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1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 56 Wasserwanderrastplatz Eldenburg
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1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 56 \Wasserwanderrastplatz Eldenburg"

1. Allgemeine Grundlagen

1.1

Rechtsgrundiagen

Dem Bebauungsplan liegen im Wesentlichen folgende Gesetze, Verordnungen
Erlasse zu Grunde:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. 1 S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
24. Dezember 2008 (BGBI. [ S. 3018).

= Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23, Januar
1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 Investitions-
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

* Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV 20} vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1 1991 S. 58).

v Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102).

= Bundesnaturschutzgesetz vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. April 2008 (BGBI. | S. 686).

» Gesefz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg -
Vorpommern (Landesnaturschutzgesetz - LNatG M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. Oktober 2002 (GVOBI. M-V 2003, S. 1), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 14.7.2006 (GVOBI. M-V 20086, S. 560).

= Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V} in der Fassung der Bekanntmachung
vom 6.1.1998 (GVOBI. M-V 1998, S. 12), zuletzt geandert durch Artikel 9 des
Gesetzes vom 20. Juli 2006 (GVOBI. M-V S. 576).

1.2 Veranlassung und Ziele

1.21

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadi Waren (Miritz) hat in seiner Sitzung
am 26. Februar 2008 empfohlen, fir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 56 ,Wasserwanderplatz Eldenburg® ein Anderungsverfahren einzuleiten.
Planungsziel ist die Anpassung an aktuelle Erfordernisse der Betreiber sowie
kleinere Korrekturen/Klarstellungen bestehender Festsetzungen. Durch die
Verschiebung der Halle und die geringfigige Neuordnung/Anpassung der
Stellplatzflachen und Grinflachen werden die Grundzige der Planung nicht
berithrt. Das Anderungsverfahren wird deshalb im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB durchgefihrt. Da es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan handelt, in dem nur solche Vorhaben zulassig sind, zu denen sich der
Vorhabenirager verpflichtet, ist der entsprechende stadtebauliche Vertrag
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1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 56 ,Wasserwandemastplatz Eldenburg”

1.2.2

(DurchfUhrungsvertrag) anzupassen.

Die Anderungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 56 beschranken
sich auf einzelne Festsetzungen im Teilgebiet SO Service/Lager. Die Ubrigen
Festsetzungen sowie deren Gesamtabwigung werden durch die Anderungen
nicht berthrt und gelten uneingeschrankt fort. Auf der Planurkunde des
bestehenden Bebauungsplans Nr. 56 sollte der Bereich vermerkt werden, fur den
die aktuelleren Festsetzungen aus der vorliegenden 1. Anderung gelten.

Anlass der Planaufstellung - Planungserfordernis

Am 18. April 2006 ist der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 56
WWasserwanderrastplatz Eldenburg” nach Beschluss der Stadt Waren (Mritz) in
Kraft getreten. Der Bebauungsplan liegt an der Elde-Muritz-Wasserstralie im
Eldekanal zwischen der Miritz und dem Kédlpinsee und sichert die landseitige
Entwicklung einer Marina mit Bootsservice- und Lager, Unterkunftsbereich,
Hafenmeister und einem Bistro- /Sanitarkomplex. Die Steganlagen wurden uber
ein eigenes wasserrechtliches Verfahren umgesetzt.

Auf der rechtlichen Grundlage des Bebauungsplans und der entsprechenden
Baugenehmigung vom 19.10.2006 erfolgte durch das Unternehmen ,Marina
Eldenburg GbR Thomas Schulz und Steffen Schulz® aus Waren (Muritz) in den
Jahren 2006/2007 die Umsetzung. Hierbei ergaben sich folgende Probleme:

1. Der Erschlieungsbereich enflang der Bundesstralle 192 ist als
Teilbereich des Sondergebietes Wasserwanderrastplatz mit der Nutzung
Service/Lager und mit einer Flache fir Stellplatze festgesetzt. Die
Bauverbotszone von 20m nach § 9 Bundesfernstraltengesetz, gemessen
von der dulteren Begrenzung der Fahrbahn, wurde in der Plandarstellung
bericksichtigt. Sie wurde nicht nachrichtlich Ubernommen (chne eigene
Rechtswirkung), sondern als eigene Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen. Die Baugrenze fur die Servicehalle sowie die Flache fir
Stellplatze endet in der graphischen Darstellung an der Bauverbotszone.
Bereits wahrend der Aufstellung des Bebauungsplans wurde mit dem
StralBenbauamt abgestimmt, dass Stellplatze in der Bauverbotszone
geduldet werden. Es handelt sich um eine Flache von etwa 12 x 65 m
GriRe. In der Abwagung der Stellungnahme des Strallenbauamtes und in
der darauf aufbauenden Begrindung zum Bebauungsplan (Seite 7}
wurde dies von der Stadtvertretung Waren (MUritz) beschlossen und die
geanderte Begrindung gebilligt. Die eigentliche Satzung (Planzeichnung)
wurde jedoch nicht verandert, so dass die Aussagen aus der Abwagung
und Begrindung im Widerspruch zu der Planzeichnung stehen. Die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, die fir den Bebauungsplan
bearbeitet wurde, berlicksichtigie zudem lediglich die dargestellie Flache
flr Stellplatze, nicht aber die gesamte dafur vorgesehene Flache.

2. Bei der Umsetzung des Vorhabens nach Rechtskraft des B-Plans ergab
sich im Weiteren ein Optimierungsbedarf bezlglich der exakten Lage der
Halle. Fur eine funktional giinstigere Flachenaufteilung (bewegen/ rangie-
ren der Trailer, etc.) wurde die Halle um 5 m Richtung Bundesstrale 192
verschoben. Die Marina Eldenburg GbR als Bauherr ging falschlich davon
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1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 56 ~Vasserwanderrastplatz Eldenburg”

aus, dass hierflr lediglich die Stralenverkehrsbehorde zu beteiligen ist,
die im Bebauungsplanverfahren den Anstand zur B 192 gefordert hatte
und mit Schreiben vom 20.09.2006 einer Reduzierung des Abstandes von
20m auf 15m zustimmte. Eine baurechtliche Genehmigung wurde nicht
erteilt. Durch den ungenehmigten Bau der Halle in dieser versetzien Lage
sowie der Erweiterung der Stellplatzflache hat der Bauherr eine
~fahrlassige Ordnungswidrigkeit“ begangen. Eine nachtraglich beantragte
Befreiung fir die beiden vorgenannten Tatbestande wurde mit Schreiben
vom 26.11.2007 abgelehnt.

Zusatzlich zu den beiden benannten Anderungsanliegen ergaben sich bei der
Ausfuhrung zwei weitere Anderungsbedarfe, die man im Rahmen dieses
Verfahrens beriicksichtigt:

3.

Im Bebauungsplan besteht ein festgeseizter Pflanzstreifen von 3 Metern
Breite entlang der Bundesstralle 192. Nach den Festsetzungen missen
auf dieser Flache 1 Strauch pro m? sowie 1 Baum pro 50 m? Flache des
Pilanzstreifens gepflanzt werden. Die Pflanzungen wurden weitgehend
realisiert, jedoch auf einem schmaleren Flachenstreifen. Zudem sollen in
Abstimmung mit der unteren Naturschuizbehorde ein Teil der Pflanzen
durch andere Arten (htherwachsende Straucher) ersetzt werden. Bei der
Festsetzung wurde nicht berlicksichtigt, dass unter dieser Flache ein
20KV-Kabel sowie eine Gasleitung der E.ON edis AG verlaufen, die im
Widerspruch zu einer Pflanzung gréfere Baume steht. Hierzu gab es ein
Schreiben der E.ON edis AG, das besagt, dass bei Grofibdumen der
festgelegte Sicherheiisabstand von 2,50 m einzuhalten ist. Ziel sollte es
hier sein, die Flachen mit einer vergleichbaren AQualitat unter
Berlcksichtigung dieses Belanges zu (Oberprifen und anzupassen. Fir
das Orts- und Landschaftsbild sinnvoll ware eine starkere Abpflanzung im
Bereich der Halle. Hier kdnnte der Pflanzstreifen deutlich vergroRert
werden. Im ErschlieBungsbereich (Stellpiatze) reicht hingegen auch ein
etwa 2 m breiter Streifen aus, zumal hier das Strallenbauamt in
absehbarer Zeit eine Linksabbiegespur und damit ggf. eine Verbreiterung
zu Lasten des Sondergebietes plant. Die Anderung des Pflanzstreifens
hat zudem Auswirkungen auf die naturschutzfachliche Eingriffsregelung,
die ebenfalls berlicksichtigt werden muss.

