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1. Lage des Plangebietes
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Ubersichtskarte (Quelle: gaia.mv, 06.09.2020) bearbeitet ign Melzer & Voigtlander Ingenieure PartG-mbB

Das Plangebiet liegt im Westen der PapenbergstralRe und 6stlich der StralRe Am Seeufer. Im
Norden liegt ein kleiner Garagenkomplex. Das Plangebiet umfasst teilweise die Flurstiicke 101
und 99, Flur 41 Gemarkung Waren. Die Grenze des Bebauungsplans fuhrt im Nordwesten
parallel zu den Garagen in einem Abstand von 3 m entlang. Im Sidwesten befindet sich die
Geltungsbereichsgrenze in einem Abstand von 6,25 m zu den Flurstiicken 67/1 und 69/6.

2. Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 83 ermdglicht die Nachverdichtung des genannten Areals. Der alte
Gebaudebestand stellte einen stadtebaulichen Missstand dar und wurde zwischenzeitlich
abgerissen. Insbesondere mit dem angrenzenden Garagenkomplex ergeben sich sehr gute
Entwicklungspotentiale fur weiteren, stark nachgefragten Wohnraum, in sehr guter
Innenstadtlage. Das Planvorhaben soll sich, bezogen auf Art und Mal3 der baulichen Nutzung,

der Bauweise und der Grundstticksflache, in die bebaute Umgebung einfligen.
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3. Zweck des Bebauungsplanes
Der Bebauungsplan enthélt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche
Ordnung und schafft innerhalb seines Geltungsbereiches die planungsrechtliche

Voraussetzung fur die Nutzung des Gebietes.

4. Gesetzliche Grundlagen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der
Stadtvertretung der Stadt Waren (Miritz) vom 02.09.2020 nach den 88 8 und 9 BauGB
entworfen und aufgestellt. Die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach §13a

BauGB ist gegeben (siehe 4.5 Verfahrensprifung).

4.1 Ziele der Raumordnung

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS) sind
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung enthalten.

Die Stadt Waren (Mdritz) ibernimmt als Mittelzentrum gemaR Programmsatz 3.2.2(1) RREP
MS Vorsorgefunktionen. Als Mittelzentrum soll die Stadt Waren (Muritz) u.a. in Bezug auf die
Siedlungsentwicklung vorrangig gesichert und ausgebaut werden (Programmsatz 3.2(1)
RREP MS). Der Bebauungsplan starkt die Funktion eines Mittelzentrums beziglich der
Wohnraumversorgung. Die Planung entspricht dem Grundsatz der Innen- vor
AuRenentwicklung aus Programmsatz 4.1(5) RREP MS als auch dem Ziel aus Programmsatz
4.1(3) RREP MS der Ausweisung neuer Wohnbauflachen innerhalb von Freiflachen im
Siedlungsbestand als MaRnahme der Nachverdichtung.

Der Bebauungsplan Nr. 83 zielt darauf ab, das Potential dieser zum Teil bebauten und
brachliegenden Flache auszuschdpfen, ein Wohnraumangebot im Bereich des
Mehrfamilienwohnungsbaus zu schaffen und leistet damit einen Beitrag zur Erfillung der

raumordnerischen Entwicklungsziele.

4.2 Flachennutzungsplan
Die Stadt Waren (MUritz) hat einen wirksamen Flachennutzungsplan. Er stellt die Flache als
Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet fest und

entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplans.
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4.3 Landschaftsplan
Der Landschaftsplan der Stadt Waren (Miritz) ordnet das Gebiet dem Biotopkomplex der
Siedlungs-, Verkehrs- und Industrieflachen zu. Die Bebauung der stadtischen Flache

entspricht den Darstellungen im Landschaftsplan.

4.4 Rahmenplan

Fir das Plangebiet sowie fir den nordwestlich angrenzenden Garagenkomplex wurde ein
Rahmenplan aufgestellt, der die zukinftige Entwicklung des Gebietes aufzeigt. Es wurden 3
Varianten untersucht, die stadtebaulich unterschiedliche Ansétze fur eine potenzielle
Bebauung aufzeigen, die sich unterschiedlich in das Gebiet einfligen.

Die Variante A nimmt die Blockrandbebauung an der Papenbergstralle auf und setzt die
traufstandige Bebauung fort. Mit drei Geschossen wird die Firsthohe der sidlichen
Geschosswohnungsbauten noch nicht erreicht. Der Mal3stabssprung zu der eingeschossigen
Bebauung in der Papenbergstral3e wird durch eine deutliche Ricknahme von der historischen
Bauflucht vermittelt, so dass der Neubau im StrafRenbild der Papenbergstral3e fir den von

Norden Kommenden nicht direkt sichtbar wird. Der bisherige Garagenhof erfahrt eine
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Bebauung mit Doppelhdusern; die sich nach Norden entlang des bestehenden Weges als
Einfamilienhausbebauung bis zur GroRen Gasse fortsetzt. Vom neuen Hof, der eine fuRlaufige
Verbindung zur Strale Am Seeufer erhdlt, kann auch der rickwartige Bereich der
Papenbergstral3e erschlossen werden. Durch die versetzte Stellung entsteht eine vorteilhafte
Ausrichtung der Gebaude. Der pragende Boschungsbereich sowie die nordlichen Garten

bleiben als griine Lunge des Blocks erhalten.

VAR A

1.260 m2 GF
Gebaude

0,35 GRZ

1.800 m2 GF
Inkl. Tiefgarage

0,49 GRZ

Die Gebaudehdhen, Geschossigkeiten und Stellung der Baukdrper wurden einer
detaillierteren Prifung unterzogen. Der Bebauungsplan greift verschiedene Aspekte der
Varianten auf und Uberfuhrt sie in ein neues Konzept.

Die Varianten B und C des Rahmenplanes stellen fir das Plangebiet eine sehr massive
Bebauung dar. Sie Uberschreiten die zuldssige GRZ (Grundflachenzahl) von 0,4 fir allgemeine

Wohngebiete. Ohne die Errichtung von Tiefgaragen ist die Bebauung schwer umzusetzen.

VAR B VAR C
1.600 m2 GF 1.440 m?2 GF
Gebéaude Gebaude

0,44 GRZ 0,40 GRzZ
2.130 m® GF 1.980 m?2 GF
Inkl. Tiefgarage Inkl. Tiefgarage
0,58 GRZ 0,54 GRzZ

Da der Bebauungsplan nur den Bereich an der Papenbergstrale, nicht aber den
Garagenkomplex Uberplant, sind auch die vorgeschlagenen ErschlieBungssituationen im
rickwartigen Bereich aktuell nicht gegeben. Dennoch sollen sie als zukinftige Entwicklung
Bertcksichtigung finden.
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4.5 Verfahrensprifung

Der Bebauungsplan wird nach § 30 Abs. 3 BauGB als einfacher Bebauungsplan aufgestellt.
Das Aufstellungsverfahren wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt.
Es wird eine Auslegung nach § 3 Abs. 1 und 2 BauGB und eine Beteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB durchgefihrt.

Nach § 13a Abs. 3 BauGB erfolgt keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Weiterhin
wird kein Umweltbericht nach 8 2a BauGB erstellt und es erfolgen keine Angaben zu
Umweltinformationen nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB und keine zusammenfassende Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB.

Voraussetzung fur dieses Verfahren ist die Einhaltung der in § 13a Abs. 1 BauGB festgelegten
Kriterien. Hierbei ist zunachst zu prifen, ob das Vorhaben der Wiedernutzbarmachung von
Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Maf3nahmen der Innenentwicklung dient. Ist ein
Kriterium erflillt, kann es im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt werden.

Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung

Das Gebiet des Geltungsbereiches liegt inmitten eines Wohngebiets. Die Flache ist im
nordlichen Bereich Giberwiegend bebaut. Am Hauptgebaude liegen zahlreiche Nebengebaude
und Stellplatzflachen. Der sudliche Grundsticksbereich zeugt von einer ehemals
gartnerischen Nutzung. Aufgrund der fehlenden Nutzung und mangelhaften Pflege ist das
Grundstick verwildert und stellt einen optischen Missstand dar. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes soll nicht nur eine nachfolgende Nutzung des Standortes ermdoglicht
werden, sondern insbesondere das Einfliigen in den topografischen und baulichen Kontext
sichergestellt werden. Aufgrund der unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung ist das Ziel
des Bebauungsplans explizit die Nachverdichtung dieses Wohnareals und entspricht damit
den Zielen des § 13a BauGB. Die Priifung ergibt, dass die Kriterien Wiedernutzbarmachung

und Nachverdichtung erftllt werden.

