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SATZUNG DER STADT WAREN (MURITZ)

tber den Bebauungsplan Nr. 75
"Neubau Apartmentgebadude im Sondergebiet Hafen"

gelegen im sudlichen Bereich des Stadthafens, umfassend die Flurstiicke 4/3,
4/8 (teilw.), 4/9 (teilw.), 5/2, 7/1, 8/2, 8/4 sowie 1/33 (teilw.), Flur 41 und 63,
Gemarkung Waren

Begriindung

Die Begriindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom
- 15.10.2014 gebilligt.
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1. Einleitung
1.1  Anlass und Ziel der Planaufstellung

Im sudlichen Bereich des Stadthafens von Waren (Mlritz) ist die Errichtung einer
groRen Apartmentaniage mit Hotel und dazugehérigem Gastronomiebereich und
Wellnesseinrichtungen, Dauerwohnungen, und Erweiterungsflachen fir den Hafen-
betrieb vorgesehen. Die Flache soll als Bestandteil der im Flachennutzungsplan der
Stadt ausgewiesenen Sonstigen Sondergebiete SO 2.4 ,Hafengebiet entwickelt

 werden. Das Gebiet rings um den Stadthafen von Waren (Mdritz) ist als touristischer

Entwicklungsbereich fiir die stadtebauliche und wirtschaftliche Entwicklung des Zent-
rums an der Muritz von groRer Bedeutung. Seit der Wiedervereinigung wurden ne-
ben der Altstadt insbesondere die nordlichen und ostlichen Hafenareale entwickelt.
Nun ist vorgesehen, auch den siidlichen Hafenbereich insgesamt neu zu gestalten.
Dazu liegen bereits die Ausbauplanungen fur den Umbau und die Erweiterung des
Stadthafens von 170 auf 250 Sportbootliegeplatze vor. Dabei ist insbesondere die
Errichtung eines neuen, vierten Bootsliegesteges, die Neuerrichtung der Molen und
die komplette Neugestaltung bzw. erstmalige touristische Erschliefung der Kaianla-
gen geplant. Die Bauarbeiten fir diese umfangreichen MaRnahmen sollen im Herbst
2014 beginnen.

Im Zusammenhang mit der Neugestaltung der wasserseitigen Anlagen soll auch die
landseitige Brachflache des siidlichen Hafenareals entwickelt werden und zusammen
mit der neuen Flaniermeile am Hafen einen neuen Anziehungspunkt fir den Touris-
mus bieten. Schon seit vielen Jahren liegen Planungen vor, den Bereich zwischen
dem Stadthafen und den sudlichen angrenzenden Bootsschuppen der Fischerei
grofkflachig zu bebauen und kinftig intensiv fiir eine touristische und Wohnnutzung
zu erschlielen. Somit soll eine intensive stadtebauliche Entwicklung dieses Bereichs
vorgenommen werden, um neue Potentiale fur die Stadt zu erschlieen. Das ehema-
lige Projekt einer groen Hotelanlage konnte jedoch nicht umgesetzt werden. Mit
dem Eigentiimerwechsel der Fl&che liegt nun ein neues Konzept vor, das die touristi-
sche Ausrichtung unter der Einbeziehung der neuen Hafenanlagen starker bertck-
sichtigt und dariiber hinaus Méglichkeiten fir die Schaffung von Wohnungseigentum
bietet.

Die Stadt Waren (Miiritz) hat sich aufgrund der geplanten, umfangreichen stadtebau-
lichen Umgestaltung des stdlichen Hafenareals dazu entschlossen, ein Bebauungs-
planverfahren mit Offentllchkeltsbetell|gung durchzufihren, um eine grofle Transpa-
renz der beabsichtigten Planungen im Hafenbereich zu gewahrleisten.

Die Stadtvertretung hat daher, nachdem das stadtebauliche Konzept am 21. Jan.
2014 im Stadtentwicklungsausschuss erértert und der Aufstellungsbeschluss am 27.
Feb. 2014 beraten worden ist, am 02.04.2014 den Aufstellungsbeschluss Uber den
Bebauungsplan Nr. 75 "Neubau Apartmentgebaude im Sondergebiet Hafen" gefasst.
Aufgrund der Anregungen des Stadtentwicklungsausschusses am 15.04.2014 zum
Entwurf wurden die Baugrenzen, Geb&udehdhen und Abstaffelungen der geplanten
Apartmentanlage nochmals differenzierter festgesetzt, um die geplante Bebauung
weiter aufzulockern und nicht zu massiv erscheinen zu lassen.