Fir die Nutzung der Marina sowie des Wasserwanderrastplatzes ist eine
Werbetafel / ein Werbepylon mit etwa 5-6 m Hohe (entspricht in etwa
4,00m Hohe ab Béschungsoberkante — Niveau der Bundessiralle)
vorgesehen, der méglichst aus beiden Richtungen der Bundessiralle
einsehbar sein soll. Innerhalb der stralenrechtlichen Bauverbotszone ist
der Werbepylon jedoch nicht zulgssig. Ein Standort wird deshalb an der
Grenze dieser Bauverbotszone zentral auf dem Grundstiick verortet.

Die beschriebenen Anderungsbedarfe sind ~ da eine Befreiung von den Fest-
setzungen abgelehnt wurde — nur Uber eine Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans sicherzustellen.
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1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 55 ~JVasserwandemastpiatz Eldenburg”

1.2.3 Zielsetzung des Bebauungsplans

Das Ziel der Planung ist es, die vorgesehenen Anderungen in dem rechtsver-
bindlichen Plan festzuschreiben und dadurch die Funktionsfahigkeit des Stand-
ortes mit seiner Nutzung zu starken.

Ziele im Einzelnen sind;

* Die Legalisierung geringfugiger Abweichungen zwischen vorhandener
Bebauung und bestehendem Bebauungsplan,

= die Sicherstellung der Einfligung in das Orts- und Landschaftsbild und

» die Bericksichtigung der durch die Anderunger_g hervorgerufenen
Abwé&gungsbelange, hierbei insbesondere die Uberarbeitung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung.

1.3 Ausgangssituation

1.3.1
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Lage in der Stadt - Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 56 liegt stdlich des Stadtgebietes an
der Reeck in Eldenburg. Es ist im Norden von der Strafle ,An der Reeck®, im
Osten von der B 192, im Siiden vom Betriebsgelande der Muritzfischer und im
Westen von der Reeck begrenzt. Der Bereich, der von Anderungen betroffenen
ist, liegt an der Bundesstrale und ist im Bebauungsplan Nr. 56 als Teilgebiet
.Service/Lager” des Wasserwanderrastplatzes festgesetzt.

Die Anderungen betreffen einen Teil des Flurstiicks 12/18 (ehemals 12/15) der
Flur 15 der Gemarkung der Stadt Waren (Muritz).

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 56 betrifft mit dem Teilgebiet
.Service/Lager” eine Flache von etwa 4.500 m? Der gesamte Bebauungsplan
weist eine Grofde von etwa 1,1 ha auf.




. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 56 ,Wasserwanderrastplatz Eldenburg®

1.3.2
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Abgrenzung des Geltungsbereichs

Bebauung und Freiflichen sowie deren Nutzung

Das Plangebiet ist mittlerweile vollstdndig im Sinne der Zielsetzung des
Bebauungsplans — jedoch mit kleineren Abweichungen - bebaut. Im Anderungs-
bereich Sondergebiet Wasserwanderrastplatz, Teilgebiet ,Service/Lager® wurde
eine Bootsservice- und Winterlagerhalle errichtet, im vorderen Bereich, der der
ErschlieRung dient, sind etwa 45 Pkw-Stellpldtze mit versickerungsfahigen
Belagen errichtet worden, die auch als Bootslagerplatz dienen. Der Bereich wird
durch einen etwa 2m breiten Grinstreifen zur Bundesstrale abgegrenzt. Der
etwa 10 m breite Grundstiicksstreifen zwischen dieser begleitenden Bepflanzung
und der Grenze der nach Strallenrecht erforderlichen Bauverbotszone ist
weitgehend in die Nutzungen integriert. Die Halle hat einen Abstand von 15 m
zum &uReren Fahrbahnrand der Bundesstrafle und damit einen Abstand von
etwa 7,50 m zur Grundstiicksgrenze.



1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 56 ,Wasserwanderrastplatz Eldenburg®

Luftbild Plangebiet 2007

1.3.3

134

13.5

1.3.6

Eigentumsverhdéltnisse

Das Plangebiet und damit auch der Bereich der Anderungen befindet sich im
Eigentum der Marina Eldenburg GbR, Thomas & Steffen Schulz.

ErschlieBung

Die ErschlieBung Uber die Strake ,An der Reeck® ist mit allen Medien
sichergestelit. Die Anderungen haben auf die Erschliefungssituation keinen
Einfluss.

Umweltverhiltnisse

Urspriinglich bestand auf der Flache eine Koppel/Weideflache. Mit der
Realisierung des Wasserwanderrastplatzes wird die von den Anderungen
betroffene Flache nun als ErschlieBungsflache mit Service- und Lagerein-
richtungen genutzt. Geschiitzte Arten und Lebensrdume bestehen im Teilgebiet
Service/Lager nicht.

Umgebung des Plangebietes

Nérdlich des Plangebietes liegen einzelne Grundstiicke, die mit Wohnh&usern
bebaut sind. Sie sind ebenfalls von der Stralte ,An der Reeck” erschlossen. Die
Bebauung liegt ca. 30 m von der Bundesstrale entfernt.

Nach Osten wird das Plangebiet durch die B 192 und daran anschliefend durch
Flachen fur die Landwirtschaft und Wald begrenzt.

Sudlich schlieBt das Betriebsgeldnde der Muritzfischer* an. Es ist wie das
Plangebiet als sonstiges Sondergebiet einzustufen.
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1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 56 ,Wasserwanderrastplatz Eldenburg”

1.4 Planungsgrundlagen -'Planungsvorgaben

1.4.1 Landes- und Regionalplanung

Allgemein

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern sowie im
Regionalen Raumordnungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte werden
rahmengebende Grundsdtze und Zielvorstellungen fir die Entwicklung der
Raum- und Siedlungsstruktur festgelegt, an die sich die verbindliche Bauleit-
planung der Kommunen anpassen muss. Die Stadt Waren (Miritz) ist als
Mittelzentrum ausgewiesen.

Der Bebauungsplan 56 liegt in einem ,Vorbehaltsgebiet Tourismus” an einer
~wichtigen Binnenwasserstralle®. Es sind u.a. folgende Grundsaize und Ziele der
Landesplanung von Bedeutung:

»3.1.3 Tourismusriaume

(1) In den Vorbehaltsgebieten Tourismus (Tourismusrdéume) soll deren Eignung,
Sicherung und Funktion fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht
beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen
Planungen, MafBnahmen und Vorhaben, auch der des Tourismus selbst,
besonders zu beriicksichtigen.

(8) Durch die qualitative Verbesserung der Hafenanlagen, einschliefilich der
entsprechenden Zufahriswege und die Schaffung neuer Liegeplatzkapazitéten,
solf die Aftraktivitdt der Kiistengebiete und des Binnenlands fir den
Wassersporttourismus weiterentwickelt werden. Anfagen fiir den Wassersport
sind unter Schonung von ©6kologisch sensiblen Gewésserbereichen zu
entwickeln. Der Ausbau und die Umnutzung bestehender Anlagen hat Vorrang
vor dem Bau neuer Anlagen. Der Bau neuer Anlagen ist auf die Schiiellung
bestehender Netzliicken auszurichten. Auf ein ausgewogenes Verhéltnis von
Dauer- bzw. Gastliegeplatzen in den Basishéfen ist zu achten.