Des Weiteren ist das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB auf
Bebauungsplane mit einer Grundflache von weniger als 20.000 m2 beschrankt. Es wurde eine
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Der Geltungsbereich ist 3.630 m2 grofl3, sodass die
Grundflache von 20.000 m2 weit unterschritten wird. Die Voraussetzungen fir die
Durchfiihrung nach § 13a Abs.1 Satz 2 Nr.1 BauGB erfUllt sind.

Nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die

Umweltvertraglichkeitsprifung des Bundes oder nach Landesrecht unterliegen.

Bebauungsplan Nr. 83 * Bleicherstieg *



Stadt Waren (MUritz), Landkreis Mecklenburgische Seenplatte 8

Die festgesetzte Grundflache im Bebauungsplan betragt weniger als 20.000 m2. Das Vorhaben
ist damit nach Nr. 187 iV.m. 188 Anlage 1 zum Gesetz UUber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) nicht UVP-pflichtig.

Abschlieend ist nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB zu prifen, dass keine Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter
bestehen. Hierbei handelt es sich um Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
Europaische Vogelschutzgebiete. Die nachstgelegenen Natura 2000 Gebiete liegen sudlich
des Plangebietes ca. 600 m entfernt an der FeiRneck. Durch die innerstadtische Lage und die
Entfernung ist weder das FFH Gebiet Seen, Moore und Walder des Miiritz- Gebietes noch das
Vogelschutzgebiet Miritz Seenland und Neustrelitzer Kleinseenplatte betroffen.
Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Gebieten von gemeinschatftlicher Bedeutung und
Europaische Vogelschutzgebiete werden wegen der grof3en Entfernungen zu den Gebieten
nicht beeintrachtigt.

Die vorstehende Priufung zeigt, dass die Voraussetzungen fur die Durchfiihrung dieses
Aufstellungsverfahrens als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
erfillt sind.

4.6 Verfahrenshistorie

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung der Stadt Waren
(Mritz) vom 02.09.2020 als Bebauungsplan nach § 13a BauGB.

Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck im "Warener

Wochenblatt" am 19.09.2020 und im Internet unter www.waren-mueritz.de erfolgt.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist durch
offentliche Auslegung erfolgt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und Text (Teil
B) und der Begriindung haben in der Zeit vom 23.11.2020 bis zum 07.12.2020 wahrend der
Dienst- und Offnungszeiten und im Internet nach § 3 Abs. 1 BauGB o6ffentlich ausgelegen. Die
offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen wéahrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftich oder zu Protokoll geltend gemacht werden kénnen durch
Veroffentlichung am 14.11.2020 im "Warener Wochenblatt" und im Internet unter www.waren-

mueritz.de ortsublich bekannt gemacht worden.

Die Stadtvertretung der Stadt Waren (Muritz) hat am 16.12.2020 den Entwurf des

Bebauungsplanes mit Begrindung gebilligt und zur Auslegung bestimmt.
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Die von der Planung bertihrten Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sind mit
Schreiben vom 12.01.2021 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden. Die fir die
Raumordnung und Landesplanung zustandige Behérde ist gem. § 1 Abs. 4 BauGB beteiligt

worden.

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie
der Begriindung, haben in der Zeit vom 01.02.2021 bis zum 05.03.2021 wahrend der Dienst-
und Offnungszeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB und im Internet 6ffentlich ausgelegen. Die
offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftlich oder zu Protokoll geltend gemacht werden kénnen, am 23.01.2021 im
"Warener Wochenblatt" und im Internet unter www.waren-mueritz.de ortsiblich bekannt

gemacht worden.

Wahrend des Verfahrens wurde der Gebaudebestand abgerissen und das Baufeld berdumt.
Baume mit einem Stammumfang unter 1 m gemessen in 1,3 m Hohe wurden gefallt. Die
Vermessungsgrundlage der  Planzeichnung  wird  aktualisiert  dargestellt.  Die
artenschutzrechtlichen MafRnahmen wurden bis zum Fruhjahr 2021 im Kurpark auf dem
Nesselberg umgesetzt, der Gebaudeabriss sowie die Umsetzung der Ersatzmal3nahmen
erfolgte durch eine ©kologische Baubegleitung in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehotrde. Im Plangebiet wird die Errichtung eines Nistkastens fiir Gebaudebriter
an den neuen Gebduden festgesetzt, da sich im raumlichen Zusammenhang kein
entsprechendes Gebaude finden liel3.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeitsbeteiligung folgten mehrere
Abstimmungsgesprache mit den direkt betroffenen Nachbarn. Anhand der weiter
fortgeschrittenen konkreten Hochbauplanung wurde mithilfe von Visualisierungen die
Gebaudeanordnung und die Gebaudehthenentwicklung differenzierter betrachtet. Im
Ergebnis wurde die maximale Gebaudehdhe fir die Gebaude an der Papenbergstralle (WA 1
und WA 2) um rd. 1 m reduziert. Das rickwartige Grundsttick wurde in zwei Bereiche unterteilt,
den tiefer gelegenen sudlichen Grundsticksbereich (WA 4) und den hoher gelegenen
nordlichen Grundsticksbereich (WA 3). Im sidlichen Bereich hat sich die maximale
Gebaudehthe um 2,6 m reduziert. Fur den nordlichen Bereich wurde die Gebaudehdhe um
4,5 m erhoht und eine IV Geschossigkeit festgesetzt. Auf dem Grundstiick selbst erfolgt somit
eine Hohenabstufung der einzelnen Gebaude. Hinzu kommt eine wahrnehmbare Abstufung
des jeweils letzten Geschosses, wobei die Ausrichtung des Rucksprungs zu den sensiblen
Nachbarbereichen erfolgt. Weiterhin wurden die Baugrenzen enger gefasst, um die Abstéande

zur Nachbarbebauung zu erhéhen.
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5. Bestehende Nutzung des Plangebietes
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Luftbild (Quelle: gaia.mv, 06.02.2020) bearbeitet ign Melzer & Voigtlander Ingenieure PartG-mbB

Insbesondere der nordliche Bereich des Plangebietes war stark verdichtet durch Gebaude,
zahlreiche Nebenanlagen und Stellflachen.

Im sudlichen Bereich des Grundstiicks befinden sich eine Vielzahl von Baumen, unter
anderem Linden, Ahornbdume, Obstbdume, viele Nadelgehdlze, eine Eiche und ein
Walnussbaum. Zusammen mit dem Strauchwerk weist das Gelande einen deutlichen
Pflegeriickstand auf. Mittlerweile wurde der gesamte Gebaudekomplex abgerissen und das
Baufeld beraumt. Auf dem Grundstick befinden sich nur noch die gesetzlich geschitzten

Baume.

6. Beschreibung des Vorhabens

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist rd. 3.630 m2 grol3 und beinhaltet teilweise die
Flurstiicke 101 und 99, Flur 41 Gemarkung Waren. Die Grundstiickseigentiimer und die Stadt
Waren (Mritz) vollziehen einen Flachentausch, um die Nutzung des Areals zu optimieren. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans fuhrt entlang der neuen Grundstiicksgrenze, in einem
3 m Abstand zu den Garagen. Ziel ist es Geschosswohnungsbauten im Plangebiet zu
errichten. Das Gebéaude an der Papenbergstral3e kann an der Bauflucht errichtet werden oder
durch einen deutlichen Ricksprung von der Bauflucht zurticktreten. Durch Ausschluss von
Nebenanlagen in einem 4 m Abstand zur Papenbergstral3e wird der Erhalt der historischen
Bauflucht gewabhrleistet und das Straf3enbild nicht beeintréchtigt. Die Bauflucht soll durch eine