Nach der Offentiichkeits- und Behordenbeteiligung im JunilJuli 2014 wurden im
Rahmen der Abwéagung die textlichen Festsetzungen hinsichtlich der zulassigen Nut-
zungen nochmals konkretisiert und Anregungen in die Planung eingearbeitet.
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1.2 Lage und Geltungsbereich

Der etwa 0,6 ha groBe Geltungsbereich liegt im stdlichen Teil des Stadthafens und
umfasst die Flurstiicke 4/3, 4/8 (teilw.), 4/9 (teilw.), 5/2, 7/1, 8/2, 8/4 sowie 1/33
(teilw.), Flur 41 und 63, Gemarkung Waren. Er grenzt im Norden, Westen und Sid-
westen direkt an die Planungsgrenze der wasserseitigen Hafenanlagen des neuen
stidlichen Stadthafens mit den Hafenanlagen an (Kais, Stege, neue Mole, Hafenkran,
Schiffstankstelle, touristische Flanier- und Veranstaltungsmeile). Im Nordosten befin-
det sich das vorhandene Gebaude des Hafenbliros mit Bootscenter, Bootscharter,
Segelmacher und Wohnungen. Im Osten schlieBen sich mehrgeschossige Wohnge-
baude mit ihren Grundstiicken ,Am Seeufer bzw. an der ,Miritz-StraBe” an. Im Si-
den liegen die Flachen der Mduritz-Marina GmbH und der Fischerei Mdritz-Plau
GmbH mit Bootsschuppen, Werkstatt- und Lagergebauden usw.

Lage des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 75 (Quelle: gaia.mv)

1.3  Planungsrecht, Plangrundiagen

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), einschlieBlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVOQO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), einschlieBlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3, 22.1.1991),
einschlieBlich aller rechtsgultigen Anderungen,
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- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.4.2006 (GVOBL. M-V S. 102) einschlieBlich aller
rechisgliltigen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giiltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse, Normen und Richtlinien.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 erfolgt im beschleunigten Verfahren
entsprechend der MaBgaben des § 13a BauGB. Das Instrument des beschleunigten
Verfahrens fur Bebauungsplane der Innenentwicklung dient der Wiedernutzbar-
machung von Brachflachen, der Nachverdichtung eines innerstadtischen Bereiches
und anderer MaBnahmen der Innenentwicklung. Mit der vorliegenden Planung wer-
den Brachflachen fiir eine bauliche Entwicklung vorbereitet, die z.T. durch den be-
nachbarten Hafen beansprucht werden. Sie dienen als Rangierflachen fiir Bootstrai-
ler, Stellplatz, Lagerfliche usw. Das Plangebiet ist von vorhandener Bebauung bzw.
den Hafenanlagen umgeben und daher als Innenbereich nach dem BauGB zu cha-
- rakterisieren. Mit der Realisierung der Planung werden die Brachflichen nutzbar
" gemacht und fiir eine Nachverdichtung herangezogen.

Fiir die Anwendung des § 13a BauGB ist auch die Betrachtung der fr eine Bebau-
ung zuldssigen Grundflache erforderlich. Diese liegt innerhalb des Plangebietes mit
ca. 2.200 m2 bzw. ca. 4.000 m2 incl. Nebenanlagen (Stellplétze, Zufahrten) weit unter
dem Grenzwert nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m2.

Die Untere Naturschutzbehdrde des Landkreises hat als zusténdige Fachautsichts-
behorde den Festsetzungen zur Vermeidung artenschutzrechilicher Verbotstatbe-
stande zugestimmt und keine Bedenken beziiglich FFH-Gebieten geauBBert. Der
Landkreis hat keine Bedenken gegen eine Durchfuhrung des Planverfahrens nach
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren, so dass eine Beeintrachtigung von
Schutzgutern durch die Fachbehérden des Landkreises nicht gesehen wird. Fir das
Vorhaben zur Errichtung der Apartmentaniage besteht keine Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Insofern sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB erflit.

Nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 soll im beschleunigten Verfahren u.a. einem Bedarf an Inves-
titionen zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von
Infrastrukturvorhaben in der Abwagung in angemessener Weise Rechnung getragen
werden.

Die Umsetzung des Vorhabens (ber einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan im
Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaB § 12 BauGB wurde
diskutiert, musste jedoch verworfen werden. Dies liegt darin begriindet, dass es zum
Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplanes noch kein fertiges Projekt im Sin-
ne eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes gibt. Vieimehr entspricht es dem ein-
gangs genannten Planungswillen der Stadt, dber den Bebauungsplan Einfluss auf
die Projektentwicklung zu nehmen. Das Hochbauprojekt und der B-Plan wurden
dementsprechend gemeinsam und gleichzeitig weiter entwickelt. Eine Fristsetzung
fiir das Vorhaben hélt die Stadt dar(iber hinaus fiir nicht erforderlich, die Moglichkeit
zur Realisierung Uber Bauabschnitte soll gegeben sein.