5.2 Erholung in Natur und Landschaft

(1) Natur und Landschaft sind so zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln,
dass die Voraussetzungen fir die Erhofung in Natur und Landschaft gesichert
werden.

(2) Die sehr guten natiirlichen Voraussetzungen mit reizvollen Landschaften und

unverfélschter Natur, die hervorragenden Wassersportméglichkeiten an Kiste
und Seen, ergédnzt durch viele kulturhistorische Sehenswiirdigkeiten, sollen
vorrangig  fiir  erlebnis-,  gesundheits-, sport- und  ruheorientierte
landschaftsgebundene Erholungs- und Urlaubsformen genutzt werden. Dem
Badetourismus kommt hisrbei eine besondere Bedeutung zu..

(4) Fur die Erholung in Natur und Landschaft geeignete Fldchen sollen
erschlossen und entsprechend gestalfet werden. Zugénglichkeit und Erlebbarkeit
besonders reizvoller Landschaftsteile sollen fiir die Allgemeinheit gewdahrleistet
werden.”
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1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 56 ,Wasserwanderrastplatz Eldenburg"

1.4.2

143

Im Regionalen Raumordnungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte liegt
das Plangebiet in einem Raum mit besonderer natirlicher Eignung fiir Tourismus
und Naherholung, in einem , Tourismusschwerpunktraum“ sowie im Grenzbereich
eines ,Vorsorgeraumes Naturschutz und Landschaftspflege”. Hier sollen
landschaftsgebundene Tourismus- und Erholungsfunktionen erhalten und
umweltvertraglich ausgestaltet werden. Der Bebauungsplan unterstitzt die
landesplanerischen Ziele und Grundséatze. Die Anderungen beriihren diese nicht.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fur den ostlichen Bereich des Bebauungsplans
ein sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
Hafengebiete dar. An der StraRe ,An der Reeck" stellt er Landwirtschaftsflache
dar.

Ausschnitt FNP Waren (Miritz)

Der Flachennutzungsplan dokumentierte bereits den planerischen Wilen der
Stadt Waren (Miritz), in diesem Bereich eine Hafenanlage entstehen zu lassen.
Fur den Bebauungsplan Nr. 56 wurde das Entwickilungsgebot nach
§ 8 Abs. 2 BauGB deshalb bestatigt. In folgenden Verfahren soll eine klar-
stellende Anderung/Anpassung des FNP in diesem Bereich erfolgen.

Aus- und Umbau der Bundesstrafe 192

Die Bundesstrate 192 liegt in der Baulast des Bundes und wird durch das
Straenbauamt Neustrelitz verwaltet. Das StraBenbauamt Neustrelitz plant den
richtlinienkonformen Um- und Ausbau der B 192 zwischen Sietow und Waren
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1.4.4

(Muritz). Im Zuge dieser MaRnahme soll der Knotenpunkt B 192 / Eldenburg
durch eine beidseitige Aufweitung und durch eine Linksabbiegespur ausgebaut
werden. Zudem ist eine Verschiebung der Bushaltebucht in nordliche Richtung
geplant. Die Realisierung wird Uber ein Planfeststellungsverfahren erfolgen.
Bislang liegt eine Vorplanung fir das Projekt vor, nach der ggf. Teilflachen des
Bebauungsplans in Anspruch genommen werden missten.

Planungsrechtliche Ausgangslage

Es handelt sich um die Anderung eines rechiskraftigen vorhabenbezogenen
Bebauungsplans. Derzeit erfolgt eine Genehmigung nach § 30 BauGB in
Verbindung mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsvertrag. Mit den
durchzuflhrenden Anderungen muss auch der Durchfihrungsverirag angepasst
werden.

1.5 Stédtebaulich-architektonisches Konzept

An der stadtebaulichen Grundkonzeption &ndert sich nichts. Die geringfligige
Verschiebung des Baufensters der Service-/Lagerhalle und die Anderung der
Nutzflaiche der Stellplatze bzw. die Aufhebung des Widerspruchs zwischen
Begrindung und Planzeichnung bezlglich der Anordnung der Stellplatze fuhren
zu keinen Anderungen der funktionalen oder stadtebaulichen Ideen, die dem
Vorhaben zugrunde liegen.

Das Sondergebiet Wasserwanderrastplatz mit seinem Teilgebiet Service / Lager
dient unverandert der Wartung, Reparatur und Ausriistung von Sportbooten
sowie als Stellflache fir Pkw und Boote sowie als Winterlager. Die Flache in der
.Bauverbotszone* des § ¢ Abs. 2 Bundesfernstrallengesetz wird mit der
Anderung im Rahmen einer Duldung grundsatzlich ebenfalls fur Stellplatze
nutzbar, was die Gesamtintensitat erhoht.

1.6 Verfahrensiibersicht

Eine Ubersicht Uber den zeitlichen Ablauf des Verfahrens ist der folgenden
Tabelle zu eninehmen:

25.3.2009 Stellungnahme d. Amtes f. Raumordnung /
- Landesplanung zur Planungsanzeige

11. Dezember 2008 | Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

12. Dezember 2008 | Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) mit Schreiben
vom ...

20. Dezember 2008 | Offentliche Bekanntmachung der Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB

29. Dezember bis Offentliche Auslegung
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30. Januar 2009 gemaf § 3 Abs. 2 BauGBi.V.m. § 2 Abs. 3

27.05.2009 Beschluss Uber die Abwagung der eingegangenen
privaten und dffentlichen Belange

27.05.2009 Satzungsbeschluss

15.12.2009 Ausfertigungsexemplar

18.12.2009 Bekanntmachung der Satzung

1.7 Stellungnahmen, Abwédgungsprozess

Bei der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragem 6ffentlicher Belange
und der Blrger ber die 6ffentliche Auslegung wurden nur zu wenigen Punkten
Stellungnahmen abgegeben. Stellungnahmen von Blrgern zu den geplanten
Anderungen liegen keine vor.

Der Landkreis Miiritz stimmt den Anderungen im Grundsatz zu. Er weist darauf
hin, dass der Durchfihrungsvertrag insbesondere zu den geé&nderten
Ausgleichsmallnahmen (Streuobstwiese) vor Satzungsbeschluss angepasst
werden muss. Da sich das Vorhaben im 100m-Gewasserschutzstreifen nach
Landesnaturschutzgesetz  befindet und Nutzungsregelungen geringfigig
verschoben wurden, wird zudem darauf hingewiesen, dass hierfUr eine neue
Ausnahmegenehmigung zu erteilen ist, die mit der vorliegenden Stellungnahme
in Aussicht gesteillt wird. Die Bauaufsichtsbehorde erklart, dass die vorhandene
20 kV-Leitung und die Gasleitung in ihrem Verlauf nicht kartografisch in der
Plangrundlage aufgenommen wurden. [n der Abwagung zu diesem Punkt wurde
klargestelit, dass die Leitung in ihrem ungefahren Verlauf sowohl in der
Kartengrundlage der Planzeichnung als auch auf einer Beikarte in der Begriin-
dung (Punkt 3.1.4) enthalten ist. Eine exakte Einmessung ist nach Auffassung
der Stadt Waren (MUritz) nicht erforderlich, da der Konflikt auch so hinreichend
bestimmt ist und es in diesem Bereich keine baulichen Anlagen geben wird,
sondern es lediglich um die Arten der Bepflanzung geht. Das Katasteramt im
Landkreis verweist auf die Unstimmigkeit der Plangrundlage. Nach Riicksprache
handelt es sich innerhalb des Plangebietes jedoch lediglich um die Korrektur der
Flursticksbezeichnung. Sie lautet aktuell 12/18 statt 12/15 und wird aktualisiert.
Weitere Hinweise des Landkreises betreffen Redaktionelle Anpassungen.