Bebauungsplan Nr. 83 * Bleicherstieg *



Stadt Waren (MUritz), Landkreis Mecklenburgische Seenplatte 11

Baumreihe begrint werden. Aufgrund der nérdlichen ErschlieRungsstral3e ist der ndrdliche
Bereich des Plangebietes fur eine Anordnung von Stellplatzen und Nebenanlagen (Mullplatz)
pradestiniert, denkbar ist jedoch auch eine Anordnung an der Papenbergstral3e, sofern das
Gebaude deutlich zurtickspringt von der Papenbergstrale und der Bauflucht. Die Baugrenze
des Bebauungsplanes war im Entwurf so gesetzt, dass mehrere Planvarianten fur die Stellung
der Gebaude realisiert werden kénnen. Im Rahmen der Abwagung gab es mehrere
Abstimmungsgesprache zwischen der Stadtverwaltung, dem Vorhabentrdger, dem
Planungsbiro und den betroffenen Birgern. Mit Hilfe von Visualisierungen wurden die
wesentlichen Aspekte des Entwicklungszieles einer potenziellen Bebauung herausgearbeitet.
Im Wesentlichen wurden die Baugrenzen enger gefasst, sodass an der Papenbergstral3e ein
Gebaude entsteht und im rickwartigen Grundstiicksbereich zwei Baukdrper realisiert werden
konnen. Mit Ricksicht auf die angrenzende Nachbarbebauung werden die Abstande zwischen
Baugrenze und Nachbargrundstiick erhdht und die Hohenfestsetzungen reduziert. Dafir wird
die Geschossigkeit im Nordwesten des Plangebietes fir ein Baufeld auf IV Vollgeschosse
erhdht und eine maximalen Gebaudehéhe von 82,5 m tGiber NHN festgesetzt. Die unmittelbare
Nachbarbebauung an der Papenbergstralle wird somit nicht wesentlich beeintrachtigt.
Zusatzlich wird durch die Festsetzung von Staffelgeschossen ein Ricksprung in der Massivitat
der Gebaude erreicht. Eine Abstufung in der Geschossigkeit und eine optische Gliederung der
Fassade gewéhrleisten ein harmonisches Einfligen in das stadtebauliche Erscheinungsbild
des innerstadtischen Areals.

Da die Uberplanung des Garagenkomplexes nicht zeitgleich erfolgen kann, ist fiir die
rickwartigen Gebéaude eine andere ErschlieBung zu finden, als der Rahmenplan es vorgibt.
Die Zufahrt zu den Gebauden soll an der sudlichen Grundstiicksgrenze von der
Papenbergstral3e aus erfolgen und in eine Tiefgarage oder eine Stellplatzanlage fuhren. Der
Einfahrtsbereich ist in der Planzeichnung festgesetzt. Der Einmindungsbereich der Rosa-
Luxemburg-StralBe bleibt frei von weiteren Zufahrten und wird somit entlastet. An der
nordwestlichen Plangebietsgrenze parallel zu den Garagen wird ein FulBweg angelegt. Der
Rahmenplan sah die Anbindung der Hauszugdnge an die o6ffentliche Erschlielung der
kinftigen Einfamilien-/ Doppelhduser im Bereich der bestehenden Garagen vor. Diese
Anbindung kann jedoch aufgrund des Geldndesprungs nicht realisiert werden.

7. Inhalt der Satzung

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet soll als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO genutzt werden, um der
Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Waren (Mdritz), gerecht zu werden. Es erfolgt eine
Nachverdichtung rickwartiger Flachen, die sich zur Bebauung anbieten. Der Gebietscharakter
zwischen der Papenbergstral3e und der Stralle Am Seeufer entspricht einem Allgemeinem

Wohngebiet. Die Wohnnutzung ist pragend, wahrend es auch einzelne kleine untergeordnete
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gewerbliche Nutzungen gibt. Das Plangebiet fligt sich in diesem Kontext ein. Der Rahmenplan
gibt auch fur den nordwestlich angrenzenden Garagenkomplex eine zukinftige
Wohnentwicklung vor.

Die Ausnahmen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 1, 4, 5 BauNVO werden ausgeschlossen, da
entsprechende Anlagen sich nicht in die umgebene Wohnnutzung einfiigen wirden:

Anlagen fir die Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden sich wegen ihres groReren
Flachenbedarfs und der nutzungsbezogenen Bauwerke nicht in das angestrebte
Erscheinungsbild des Gebietes einflgen. Das zu erwartende Verkehrsaufkommen wird die
Wohnruhe im Gebiet beeintrachtigen. Dazu kommt, dass die ErschlieBungsanlagen nicht auf
das Verkehrsaufkommen solcher Betriebe ausgelegt sind.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Ferienwohnungen wirden dem Ziel
entgegenstehen dringend bendtigten Wohnraum in der Stadt Waren (Muritz) zur Verfigung zu
stellen. DarlUber hinaus besteht in unmittelbarer Umgebung bereits ein ausreichendes Angebot
an touristischen Ubernachtungsangeboten, weshalb es aus stadtebaulicher Sicht nicht
erforderlich ist derartige Angebote innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr.
83 vorzusehen. Betriebe des Beherbergungsgewerbes im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
werden gemal 8 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen. Ferienwohnungen sind in Anwendung
des 813a BauNVO nicht storende Gewerbebetriebe im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
und werden demnach auf Grundlage des § 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen.

Im Bebauungsplan wird die Art der Nutzung wie folgt festgesetzt:

Nutzung des allgemeinen Wohngebietes 89 Abs.1Nr.1 BauGB
i.V.m. 8§84 BauNVO

Gemald § 1 Abs. 6 BauNVO sind folgende Arten von Nutzungen nicht zulassig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes 84 Abs. 3Nr. 1 BauNVO
- Gartenbaubetriebe 84 Abs. 3Nr. 4 BauNVO
- Tankstellen 84 Abs. 3Nr. 5 BauNVO

Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO sind Ferienwohnungen nicht zul&ssig.

Mal der baulichen Nutzung

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, dies entspricht der (berbauten
Grundflache der Papenbergstrale. Das Allgemeine Wohngebiet umfasst eine Flache von
3.630m2. Die maximal zuldssige Uberbaubare Flache betrdgt somit 1.452mz2. Fur Anlagen
nach § 19 Abs. 4 BauNVO kann die Grundflache um 50 % (726 m?2) erhoht werden. Damit

betragt die maximal zuléssige Versiegelung insgesamt 2.178 m2.

Bebauungsplan Nr. 83 * Bleicherstieg *



Stadt Waren (MUritz), Landkreis Mecklenburgische Seenplatte 13

Im Bebauungsplan ist die maximale Geschossigkeit differenziert festgesetzt. Im WA 1 und WA
2, entlang der Papenbergstralle, ist diese mit maximal 1l Vollgeschossen festgesetzt. Im
rickwartigen Bereich ist im WA 3 eine IV- Geschossigkeit zulassig, wahrend im Siden
wiederum Il Geschosse zuldssig sind. Damit wird auf die umgebene Nachbarbebauung Bezug
genommen und innerhalb des Plangebiets eine Abstufung erzielt. Wobei zusétzlich eine
Festsetzung zur Geschossigkeit aufgenommen wird, die die Ausfihrung des letzten

Geschosses im Sinne eines Staffelgeschosses regelt.

Im WA 1 und WA 2 mussen die AuRenwandflachen der Nord- und Sudfassade des dritten
Geschosses einen Riicksprung von mind. 1,5 m aufweisen. Die AuRenwandflache des
dritten Geschosses an der Papenbergstralde muss einen Ricksprung von mind. 0,3 m

aufweisen.

Im WA 3 missen die AuRenwandflachen des vierten Geschosses umlaufend einen
Rucksprung von mind. 1,5 m aufweisen.

Im WA 4 missen die AuRenwandflachen der Siid- und Ostfassade des dritten Geschosses

einen Rucksprung von mind. 1,5 m aufweisen.

Ausgenommen von den Festsetzungen unter Punkt 2.1 bis 2.3 sind Treppenh&user und
Aufzige.

Es wird davon ausgegangen, dass durch ein einriickendes Staffelgeschoss ein Gebaude mit
der maximal zulassigen Hohe, in seiner Wirkung zuricktritt und eine optische Aufweitung des
Raumes zwischen Neubau und bestehender Wohnbebauung erreicht werden kann und sich

der neue Gebaudekomplex in das vorhandene Bauumfeld einfligt.

Durch die festgesetzte Grundflachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse werden die
Obergrenzen fiir die Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1

BauNVO eingehalten.

Bauweise

Der Bebauungsplan setzt fest, dass in offener Bauweise nur Einzelhauser zulassig sind.
Dieses entspricht dem Siedlungscharakter sowie der umgebenen Bebauung.