Konkrete Regelungen {ber die Ubernahme der Kosten fiir die Planung und Erschlie-
Bung bis hin zu Regelungen hinsichtlich der Nutzung und Gestaltung sollen im stad-
tebaulichen Vertrag gemaB § 11 BauGB zwischen der Stadt und dem Grundsticks-
eigentiimer getroffen werden.

Die Planung wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt entwickelt,
insofern ist eine Berichiigung des F-Planes nicht erforderlich.
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Als Plangrundlagen dienen der Lage- und Hohenplan des Vermessungsbiros Voigt,
Lansen-Schonau, 2011; die Planung "Umbau und Erweiterung des Stadthafens®,
Plan4 GmbH, Neubrandenburg; die Landschaftspflegerische Begleitplanung ,Umbau
und Erweiterung Stadthafen”, SKH Ingenieurgeselischaft mbH, Neubrandenburg; die
Topographische Karte im MaBstab 1:10000, Landesamt fir innere Verwaltung/gaia
M-V sowie eigene Erhebungen.

1.4 Raumordnung und Flachennutzungsplanung

Die Entwickiungsziele und Rahmenbedingungen der Raumordnung und Landespla-
nung fiir das Stadtgebiet von Waren (MUritz) sind im Regionalen Raumentwicklungs-
programm Mecklenburgische Seenplatte (RREP 2011) verankert.

Demnach ist die Stadt Waren (Mlritz) als Mittelzentrum ausgewiesen, welches die
Bevdlkerung des zugeordneten Mittelbereichs mit Leistungen des gehobenen Be-
darfs versorgt. Die Stadt soll als regional bedeutsamer Wirtschafisstandort gestarkt
und weiterentwickelt werden. Als lberregional bedeutsames Tourismuszentrum soll
sich Waren (Mlritz) weiter profilieren und Imagetrager der Tourismus- und Gesund-
heitsregion Mecklenburgische Seenplatte sein.

Das vorliegende Vorhaben fligi sich in diesen raumordnerischen Rahmen ein. Das
Amt fir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte stellt in
seiner landesplanerischen Stellungnahme vom 14.07.2014 fest, dass der Be-
bauungsplan Nr. 75 mit den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung und Landes-
planung vereinbar ist. Das Vorhaben trdgt demnach zu einer Aufwertung und zu ei-
nem weiteren Ausbau der Tourismus- und Wohnfunktionen sowie der Freizeit-
Infrastruktur des Mittelzentrums Waren (Mdritz) bei und wird der Vorgabe der ,Innen-
vor Auf3enentwicklung” gerecht.

Die Planung wird auBerdem aus dem Flachennutzungsplan der Stadt entwickeit.
Dieser ist seit 2006 wirksam und weist das Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet
nach § 11 BauNVO ,Hafengebiet” (SO 2.4) aus. Im westlichen Bereich sind Grunfla-
chen mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Spielplatz im F-Plan dargestellt.
Innerhalb des B-Plan-Gebietes werden diese Griinfidichen als griiner Vorbereich der
Apartmentanlage mit den Zweckbestimmungen Parkanlage und Spielplatz beriick-
sichtigt. Diese gehen in den &ffentlichen Promenadenbereich der Kaikante mit dem
Uferwanderweg (ber. Eine Berichtigung bzw. Anpassung des Flachennutzungspla-
nes ist also nicht erforderlich.

Die Flachen liegen - wie der gesamte Stadihafen - auBerhalb des Landschafts-
schutzgebietes ,Mecklenburger GroB3seenland®. Bodendenkmale oder Altlasten sind
im F-Plan fir das Plangebiet nicht ausgewiesen. Allerdings weisen die Denkmalbe-
hérden darauf hin, dass Bodendenkmale im Plangebiet bekannt sind und untersucht
werden mussen. Der Bodendenkmalbereich wurde nachrichtlich in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

2. Bestand und geplante Entwicklung

2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet ist zum groBBen Teil nicht bebaut und wird derzeit von uferparallel
angepflanzten, nicht erhaltenswerien Hybridpappein gepragt. Weiterhin befinden sich

Ahom-, Birken- und Pappeljungwuchs auf der Flache. Im Siiden stehen einige Fich-
ten. Eine erhaltenswerte gréBere Eiche befindet sich im dstlichen Bereich.
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Die Flachen im Geltungsbereich sind zum groBen Teil nicht befestigt, aber stark ver-
dichtet. Sie wurden bisher z.T. als Rangierflachen fir Pkw und Bootsanhanger, als
Stellplatzflache fur Pkw und Trailer, als Lagerflachen und als Wendeanlage genutzt
(vgl. Luftbild S. 3). Teilweise sind {iberwachsene Betonplatten vorhanden.

