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BEGRUNDUNG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB}) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBL. 1. S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21.06.2005
(BGBL. |. S. 1818) zur Satzung der

Stadt Waren {Miritz)
Landkreis Miritz

(iber den

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 61
* Ehemaliges SERO-Gelande Muritzstraf3e *

fir das Gebiet MiiritzstraBe 10 — 12 zwischen Rosenthalsirafle und Grofe Gasse

1. Ziele, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplanes
1.1 Gesetzliche Grundlage des Bauleitplanes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 61 * Ehemaliges SERO-Gelande MdritzstraBe *

wurde auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung der Stadt Waren
(Miiritz) vom 05.04.2006 nach den §§ 8 und 9 BauGB entworfen und aufgestelit.

Vorhabenberogener Bebawungsplan Ni, 61 7 Ehemalkiges SERO-

Sagrandung - 29.05.2008
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Die Stadt Waren (Mlritz) hat einen wirksamen Flachennutzungsplan. Er stellt die Flache wie
folgt dar:

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 61 * Ehemaliges SERO-Geldnde MdaritzstraBe * ist
gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Das Aufstellungsverfahren wird nach & 13 BauGB durchgefihrt.

Das Gebiet ist bereits bebaut. Der ZulassigkeitsmaBstab dieses Gebietes nach § 34 BauGB
wird nicht wesentlich verandert.

Durch den Bauleitplan werden keine Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprafung unterliegen, erméglicht.

Die Beeintrachtigung von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vo-
gelschutzgebiete besteht nicht.

Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
und der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde
abgesehen.

Da die betroffene Offentlichkeit nicht abschlieBend ermittelt werden konnte, wurde eine 6ffentli-
che Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung, dem Umweltbericht und von den An-

gaben zu umweltbezogenen Informationen abgesehen .

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des vorzeitigen Bebauungsplanes Nr. 14 * Alter Hafen
und Seeufer *. Seine Aufstellung erfolgte auf Grund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtver-
tretung vom 26.11.1991. Die Satzung wurde am 25.01.1996 genehmigt. Der Bebauungsplan
wurde durch die Stadt Waren (Muritz) nicht in Kraft gesetzt. Der Bebauungsplan Nr. 14 * Alter
Hafen und Seeufer * sah flr den Planbereich folgende Festsetzungen vor:
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Des Weiteren liegt das Plangebiet im Rahmenplan ,Sudliche Innenstadt® Waren (Mritz). Der
Rahmenplan stellt die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Waren (Muritz) fir den Be-
reich dar. Wegen der besonderen stadtebaulichen Bedeutung dieses Bereiches fir das Stadt-
bild und die Hafenentwicklung erfuhr der Rahmenplan folgende Detaillierung:
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Bestandsh&he
-49—““ OK Gehweg

TH 82.30m .HN
FH 83.27m 0.HN

Festsetzungen

TH 70.00m .HN
als Hachstgrenze

FH 70.00m 4.HN
als Hochstgrenze

Bemerkung;
Flurstiicksgrenzen grophisch ermittelt aus Flurkarte!

Hohenbezugspunkte aus Lageplan Gehweg Miiritzstralte,
Ing. Biiro Meyer, 11/03

Rahmenplandetaillierung 24.05.2005
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1.2 Lage des Plangebietes
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Ubersichtskarte

Das Plangebiet befindet sich an der Ostseite des Stadthafens.
Es umfasst die Grundstlicke MdritzstraBe 10 — 12; das ehemalige SERO-Gelande. Der Bereich
liegt zwischen RosenthalstraBe und GrofBe Gasse.




1.3  Bestehende Nutzung des Plangebietes
Das Plangebiet umfasst einen Teil des Warener Stadthafens.

Friedrich-Weilhelm Kruse — Waren (Mlritz) einst und jetzt, Bild 1565

Um 1900 wurde das Bild aufgenommen. Es zeigt die Brauerei A. Birkenstedt auf dem Nordteil
des Gelandes und die Dampfmihle Thiele und Buggisch auf dem sudlichen Teil. Hafen und
Bahnanschluss waren die Grundlage fir die Entwicklung dieses Bereiches.