Die Uberbaubare Flache ist durch Baugrenzen festgesetzt, die Abstdnde zu den
Plangebietsgrenzen sind in der Planzeichnung dargestellt und bemalt. Zur Papenbergstralie
ist die Baugrenze in einem Abstand von 4 m festgesetzt, um die historische Bauflucht zu

erhalten. Es sind jedoch Uberdachungen von Eingangsbereichen zulassig:

Im WA 1 ist eine Uberschreitung der Baugrenze entlang der Papenbergstrale durch
Uberdachungen von Eingangsbereichen zulassig.
Die notwendigen Abstandsflachen nach der Landesbauordnung M-V sind auf dem Grundsttick

zu realisieren, mit Ausnahme des Baufeldes im WA4. Im nordwestlichen Bereich im WA 4 wird
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die Baugrenze auf der Grundstiicksgrenze festgesetzt, um ein ausreichend grof3es Baufeld fir
die Realisierung von Geschosswohnungsbauten zu gewahrleisten, sowie eine mdglichst grof3e
Abstandsflache zum Nachbarn einzuhalten. Angrenzend befindet sich eine 6ffentliche Flache

mit Garagen.

Nebenanlagen nach 8 14 BauNVO und zulassige Anlagen nach Landesrecht sind auch
aullerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig, wobei Uberdachte Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen in der 4 m breiten Abstandflache zur Papenbergstrale unzuléassig sind. Die
Baugrenzen sind so eng gefasst, dass die konkrete Gebaudestellung nahezu vorgeben ist.
Daflr sind Nebenanlagen und Stellplatze auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig. Lediglich
die Bauflucht an der Papenbergstral3e soll von der Bebauung und von Stellpléatzen freigehalten

werden, ebenso der nordliche Bereich im WA 1.

Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Stellplatze, Giberdachte Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der
im Baugebiet liegenden Grundstiicke dienen, sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig,
auch wenn sie mit dem Hauptgebaude verbunden sind. Im WA 1 sind Nebenanlagen,
Stellplatze, Uberdachte Stellplatze und Garagen in der 4 m Abstandsflache zwischen der
Baugrenze und der PapenbergstralRe sowie im ndrdlichen Bereich unzulassig.

Hohenlage und Begrenzung der Gebaudehdhen

Die Bebauung im Plangebiet lasst sich in drei Bereiche unterteilen. Der erste Bereich ist der
Papenbergstral3e zugeordnet und beinhaltet WA 1 und WA 2, der zweite Bereich umfasst das
WA 3 und der dritte Bereich das WA 4. Beide liegen im riickwertigen Grundstlicksbereich. Fur
die Gebiete wird eine maximale Firsththe festgesetzt, die im Kontext mit der umgebenen
Bebauung, der Topografie sowie der geplanten ErschlieBung als auch der zuklnftigen
ErschlieBung des Garagenkomplexes betrachtet werden muss. Die Bezugshdhen sind in der
Vermessungsgrundlage enthalten und richten sich nach dem deutschen Haupthdéhennetz
1992.

WA 1 und WA 2
Die Gelandehohen liegen im Nordosten an der Papenbergstral3e bei 69,22 m Gber NHN und
im Sudosten bei 67,35 m Uber NHN. Der H6henunterschied der Papenbergstral3e im Bereich

des Plangebiets liegt somit bei 1,87 m.

Angelehnt an die Empfehlung des Rahmenplans werden Hohen von maximal 77,75 m Uber
NHN (im WA 2/ im sidlichen tiefergelegenen Bereich) und 78,5 m tber NHN (im WA1/

nordlichen hohergelegenen Bereich) festgesetzt. Damit ist eine Bebauung mit 3
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Vollgeschossen und Flachdach mdglich. Fir eine zweigeschossige Bauweise mit
ausgebautem Dachgeschoss (Dachneigung 45°), gemalR Empfehlung Rahmenplan, ware eine
Firsthéhe von 81° - 81, 70° tber NHN erforderlich. Um dennoch eine Unterordnung des dritten
Geschosses zu gewadhrleisten, wird eine Festsetzung zum Mald der baulichen Nutzung
getroffen, die die Ausfihrung des dritten Geschosses festlegt, indem die AuRenwande der
Nord- und Siudfassade gegeniber dem darunter liegenden Geschoss um 1,5 m einzurlicken
sind.

Damit stellt das neue Gebdude den Abschluss der Rosa- Luxemburg- Stral3e dar, deren

Gebaudehodhen im Bereich von 79 m und 84,5 m liegen.

Strafenabschuss
nde oder Ausblick??

Ausschnitt aus dem Rahmenplan, 2020

In der Papenbergstralle setzen die Geschosswohnungsbauten sidlich des Plangebietes die
Hoéhenentwicklung mit einer Firsthbhe von 79 - 81 m tiber NHN fort.

WA 3

Die Geldndehdhen im Bereich WA 3 liegen im nordwestlichen Bereich bei 70,8 m Gber NHN
und im Suden bei etwa 67 m. Der Gelandeunterschied von 5,54 m bietet sich an, um eine
Bebauung mit einer Tiefgarage zu realisieren. Das Baufeld weist jedoch auch in West-Ost-
Ausrichtung ein Hohenunterschied von tber 4 m auf, sodass das Erdgeschoss deutlich unter
dem westlich angrenzenden Gelandeniveau liegen wiirde. Verstarkt wird die Kellersituation
durch den Garagenriegel. Eine Zuganglichkeit von Westen ist nur bedingt mdglich. Aufgrund
der Hinweise aus der Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte eine Umplanung des westlichen
Grundstucksbereiches und damit eine weitere Teilung. Der Bereich des WA 3 orientiert sich
nunmehr auf die bestehende Hohenlage und den angrenzenden Garagenbereich. Dadurch
wird zunachst eine Kellersituation im Erdgeschoss vermieden. Weiterhin wurde der Bereich

des WA 3 im stadtebaulichen Kontext als weniger sensibel beziglich der Hohenentwicklung
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identifiziert, weshalb nunmehr ein viertes Geschoss zulassig sein soll. Die maximale
Gebaudehohe betragt 82,5 m tber NHN.

WA 4

Mit der Abgrenzung des WA 4 wurde eine weitere Moglichkeit zum Einfigen der zukinftigen
Bebauung eréffnet. Zwischen den Bereichen WA 4 und WA 3 soll nunmehr der Héhensprung
modelliert werden. Eine Bebauung im WA 4 muss sich mit den getroffenen Festsetzungen an
die Hohenlage des westlich an das Plangebiet grenzenden Bereich anpassen. Daraus folgt
auch, dass die oOstlich angrenzende bestehende Bebauung nur minimal in der Héhe (ca. 1 m)
Uberschritten wird (maximale Gebaudehdhe 75,40 m Uber NHN).

Entsprechend nehmen die verschiedenen Baufelder auf die Hohenentwicklung des Gebietes
und die umgebende Bebauung Rucksicht.

Spielplatze

Im Bebauungsplan wird eine Festsetzung zur Errichtung eines Kleinkinderspielplatzes
aufgenommen, um den Anspriichen des Wohngebietes Genlige zu tun.

Im Plangebiet ist ein Spielplatz fur Kleinkinder vorzusehen.

MalRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Es sind 4 Nistkasten fur Gebaudebriter im Plangebiet an den neuen Gebéauden zu errichten.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Um eine der Nutzung entsprechende Begrinung des Gebietes zu ermdglichen, wird ein
Anpflanzgebot festgesetzt. Im Geltungsbereich sind mindestens 7 heimische,
standortgerechte Laubbaume oder Obstbdume mit einem Stammumfang von 16 - 18 cm und
einer Baumscheibe von mind. 12 m2 Gréf3e zu pflanzen, zu pflegen und dauernd zu erhalten,
davon sind mindestens 5 Baume in Reihe an der Papenbergstrale zu pflanzen. Die
Nadelgehdlze an der Papenbergstrale stellen aktuell eine Zasur im Stra3enzug dar,
schranken jedoch die Bebauung des Grundstlickes enorm ein. Hier steht die Schaffung von
Wohnraum und wirtschaftliche Faktoren dem Erhalt entgegen. Der Verlust der pragenden

Baumgruppe wird durch Neuanpflanzung ausgeglichen.

Aufschittungen und Abgrabungen
Mit der Festsetzung zu Aufschittungen und Abgrabungen soll gewéhrleistet werden, dass die
Gelandemodulationen keine nachteiligen Auswirkungen auf die benachbarten Grundsticke

haben.
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Abgrabungen oder Aufschiittungen tber 0,50 m sind genehmigungspflichtig. Als Bezugspunkt
gilt das natdrliche Gelande. Bei Auffillungen sind diese weich an das bestehende Gelande
anzugleichen. Die Hohen- und Gelandeverhaltnisse sind in der Bauanzeige im Schnitt und in

den Ansichten mit Anschluss des Nachbargrundstiickes nachzuweisen.