Im nordwestlichen Plangebiet befinden sich ein Kraftstofftank der Bootstankstelle und
ein Milllcontainer-Stellplatz der Bootsanleger. Die Anlagen werden im Rahmen des
Hafenausbaus beraumt.

Der 4uBere Rand auBerhalb des Plangebiets wird bereits mit der MaBnahme ,Um-
bau und Erweiterung des Stadthafens® Gberplant und ist daher im vorliegenden Ver-

fahren nicht beachtlich.

-

Plangebiet aus Richtung Stadthafen

Im Nordosten steht das vorhandene, mit Dachgeschossen viergeschossige,
verklinkerte Gebaude mit Hafennutzungen (Hafenbiiro, Bootscenter, Bootscharter,

Segelmacher) und Wohnungen.

angrenzende Bebauung:

vier- bis sechsgeschossige
Gebéaude an der Muritz-
StraRe, im Vordergrund rechts
Gebaude mit Hafenblro
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dreigeschossige Wohn-
bebauung mit hohen
Dachern im Osten,
rechts Schornstein am
Bootsschuppen; im
VordergrundStellflachen
fur Bootstrailer

Dahinter befinden sich vier- bis sechsgeschossige Gebaude an der Miritz-StraBe
u.a. mit Ferienwohnungen. Ostlich des Plangebietes befindet sich ein dreigeschossi-
ger, L-férmiger Wohnungskomplex ,Am Seeufer®.

Im Siiden des Plangebiets schlieBlich liegt das Areal der Miritz-Marina GmbH mit
vorwiegend eingeschossigen Bootsschuppen und Servicegebduden. Ein nicht mehr
genutzter Schomstein am Rand des Gelandes zum Plangebiet dient lediglich noch
als Antennenmast und sollte aus ortsgestalterischen Griinden kinftig entfallen. Be-
ziiglich der Abstandsflachen hat der Landkreis daher die Zustimmung zu einem dies-
bezliglichen Abweichungsantrag nach § 67 LBauO in Aussicht gestellt.

Areal der Miritz-Marina
GmbH und der Fischerei
Mritz-Plau GmbH

Die Flache des Geltungsbereichs wird derzeit Uber eine Zufahrt vor dem Hafenbiiro
aus erschlossen, die von der Mritz-StraBe abzweigt.

Das Gelande innerhalb des Plangebietes ist eben und weist Geldndehdhen zwischen
ca. 63,01 m und 63,54 m .HN auf. Damit ist das Gebiet ausreichend vor Hochwas-
ser geschiitzt. Der Bemessungshochwasserstand von 62,50 m wird eingehalten und
bereits durch den Neubau der Kaianlagen gewahrleistet.

2.2 Stadtebauliches Konzept, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Zur Realisierung der Planung fir die Entwicklung der Apartmentanlage werden die
vorhandenen Altanlagen zuriickgebaut und die Pappeln sowie der Jungwuchs abge-
nommen. Beziiglich der Abnahme von finf geschiitzten Baumen und der Lage im
Gewasserschutzstreifen von 50 m ab Uferkante, der nachrichtlich in die Planzeich-
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nung aufgenommen wurde, wurde mit Schreiben vom 30.09.2014 die Naturschutz-
genehmigung durch die Untere Naturschutzbehérde (UNB) erteilt.