Die Stadtwerke Waren GmbH weisen auf die vorhandenen Leitungen im
Bereich der Grundstlicksgrenzen sowie bei Hausanschlissen hin. Bei Baum-
pflanzungen sind hier u.a. Mindestabstande von 2,5m vorzusehen. Die e.onfedis
verweist ebenfalls auf ihren Leitungsbestand und gibt Hinweise, die bei der
~vorhabenkonkreten Planung” zu beriicksichtigen sind. Die benannten Aspekte
wurden bei der 1. Anderung des Bebauungsplans im Grundsatz beriicksichtigt,
indem auf zwingende Baumpflanzungen in den betroffenen Bereichen im
Abweichung zum bestehenden Bebauungsplan Nr. 56 weitgehend verzichtet wird
Mit der vorliegenden Anderung werden lediglich kleinere Pflanzungen in Form
von Strauchern festgesetzt, um Unvereinbarkeiten mit den Schutzerfordernissen
der Leitungen der e.dis und der Stadtwerke zu vermeiden. Insgesamt wurde auf
der mit A bezeichneten Flache lediglich noch die Pflanzung von 2 Biumen
festgesetzt. Im sldlichen Bereich bieten sich hier geeignete Flachen mit einer
ausreichenden Breite an. Es besteht zusatzlich ein Hinweis auf der Plan-
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zeichnung, dass bei der Pflanzung von B&umen auf der Flache A notwendige
Abstande zu vorhandenen Leitungen zu berlcksichtigen sind. Die genauen
Standorte sollten bei der Umsetzung mit den Stadtwerken Waren bzw. der e.dis
abgestimmt werden. Die Deutsche Telekom verweist ebenfalls auf vorhandene
Leitungen im Plangebiet, deren Beschadigungen vermieden und deren
Zugéanglichkeit gesichert werden miissen.

Das StraRenbauamt Neustrelitz konnte dem Entwurf der ersten Anderung nicht
zustimmen, da man in diesem Bereich Aus- und UmbaumafRnahmen plant. Man
mdchte sicher gehen, dass das spatere Planfeststellungsverfahren zum Um- und
Ausbau der BundesstralBe nicht durch Festsetzungen des Bebauungsplans
behindert bzw. verzdgert wird. Derzeit liegt lediglich eine noch zu liberarbeitende
Vorplanung fur den StralRenausbau vor, bei der u.a. auch die Bushaltespur noch
in Richtung Norden versetzt werden wird. Anhand der Uberlagerung des B-Plans
mit dem Vorentwurf der StralRenplanung wurde ein mdglicher Konflikt mit den
Festsetzungen ggl. dem Stand aus der Stellungnahme vom 29.1.2009 jedoch
deutlich entschéarft. Demnach gibt es geringfiigige Flachenbeanspruchungen aus
dem Bebauungsplan voraussichtlich nur bei der direkten Eckabschragung und
gof. bei der noch zu planenden Bushaltespur. Mit der moglichen spateren
Uberlagerung und inanspruchnahme dieser Flachen ware die Gesamtintention
des Bebauungsplans nicht beeintrachtigt, da der Pflanzstreifen zur Abgriinung
weitgehend erhalten bleiben kdnnte, es missten also auch keine grundsatzlichen
Verschiebungen von Nutzungsgrenzen im Plangebiet erfolgen. Da eine
Ausgliederung aus dem Bebauungsplan ohne die genauen Abgrenzungen zum
jetzigen Zeitpunkt nicht maglich erscheint und die Anderungen zum bestehenden
Bebauungsplan ohnehin nur geringflgig sind, erfolgen lediglich redaktionelle
Anderungen. Insbesondere wird ein klarstellender Satz in die textliche
Festsetzung Nr. 10 sowie ein zusatzlicher Hinweis auf die geplanten
Malnahmen des Straflenbavamtes auf der Planzeichnung aufgenommen und
die Begrindung erganzt. Hierbei wird insbesondere auch klargestellt, dass die
Bauverbotszone nach Fernstrallengesetz nicht durch den Bebauungsplan
berthrt wird sondern grundséatzlich weiterhin gilt (aufier bei der Halle, fur die eine
formale Ausnahmegenehmigung erteilt wurde) und insbesondere die Stellplatze
lediglich geduldet sind. Lediglich bei der Festsetzung des Werbepylons erfoigt
eine Anderung zum Entwurf. Die festgesetzte Flache fur den Werbepylon wird in
den Bereich aullerhalb der Bauverboiszone verschoben. Zu diesem Vorgehen
wurde das Stralenbauamt nochmals nachbeteiligt.

Das Forstamt Nossentiner Heide stimmt dem Bebauungsplan zu. Der
Waldabstand der Baugrenze zum Wald (gegenuberliegenden Straf’enseite der
Bundesstrale) beiragt weniger als die erforderlichen 30m nach Landeswald-
gesetz / Waldabstandsverordnung M-V und erteilt eine Ausnahmegenehmigung
fur die Unterschreitung im konkreten Fall.
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2. Umweltbericht (Verzicht)

2.1 Einleitung

GemaR § 13 Abs. 3 BauGB kann im vereinfachten Anderungsverfahren nach
§ 13 BauGB auf eine Umweltprifung nach § 2a BauGB verzichtet werden.
Hiervon wird Gebrauch gemacht. Bei der Beteiligung ist hierauf hinzuweisen.

Nach § 13 Abs. 2 Landesnaturschutzgesetz kann von der Aufstellung von
Grinordnungsplanen u.a. dann abgesehen werden, wenn Planungen keine
nachhaltigen und grofiraumigen Landschaftsveranderungen vorsehen oder nicht
fur die Sicherung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaits oder des Land-
schaftsbildes bedeutsam sind. Dies trifft auf die durchzufithrenden kleinteiligen
Anderungen zu, so dass auf die Aufstellung/Anderung eines Griinordnungsplans
verzichtet wird.

Obwohl die Duldung der Stellplatze in der 20m Bauverbotszone der Bun-
desstralte bereits bekannt war und in der Abwagung und Begrindung zum Be-
bauungsplan 56 berlcksichtigt wurde, wurden die naturschutzfachliche Ein-
griffsregelung und der Bebauungsplan setber im damaligen Verfahren nicht mehr
angepasst. Mit der vorliegenden Anderung soll die naturschutzfachliche
Eingriffsregelung deshalb auf der Basis der tatsachlich gebauten und damit der
erforderlichen und festzusetzenden Flachennutzungen U(berarbeitet werden.
MaRgeblich sind ausschlieRlich die Anderungen ggl. der bestehenden
planungsrechtlichen Situation, fur die die Eingriffsregelung damals vollstandig
abgearbeitet wurde.

2.2 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Die neue Festsetzung zu Stellplatzen ist anders aufgebaut als bisher. Die
Pflanzflachen sind so vergréfiert worden, dass sie die tatsachlichen unversie-
gelten und zu bepflanzenden Flachen bestimmen. Statt einer explizit festgelegten
Flache fur Stellpldtze sind diese im Teilgebiet SO Service/Lager damit grund-
satzlich zulassig, in den anderen Teilgebieten grundsatzlich unzuldssig. Stell-
platze und Abstellftaichen dlrfen dabei auf maximal 2.200 m? befestigt werden
und missen teilversickerungsfahige Beladge aufweisen. Die bereits realisierte
Befestigung der Stellplatze erfolgte weitgehend mit ,Rhone-Oko-Drain-Pflaster-
steinen®, deren Fugenbereiche 28% der Gesamtfléche einnehmen und die nach
Herstellerangaben im Regelfall (bei Gblichen Niederschlagsmengen) eine
volistéandige Grundwasserzufihrung ermdglichen. Auf dieser Grundlage wird die
Eingriffsregelung aktualisiert.

Die Anderung der Verschiebung der Halle sowie die Verortung eines Werbe-
pylons besitzen keine eingriffsrelevanten Wirkungen, die Flachenbelegung bieibt
hier unverandert.