Ortliche Bauvorschriften

Die Stadt Waren (Mdritz) setzt Oortliche Bauvorschriften nach grundsatzlichen
Gestaltungsvorstellungen fur das Stadtgebiet fest. Sie werden je nach Lage des Gebietes im
Stadtbild und nach den Auswirkungen des Gebietes auf das Landschaftsbild variiert. Dabei
richtet sich die Zuléssigkeit der Festsetzungen nach 8 86 Landesbauordnung Mecklenburg-

Vorpommern

Déacher

Fir die Hauptdacher sind sowohl Flachdacher als auch geneigte Dacher mit einer
Dachneigung bis max. 45° zulassig.

Die Festsetzung dient im Wesentlichen der Gestaltungsfreiheit der Baukdrper. Die

Hohenbeschrankung stellt den wesentlichen Faktor der Bebaubarkeit des Gebietes dar.

Fassaden

Im WA 1 und WA 2 missen die stral3enseitigen Aul3enwandflachen von mehr als 30 m langen
Gebauden eine baulich konstruktive Gliederung der Fassade aufweisen.

Die Festsetzung dient ebenfalls der Minderung der Au3enwirkung eines gro3eren Baukdrpers.
Unter der ,optischen Gliederung® sind samtliche MalRnahmen zu verstehen, die eine
strukturierte Fassade erzeugen und dabei den Eindruck entstehen lassen, dass es sich um
mehrere Gebaudeteile handelt. Dabei ist ein baulicher Versatz mdglich (Fassadenriicksprung,

Hohensprung 0.4.), wie auch eine farbliche Fassadengestaltung.

Einfriedungen

Einfriedungen an der Papenbergstra3e sind nur mit Mauern, standortgerechten lebenden
Hecken sowie Zaunen bis zu einer Hohe von 0,80 m zul&ssig.

Durch die Beschréankung der Einfriedung, soll sichergestellt werden, dass keine
Abschirmwirkung durch mdgliche Einfriedungen entsteht, sowie die Sichtbarkeit fur ein- und
ausfahrenden Verkehr auf das Grundstiick weiterhin gewahrleistet bleibt. Der Charakter des

Stral3enbildes der Papenbergstral3e bleibt damit gewahrt.

Einfahrten
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In der Planzeichnung werden die Einfahrtsbereiche festgesetzt. Zuséatzlich wird die

Einfahrtsbreite geregelt:

In den festgesetzten Einfahrtsbereichen ist jeweils eine Zufahrt mit einer Breite von maximal
3,5 m zulassig.
Damit sind keine weiteren Einfahrtsbereiche vorgesehen.

8. Auswirkungen des Bebauungsplanes

8.1 ErschlieBung

8.1.1 AuRere und innere ErschlieBung

Das Grundstiick wird Uber die Papenbergstral3e erschlossen. Eine weitere Zufahrt ist im

nordlichen Bereich festgesetzt.

8.1.2 Offentlicher Personennahverkehr
Das Plangebiet ist durch die direkte Lage an der Papenbergstralle an den Stadtbusverkehr

angebunden.

8.2  Ver-und Entsorgung

Sollten die vorhandenen/ zuriickgebauten Versorgungsanschlisse hinsichtlich Lage und
Dimension fur die Versorgung der neuen Anschlussobjekte nicht geeignet sein, sind sie
kostenpflichtig zu trennen und neue bedarfsgerechte Anschlisse ab den
Versorgungsleitungen in der Papenbergstral3e verlegen zu lassen.

8.2.1 Trinkwasser

Die Stadt Waren (Muritz) wird durch die Stadtwerke Waren GmbH mit Trinkwasser versorgt.
Die Wasserversorgung des Baugebietes wird durch die Anbindung an die bestehende
Wasserversorgung der Stadt Waren (Muritz) sichergestellt. Rechtzeitig vor Inbetriebnahme
neu verlegter Trinkwasserleitungen ist die normgerechte Qualitat von Wasser laut Verordnung
Uber die Qualitdt von Wasser fur den menschlichen Gebrauch in der aktuellen Fassung der

Bekanntmachung sowie die Freigabe beim Gesundheitsamt zu beantragen.

8.2.2 Abwasser

Der Muritz-Wasser-/ Abwasserzweckverband betreibt in der Stadt Waren (MUritz) eine zentrale
Abwasserbeseitigung. Das Plangebiet ist an die Schmutzwasserentsorgung angeschlossen.
Der Anschluss wund die Anschlussbedingungen sind dem Versorgungs- und
Entsorgungstrager, Miritz Wasser-/ Abwasserzweckverband zu vereinbaren, die Ausfihrung

ist im Einvernehmen mit der Stadt vorzunehmen.
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Im Zuge der Kanalverlegung in der Papenbergstrale wurde ein neuer
Schmutzwassergrundstiicksanschluss fiir das Grundstick vorsorglich vorgestreckt. Das
Schmutzwasser der geplanten neuen Wohngebdude ist dem vorgestreckten
Schmutzwassergrundstiicksanschluss zuzufihren. Daflr ist dieser kostenpflichtig fertigstellen
zu lassen. (Revisionsschacht nachristen)

Die nicht mehr genutzten alten Grundsticksentwasserungskandle in Richtung
Papenbergstralle 40-41c missen nach deren Nutzungseinstellung fachgerecht stillgelegt
werden.

Die Errichtung oder Erweiterung von Anlagen zum Durchleiten oder Ableiten von Abwasser
sind verboten, ausgenommen Entwasserungsanlagen, die entsprechend den Anforderungen
des DWA-Regelwerks A 142 errichtet und betrieben werden.

Die Errichtung und Erweiterung von Abwasserbehandlungsanlagen sind verboten,
ausgenommen die Sanierung bestehender Abwasserbehandlungsanlagen im Sinne des
Gewasserschutzes.

Die Errichtung oder Erweiterung von Trockenaborten und Abwassersammelgruben ist
verboten.

Die Ausbringung von Abwasser und von unbehandeltem Inhalt von Trockenaborten ist
verboten.

Die Versickerung und Verrieselung von Schmutzwasser gemaf3 8§ 54 Abs. 1 Nr. 1 WHG sowie
die Errichtung oder Erweiterung von Anlagen zur Versickerung oder Verrieselung von

Schmutzwasser sind verboten.

8.2.3 Regenwasser

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser wird zur Forderung der
Grundwasserneubildung breitflachig auf dem Grundsttick versickert, sofern es die
Bodenverhaltnisse zulassen und die technischen Voraussetzungen gegeben sind.

Im Landschaftsplan der Stadt Waren Miritz ist der Vorhabenstandort gepréagt von
Sickerwasserbestimmten Sanden (Sand-Rosterde). Von einer Versickerungsfahigkeit ist zum

aktuellen Planungsstand auszugehen.

Die neue Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fir die Wasserfassungen
WEF | (Warenshof) und WF |l (Feisneck) (Wasserschutzgebietsverordnung — WSGVO Waren
(MUritz) ist zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht in Kraft getreten. Laut dieser Verordnung
befindet sich das Plangebiet in der Trinkwasserschutzzone Il A.

Durch diese Verordnung ergehen durch die untere Wasserbehtérde des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte, nach 8§ 52 Wasserhaushaltsgesetz Anordnungen zur

Abwasserbeseitigung sowie zum Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen, die nach
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Inkrafttreten der Verordnung zu bericksichtigen sind. Der Hinweis wird in die Plansatzung
aufgenommen.

Die Versickerung und Verrieselung von Niederschlagswasser geméaR § 54 Abs. 1 Nr. 2 WHG
ist verboten, ausgenommen nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von
Dachflachen vorzugsweise grof3flachig tUber die belebte Bodenzone. Das auf den Flachen
anfallende Niederschlagswasser soll entsprechend 8§ 55 Ans. 2 WHG vorrangig ortsnah
versickert werden, vorausgesetzt die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist gewahrleistet. Der
Baugrund ist hinsichtlich seiner Versickerungsfahigkeit zu untersuchen. Die Ergebnisse sind
der Unteren Wasserbehérde im Zuge der Planung vorzulegen. Die Versickerung hat
hinsichtlich Planung, Bau und Betrieb nach den allgemein anerkannten Regeln der
Wasserwirtschaft zu erfolgen, hier DWA A 138 und DWAA M 102. Bei Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers mittels technischer Einrichtung (wie Rigolen,
Sickerschacht, Versickerungsdrane usw.) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landrat
des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte als zustandige Wasserbehorde zu beantragen.