Entsprechend der geplanten Nutzung erfoigt die Festsetzung eines Sonstigen Son-
dergebietes nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Hafengebiet, das vor-
wiegend touristischen Zwecken dienen soll. Die Zweckbestimmung entspricht, wie
eingangs erwéahnt, der Ausweisung im Flachennuizungsplan fiir das Areal rund um
den Stadthafen. Der vorliegende Bebauungsplan stellt somit einen Ausschnitt aus
dieser touristischen Zone dar. Im Rahmen der Abwagung der Stellungnahmen zum
Entwurf des Bebauungsplanes wurden die Nutzungen und die entsprechenden textli-
chen Festsetzungen in Abstimmung mit dem Landkreis konkretisiert. Zwischenzeit-
lich wurde auch das Vorhaben zur Errichtung der Apartmentaniage in konzeptioneller
und wirtschaftlicher Hinsicht weiter konkretisiert und die Projektplanung entspre-
chend weitergefuhrt. Von vornherein war die Errichtung einer zentral verwalteten
Einrichtung vorgesehen. Diese soll als Aparthotel gefiihrt werden, das heif3t, es han-
delt sich um einen Beherbergungsbetrieb, in dem vollstindig eingerichtete Wohnun-
gen, unabhéngig vom Eigentum, zentral vermietet werden. Zum Hotel gehdren wei-
terhin eine Wellnesssinrichtung und eine Gaststatte. Die Nennung von ,Ferienwoh-
nungen® im Entwurf des Bebauungsplanes war eine Option zu weiteren Nutzungs-
moglichkeiten, die im Rahmen der Abwagung gestrichen wurde. Die notwendige
Fixierung der Errichtung des Aparthotels erfolgt auch im stadtebaulichen Vertrag mit
der Stadt.

Bei der Errichtung von Dauerwohnungen sind diese rdumlich und baulich durch se-
parate Geb&ude, Eingénge oder Geschosse getrennt von Hotel bzw. Aparthotel zu
realisieren, um Nutzungskonflikte von vormherein zu vermeiden.

Zur immissionsschutzrechtlichen Problematik sei angemerkt, dass sich die touristi-
schen Nutzungen, so auch der GroBteil der touristisch genutzten Hotel-Apariments,
hafenseitig in den Baufeldern 1 und 2 befinden sollen. Dariiber hinaus wird nur die
von der Hafennutzung starker beeinflusste Erdgeschosszone der Baufelder 3 und 4
flr den Beherbergungsbetrieb genutzt. Die Dauerwohnungen in den dariiber liegen-
den Geschossen der Baufelder 3 und 4 und im ,Penthouse” des 5. und 6. Geschos-
ses des Nord-Turmes (Baufeld 2) sind baulich getrennt vom Beherbergungsbetrieb
geplant und werden (iber separate Treppenhauser erschlossen bzw. befinden sich in
unterschiedlichen Geschossen. Insofern ist eine interne Trennung der Wohn- von
den Beherbergungsnutzungen gegeben. Die larmempfindlicheren Dauerwohnungen
sind auBerdem in den vom zentralen Hafenbetrieb abgelegenen, sldlichen Berei-
chen untergebracht. Konflikte zum benachbarten Wohnungsbestand bestehen bei
den vorgesehenen Nutzungen nicht. In einem Larmschutzgutachten wurde im Vor-
feld die Vertraglichkeit der Stellplatzanlage mit den benachbarten Wohnnutzungen
gepruft und angepasst (Wegfallen der gewerblichen (Gaststatten-)Stellplatze aus
dem Innenhof).

Weiterhin soll das ausnahmsweise zuldssige Gewerbe auf maritimes Gewerbe be-
schrankt werden, um dem Gebietscharakter besser zu entsprechen.

Zur Verdeutlichung der Lage in einem touristischen Schwerpunkigebiet wurde im
Rahmen der Abwégung zuséatzlich die Bezeichnung ,hafenbezogene Dauerwohnun-
gen® in den Teil B aufgenommen und in der Begriindung noch ausflhrlicher auf még-
fiche Immissionen im Hafenbereich eingegangen.

Die beabsichtigte und aus Immissionsschutzgriinden glnstige rdumliche Aufteilung
der Nutzungen wurde texilich festgesetzt. Damit konnte auch die bisherige Festset-
zung ,Der Anteil der Nutzungen fir Tourismus, Gastronomie und die Hafeninfrastruk-
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tur muss (iberwiegen und mindestens 51 % der Nutzflachen der Gebédude innerhalb
des Sondergebietes betragen.” entfallen, da ja die iouristisch zu nutzenden Bereiche,
die damit auch tber 50 % betragen, konkret festgelegt wurden.