Die Brauerei stellte die Produktion bereits im 1. Weltkrieg ein. Die Dampfmuhle wurde Getreide-
speicher und Ende der 70-iger Jahre des 20. Jahrhunderts wurde auch diese Nutzung aufgege-
ben. Danach wurde der Komplex von der staatlichen Sekundérrohstofferfassung - SERO -
ibernommen und genutzt. Der groBe Speicher der Dampfmihle wurde zum Blrogebaude um-
gebaut und noch eine Zeit nach der Wende als Blros genutzt. Aufgrund des schlechten bauli-
chen Zustandes der Gebaude wurde die Nutzung weiter reduziert und die zwischenzeitlich pri-
vatisierte SERO verkaufte 2002 das Gelande an die Investorin.

2002 stellte sich die Nutzung wie folgt dar:
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Das MaB der baulichen Nutzung betrug:

wB [ =1l Vollgeschosse
501 m? Grundflache
GRZ 0,643
1.049 m? Geschossflache
GFzZ 1,347

MI | - VI . Vollgeschosse
2.682 m? Grundflache
GRZ 0,699
6.391 m? Geschossflache
GFZ 1,665

Zur Vorbereitung einer neuen Nutzung wurden Abbruchantrage gestelit und 2003 der Abbruch
von Gebauden auf dem Grundstuck durchgefuhrt.

im WB wurde auf dem Grundstiick MaritzstraBe 10 im Jahr 2003 ein Wohn- und Geschéfishaus

errichtet.
Zurzeit stellt sich die Nutzung des Grundstiickes wie folgt dar:

MiiritzstraBe 10
Das Grundstiick ist mit einem lll-geschossigen Wohn- und Geschéfishaus bebaut. Die gewerb-
liche Nutzung befindet sich im Erdgeschoss.

MiiritzstraBe 11

An der StraBenseite steht das IV-geschossige Wohn- und Geschéftshaus mit einem Il-
geschossigen Anbau der ehemaligen Ewaldschen Brauerei.

Auf der Ostseite, teilweise im Hang des Gregoriusberges, steht ein Vi-geschossiger Speicher
aus der gleichen Zeit.

Beide Geb&ude stehen unter Denkmalschutz.
Das Wohn- und Geschéftshaus ist dringend sanierungsbedurftig und deshalb zurzeit leergezo-

gen. |
Das Speichergebaude befindet sich in einem sehr schiechten baulichen Zustand, der keine

Nutzung mehr zulasst.

merasia Rip £ % s SR M i et BAT e ety o e
i ISHIANT N DT T mhemnaiges SERO-Gelands Minizsirabe
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Luftbild 2006

MiiritzstraBe 12

Auf dem Grundstlck befinden sich noch 3 Gebaude.

Der Getreidesilo auf der Ostseite hat die gleiche Hohe wie der VI-geschossige Speicher nérd-
lich und steht ebenfalls unter Denkmalschutz. Sein baulicher Zustand l&sst gleichfalls keine Nut-
zung mehr zu.

Das V-VI-geschossige Gebdude an der MiritzstraBe ist das ehemalige Mihlengebaude der
Dampfmiihle. Es wurde durch die SERO zu einem Verwaltungsgebadude umgebaut.
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Diese Nutzung wurde aufgrund baulicher Mangel und teilweise nicht ausreichender lichter H&-
hen der Geschosse aufgegeben. Im Erdgeschoss befindet sich im sidlichen Teil noch ein Zwei-
radgeschafi.

Das Transformatorenhaus auf dem Grundstlick wird nicht mehr genuizi. Die Stadtwerke Waren

GmbH haben eine neue Trafostation auf dem Grundstlck errichtet.

Das MaB der baulichen Nutzung betragt zurzeit:

WB 1] Vollgeschosse
254 m? Grundflache
GRZ 0,326
762 m? Geschossflache
GFZ 0,978

Mi -V Voligeschosse
1.094 m? Grundflache
GRZ 0,283
2.813 m? Geschossflache
GFZ 0,733

1.4  Ziele des Bebauungsplanes

Der Stadthafen der Stadt Waren (Miritz) hat sich nach 1990 von einem Wirtschaftshafen zu
einem Freizeit- und Fremdenverkehrshafen gewandelt. Der schrittweise Ausbau des Hafenum-
feldes durch die Stadt Waren (Miiritz) hat ihn zum Fremdenverkehrsschwerpunkt der Stadi Wa-
ren (Muritz) werden lassen.

Die Nordseite wird durch die fir den Fremdenverkehr umgebauten alten Speicher- und Fabrika-
tionsgebédude gepragt. Der Flanierbereich und die Anlegestellen der WeiBen Flotte haben die
Nordseite zur 1A-Lage des Hafens gemacht.