8.2.4 Elektrische Energie
Die Stadtwerke Waren GmbH versorgt das Wohngebiet mit elektrischer Energie. Das
Grundstuck wird an das vorhandene Netz angeschlossen.

8.2.5 Gas
Die Versorgung mit Gas erfolgt tber die Stadtwerke Waren (Mduritz). Der Anschluss an die

Gasversorgung ist méglich.

8.2.6 Telekommunikation
Das Gebiet kann an das bestehende Netz von Telekommunikationslinien angeschlossen

werden.

8.2.7 Abfallbeseitigung

Der Siedlungsabfall der Stadt Waren (Miritz) wird entsprechend der Satzung des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte getrennt und der Wiederverwertung oder der Abfallbehandlung
zugefuhrt. Die Abfuhr erfolgt an der Papenbergstral3e.

Die bei der Errichtung von Gebauden anfallenden Abfélle sind ordnungsgemal und schadlos
zu verwerten (8 7 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG)) oder, soweit eine Verwertung nicht
moglich oder wirtschaftlich nicht zumutbar ist, unter Wahrung des Wohls der Allgemeinheit zu
beseitigen (§ 15 KrwWG).
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8.3 Brandschutz

Die Stadt Waren (Mdritz) verfugt Uber eine anforderungsgerecht ausgestattete Freiwillige
Feuerwehr. Die Ldschwasserversorgung des Gebietes kann Uber Hydranten in der
Papenbergstral3e erfolgen. Die Papenbergstral3e bietet anforderungsgerechte Aufstellflachen
fur die Feuerwehr, mittels Schlauchsystem kann der Brandschutz im Plangebiet gewahrleistet

werden.

8.4 Denkmalschutz

Bodendenkmale sind im Bereich des Plangebietes nicht bekannt.

Da bei Bauarbeiten jederzeit archéologische Funde und Fundstellen entdeckt werden kénnen,
ist Folgendes zu beachten:

Wenn bei Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaf
§ 11 DSchG M-V die zustandige untere Denkmalschutzbehotrde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
sind hierfur 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.

8.5  Altlasten/Kampfmittel und Bodenschutz

Altlasten sind derzeit nicht bekannt. Sollten bei den Bauarbeiten Verdachtsflachen bzw.
Anzeichen von schadlichen Bodenverdnderungen (abartiger Geruch, anormale Farbung,
Austritt verunreinigter Flissigkeiten und Reste alter Ablagerungen) aufgefunden werden, sind
sie  umgehend der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehdérde des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte anzuzeigen.

Die Vorschriften des BBodSchG mit der BBodSchV, sowie die Technischen Regeln der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall M 20 (LAGA) sind einzuhalten.

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7
Bundesbodenschutzgesetz Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher
Bodenveranderungen zu treffen, die standorttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu
bericksichtigen. Die Forderungen der 88 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung sind zu beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731
(Verwertung von Bodenmaterial 5/1998) wird besonders hingewiesen.

Der bei Abbruch- und Baumaflinahmen anfallende unbelastete Bauschutt oder Bodenaushub
ist durch zugelassene Unternehmen der Umschlagstation Freidorf oder der Deponie Rosenow

zuzufihren. Belastete Bausubstanz ist vor dem Abbruch einer Analyse auf Art und Umfang
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der Schadstoffbelastung zu unterziehen. Die Untersuchungsergebnisse sind dem Umweltamt
des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte und dem StALU Mecklenburgische Seenplatte
zur weiteren Entscheidung vorzulegen. Holzabféalle sind einer stofflichen Verwertung
zuzufuhren. Belastete Holzabfélle sind nach der Art der Konzentration der Belastung
unschadlich in dafir zugelassene Abfallentsorgungsanlagen zu entsorgen. FUr den
Geltungsbereich sind keine Kampfmittelbelastungen bekannt. Da in Mecklenburg-
Vorpommern Munitionsfunde nicht auszuschlieRen sind, wird empfohlen, vor Beginn von
Bauarbeiten eine Kampfmittelbelastungsauskunft beim Landesamt fur zentrale Aufgaben und

Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz Mecklenburg-Vorpommern einzuholen.

8.6 Immissionen

Nach § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalBRhahmen die flr eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass u.a. schadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlielBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.
Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemal3 § 4 BauNVO festgesetzt, dies
entspricht dem umgebenen Nutzungscharakter. Die Einstufung der Schutzbedurftigkeit
entspricht geman Ausweisung im Flachennutzungsplan, Bebauungsplan sowie ableitend aus
der Nachbarschaft gemall § 34 BauGB somit einem Allgemeinen Wohngebiet. Die
Entwicklung erfolgt innerhalb des Bestandes und entspricht der vorherrschenden
Wohnnutzung. Auch wird durch das Planvorhaben kein zusatzliches Verkehrsaufkommen
verursacht, dessen Ausmal zu Belastigungen der Allgemeinheit und Nachbarschaft fuhrt. Im
Einwirkbereich des Plangebietes befindet sich die Papenbergstralle und der
Einmindungsbereich der Rosa-Luxemburg-Stral3e. Im WA 1 und WA 2, die direkt an der
Papenbergstral3e liegen ist mit Einwirkungen von Stralenverkehrslarm zu rechnen. Da es sich
um eine innerstadtische Lage und eine Bestandsentwicklung handelt ist dieser Umstand in
gewisser Weise zu tolerieren. Um der Einhaltung der zulassigen Larmrichtwerte Rechnung zu
tragen, wird empfohlen Larmschutzvorkehrungen durch bauliche SchallschutzmalRnahmen
sowie immissionsgerechte Grundrissgestaltung zu treffen. Folgender Hinweis wird auf die

Plansatzung aufgenommen:

Immissionsschutz

Im WA 1 und WA 2 ist fur die zur Papenbergstralle ausgerichteten SchlafrAume und
Kinderzimmer eine ausreichende Bellftung zu gewahrleisten. Dies kann durch besondere
Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche MalRnahmen gleicher Wirkung (z.B.

schallgedammte Liftungseinrichtungen) erreicht werden.
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Im WA 3 und WA 4 sind keine MalRnahmen erforderlich, da die Geb&ude entlang der

Papenbergstrale eine Schallreduktion bewirken.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben gewahrt, es sind keine schadlichen

Umwelteinwirkungen im Sinne des Immissionsschutzgesetzes zu erwarten.

8.7 Klimaschutz / Klimaanpassung

Nach 8§ 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen, den Erfordernissen des
Klimaschutzes durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken und die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, gerecht zu werden.

Das Plangebiet liegt direkt in der Stadt Waren (Muritz) und ist von Bebauung umgeben, das
Plangebiet selbst ist bereits bebaut und zum Teil versiegelt. Durch die geringe Grof3e des
Plangebietes und die innerstadtische Lage ist das Plangebiet fir das regionale Klima nicht von
Bedeutung. Durch den Verlust der mit BAumen bestandenen Grunflache und Errichtung von
Baukorper wird sich das ortliche Kleinklima minimal verandern. Dennoch sind die
Auswirkungen des Vorhabens sehr gering. Das unbelastete Niederschlagswasser von
Stellplatzen und Dachflachen wird nach Mdglichkeit breitflachig auf dem Grundstiick
versickert. Hierdurch wird es weiterhin dem natirlichen Wasserkreislauf zugefuhrt und tragt
damit zur Grundwasserneubildung bei.

Die Muritz wirkt klimaregulierend. Das Vorhaben wird keinen spirbaren Einfluss auf das Klima

und die Luftqualitat haben.

8.8 Auswirkungen auf Natur und Landschaft
e Naturschutzgebiete

Es sind keine Naturschutzgebiete betroffen.