Folgende Nutzungskonkretisierungen erfolgten im Rahmen der Abwégung im Ver-
gleich zum Entwurf:

Anderungen als Streichung bzw. kursiv:

1. Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1, 11, 16 - 20
BauNVO)
1.1 In dem Sonstigen Sondergebiet ,Hafengebiet” sind in den Baufeldern 1 und 2 zulassig:
- Gebaude und Raume far die Hafeninfrastruktur,
- ein Hotel oder Aparthotel bzw—Ferienwohnungen-mit-zentralerVerwalung mit Gast-
stétte und Wellnesseinrichtungen,
- hafenbezogene Dauerwohnungen nur im 5. und 6. Voligeschoss des Baufeldes 2,
- maximal 2 Laden bis jeweils maximal 200 m2 Verkaufsflache.
Ausnahmsweise kdénnen zugelassen werden:
- nicht stérende, maritim ausgerichtete Gewerbebetriebe.
1.2 In dem Sonstigen Sondergebiet ,Hafengebiet” sind in den Baufeldern 3 und 4, jeweils
nur im Erdgeschoss, zulassig:
- Gebaude und Rdume fir die Hafeninfrastruktur,
- ein Hotel oder Aparthotel bzw—FerienwohnuRger-mit-zentralerVerwaltung mit Gast-
stétte und Wellnesseinrichtunger,
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
- nicht stérende, maritim ausgerichtete Gewerbebetriebe.
in dem Sonstigen Sondergebiet ,Hafengebiet” sind in den Baufeldern 3 und 4 im 2. bis
6. Voligeschoss nur hafenbezogene Dauerwohnungen zuldssig.

Dauerwohnungen sind durch separate Gebdude, Eingdnge oder Geschosse raumlich
und baulich getrennt von Hotel oder Aparthotel ederFerenwshnungen zu realisieren.

Gemaf Aufstellungsbeschluss der Stadt ist die Errichtung eines Apartmentgebéude-
Komplexes vorgesehen, der das touristische und das Wohnungsangebot in Waren
(Mritz) ergénzt und neue Potentiale fiir die Stadt in touristischer Hinsicht und flr den
Wohnungsmarkt erschlieBt. Wellnesseinrichtungen und Gaststétte des Hotels sollen
auch offentlich nutzbar sein. Insgesamt sollen nach gegenwaértiger Projekiplanung
ca. 28 Hotelapartments und 25 Dauerwohnungen realisiert werden. Damit liegt die
Anzahl unter den im Entwurf angenommen 70 Einheiten.

Mit der Beibehaltung des Sondergebietes und der Konkretisierung auf ,hafenbezo-
gene Dauerwohnungen” wird kiinftigen Wohnungsnutzern auch verdeutlicht, dass es
sich nicht um ein vollkommen ruhiges Wohngebiet handelt, sondern um einen touris-
tisch genutzten Gesamtbereich. Die Promenade ist auch flir Veranstaltungen im
Sommer vorgesehen, die ,Miritz Sail“ beansprucht den Stadthafen usw. AuBerdem
herrscht hier ein Bootsverlade- und Service-Betrieb, der von den Anwohnern zu tole-
rieren ist, die in dieser Lage Wohnungseigentum erwerben oder eine Wohnung mie-
ten (s. auch Kap. 4 Immissionsschutz).
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Der geplante Gebaudekdrper soll einen markanten stadtebaulichen Akzent im sidli-
chen Stadthafenbereich setzen. Dazu ist er als geschlossener Winkel konzipiert, der
dem Uferverlauf entlang der geplanten Promenade folgt und so zu den vorhandenen
Gebauden am ,Seeufer” und an der ,MUritz-Stral3e” einen Innenhof bildet. Zur Muritz
und zum Stadthafen hin entstehen so attraktive Blickbeziehungen flr die kiinftigen
Nutzer.

Der baulichen Nutzung in der geplanten Intensitat und als Hafenrandbebauung wur-
de seitens der Stadt bereits in dem alteren Bauvorhaben flr ein Hotel zugestimmt (s.
folgende Seite).

In mehreren Abstimmungen mit den Planungsbeteiligten, dem neuen Grundstilicksei-
gentimer und den Nachbarn wurde das Gebaudekonzept verandert. So soll sich ein
gréBerer Innenhofbereich bilden, das Baufeld von dem vorhandenen, dreigeschossi-
gen Mehrfamilienhaus ,Am Seeufer” abrlicken und auch die Stellplatzflachen wurden
um 5 m von der Ostlichen Grundstiicksgrenze nach Westen verschoben, um vor dem
knapp bemessenen Gartenbereich dieses vorhandenen Gebaudes eine Griinzone
als Abstandflache zu realisieren.