Die QOstseite des Hafens ist durch die 6ffentlichen Parkplatze im Hafenvorfeld nicht ganz so att-
raktiv.

Veorhabenbezogensr Bebauungsplan Nr. 81 % Enemaliges SERO-Gelands MiritzstraBs /
Begrindung / 29.05.2008
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Die Aufenthalisfunktion ist wegen der MuritzstraBe und der Parkplatze direkt vor der Bebauung
nicht gegeben und beschrankt sich auf den Bereich zwischen den Tagesliegeplatzen und den
Parkplatzen. Dieses hat seine Auswirkungen auf die Nutzung. Sie beinhaltet iberwiegend Woh-
nen mit teilweise fremdenverkehrsbezogener gewerblicher Unterlagerung.

Die vorhandene Bebauung an der MaritzstraBBe fasst den Hafen nach Osten und pragt das Er-
scheinungsbild des Hafens und die Stadtansicht von der Miritz wesentlich.

Die Hafensiidseite wird vom Sportboothafen und der neuen landseitigen Bebauung gepréagt. Die
Bebauung ist noch nicht komplett.
Ein Hotelneubau als endglltiger Hafenabschiuss ist geplant und befindet sich noch im Stadium

der Finanzierung.

Der Stadthafen ist die gute Stube der Stadt Waren (Mdritz) und hat eine hohe Magnetwirkung
fur den Tourismus. In dieser hochwertigen Umgebung liegt das ehemalige SERO-Gelande als
Schandfleck. Die Stadt Waren (Miritz) hat ein hohes interesse an der Behebung dieses stadte-
baulichen Missstandes. Dieses unter dem besonderen Aspekt des stadtbildpragenden Charak-
ters der derzeitigen Bebauung.

Neben ihrer stadtbildpragenden Wirkung haben die ehemalige Ewaldsche Brauerei (Miritzstra-
Re 11) und die beiden riickwértigen Getreidespeicher auch hohen kulturhistorischen Wert und
stehen unter Denkmalschutz. Die historische Nutzung dieser Bauten lasst sich nicht wiederbe-
leben. Eine neue Nutzung muss sich auf das Quartier und den Hafen ausrichten und die vor-
handenen stadtbildpragenden Baumassen wieder aufnehmen.

1.5 Inhalt des Bebauungsplanes

« Ant der baulichen Nutzung

Der Planbereich ist 4.555 m? groB und teilt sich in 781 m? Gebiete zur Erhaltung und Entwick-
lung der Wohnnutzung (Besondere Wohngebiete -WB-) nach § 4 a BauNVO und 3.774 m?
Mischgebiete (MI) nach § 6 BauNVO.

- WB
Auf dem Grundstiick MuritzstraBe 10 wurde 2003 ein Wohn- und Geschéftshaus errichtet.
Es hat im Erdgeschoss einen Laden, der auf die Versorgung des Hafens und der naheren

Umgebung ausgerichtet ist.

Yorhahenherogener Bebawmgsplan M, 81 ¥ Ehemeliges SERO-Gellnde Murizstralle
Begrundung / 28.45.20608
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Diese Nutzung entspricht dem stadtebaulichen Ziel der Stadt Waren (Mdritz). Die Wohnnut-

zung in den Obergeschossen ist gefestigt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan schlieBt fur dieses Grundstlck Tankstellen aus, da

diese ausnahmsweise zulassige Nutzung sich nicht in die Eigenart des Gebietes einflgt.

Der Plan umfasst 3 Mischgebietsgrundsttcke.

L

MiritzstraBBe 11

Auf dem Grundstiick befindet sich das denkmalgeschiitzte Wohn- und Geschéftshaus
der ehemaligen Ewaldschen Brauerei.

Eine Wiederaufnahme der historischen Nutzung des Brauhauses ist gescheitert, da die
Betreiber AuBenplatze im Hafenvorfeld, wie im Nordteil des Hafens, als Voraussetzung
fur einen rentablen Betrieb ansehen.

Das Haus soll saniert und einer Wohnnutzung zugefihrt werden. Bei gegebener Ren-
tabilitat sollen auch Ferienwohnungen entstehen.

