurde daher bereits 1991
eine Gestaltungssatzung erlassen. Durch die Baugestaltungssatzung und die Erhaltungssatzung
sollen die altstédtischen Bauten, StraBen und Platze vor Verunstaltungen geschitzt werden und bei
zukinftigen Veranderungen den Bauherren eine Hilfestellung geben, die ortstypischen Gegeben-
heiten im ausreichenden MaB zu berlcksichtigen. Besonders schiitzenswert sind dabei die Lage im
Landschaftsraum mit der Stadtsilhouette, die historischen Baufluchten mit den noch vorhandenen
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Traufgangen, eine ungestérte Dachlandschaft aus roten Ziegeldachern, klare Fassadengliederung
bei Drei- und Vierachsenhdusern, die Fassadenmaterialien Putz, Holz und Ziegel, wobei die Putz-
fassade Uberwiegt, die stehenden Fensterformate mit Sprossung sowie Tireingédnge mit vorgela-

gerten Graniteingangsstufen.

5. Bestandsbeschreibung

5.1 Verkehr
Das Quartier wird sowohl durch die RichterstraBBe als auch durch die StrandstralBe erschlossen. Sie
dienen auch der Anbindung an das Ubrige StraBennetz.
Die nérdliche Grenze des Plangebietes bildet ein fuBlaufiger Verbindungsweg von der RichterstralBe
zur StrandstraBe. Die Treppenanlage vom Alten Markt zur StrandstraBBe grenzt das Plangebiet im
Siden ein. Beide fuBlaufigen Wege ermdéglichen den Ubergang an die Steinmole und den Griinbe-
reich der StrandstraBBe/Steinmole.
Die Treppenanlage zwischen der RichterstraBe 15 und RichterstraBe 16 befindet sich im Geltungs-
bereich dieses Bebauungsplanes und ist im Lageplan als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
,FuBgangerbereich“ festgesetzt. Diese Treppenanlage ist eine weitere Verbindung von der Richter-
straBBe in die StrandstraBe und den angrenzenden Bereich der Steinmole.

5.2 Ver- und Entsorgung
Allgemeiner Hinweis: Die 6ffentliche Ver- und Entsorgung sowie die Gestaltung der angrenzenden
offentlichen StraBen ist vorerst abgeschlossen, ein Eingriff ist gegenwartig nicht geplant.
Die o6ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen der Stadtwerke Waren GmbH und des Mritz-
Wasser-/Abwasserzweckverbandes verlaufen weitestgehend auBerhalb der Plangebietsflachen in
den angrenzenden 6ffentlichen StraBen. Teilweise liegen die Leitungen und Kabel in unmittelbarer
Nahe zu den Grundstucksgrenzen. Im Bereich der Flurstiicke 233/5 und 233/2 ist auch eine Grund-
stlicksberiihrung nicht auszuschlieBen. Bei Tiefbauarbeiten und Bebauungen in Grenzbereichen
sollten daher im Vorfeld bereits Absprachen zur Leitungs- und Kabelsicherung mit den Stadtwerken
durchgefiihrt werden. Im Einzelfall kann eine Umverlegung erforderlich werden.

5.2.1 Wasser
Die Stadtwerke Waren GmbH versorgen das Gebiet mit Wasser.

5.2.2 Abwasser
Das Abwasser wird im &ffentlichen Verkehrsraum gesammelt und der Klaranlage Schwenzin
zugefuhrt. Entsorger fur das Abwasser ist der MURITZ Wasser-/Abwasserzweckverband.

5.2.3 Regenwasser
Das Regenwasser wird teilweise in das Trennsystem der StrandstralBe und teilweise in den
Mischkanal der RichterstralBBe entsorgt. Da es sich um ein dicht bebautes innerstadtisches Gebiet
mit relativ kleinen Grundstlicken handelt, ist eine Regenentwéasserung auf den Grundstlicken
nicht moglich.