Die Wirkzonen werden durch die Anderungen nicht beeinflusst. Der Freiraum-
beeintrachtigungsgrad (FBG) wird unverandert (vgl. Grinordnungsplan zum B-
Plan Nr. 56, Korrekturfaktor 0,75 wegen Vorbelastung, Kompensationsfaktor 2
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und Versieglungszuschlag 0,2 wegen nahezu vollstdndiger Versickerungsfahig-
keit) in Ansatz gebracht.

Folgende Veranderungen ergeben sich bei der Versieglung von Flachen:

Fldche des SO Wasserwanderrastplatz Eldenburg, Teilbereich Service/Lager (SL)
B-Plan 56, )
Berlicksichtigun 1. Anderun .
Eingriffsrege%ung m? ° | Differenz m?
m2
Gesamtflache SL 4.493 4.493
Gebéude 8L (Vollversiegelung) 800 800
Stellpfétze (Teilversieglung) 1.001
Zuweguingen zu Gebduden
(Teilversiegiung) 70
Stellpldtze und Zuwegungen
gesamt (Teilversieglung) 1.281 2200 909
Pflanzflache 1 (zu angrenzender '
Wohnbebauung) 190 190
Pflanzflache 2 (entlang der
Bundesstralle) 380 646 266

Die Flache mit vollstandiger Flachenversiegelung (Totalverlust) bleibt unveran-
dert, da die Halle in gleicher Kubatur lediglich verschoben wurde. Im Gegensatz
zu der urspringlichen Bilanzierung kénnen mit der Anderung aber 909 m?
Steliplatz/Abstellflache zusatzlich hefestigt werden.

zus#tzlicher (Kompensa-
Elachenverbrauch tionsfakior + Flachenaqui-
Art der geplanfen : ) Versiegelungs- valent fiir
) Wertstufe | in Abweichung zu )
Befestigung Eingriffsregelung zuschlag) x Kompensation
. Korrekturfaktor m?
_ 2
B-Plan 56 in m FBG
Zusétzliche 2 909 (2+0,2) x 0,75 1.500
Teilversiegelung

Durch die Anderungen werden keine Wertbiotope beeintrachtigt. An den
mittelbaren Beeintrachtigungen in den Wirkzonen sowie bei den abiotischen Son-
derfunktionen &ndert sich durch die Anderung ebenfalls nichts gegeniiber dem
bestehenden Bebauungsplan.

AusgleichsmaRnahmen

Mit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 56
WWasserwanderrastplatz Eldenburg” werden die beiden Flachen zum Anpflanzen
beibehalten, wobei die Flache entlang der Bundesstral®e geringfugig im Zuschnitt
verandert und insgesamt deutlich vergroRert wird (um 266m?) vergrofert., Auf
der einen Seite wird die Pflanzflache entlang der bereits in der 20m Zone der
Bundesstralie errichteten Stellplatze von den festgesetzten 3m Breite auf 1,75m
bis 2,0m Breite verschmalert, auf der anderen Seite aber wird die flr das
Landschaftsbild malgebliche Abpflanzung der Halle deutlich gestérkt. Hier
entsteht auf der gesamten Flache bis zur Halle eine gegliederte Pflanzung aus
standortgerechten heimischen Laubgehélzen. Die Uberprifung der Leitungs-
verldufe ergab, dass die Pflanzung von Groflbaumen — dies wére die fur das
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Landschaftsbild glnstigste Variante - in diesem Bereich aufgrund der
bestehenden Leitungsverlaufe (Gasleitung und 20kV — Mittelspannungsleitung)
kaum moglich ist. Es sollen aber stattdessen grofie Straucher gepflanzt werden
und eine moglichst dichte Fassadenbegriinung vorgesehen werden (alle 3 m
eine Pflanze, Rankhilfen). Die Pflanzenauswahl ist mit der Stadt abzustimmen.
Diese Mafnahmen sind zeitnah zu realisieren. Zusétzlich wurden vier weitere
Gehblze angerechnet (4 Rotbuchen im Bereich zwischen dem Teilgebiet
Service/Lager und Teilgebiet Sanitar/Bistro), die nach dem Bebauungsplan
bislang nicht erforderlich waren.

Insgesamt wird durch die Pflanzflachen vor Ort ein Flachenaquivalent von 502 m?2
erreicht.

zusétzliche
. Fléche in Kompen- Flachen-
Kogggg:ﬁ::?;s- Abweichung zu sations- ; Wirkungsfaktor | #Aquivalent m?
Eingriffsregelung faktor {Kompensation)
B-Plan 56 in m?
Pfianzflache
(Wertstufe Zielbiotop
2) 266 2 0,8 426
Einzelb&ume (4
Rotbuchen) 4 Stck./25m2 0,95 0,8 76
Kompensation 502
ErsatzmaBnahmen

Da der Ausgleich fiir durch die Anderung erméglichte Eingriffe nicht innerhalb
des Plangebietes oder in seinem direkten Anschluss maoglich ist, muss die
restliche Kompensation als Ersatzmafinahme erfolgen.

Das Rechnerische Flachenaquivalent ergibt sich aus der Differenz zusatzlicher
Eingriffe (1.500 m?) zu zusatzlichen Ausgleichmafinahmen (502 m?) und betragt
damit 998 m2.

Fur dieses zusatzliche Flachenaquivalent wird die mit dem Bebauungsplan
durchzufihrende MaRnahme der Errichtung und Erhaltung der ,Streucbstwiese
Mihlenberg“ entsprechend erweitert. Die daflir vorgesehene Fliche auf den
Flursticken 112 bis 121, 124 bis 128, 130, 133 bis 136 der Flur 10 befindet sich
im Eigentum der Stadt Waren (Muritz) und bietet ausreichend Potenziale, die neu
hinzukommenden Ersatzmaflnahmen aufzunehmen.

Die Stadt Waren (Miritz) wird anstelle und auf Kosten des Vorhabentragers die
MaBnahme durchfiihren. Die Durchfithrung wird dann umgesetzt, wenn das
Ausgleichs-/Ersatzkonto der Stadt Waren (Miritz) einen Stand erreicht hat, der
die Umsetzung eines geeigneten Abschnitts der MalRnahmen ertaubt.

Die Kosten, die im Durchfilhrungsverirag festzuschreiben sind, werden analog zu
denen des Bebauungsplans festgelegt. Bei einem Flachenaquivalent von 998 m?
entstehe folgende Kosten:

Flache der Streuobstwiese 998 m?/ (1,5 x 1,0) = 665 m2,
Zahl der Obstgehdize: ein Gehdlz pro 80 m? = 8 Obstgehdlze
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[aneshl  [Kosten

Kosten fur Herstellung, Pliege,

@Wﬁ € { Obstoehdlz g 1380€
Kosten fur Planung, Verwaitung und

Ertalgskontrolle 10% 0% 12E
Wetto 1482€
LSt 3% 26 E
Brutto 1738 €

Die Abwicklung, d.h. die Durchfilhrung der zusatzlichen Mafnahmen auf der mit
A bezeichneten Flache sowie die Bezahlung der Ersatzmalnahme auRerhalb
des Plangebietes wird im Durchflhrungsvertrag festgeschrieben.