Zur Ermittlung der méglichen Gebaudehdhen wurden die Firsthéhen der Bebauung
in der Umgebung erfasst. Gerade im slidlichen Bereich der Miritz-Stra3e sind vier-
bis sechsgeschossige Gebaude mit Hohen bis zu 19,80 m vorhanden. Das Hafen-
meister-Geb&ude, an das direkt angebaut werden soll, ist mit Dachgeschossen vier-
geschossig und weist eine Firsthéhe von 14,20 m auf.

ehemals geplanter
Gebaudekomplex flr
ein Hotel
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An diesen maximalen Gebaudehohen orientiert sich der neue Apartmentkomplex.
Fur die festgesetzten Gebaudehéhen gilt als Bezugspunkt die hergestellte Gelande-
oberflache, die mindestens dem Bemessungshochwasserstand von 62,50 m G. HN
entsprechen muss. Die derzeitige Gelandehoéhe liegt etwa zwischen 63,0 und 63,4
m. Die Oberkante der Erdgeschoss-FuBbodenhohe darf bei max. 63,30 m liegen, um
zu hohe Sockel zu vermeiden. Der Zugang zum Erdgeschoss soll ebenerdig von der
Hafenpromenade aus erfolgen.

Der Anbau an das vorhandene Hafengebaude (Baufeld 1) soll in viergeschossiger
Bauweise mit einer max. Héhe von 13,20 erfolgen. Damit tritt die Gesamthdhe etwas
hinter das vorhandene Gebaude zuriick. Der neue Gebaudekomplex soll durch zwei
turmartig erh6hte, sechsgeschossige Bereiche an den Ecken (Baufelder 2 und 4) mit
einer max. Héhe von 19,50 m markiert werden. Der Bereich dazwischen (Baufeld 3)
soll in max. funfgeschossiger Bauweise realisiert werden kénnen. Die Gebé&ude-
héhen an den Ecken ergeben sich durch den héheren Gastronomiebereich im nordli-
chen Turm und héhere Wohnungen im stdlichen Turm.

Die zulassigen Gebaudehodhen wurden differenziert festgesetzt:

lll-geschossig: max. 10,10 m,

IV-geschossig: max. 13,20 m,

V-geschossig: max. 16,00 m,

VI-geschossig: max. 19,50 m.

Technisch bedingte Dachaufbauten und Absturzsicherungen wie z.B. Liftungsanla-
gen, Fahrstuhlschachte, Geldnder von Dachterrassen usw. dirfen die festgesetzten
Geschoss- bzw. Gebaudehdhen um max. 1,50 m tberschreiten.

/

! fosi gl o8
s | o e
Lo o

Variante A
Perspektive von oben

Auszug aus dem Konzept fir die Hafenrandbebauung (Architekturblro Jantsch)
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In der exponierten nordwestlichen Lage soll ein offentlich nutzbarer
Gastronomiebereich entstehen, der zum Hafen hin Flachen fir die Auf3engastrono-
mie aufweist.

Im direkten Anschluss an das vorhandene Hafenblro-Gebaude sollen weitere Rau-
me fir den Hafenmeister bzw. die Hafennutzung entstehen. Der entsprechende
Raumbedarf besteht seitens der Hafenfunktionen. Hier ist weiterhin méglich, zusatz-
liche Sanitarrdume fir den erweiterten Sportboothafen unterzubringen. Die Dauer-
stellplatze von Mullbehé&ltern sind dabei nur innerhalb der Gebdude oder, bezogen
auf den Mill der Anwohner, auch innerhalb der Stellplatzflache in einem Nebenge-
baude oder in einer allseitig begrinten Umzaunung mit einer begrlnten Uberdach-
ung oder einer begriinten Pergola zulassig, um unansehnliche Militonnenstellplatze
zu vermeiden.

Im Baufeld 1 ist nach bisherigen Planen auBerdem die Gebaudeverwaltung und eine
groBere Wellnesseinrichtung vorgesehen. Zugelassen werden sollen auch weitere
Nutzungen, die mit dem Hafen und der touristischen Nutzung vereinbar sind, wie
hochstens zwei kleinteilige Laden bis maximal 200 m? Verkaufsflache, sowie aus-
nahmsweise sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, die auf den maritimen Betrieb
ausgerichtet sind, um sich in das Hafengebiet einzufligen.

Variante A J
Perspektive von Nord-West

Auszug aus dem Konzept fiir die Hafenrandbebauung (Architekturbiro Jantsch)

Um zu vermeiden, dass ein zu massiver oder zu schlichter Gebaudekorper entsteht,
sollen alle Méglichkeiten zur Differenzierung, Auflockerung und abwechslungsrei-
chen Gestaltung genutzt und bereits im B-Plan festgeschrieben werden. So wird
festgesetzt, dass die Gebaudefassaden durch Vor- und Riickspriinge, Erker, Winter-
garten oder Balkone im Abstand von max. 17 m in jeder Geschossebene zu unter-
gliedern sind.