5.2.4 Elektrische Energie
Die Stadtwerke Waren GmbH versorgen das Gebiet mit elektrischer Energie.

5.2.5 Gas
Die Stadtwerke Waren GmbH versorgen das Gebiet mit Erdgas.

5.2.6 Telekommunikation
Im &ffentlichen StraBenraum liegen Telekommunikationsleitungen.

5.2.7 Abfallbeseitigung
Der Siedlungsabfall des Gebietes wird entsprechend der Satzung des Landkreises Miiritz
getrennt und der Wiederverwertung oder der Abfallbehandlung zugefiihrt.

5.3 Naturhaushalt und Landschaftsschutz
Durch den Bebauungsplan werden keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft vorberei-
tet, die Uber das gem. § 34 BauGB zulassige MaB hinaus gehen.
Anzeichen einer wesentlichen Umweltrelevanz fir die Schutzgiter Mensch, Tier und Pflanzen so-
wie Landschaft, Boden, Wasser, Luft, Klima und Kultur- und Sachguter sind in Hinblick auf die Pla-
nung 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. | S.2350) und des Gesetzes zur Umsetzung der
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UVP-Richtlinie des Landes Mecklenburg-Vorpommern nicht UVP-pflichtig.
Da fir diesen Bebauungsplan keine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufihren ist, wird kein
Umweltbericht gem. § 2 a BauGB in die Begriindung aufgenommen.

5.4 Brandschutz
Die Stadt Waren (MUritz) verfligt Gber eine anforderungsgerecht ausgestattete Freiwillige Feuer-
wehr. Das Hydrantensystem in der RichterstraBe ist gut ausgebaut; durch die Néhe zum Hafenbe-
cken Steinmole steht zudem ausreichend Léschwasser zur Verfligung.

5.5 Denkmalschutz
Die Stadtsilhouette und die Ansichten der Warener Altstadt sind wegen ihrer unverwechselbaren
Einmaligkeit unter Schutz gestellt. Sie sind wesentlicher Bestandteil der Typik dieser Stadt und des
Bildes von der Altstadt. Die vorhandene gewachsene Dachlandschaft ist eines der wichtigsten
Merkmale dieser Ansichten. Deshalb kommt der Erhaltung und behutsamen Ergénzung der Dach-
landschaft eine wesentliche Bedeutung zu. Die Stadtsilhouette ist daher als Denkmalensemble so-
wie das Wohnhaus RichterstraBe 12 als Baudenkmal eingetragen. Sie unterliegen damit dem be-
sonderen Schutz nach dem Denkmalschutzgesetz.
Der Geltungsbereich des Plangebietes berlihrt das geschitzte Bodendenkmal ,Altstadt Wa-
ren“.werden bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist geman § 11
DSchG M-V die zustédndige Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fund-
stelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fir Bodendenkmal-
pflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter
der Arbeiten, der Grundstiickseigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erken-
nen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

5.6 Altlasten
In diesem Gebiet sind dem Umweltamt des Landkreises MUritz keine Altlasten mehr nach § 22 Ab-
fallwirtschafts- und Altlastengesetz Mecklenburg-Vorpommern bekannt. Sollten bei Bau- und Er-
schlieBungsarbeiten Verdachtsflachen vorgefunden werden, sind sie dem Umweltamt des Landkrei-
ses anzuzeigen. Erforderlichenfalls sind Verdachtsflachen durch eine Gefahrdungsabschatzung zu
untersuchen, um Gefahren flr die Umwelt und die Allgemeinheit im Hinblick auf die Nutzung auszu-
schlieBen.

6. Auswirkungen

Der Stadt Waren (Muritz) entstehen keine haushaltsrelevanten Kosten.

Die Stadtvertretung hat am 12.04.2011 die Begriindung zur Satzung (ber den Text-Bebauungsplan
Nr. 65 ,Gebiet zwischen RichterstraBe und StrandstraBe” gebilligt.

Waren (Miritz), 03.05.2011 gez. Rhein
Blrgermeister
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