Mit der Ersatzmafnahme wird der durch die Anderung verursachte Eingriff
ausgeglichen.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Stédtebauliche Festsetzungen

3.1.1  Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Sondergebiet Der Anderungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Fremdenverkehr Nr. 56 ,Wasserwanderrastplatz Eldenburg" ist 4.493 m? groR und
bieibt als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung Wasserwanderrastplatz bestehen. Das Sonder-
gebiet dient unverandert der Unterbringung der landseitigen
Aniagen f(ir den Wasserwanderrastplatz Eldenburg. Im Anderungs-
bereich sind unverandert zulassig:

o  Service/Lager (SL)
- Einrichtungen fur die Wartung, Reparatur, Ausriistung und
Lagerung von Sportbooten
-~ Handel mit Bootszubehor und Wassersportartikeln

Das Maf} der baulichen Nutzung, die Bauweise und die Héhenlage
baulicher Anlagen sind auf das Vorhaben und das Grundstiick
ausgerichtet. Das Mal der baulichen Nutzung ist im Bebauungs-
plan Nr. 56 den einzelnen Bereichen vorhabenbezogen zugeordnet
worden und bleibt unverandert.
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Mal der Nutzung:
Grundflache

Im Teilbereich Service/Lager wird eine Grundflache von 800 m? bei
einem Voligeschoss vorgegeben. Die Fiache fiir Stellplatze und
Bootslagerplatze wurde ledig durch die in der Planzeichnung
festgesetzte Flache beschrankt. Diese wird nun unter der MaRgabe
der Duldung der Straftenverkehrsbehorde offener gestaltet. Die
sogenannte . Zweit-GRZ*, die maximale Grundflachenzahl unter
Einbeziehung von Nebenanlagen, Stellplatzen etc. kann mit den
vorliegenden Festsetzungen im Teilgebiet Service/Lager damit
rechnerisch bei etwa 0,7 liegen (vgl. auch naturschutzfachliche
Eingriffsregelung). Dies entspricht auch der Zielsetzung, den vor-
belasteten ErschlieRungsbereich an der Bundesstralie intensiver
zu nutzen als den freizeitorientierten Bereich in Ufernihe.

3.1.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenzen in
Bauverbotszone

Ausnahmegenehmigung

Offene Bauweise

Die Uberbaubare Grundstlicksflache fur die Service-/ Lagerhalle
wird weiterhin durch Baugrenzen festgesetzt. Die Halle, die auf
einer Lange von 20m um 5 m in die Bauverbotszone nach § 9
Bundesfernstraftengesetz hineinreicht, wurde in dieser Lage
festgesetzt. Die Baugrenzen haben damit einen Abstand von 15m
zum auferen Fahrbahnrand.

Mit Schreiben vom 20.9.2006 wurde durch das Stralenbauamt
Neustrelitz eine Ausnahmegenehmigung erteilt. Im Gegensatz zu
einer Duldung (vgl. Stellplatze) gilt diese fUr ein spezielles
Vorhaben und kann deshalb im Bebauungsplan auch so fixiert
werden.

Die Festsetzung der offenen Bauweise bleibt unverandert
bestehen.

3.1.3 Fléachen fiir Stellplitze (§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Ausschluss Stellplatzen
und Garagen

Durch die Festsetzung einer Flache fur Stellplatze (Kraftfahr-
zeugstellplatze, Bootsanhdngerstellpldtze und Winterlagerplatze
fir Sportboote) sowie der Festsetzung einer Bauverbotszone
waren Stellplatze nach dem Bebauungsplan Nr. 56 guf anderen
Flachen implizit ausgeschlossen. Die strikte Beschrankung der
Stellplatze auf die planzeichnerisch festgesetzte Flache bestand
jedoch bereits bei Satzungsbeschluss nicht mehr (vgl. Abwégung,
Begriindung). Mit Schreiben vom 1.2.2006 wurde durch das
Straflenbauamt Neustrelitz eine Duldung ausgesprochen.

Fur die Flache der Bauverbotszone gab es bislang auch keine
Festsetzungen, was hier zulassig sein sollte. Da sie nicht als
Pflanzflachen festgesetzt waren, hatte lediglich eine einfache
Begrindung nach § 8 Bauordnung erreicht werden kénnen.

F:\Daten_60\Bauleitplanungen\B-Plane\Bp51-60\Bp56-11Satzung\Be-090403_Eldenburg_09.doc 16




1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 56 ,Wasserwanderrastplatz Eidenburg®

Stellplatze im gesamten Mt der vorliegenden Anderung soll die Aussage umgekehrt

Teilgebiet Servicollager  werden. Es wird festgelegt, dass Stellplatze ausschlieRlich im
Teilgebiet Service/Lager errichtet werden dirfen, was der Intention
der Freihaltung der Uferbereiche und der Konzentration der
ErschlieBungsaufgaben auf den Bereich an der Bundesstrafie
entspricht. Die konkrete Anordnung der Stellplatze auf dieser
beschrankten Flache erfolgt hingegen umgekehrt durch Aus-
schluss. Die festgesetzten Pflanzflichen werden so vergrofert,
dass sie die stadtebaulich sinnvollen Pflanzbereiche (im Sinne
einer Abpflanzung der Stellplatze, insbesondere aber der Halle)
definieren und hier implizit andere Nutzungen ausschlie3en. Auf
den Gbrigen Flachen sind Stellplatze grundsatzlich zulassig.

Bauverbatszone lediglich e Bauverbotszone wird lediglich nachrichtlich in den Plan

nachrichtlich aufgenommen und besitzt damit keine eigene Rechtswirkung im
Sinne einer Festsetzung. Die Nutzung fir Stellplatze lasst der
Bebauungsplan grundsatzlich zu, er verweist aber auf den
Duldungs- bzw. Genehmigungsvorbehalt der Strallenverkehrs-
behdrde (Hinweis auf Planzeichnung). Die bestehende Duldung
kann jederzeit, z.B. auch bei geplanten Um- und Ausbaumal-
nahmen enizogen werden. Damit umgeht der Plan auch einen
Normenwiderspruch. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
kénnen auch Festsetzungen mit bodenrechtlichem Bezug getroffen
werden, die Uber die Mbglichkeiten des § 9 BauGB hinausgehen.
Fir das konkrete Projekt soll die befestigte Flache flr Stellplatze
auf 2.200 m? beschrankt werden. Die Flache nordwestlich der Halle
oder eine Flache vergleichbarer Grote bleibt damit unbefestigt.
Die Festsetzung lautet:

10. Fldchen fiir Steliplitze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Kraftfahrzeugstelipldtze, Bootsanhdngerstelipidtze und Winterlagerpléize
fiir Sportboote sind ausschiiellich im Teilbereich Service/Lager au3erhalb
der Fldchen zum Anpflanzen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a zuldssig. Es diirfen
hierfiir maximal 2.200 m* Flache mit versickerungsfdhigen Beldgen
befestigt werden.

Stellpldtze innerhalb der Anbauverbotszone sind solange zuldssig, bis
vom Strallenbauamt auf Grund von Stralenumbaumalnahmen davon
Fldachen in Anspruch genommen werden missen.
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1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 56 Masserwanderrastplatz Eldenburg®

Nebenanlage
Werbepylon

Anders als bei den Stellplatzen gibt es im bisherigen Bebauungs-
plan keine Regelungen zum Ausschiuss von Nebenanlagen. Als
bauliche Anlagen sind sie lediglich in der Bauverbotszone
ausgeschlossen. Ein ,Werbepylon®, der auf den Wasserwander-
rastplaiz hinweist, sollte jedoch zwingend im Sichtfeld der vorbei-
fahrenden Pkw liegen. Im Bereich der Bauverbotszone wurde eine
dieshezlgliche Genehmigung durch das Strallenbauamt jedoch
nicht in Aussicht gestellt. Zum Schutz des Oris- und Landschafts-
bildes sollen der Ort und die GréRe im Bebauungsplan dennoch
fixiert werden. In Folge dessen musste im Rahmen einer Anderung
des Entwurfes im Verfahren der Standort nunmehr auferhalb
dieses 20m-Abstands verortet werden. Dabei ist nach wie vor zu
berlcksichtigen, dass das Grundstick von seiner Héhenlage her
deutlich tiefer als die Bundesstrai®e liegt. Es wird im Sinne der
rechtlichen Eindeutigkeit ein Bezugspunki festgelegt, der oberhalb
der Bdschung, d.h. fast auf dem Niveau der Bundesstralle liegt, da
hiervon sowohl die fur Werbezwecke erforderliche Einsehbarkeit
als auch die stadtebauliche Wirkung abhéngen. Der Werbepylon
soll maximal 4m Uber diesem Niveau herausstehen und kann damit
eine Hohe von etwa 5-6 m im Plangebiet aufweisen. Im geanderten
Durchftihrungsvertrag wird die abgestimmte Ausfuhrung/ Gestal-
tung der Werbeanlage aufgenommen. Es wird folgende Festset-
zung aufgenommen (vom Straflenbauamt ist fUr diese Fesisetzung
eine Ausnahmegenehmigung erforderlich):

11. Flichen fiir Werbepylon (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Ein Werbepylon ist ausschlieBlich auf der dafir fesigesetzien Flédche mit
der Bezeichnung W mit einer HShe von maximal 4,00 iber dem
Bezugspunkt von 64,48 m {. HN und einer Grundfldche von maximal 1,5
m? zuldssig.