MuritzstraBe 11 a

Im riickwértigen Bereich des Mischgebietes stehen 2 denkmalgeschitzte Speicherge-
baude. Eine Nutzung im urspriinglichen Sinn als Speicher und Silo flr Getreide ist
nicht mehr zu realisieren. Beide Speicher befinden sich in einem sehr schlechten bauli-
chen Zustand, da sie nach der Nutzungseinstellung nicht mehr baulich unterhalten
wurden.

Da eine neue Nutzung technisch sehr schwierig herstellbar und mit einem wirtschaftlich
vertretbaren Aufwand nicht durchflhrbar ist, solien sie abgebrochen und in einem Ge-
baude zusammengefasst werden. Die grundsatzliche Zustimmung des Denkmalschut-
zes liegt vor. Das neue Gebéude ist als Wohnhaus geplant.

MiritzstraBe 12

Das ehemalige Milhlengebaude ist durch den letzten Eigentimer in ein Verwaltungs-
gebaude umgebaut worden. Zurzeit wird lediglich ein kleiner Teil des studlichen Erdge-
schosses als Zweiradgeschaft genutzt.

Die Modernisierung des Gebaudes durch den letzten Eigentlimer hat die auBere Ge-
stalt des Gebaudes nachhaltig negativ verédndert. Der ehemals reich verzierie und
durch verschiedenfarbige Ziegel gegliederte Bau wurde geglédttet und mit Putz verse-
hen. Durch den Umbau sind Geschosse entstanden, die fur eine heutige Nutzung zu
geringe lichte Hohen aufweisen. Die Belichtung einzeiner Gebaudeteile ist mangelhaft.

Vorhabenbezogene: Bebauungsplan Mr. 61 * Enemaliges SERC-Geldnde Muritzstrabe
Begrundung / 29.05 2008
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Des Weiteren bestehen Bauschadden, die die Wiederaufnahme der letzten Nutzung
ausschlieBen. Mit wirtschaftlich vertretbarem Aufwand ist nur der Abbruch und ein
Neubau in &hnlicher Kubatur vertretbar.

Der Neubau soll im Erdgeschoss Léden erhalten und atich das bestehende Fahrrad-
geschaft in seiner stdlichen Verlangerung wieder aufnehmen.

Zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat vor den L&den ist eine Arkadenldsung angedacht.
Die Obergeschosse sollen eine Fremdenverkehrsnutzung erhalten. Hier sind Ferien-
wohnungen geplant. Wohnungen sollen nur fur die Eigentimer, wie fir den Fahirad-
handler, entstehen.

Fiir das oberste Geschoss des Nordteiles ist ein Cafe oder Restaurant mit Dachterras-
se und freiem Blick Ober die Mdritz geplant.

Eine direkte Festsetzung in der Planzeichnung fir detaillierte Nutzung und Gestaltung
des Gebaudes erfolgt nicht, da die Investorin sich auf Grund der schwachen Nachfrage

nicht fesilegen kann.

Das Nutzungskonzept fir die Gebaude entspricht den stadtebaulichen Zielen der Stadt Waren
(Muritz) fur das Mischgebiet. Ausgeschlossen werden die in einem Mischgebiet allgemein zu-
lassigen Nutzungen fir Gartenbaubetriebe und Tankstellen, da sie sich nicht in die Eigenart des
Gebietes einflgen.

« MaB der baulichen Nutzung

Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung im
Bereich zwischen RosenthalstraBe und GroBe Gasse sowie an den stadtebaulichen Zielen der
Stadt Waren (Miiritz). Sie ist bemiihi, die historisch gewachsene und stadibildpragende Bebau-
ung auf der Ostseite des Stadthafens zu erhalten. Da die historische Nutzung durch den Struk-
turwandel in der Nutzung des Hafens vom Wirtschaftshafen zum Fremdenverkehrs- und Frei-
zeithafen nicht mehr wieder herstellbar ist, muss die neue Nutzung auf das verédnderte Umfeld
abgestimmt werden. Nur so kann eine tragfahige Grundlage fur die Wiedernutzung des Gelan-
des geschaffen werden.

Diesen Weg hat die Stadt Waren (Mritz) bislang konsequent beschritten. Der Bebauungsplan
Nr. 14 * Aiter Hafen und Seeufer * sah noch die weitgehende Erhaltung der Bebauung vor. Die-
se Planung war nicht zu realisieren, da die groBe zusammenhéngende Grundflache eine rein

gewerbliche Nutzung voraussetzt.