¢ Nationalparke
Der Muritz-Nationalpark liegt rd. 600 m sudlich des Plangebietes. Durch die Entfernung und
innerstadtische Lage ist der Nationalpark nicht betroffen.

e Landschaftsschutzgebiete
Das LSG 041a ,Mecklenburger Grof3seenland“ beginnt ca. 160 m vom Plangebiet entfernt am
Ufer der Binnenmdritz. Durch die Entfernung und innerstadtische Lage des Vorhabens sind

keine Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet zu erwarten.

e Biosphérenreservate

Es ist kein Biospharenreservat betroffen.
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e Naturparke

Es sind keine Naturparke betroffen.

e Naturdenkmale
Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich keine Naturdenkmale im Planbereich und der

naheren Umgebung.

e Gesetzlich geschitzte Biotope und Geotope

Nach dem Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern des Landesamtes fur Umwelt,
Naturschutz und Geologie liegen keine gesetzlich geschiitzten Biotope und Geotope im
Plangebiet oder im naheren Umfeld.

e Gesetzlich geschutzte Landschaftsbestandteile
Es sind keine geschitzten Landschaftsbestandteile im Planbereich und der naheren

Umgebung vorhanden.

e Kisten- und Gewasserschutz
Kisten- und Gewasserschutzstreifen

Das Plangebiet liegt nicht in Kiisten- und Gewéasserschutzstreifen.

e Trinkwasserschutz
Der Bebauungsplan liegt aktuell noch au3erhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Folgender Hinweis wurde in die Plansatzung aufgenommen:

Durch die in Aufstellung befindliche Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes
fur die  Wasserfassungen WF | (Warenshof) und WF Il (Feisneck)
(Wasserschutzgebietsverordnung - WSGVO Waren (Miritz) ergehen durch die untere
Wasserbehdrde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte, nach § 52
Wasserhaushaltsgesetz Anordnungen zur Abwasserbeseitigung sowie zum Umgang mit

wassergefahrdeten Stoffen, die nach Inkrafttreten der Verordnung zu bericksichtigen sind.

Somit haben die Grundstiickseigentimer zum Zeitpunkt der Baumalinahme die jeweils

geltenden Rechtsvorschriften zu berticksichtigen.

Nach § 52 Wasserhaushaltsgesetz kénnen in einem als Wasserschutzgebiet vorgesehenen
Gebiet vorlaufige Anordnungen nach Abs. 1 getroffen werden, wenn andernfalls der mit der

Festsetzung des Wasserschutzgebietes verfolgte Zweck gefahrdet ist. Folgende Auflagen sind
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geeignet eine Gefahrdung des Zwecks der Schutzzonenfestsetzung auszuschlie3en. Unter
Einhaltung dieser Auflagen kann das wasserbehordliche Einvernehmen  zur
Ausnahmegenehmigung gemaR § 113a LWaG M-V vom 30. Nov.1992 (GVOBI. M-V 1992, S.

669, aktuelle Fassung) fur die Bebauung in der Wasserschutzzone lll. A hergestellt werden:

Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Anlagen zum Lagern, Abfullen, Umschlagen, Herstellen, Behandeln oder Verwenden von
wassergefahrdenden Stoffen gemald § 62 WHG sind verboten, ausgenommen unterirdische
Anlagen der Gefahrdungsstufen A und B sowie oberirdische Anlagen der Gefahrdungsstufen
A, B und C, die entsprechend den Vorgaben der AwSV errichtet wurden. Olheizungen, die der
Gefahrdungsstufe A zugeordnet werden, sind entsprechend 8 40 AwSV der zusténdigen
unteren Wasserbehorde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte férmlich anzuzeigen.
Anzeigevordrucke sind bei der unteren Wasserbehdrde erhaltlich. Das Heizdllager muss fir
den Gebrauch in Trinkwasserschutzzonen geeignet sein und ist durch eine Fachfirma zu
errichten. Der Nachweis zum fachgeméaRen Einbau ist der unteren Wasserbehdrde mit o.g.

Anzeige vorzulegen.

Bau und Betrieb unterirdischer Stromleitungen mit flissigen wassergefahrdenden Kiihl- und

Isoliermitteln sind verboten.

Abfall im Sinne der abfallrechtlichen Vorschriften und bergbauliche Riickstdnde zu behandeln,
zu lagern oder abzulagern sowie Anlagen zur Ablagerung, Behandlung und zum Umschlag
von Abfallen zu errichten und zu betreiben ist verboten, ausgenommen die Kompostierung aus
dem Haushalt stammender Bioabfélle zur Verwertung im eigenen Hausgarten.

Die Verwendung von Auftaumitteln auf Straf3en, Wegen und sonstigen Verkehrsflachen sind
verboten, ausgenommen fur die anderen Offentlichen Stral3en bei Extremwetterlagen, wie
Eisregen, sofern keine abstumpfenden Mittel eingesetzt werden konnen. In der
StralRenreinigungssatzung ist dies zusétzlich geregelt.

Anwendung von Pflanzenschutzmitteln auf Freilandflachen ohne landwirtschaftliche,
forstwirtschaftliche oder erwerbsgéartnerische Nutzung sowie zur Unterhaltung von
Verkehrswegen ist verboten.

Bei Unféllen mit Austritt wassergefahrdender Stoffe sind die nétigen MaRhahmen umgehend
zu ergreifen, um eine Gefadhrdung des Trinkwassers zu vermeiden. Solche Unféalle sind
unmittelbar bei dem Landrat des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte als untere

Wasserbehérde anzuzeigen.

Abwasserbeseitiqung

Das anfallende Abwasser wird dem Netz des Miuritz-Wasser-/Abwasserzweckverbandes

zugefuhrt.
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Die Errichtung oder Erweiterung von Anlagen zum Durchleiten oder Ableiten von Abwasser
sind verboten, ausgenommen Entwasserungsanlagen, die entsprechend den Anforderungen
des DWA-Regelwerks A 142 errichtet und betrieben werden.

Die Errichtung und Erweiterung von Abwasserbehandlungsanlagen sind verboten,
ausgenommen die Sanierung bestehender Abwasserbehandlungsanlagen im Sinne des
Gewasserschutzes.

Die Errichtung oder Erweiterung von Trockenaborten und Abwassersammelgruben ist
verboten.

Die Ausbringung von Abwasser und von unbehandeltem Inhalt von Trockenaborten ist
verboten.

Die Versickerung und Verrieselung von Schmutzwasser gemafi3 8 54 Abs. 1 Nr. 1 WHG sowie
die Errichtung oder Erweiterung von Anlagen zur Versickerung oder Verrieselung von

Schmutzwasser sind verboten.

Regenwasser
Die Versickerung und Verrieselung von Niederschlagswasser gemaf 8 54 Abs. 1 Nr. 2 WHG

ist verboten, ausgenommen nicht sché&dlich verunreinigtes Niederschlagswasser von
Dachflachen vorzugsweise grof3flachig uber die belebte Bodenzone. Das auf den Flachen
anfallende Niederschlagswasser soll entsprechend 8§ 55 Ans. 2 WHG vorrangig ortsnah
versickert werden, vorausgesetzt die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist gewéhrleistet. Der
Baugrund ist hinsichtlich seiner Versickerungsfahigkeit zu untersuchen. Die Ergebnisse sind
der Unteren Wasserbehorde im Zuge der weiteren Bau- und ErschlieBungs- Planung
vorzulegen. Die Versickerung hat hinsichtlich Planung, Bau und Betrieb nach den allgemein
anerkannten Regeln der Wasserwirtschaft zu erfolgen, hier DWA A 138 und DWAA M 102.
Bei Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers mittels technischer Einrichtung (wie
Rigolen, Sickerschacht, Versickerungsdrane usw.) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim
Landrat des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte als zustéandige Wasserbehérde zu

beantragen.

Verkehrswege
Die Vorgaben der RiStWag sind zu beachten. Die Notwendigkeit und der Umfang der

Niederschlagsbehandlung von Verkehrsflachen in der Trinkwasserschutzzone Il sind geman
DWA M 153 zu prifen und zu planen.

Die Verwertung von auslaug- oder auswaschbaren Materialien (z.B. Boden, Schlacke,
pechhaltiger Stralenaufbruch u.d.) zum Stral3en-, Wege-, Eisenbahn- und Wasserbau, fur
andere technische Bauwerke sowie Verfullungen und zum Errichten von Larmschutzwallen

sind ausnahmslos verboten. Es sind nachweislich in einem Wasserschutzgebiet

Bebauungsplan Nr. 83 * Bleicherstieg *



Stadt Waren (MUritz), Landkreis Mecklenburgische Seenplatte 27

unbedenkliche Baumaterialien oder Zusatz-/ Hilfsstoffe zu verwenden. Zur Beurteilung der
geogenen Belastungen kdnnen hilfsweise die Z-0-Werte der LAGA M20 [1997] herangezogen
werden. Die Errichtung der Baustellen einschlieR3lich der erforderlichen Lagerplatze, von
denen eine Beeintrachtigung des Grundwassers ausgehen kann, sowie die Lagerung und der
Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen sind in der Wasserschutzzone Il nur bei
entsprechenden Sicherungsvorkehrungen und Anwendung der erforderlichen Sorgfalt
zulassig.