3.1.4 Pflanz- und ErhaltungsmaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB)

Vergroerung der
Pflanzflache an der Halle

Medifizierung der
Pflanzfestsetzung

Die Erhaltung von Einzelbaumen und die Bepflanzung der
festsetzen Pflanzflachen wurden im Bebauungsplan Nr. 56
bereits weitgehend geregelt. Mit der Anderung wird die Pftanz-
flache zwischen der Halle und der Bundesstral’e deutlich ver-
grofiert, so dass hier eine Breite von etwa 7m entsteht und eine
wirksame Abpflanzung unter der Malgabe erfolgen kann, dass
bei Baumen Abstande von 2,50m zu vorhandenen Leitungen
einzuhalten sind.

Die Festsetzungen zum Erhalt und zur Bepflanzung bleiben
unverandert bestehen. Dies bezieht sich im Teilgebiet
Service/Lager insbesondere auf die bestehenden Kopfweiden.

Bei den Pflanzbindungen (Neupflanzungen) wird die Festsetzung
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1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 56 ,Wasserwanderrastplatz Eldenburg”

Modifizierung der
Pflanzfestsetzung

Leitungsveridufe entlang
der Grundstiicksgrenzen
schranken Pflanzung von
Grofbdumen ein

7.2 zu Pflanzflachen fir die Pflanzflache mit der Bezeichnung A
(entlang der Grundstiicksgrenze und Halle) modifiziert um die
Beschrankung auf 2 Baume sowie um die Festsetzung von
Rankgewéchsen, die die Gliederung und Begriinung der langen
Hallenwand zuséatzlich erméglichen sollen. Dies ist erforderlich,
da genau in diesem Bereich entlang der Grundstiicksgrenze
Hauptleitungen der e.dis (Strom 20 kV und Gas) verlaufen, deren
Umlegung als unverhaltnismanig eingeschétzt wird.

Leitungsvenlute entiang
Jar GrungsiDIRTyrenen
SChrInRen PIanZung van
Grodtdumen ein

Die erganzte textliche Festsetzung lautet:

7.2 Sonstige Bepflanzung: In den in der Planzeichnung festgesetzten
Flachen ,Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen” sind standortgerechte,
heimische Laubgehdlze als gegliederte Gehdlzpflanzungen mit
Strauchern, 1 Sttick je m? und Einzelbdumen mit einem Stammumfang
von 12 — 14 ¢cm, 1 Stiick je angefangene 50 m? zu pflanzen und
dauernd zu erhalten.

Flache mit Bezeichnung A: Abweichend hiervon sind auf der Ffdche mit
der Bezeichnung A neben den zu pflanzenden Strduchern insgesamt
mindestens 2 Einzelbdume zu pflanzen. Die Wénde der an die
Pflanzflache angrenzenden Halle sind mit rankenden, schiingenden
oder selbstklimmenden FPflanzen dauerhaft zu begrtinen. Pro laufende
drei Meter AuRenwand ist mindestens eine Fflanze mit Rankhilfe zu
pflanzen und zu erhaften.

3.2 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.v.m.
§ 86 Abs. 1 LBauO M-V)

Verzicht auf Gestaltungs-
festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Gestaltung der
Gebaude bleiben unveréndert.

3.3 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Bodendenkmale,
Uferschutz

20 m Bauverbotszone

Der vorhandene Bodendenkmalverdacht nach § 7 DSchG M-V
sowie der Gewasserschutzstreifen nach § 19 NatSchG M-V
bleiben unverandert.

Neu aufgenommen und aus der bestehenden Festsetzung
tibertragen wird die so benannte ,20m-Bauverbotszone" nach § 9
Fernstraengesetz (FStrG).
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1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 56 MWasserwanderrastplatz Eldenburg”

3.4 Hinweise

Hinweise zur
LBauverbotszone” nach
FStrG

Vermerk {iber geplante
Vorhaben auf anderer
Rechtlicher Grundlage

Pflanzung von Baumen in
der Nahe bestehender
Leitungen

Fir die Umsetzung von MalRnahmen wird der Hinweis aufge-
nommen, dass es Genehmigung- bzw. Duldungsvorbehalte sei-
tens des Strallenbauamtes gibt:

Hinweis: Im Bereich der nach § 9 Fernstrallengesetz (FStrG)
freizuhaltenden 20m-Zone ist die Errichtung von baulichen
Anlagen (z.B. Stellplatzen und Nebenaniagen) nur (iber eine
Duldung oder Ausnahmegenehmigung des Strafenverkehrs-
amtes méglich.

Das Strallenbauamt Neustrelitz plant einen Um- und Ausbau der
B 192 u.a. auch im Bereich der Kreuzung Eidenburg. Es liegen
derzeit noch keine rechtskraftigen Planungen vor. Denkbare
Auswirkungen wurden bereits im Rahmen dieser Anderung
berlicksichtigt, soweit dies mdglich ist. Auf der Planzeichnung
soll mit einem Hinweis / Verweis auf diese Absichten verwiesen
werden.

Hinweis: Das Straflenbauamt Neustrelitz plant den
richtfinienkonformen Um- und Ausbau der B 192 zwischen
Sietow und Waren (Muritz). Es weist darauf hin, dass es
notwendig werden kann, dass hierf(ir Fldchen der
Bauverbotszone nach FStrG in Anspruch genommen werden
miissen.

Fir die konkrete Umsetzung der PflanzmalRnahmen von Baumen
mussen Abstimmungen mit den Tragern der vorhandenen Leitun-
gen stattfinden. Hierflr ist ein Verweis auf der Planzeichnung
enthalten,

Hinweis: Bei der Pflanzung von Bdumen auf der mit A
bezeichneten Pflanzfliche sind notwendige Abstdnde zum
Schutz vorhandener Leitungen zu beachten.
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1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 56 Wasserwandenasiplatz Eldenburg”

4. Auswirkungen der Anderungen

4.1 Umweltauswirkungen

Die Auswirkungen des Bebauungsplanes Nr. 56 werden durch die aktuellen An-
derungen nur in geringem Ausmaf beriihrt.

Die Larmimmissionen resultieren (berwiegend aus der Verkehrsbelastung der
Bundesstrale; die Larm - Absorption der Halle wird durch die Verschiebung der
Halle um 5 m nicht beeinflusst. Die VergréfRerung der Stellplatzflache und Boots-
abstellflache zur Bundesstralie hin hat durch die Ausrichtung nur einen geringen
Einfluss auf Immissionen, die Nutzerfrequenz wird hierdurch nicht erhoht, es
entstehen in erster Linie Nutzungsspielrdume zum Abstellen von Booten etc.

Die eingriffsrechtliche Bilanzierung berticksichtigt die durch die Anderungen
hervorgerufenen zusatzlichen Beeintréchtigungen und gleicht diese aus.

4.2 Kosten und Finanzierung der Anderungen

Die Stadt Waren (Muritz) erganzt/andert den mit dem Vorhabentrager
abgeschlossenen  Durchfilhrungsvertrag. Er  regelt insbesondere  die
Kostenibernahme durch den Vorhabentrager und den Durchfiihrungszeitraum.
Der Stadt Waren (Muritz) entstehen keine haushaltsrelevanten Kosten.