Vorbabenbezogener Bebauungsplan ¥y, 81 7 Ehemaliges SEROC-CGeldnds Muriizstrafie /
Begrindung / 20.05.2000
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Die weitere Anpassung an die verdnderten Rahmenbedingungen wurde im Rahmenplan ,Stdli-
che Innenstadt* Waren (Muritz) vorgenommen. Die Rahmenplandetaillierung vom 24.05.2005
stelite die stadtebaulichen Ziele der Stadt Waren (M(ritz} erneut dar.

Die Grundflachen wurden reduziert und die Héhenentwicklung der zukiinftigen Gebaude nach
dem historischen Gebaudebestand festgeschrieben.

Bei der Beurteilung der stadtebaulichen Situation wurde der Bereich zwischen Rosenthalstral3e
und GroBe Gasse zu Grunde gelegt. Die Situation stellt sich wie folgt dar:

StraBe Nr. GR GRZ GF GFZ Z

RosenthalstraBe 13 167 0,665 387 1,642 -1
Mdritzstrae 9 312 0,483 681 1,054 -1
MuritzstraBe 9a 147 0,615 261 1,002 I-n
MdaritzstraBe 10 264 0,33 718 0,92 0

Mt Bestand 2002 2.682 0,699 6.391 1,665 -Vl
MI Bestand 2006 1.094 0,283 4.803 1,245 |-Vl
MI Planung 1.289 0,342 5.928 1,671 -V
GroBé Gasse 1 173 0,515 305 0,808 L-1I

Die Bebauung des WB fugt sich nach Grund- und Geschossflache ein. Das IIl. Vollgeschoss
der MuritzstraBe 10 ergibt einen harmonischen Ubergang der Gebaudehéhen von der Miiritz-
straBe 9 und 9 a zum |V-geschossigen denkmalgeschitzten Geb&ude MuritzstraBe 11.

Die Bebauung des Ml ist in der GRZ geringer als die umgebende Bebauung. Sie fugt sich ein.
In der GFZ ist sie héher als die umgebende Bebauung. Dieses ergibt sich aus der historischen
stadtbildpragenden Hohenentwicklung der Gebaude, die erhalten bieiben soll.

Vom IV-geschossigen ehemaligen Brauereigebdude steigert sich die Hohenentwicklung auf den
VI-geschossigen Teil des ehemaligen Mihlengebdudes und geht auf IV Geschosse dber. Den
Anschluss zur ll-geschossigen Bebauung der GroBen Gasse bildet der Ill-geschossige Teil der
Bebauung des MI. Die Liicke, die durch den li-geschossigen Teil der ehemaligen Brauerei und
die Zufahrt zum Grundstick gebildet wird, wird durch den zurlickgesetzten VI-geschossigen
Ersatzbau fur die beiden rickwartigen Speicher geschiossen.

Yorhabenhezogenar Bebauungsplan Nr. 61 7 Enemaliges 3ERO-Calénde Miritzatralie /
Begringdung / 28.05.2008
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Diese besondere stadtebauliche Situation hat eine GFZ zur Folge, die die Obergrenze des § 17
Abs. 1 BauNVO flir das Ml Ubersteigt und im Bereich des WB liegt. Dieses ist durch die vorbe-
schriebenen besonderen stadiebaulichen Griinde erforderlich.

Die Uberschreitung wird durch die im Verhalinis zur Umgebung geringe GRZ auf ein MaB der
GFZ, das im anschlieBenden WB zuléssig ware, ausgeglichen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden sowohl fr
die Bebauung auf dem Grundstick als auch fur die Nachbarbebauung eingehalten.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt treten nicht auf.

Fir den ruhenden Verkehr stehen auf Grund der relativ geringen Grundfléche der Bebauung
ausreichend Stellplatze zur Verfigung. Die MuritzstraBe ist in der Lage, den Verkehr aufzu-

nehmen.

Zuséatziich zur Zahi der Vollgeschosse sind Trauf- (TH) und Firsthdhen (FH) als HochstmaB
festgesetzt worden. Sie wurden von der historischen Héhenentwicklung des Bestandes abgelei-
tet und differenziert festgesetzt.