Bagger und andere Baustellentechnik, aus denen wassergefahrdende Stoffe austreten
kénnen, dirfen nicht unbeaufsichtigt oder ohne entsprechende Sicherungsvorkehrungen
abgestellt werden.

Bei Unfallen mit Austritt wassergeféahrdender Stoffe, sind die nétigen MalRhahmen umgehend
zu ergreifen, um eine Gefahrdung des Trinkwassers zu vermeiden. Solche Unfalle sind
unmittelbar bei dem Landrat des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte als untere
Wasserbehdrde anzuzeigen.

Weitere Modalitaten bzgl. der Schutzzone sind ggf. zu beachten. Die einzelnen

BaumaflRnahmen sind im vorab mit der Wasserbehoérde abzustimmen

Bergbau und sonstige Bodeneingriffe

Veranderungen und Aufschlisse der Erdoberflache, selbst wenn Grundwasser nicht
aufgedeckt wird, sind verboten. Die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen und die
vorubergehende Herstellung von Baugruben sind daher mdglich. Ein sorgfaltiger naturnaher
Wiedereinbau des urspringlichen Erdaushubs mit entsprechender Verdichtung und
Wiederherstellung der Bodenauflage ist zu gewabhrleisten.

Durchfiihrung von Bohrungen sind verboten, ausgenommen Baugrunduntersuchungen. Die

Errichtung und der Betrieb von Erdwarmesonden und Kollektoren sind somit verboten.

Bauliche Anlagen

Die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen im Sinne des § 2 Abs. 1 LBauO oder
wesentliche Anderung deren Nutzung sind verboten, ausgenommen bauliche Anlagen mit

ordnungsgemaler Abwasserentsorgung und die einer solchen nicht bedirfen.

e FEuropaisches Netzwerk Natura 2000

Die nachstgelegenen Natura 2000 Gebiete liegen sudlich des Plangebietes ca. 600 m entfernt
an der Feil3neck. Durch die innerstadtische Lage und die Entfernung ist weder das FFH Gebiet
Seen, Moore und Walder des Miuritzgebietes noch das Vogelschutzgebiet Miritz Seenland

und Neustrelitzer Kleinseenplatte betroffen.
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o Gesetzlich geschitzte Baume

Im Planungsraum befinden sich 34 gesetzlich geschitzte B&aume, die gemaR
Baumschutzsatzung der Stadt Waren (Mdiritz) geschiitzt sind. Davon stehen 18 Baume
innerhalb des Geltungsbereiches und 16 Baume angrenzend im Suden und Westen des
Plangebietes. Der Grofdteil der Baume besteht aus Nadelgehdlzen, wie Kiefern und
Lebensbaume. Im Plangebiet befinden sich viele Laubbaume, darunter Linden, Robinien,
Birke, Eiche, Walnuss, Ahorn und Obstbaume. Die Baume weisen einen Riickstand in der
Pflege auf, weiterhin schranken sie die Bebaubarkeit und Nutzung des Grundstiicks erheblich
ein, sodass diese Baume gefallt werden sollen. Notwendige Baumfallungen sind entsprechend
des Baumschutzkompensationserlasses MV zu beantragen und auszugleichen. Die
Fallantrage werden separat gestellt, und die Ersatzpflanzungen mit der Unteren
Naturschutzbehérde und der Stadt Waren (Miritz) abgestimmt. Die Grundstiicksbesitzer
haben den Antrag rechtzeitig beim Landkreise zu stellen. Im Bebauungsplan sind die
geplanten zu fallenden Baume innerhalb des Geltungsbereiches bereits als Darstellung ohne
Normcharakter kenntlich gemacht. Auch die Linden auf3erhalb der Baugrenzen sollen gefallt
werden, da diese aufgrund mangelnder Pflege (Kopfb&ume unterschiedlicher Hohe, teilweise
mit sehr niedrigen Kronenansatz) durch eine Baumreihe aus Hochstdmmen ersetzt werden

soll.

e Schutz der Alleen

Alleen sind nicht betroffen.

e Wald
Im Geltungsbereich sind keine Waldstiicke vorhanden.

e Geschuitzte Arten

Die artenschutzrechtliche Prifung nach § 44 Abs.1 BNatSchG, Absatz 5 (Satz 1 bis 5) mit Art.
5 VS-RL und 12 bzw. 13 FFH-RL sowie zur Berlicksichtigung des Artenschutzes gemalid §
23 NatSchAG M-V ist eine eigenstandige Prifung im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Zulassung eines Bauvorhabens. Dabei werden die Verbotstatbestande fur alle Arten des
Anhang IV der FFH-Richtlinie, sowie fiir alle européischen Vogelarten ermittelt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 83 wurde ein Artenschutzfachbeitrag
erstellt. Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung wurde auf Grundlage publizierter Daten,
insbesondere aktueller Verbreitungskarten und der Abschatzung potenziell vorkommender
Arten durchgefuhrt. Ergénzend dazu erfolgte eine Begehung der Flache. Zuséatzlich wurde ein
Fledermausgutachten angefertigt, dessen Auswertung im Artenschutzfachbeitrag erfolgt. Der

Beitrag wurde erstellt als das Grundstick brach lag, zahlreiche Baume und Geblsche sowie
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die leerstehenden Gebaude, -einschlieBlich Nebenanlagen potenzielle Habitate fir
Flederméuse und Brutvogel darstellten (Hecken- und Gebuschbriter, Hohlen- und
Halbhdhlenbriter, Baumbriter und Gebaude- und Nischenbriter). Im Plangebiet wurden die

Zwergfledermaus und die Mickenfledermaus nachgewiesen.

Um ein eventuelles Eintreten der Verbotstatbestande (8§ 44 BNatSchG) zu vermeiden, werden
folgende VermeidungsmafRnahmen in die Plansatzung aufgenommen:

= Baufeldberdumung vom 31. Oktober bis 28. Februar

Die ArtenschutzmafRnahmen kénnen nicht wie im Artenschutzfachbeitrag vorgeschlagen im
Plangebiet realisiert werden, da keine AltbAume oder Geb&aude zum Anbringen der Nistkasten
vorhanden sind. Die notwendigen Maf3nahmen erfolgen in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbeh6rde im r&dumlichen Zusammenhang auf3erhalb des Plangebietes. Fir den
Gebéaudeabriss und den Verlust der Fledermausquartiere wurde eine Ausnahmegenehmigung
nach § 45 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde gestellt. Die Genehmigung wurde
mit Auflagen erteilt. Die 6kologische Baubegleitung und die Umsetzung der Ersatzhabitate
zum Anbringen von 4 Fledermauskasten am Nesselberg erfolgte bis Ende Februar 2021. Der
Bericht wurde der Unteren Naturschutzbehoérde Ubersandt und die Auflagen erfullt.

Die Vogelnistkasten wurden bis Ende April 2021 umgesetzt und ein Bericht der Unteren
Naturschutzbehoérde vorgelegt.

In der Anlage 2 sind die externen artenschutzrechtlichen AusgleichsmalBhahmen

zusammengefasst und dokumentiert.

Es werden folgende externen Ausgleichsmalnahmen als Hinweis aufgenommen.

Es sind 7 Nistkasten fur Hohlenbriter, ein Waldkauznistkasten am 14.04.2021 im Kurpark am
Nesselberg errichtet worden. Es sind 4 Fledermauskésten am 24.02.2021 errichtet worden.

An den neuen Gebauden im Plangebiet sollen die MaflRnahmen fir die Gebaudebriter
umgesetzt werden, sodass folgende Festsetzung von MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft aufgenommen wird:

Es sind 4 Nistkasten flr Gebaudebriter oder ein Sperlingshaus im Plangebiet an den neuen

Gebauden zu errichten.

9. Durchfiihrung der Mal3hahme
Grundstuckseigentimer ist das Bauunternehmen Schlingmann GmbH. Die Eigentimerin
beabsichtigt das Grundstiick mit Mehrfamilienhausern zu bebauen. Die Stadt Waren (MUritz)

schlie3t mit dem Grundstiickseigentimer einen stadtebaulichen Vertrag, um die Ausfiihrung
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des Bauvorhabens und ErschlieRung des Gebietes sowie die Umsetzung der
artenschutzrechtlichen Ersatzmaflinahmen zu regeln.

Die Begriindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom gebilligt.

Waren (MUritz),

Birgermeister
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