5. Anhang

Anhang: Synopse: Anderungen der textlichen Festsetzungen
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1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 56 Wasserwanderrastplatz Eldenburg

Anhang

Synopse der Anderungen der textlichen Festsetzungen im Bereich des SO
Wasserwanderrastplatz SL (Service-Lager)

Nr. Festsetzung Anderungen
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1

BauGB)
1.1 Sondergebiet Wasserwanderrastplatz (§ 11

BauNVO): Das Sondergebiet dient der
Unterbringung der landseitigen Anlagen fir den
Wasserwanderrastplatz Eldenburg.

1.2 Zuldssig sind (...)
Service/Lager (SL)

+  Einrichtungen zur Wartung, Reperatur
und Ausristung von Sportbooten

* Lagerung von Booten

¢ Verkauf von Bootszubehdr und
Wassersportartikeln

+ Einrichtungen fiir den Betrieb der

Anlage
()
1.3 Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
»  Wassersportbezogene L&den und
Handwerksbetriebe
2. Maf} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1

BauGB})

In den einzelnen Bereichen des Sondergebietes
Wasserwanderrastplatz ist folgendes MaR der
baulichen Nutzung zulassig: (...}

Service/Lager (SL)
¢ 800 m? Grundfliche
+ 1 Vollgeschoss als Hichstmalk

{...)

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Es ist eine offene Bauweise zuldssig

4, Héhenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3
BauGB)

Es ist nur eine Erdgeschossfutbodenhéhe bis
zu maximal 0,30 m Gber der mittleren
Gelédndehéhe, auf der das Gebaude errichiet
wird, zuldssig.

5. Héhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB)

(...)

5.4 Service / Lager

5.4.1 Esist nur eine Trauthéhe bis zu 7,00 m

und eine Firsthdhe bis zu 11,00 m Uber der
Erdgeschossfulbodenhohe zulassig.

F:\Daten_60\Bauleitplanungen\B-Pldne\Bp51-60\Bp56-1\8atzung\Be-090403_Eldenburg_09.doc




1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 56 ,Wasserwanderrastplatz Eldenburg”

Erhalten von Bidumen

6.1 Baume: Die in der Planzeichnung festgesetzien
B&ume sind wahrend der Bauarbeiten zu
schitzen und dauernd zu erhalten.

6.2 Ausnahmsweise kann das Fallen von nach 4.1
festgesetzten Baumen zugelassen werden,
wenn ihr Erhalt der beabsichtigten Nutzung
entgegensteht und die Berlicksichtigung des
Erhaltungsgebots zu funktionellen Einbulen und
héheren Aufwendungen fiihrt,

7. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

7.1 Baume: An den in der Planzeichnung
festgesetzten Stellen sind standorigerechte
heimische Laubbaume mit einem Stammumfang
von 12-14 cm und einer Baumscheibe von
mindestens 4 m? Gréfe zu pflanzen und
dauernd zu erhalten.

7.2 Scnistige Bepflanzung: In den in der Sonstige Bepflanzung: In den in der
Planzeichnung festgesetzten Flachen Planzeichnung festgesetzten Flichen
JJmgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von | ,Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von
B&umen, Strauchern und sonstigen B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen®” sind standortgerechte, Bepflanzungen” sind standorigerechte,
heimische Laubgehdize als gegliederte heimische Laubgeholze als gegliederte
Gehdizpflanzungen mit Stréuchern, 1 Stiick je Gehdlzpflanzungen mit Strauchern, 1 Stlick je
m?, und Einzelbdumen mit einem Stammumfang | m2, und Einzelbaumen mit einem Stammumfang
von 12 — 14 cm, 1 Stick je angefangene 50 m?, | von 12 — 14 ¢cm, 1 Stlick je angefangene 50 m?,
zu pflanzen und dauernd zu erhalten. zu pflanzen und dauernd zu erhalten.

Flache mit Bezeichnung A: Abweichend hiervon
sind auf der Flache mit der Bezeichnung A
neben den zu pflanzenden Strauchern
insgesamt mindestens 2 Einzelbdume zu
pflanzen. Die Wénde der an die Pflanzflache
angrenzenden Halle sind mit rankenden,
schlingenden oder selbstklimmenden Pflanzen
dauerhaft zu begrinen. Pro laufende drei Meter
Aulenwand ist mindestens eine Pflanze mit
Rankhilfe zu pflanzen und zu erhalten.

8. Begriinung der Larmschutzanlage
In den in der Planzeichnung festgesetzten
Flachen ,fir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes sind Schling-
und Kletterpflanzen zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

9. (...}
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1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 56 Wasserwanderrastplatz Eldenburg®

10.

Flachen fiir Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Auf den festgesstzten Flachen ,Umgrenzung
von Flachen fir Stellplatze” sind
Kraftfahrzeugstellplatze,
Bootsanhangerstellplétze und Winterlagerplitze
far Sporthoote zulassig.

Flachen far Stelipldtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Krafifahrzeugstellpldtze, Bootsanhanger-
stellplatze und Winterlagerplatze fiir Sportboote
sind ausschlieRllich im Teilbereich Service/Lager
auBerhalb der Flachen zum Anpflanzen nach § ¢
Abs. 1 Nr. 25a zuldssig. Es drfen hierfiir
maximal 2.200 m? Fliche mit
versickerungsfahigen Beldgen befestigt werden.

Stellplatze innerhalb der Anbauverbotszone sind
solange zulassig, bis vom StraRenbauamt auf
Grund von StraRenumbaumafinahmen davon
Fl8chen in Anspruch genommen werden
miissen.

11.

Flachen fir Werbepylon (§ 8 Abs. 1 Nr. 4
BauGB) Ein Werbepylon ist ausschliefilich auf
der dafiir festgesstzten Flache mit der
Bezeichnung W mit einer Héhe von maximal 4 m
Ober dem Bezugspunkt 64,48m . HN und einer
Grundflache von maximal 1,5 m? zulassig.

Hinweise

Im Bereich der nach § 9 Fernstralensesetz
{FStrG) freizuhaltenden 20m-Zone ist die
Errichtung von baulichen Anlagen {z.B.
Stellplatzen und Nebenanlagen) nur liber eine
Duldung oder Ausnahmegenehmigung des
Straflenverkehrsamtes maglich.

Das Strallenbauamt Neustrelitz plant den
richtlinienkenformen Um- und Ausbau der B 192
zwischen Sietow und Waren (Miritz). Es weist
darauf hin, dass es notwendig werden kann,
dass hierfur Flachen der Bauverbotszone nach
FStrG in Anspruch genommen werden miissen.

Bel der Pflanzung von Baumen auf der mit A
bezeichneten Pflanzflache sind notwendige
Abstande zum Schutz vorhandener Leitungen zu
beachten.
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1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 56 ,Wasserwanderrastplatz Eldenburg”

Ortliche Bauvorschriften nach § 86 LBauO M-V

Sichtflachen der Aullenwinde

1.1 {...)

1.2 Sevice/Lager (SL)
Es ist nur Putz und Metall zuldssig

1.3 Reflektierende und spiegelnde Fl&chen sind
nicht zuléssig

1.4 Es sind nur gedeckte Farben zul8ssig. Weif} ist
ausgeschlossen.

2. Dacher
()

24 Sevice/Lager (SL)

241 Es sind nur geneigte D&cher his zu einer
Dachneigung von 30 Grad zuldssig.

242 Flachd&cher sind bis zu 20% der Grundflache
der geb3ude zuldssig.

3. Energiegewinnung
Anlagen der Gewinnung regenerativer Energie
sind in den Ziff. 1 und Ziff. 2 zulassig.

5. Ordnungswidrigkeiten: Ordnungswidrig nach §

84 Abs. 1 LBauO Mecklenburg-Verpommern

handeit, wer

. die Sichtflachen der Aulenwinde anders
als in Ziffer 1 festgesetzt ausfihrt,

. die Décher anders als in Ziffer 2
festgesetzt ausfihrt.

Anmerkung: Es sind nur die Festsetzungen aufgefiihrt, die fir den Teilbereich Service/Lager eine Relevanz

besitzen
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