Grundlage fur die maximale Héhenentwicklung ist die von der Stadt Waren (Muritz) angestrebte
Gberwiegende gewerbliche Nutzung der Gebdude an der MdritzstraBe. Die gewerbliche Nut-
zung wird wesentlich zur weiteren Belebung und Attraktivitat des Hafens beitragen. Sollte sie
wirtschaftlich nicht realisiert werden kénnen, so reduziert sich die GFZ um 0,11.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele erfolgte eine differenzierte Festsetzung der Zahl der
Voligeschosse durch die Abgrenzung unterschiedlicher Nuizung innerhalb der Gberbaubaren
Fiachen.

Anzumerken ist dabei, dass das Gebdude MduritzstraBe 11 ein Kellergeschoss aufweist, dass
ein Vollgeschoss ist. Dieses ist zum Beispiel im Bebauungsplan Nr. 14 * Alter Hafen und See-
ufer * nicht beriicksichtigt. Der Einfluss auf die GFZ betragt 0,097.

Im gleichen Plan wurde das ehemalige Mihlengebaude global mir V Vollgeschossen festge-
setzt. Der nordliche VI-geschossige Teil ist bei dieser Festsetzung ebenfalls kein Vollgeschoss.
Hierdurch reduziert sich im Vergleich die GFZ um weitere 0,126.

» Bauweise
Die zukUlnftigen Geb&aude MuritzstraBe 11a und 12 werden in offener Bauweise mit seitlichem
Grenzabstand errichtet.

Die alte Brauerei, MilritzstraBe 11, stand friiher beidseitig auf den jeweiligen Grenzen.

Vorhahenbazogener Bebauungsplan Nr. 61 Ehemaliges SERO-Geilande Mlrlizstrabe /
Begrindung / 29.05.2006
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Durch den Abbruch der ehemaligen Rampe auf der Sldseite entstand ein Abstand, der nicht
den Vorschrifien Uber Abstandsflichen entspricht. Der geplante neue Grundstickszuschnitt
stellt die Voraussetzungen fiir die historisch begrindete geschlossene Bauweise wieder her.
Zur offenen und geschlossenen Bauweise wurde fir das Grundstiick MdritzstraBe 10 eine ab-
weichende Bauweise festgesetzt. Sie beinhaltet die quartierstypische Bauweise, bei der Ge-
baude einseitig auf der Grundstlicksgrenze und auf der anderen Seite mit einem Grenzabstand,
der nicht den Abstandsflachen der LBauQ M-V entspricht, errichte! werden. Diese Bauweise
pragt die Altstadt von Waren (Miritz}. Der textlich festgesetzte Grenzabstand von 3,00 m ent-
spricht der historischen Bebauung, die 2003 durch einen Neubau ersetzt wurde. Die ausrei-
chende Belichtung und der Brandschutz wurden ebenso wie die besonderen stadiebaulichen
Grinde im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geprift.

Die Uberbaubaren Flachen werden mit Baulinien und Baugrenzen festgesetzt. Die tiberbauba-
ren Flachen sind relativ eng gefasst, um das stadtebauliche Konzept festzuschreiben.

Die Baulinien haben den Zweck, die historisch entstandene Bauflucht der MuritzstraBe weiter-
hin festzuschreiben und zu sichern.

Die Gberbaubare Flache im rlckwartigen Grundsticksteil schlieBt die Llicke zwischen dem [V-
geschossigen Teil der ehemaligen Brauerei und der ehemaligen Muhle. Seine Anordnung greift
auf die historischen Speicher zuriick. Die besondere stadtebauliche Situation ist bereits vorste-
hend begriindet worden. Des Weiteren betrifft sie nicht nur das Mischgebiet an der Miritzstra-
Be. In der RosenthalstraBe ist gleichfalls das direkt angrenzende Grundstlck in 2. Reihe bebaut
worden, wobei die Grundflache wesentlich groBer ist.

Diese Bebauung der 2. Reihe riihrt von der topografischen Situation der Grundstlicke am FuBe
des Gregoriusberges her und hat deshalb zu dieser besonderen stadtebaulichen Situation ge-
fahrt.

+ Ortliche Bauvorschriften
Die értlichen Bauvorschriften orientieren sich am Bestand und der Umgebung. Das Gebaude
MuritzstraBe 11 wird in Abstimmung mit dem Penkmalschutz gestaitet.

1.6 Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 61 * Ehemaliges SERO-Gelénde MiuritzstraBe *
schafft die planungsrechtliche Grundlage fiir eine standortbezogene Nutzung des brach gefalle-
nen Gelandes unter Wahrung der stadtebaulichen Ziele der Stadt Waren (Milritz) far die beson-

dere stadiebauliche Situation am Stadthafen.

Yorhabsnbezogenar Bebauungsplan M. 81~ Ehemaliges SERO-Gsiénde Mlritzstraie /
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1.7  Auswirkungen des Bebauungsplanes
1.7.1 ErschlieBung

» AuBere ErschlieBung
Das Gebiet ist Uber die MlritzstraBe an das stadtische Verkehrsnetz angeschlossen. Sie ist

ausreichend bemessen und in der Lage, den Verkehr aufzunehmen.

* Innere ErschiieBung

Es ist durch die Investorin vorgesehen, die Gebaude zu sanieren oder neu zu errichten und zu
verauBern. Somit bedarf es einer inneren ErschlieBung. Sie wird durch die festgesetzten Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte sichergestellt. Es wurden 3 unterschiedliche Festsetzungen hinsicht-
lich der Beglnstigten getroffen.

- Zu Gunsten der Allgemeinheit (A)

Es ist das stidtebauliche Ziel der Stadt Waren (Muritz), eine fuBlaufige Verbindung zwi-
schen dem Gregoriusberg und dem Hafen zu schaffen. Diese Verbindung ist in verschiede-
nen Varianten in allen vorhergehenden Pléane enthalten. Sie wurde bislang weder auf der
Seite des Gregoriusberges noch im Gebiet realisiert.

Nachdem der Gregoriusberg mit in das Sanierungsgebiet einbezogen wurde, zeichnet sich
die Moglichkeit eines FuBweges mit einer Treppe zur Uberwindung des Héhenunterschie-
des ab. Die Flachen flir den Weg und die Treppe wurden im Bebauungsplan festgesetzt.
Die Treppe wird von der Stadt Waren (Maritz) errichtet.

- Zu Gunsten der Grundstiicke MiiritzstraBe 10 — 12 und der Versorgungsunternehmen (MV)
Diese Festsetzung sichert die Erreichbarkeit aller Gebaude und Gemeinschaftsstellplatze

Gber den riuckwértigen Teil des Grundstlickes.

- 2u Gunsten der Stadtwerke Waren GmbH (SWW)
Die verlegten Stromversorgungsleitungen aus der offentlichen Verkehrsflache zum Trafo
werden durch diese Festsetzung gesichert.

« Stellplitze

Die Stellplatze fir die Bebauung des Plangebietes befinden sich auf dem Grundstlck. Sie wer-
den als Gemeinschaftsstellpldtze von alien Eigentimern genutzt und sind entsprechend er-
schlossen.

Die Flachen fiur die Gemeinschaftsstellplatze sind in der Planzeichnung festgesetzt. lhre Zahl
richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt Waren (Muritz).

Verhsbenbezogener Bebauungsplan Nr. 61 7 Ehemaliges SERGC-Gsldnde Miriizeirabe /
Bagrundung / 29.05,2008
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Offentlicher Personennahverkehr

Die stdliche Innenstadt ist an das Netz des innerstédtischen OPNV angeschlossen.

1.7.2 Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist erschlossen. Die vorhandenen Anschliisse sollen, soweit technisch und wirt-

schaftlich sinnvoll, weiter benutzt werden. Hierflr sind vor Beginn von Abriss-, Bau- und Er-

schlieBungsarbeiten értliche Einweisungen mit den betreffenden Bereichen der Stadtwerke Wa-

ren zu vereinbaren und durchzufihren.

im Einzelnen stellt sich die Situation wie folgt dar:

Wasser

Die Stadtwerke Waren GmbH versorgt das Gebiet mit Brauch- und Trinkwasser.
Abwasser

Die MdritzstraBe ist 2005 ausgebaut worden. Das Schmutzwassernetz wurde erneuert.
Regenwasser

Auch das Regenwassernetz wurde beim Ausbau der MdritzsiraBBe erneuen.

Elektrische Energie

im Zuge des Ausbaus der MiritzstraBe wurde bereits die Trafostation an den in der Plan-
zeichnung dargestellten Standort verlegt. Das ehemalige Trafogebaude wird die Investorin
beseitigen.

Gas

Die Stadtwerke Waren GmbH bietet fUr den Standort Erdgas an. Die Leitungen sind in der
MiiritzstraBe vorhanden.

Telekommunikation

Die geptanten Gebaude kénnen an das vorhandene Netz von Telekommunikationslinien in
der MiritzstraBe angeschlossen werden.

Werden die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom
AG, T-Com, berihrt, missen sie gesichert, geandert oder verlegt werden, so ist der Beginn
der BaumaBnahme so friih wie méglich, mindestens 2 Monate vor Baubeginn, schriftlich bei
der Deutschen Telekom, T-Com, TI NL NO, Rs. PTI 21, Postfach 229, 14526 Stahnsdorf
anzuzeigen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Breitbandkommunikations(BK)-Anlagen der Kabel!
Deutschland GmbH & Co. KG. Sie sind bei der Bauausfihrung zu schitzen und zu sichern.
Solite eine Umverlegung der BK-Anlagen erforderlich werden, so ist der Kabel Deutschland
GmbH & Co. KG mindestens 3 Monate vor Baubeginn ein Auftrag zur Planung und Bauvor-

bereitung zu eneilen.

YVornabanbezogensy Bebauungsplan Nr. 61~ Ehemaliges SERD-Geidnde Muritzsiralie /
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Die bauausfihrenden Firmen haben sich durch die Netzdokumentation der Kabel Deutsch-
land, Telefon 0385/5926631, Fax —39 von der Lage der BK-Anlagen zu informieren.

* Abfallbeseitigung
Der Siedlungsabfall des Gebietes wird enisprechend der Satzung des Landkreises Miritz
getrennt erfasst und der Wiederverwertung oder der Abfallbehandlung zugefiihr.

1.7.4 Brandschutz

Die Stadt Waren (MUritz) verfugt Gber eine anforderungsgerecht ausgestaitete Freiwillige Feu-
erwehr. Fur den Erstangriff stehen 2 Tankidschfahrzeuge zur Verfligung. Ein Hubrettungsfahr-
zeug steht als zweiter Rettungsweg fur Gebaude mit eine Briistungsoberkante von mehr ais 8 m
Uber Gelande zur Verfligung.

Die Léschwasserversorgung ist Gber 2 Hydranten in der Miritzstrafe sichergestellt.

1.7.5 Denkmalschutz

im Mischgebiet stehen 3 Gebaude unter Denkmalschutz.

»  MdritzstraBBe 11
Wohn- und Geschéftshaus der ehemaligen Ewaldschen Brauerei
Kernspeicher der ehemaligen Brauerei

¢ MiritzstraBe 12
Kornsilo der ehemaligen Dampfmihie Thiele und Buggisch

Das Wohn- und Geschéfishaus MdritzstraBe 11, die ehemalige Brauerei, ist in der Planzeich-
nung als Denkmal gekennzeichnet. Eine Wiederaufnahme der Nutzung als Brauerei ist aus den
bereits unier Ziff. 1.5 dargelegten Grinden gescheitert.

Es soll denkmaigerecht saniert und seiner neuen Nutzung zugefihrt werden.

Wie bereits unter 1.5 beschrieben, lassen sich die Speicher weder weiter im urspringlichen
Sinne nutzen, noch mit wirtschaftlich vertretbaren Mitteln einer neuen Nutzung zufihren. Sie
missen abgebrochen werden. Die grundsatzliche Zustimmung des Landesamtes fUr Kultur und

Denkmalpflege liegt vor.

Wenn bei Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemas §
11 DSchG M-V die zustandige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes far
Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten.

Yorhabanbazogener Bebayungsplan Nr. 81 ¥ Shemaiges SERG-Gelénde Mlritzeirals /
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Verantwortlich sind hierfar der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentimer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

1.7.6 Kosten der MaBnahme

Die Stadt Waren (Miritz) wird mit der Investorin einen Vertrag auf der Grundiage des § 12 Abs.
1 BauGB schlieBen. Der Durchfihrungsvertrag regelt die Kosten fur Planung und ErschlieBung.
Die Stadt Waren (Muritz) wird die Kosten fir die Herstellung der Treppe zum Gregoriusberg

tragen.

2.  Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt sind in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (Anlage
1) untersucht worden.

Da es sich um einen hochverdichteten Standort handelt, der einer neuen Nutzung mit einer ge-
ringeren Versiegelung zugefthrt wird, ist der Eingriff ausgeglichen.

Die Begrindung wurde mit Beschluss der Stadivertretung vom 13.12.2006 gebilligt.

Waren (Muritz), den 74 72, 2006

Irgermeister
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