12


JWallner
Text-Box


Stadt Waren (Miritz) - Satzung Gber den Bebauungsplan Nr. 75

Im Vergleich zum ersten Entwurf wurden die Baugrenzen enger um den Hauptge-
baudekdrper gefasst. Anstelle groBerer Baugrenzen wurde festgesetzt, dass das
Uberschreiten der Baugrenzen in allen Geschossebenen fiir Erker, Balkone, Terras-
sen und Wintergérten wasserseitig bis zu 1,50 m und stellplatzseitig bis zu 2,0 m
zuldssig ist. Abweichend davon diirffen Balkone ab dem 2. Obergeschoss die Bau-
grenzen zur Wasserseite um 2,0 m Uberschreiten. Ebenfalls abweichend davon ist
an der Wasserseite des Baufeldes 1 im Erdgeschoss keine Uberschreitung und im
i. Obergeschoss nur eine Uberschreitung der Baugrenze von max. 0,50 m zuléssig.
Damit soll die Gebaudeflucht des vorhandenen Hafenmeister-Gebéaudes beachtet
werden.

Im Bebauungsplan sind neben den o.g., differenzierten Geschosshdhen Nutzungs-
mafBe und Uberbaubare Grundstiicksflichen festgesetzt, die eine Abstufung des
Gebaudes bzw. der Gebdude nach auBen und innen gewahrleisten. Damit sollen die
oberen Geschosse hinter den unteren Geschossen zuriicktreten, um den Gebaude-
komplex nicht zu massiv erscheinen zu lassen. Die Regelung erfolgt durch die ge-
schossweise festgesetzten Baugrenzen im Abstand von jeweils 1,5 m.

Fiir die Baufelder 1, 3 und 4 gilt fir die nordliche, westliche und sidwestliche Seesei-
te sowie die suddstliche Stellplatzseite: Jedes Geschoss oberhalb des 1. Oberge-
schosses ist als Staffelgeschoss auszubilden. Fur das Baufeld 2 gilt: Jedes Ge-
schoss oberhalb des 3. Obergeschosses ist als Staffelgeschoss auszubilden. Fir die
Stellplatzseite der Baufelder 1, 3 und 4 gilt: die Sud-, Ost- und Nordostfassade ist
durch Vor- oder Ruckspriinge fir Balkone, Erker, Wintergarten und Dachterrassen
auf max. 50 % der jeweiligen Fassadenflache zu gliedern. Das jeweils oberste Ge-
schoss ist als Staffelgeschoss auszubilden. Allgemein gilt: Staffelgeschosse miissen
gegeniiber dem darunter liegenden Vollgeschoss um mindestens 1,50 m zuriick-
springen. Die entstehenden Dachflichen kénnen als Dachterrassen ausgebildet
werden.

Erker, Balkone, Terrassen und Wintergarten durfen die Baugrenzen auf max. 50 %
der jeweiligen Fassadenlange iberschreiten. Die Abstandsflachen von Erkern, Bal-
konen und Wintergarten diirfen sich Uberlagern, auch wenn deren Lange mehr als
1/3 der Fassadenlange betragt und diese mehr als 1,50 m vor die AuBenwand vortre-
ten.

Im Sondergebiet ist entsprechend der Zielstellung der Hafenrandbebauung die ab-
weichende Bauweise (Gebéudelangen (ber 50 m sind zuléssig) vorgesehen. Im
Baufeld 1 ist dabei an das vorhandene Hafenmeister-Gebaude Miritz-Stral3e Nr. 14
(Grundstlicksgrenze zu Flurstiick 4/7 der Flur 41, Gemarkung Waren) anzubauen.

Die zuléssige Grundflachenzahl (GRZ) betragt max. 0,6. Sie darf durch die Grundfla-
chen derin § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen (hier: Stellplatze mit Zufahr-
ten) bis zu einer GRZ von max. 0,95 {iberschritten werden. Damit wird der benotigten
Steliplatzzahl von max. ca. 60-70 Stellplatzen laut Stellplatzsatzung der Stadt Rech-
nung getragen. Die GRZ ist mit 0,95 fUr die Stellplatze relativ hoch bemessen, be-
ricksichtigt aber, dass die Grinbereiche bewusst aus der SO-Fiéche herausgenom-
men worden sind, um hier weitere Versiegelungen durch Nebenanlagen zu vermei-
den (die Griinflaichen werden nicht zur Bemessung der GRZ herangezogen).

Im Norden sind Verkehrsflachen zum offentlichen Stra3enraum der Hafenpromenade

vorgesehen, die u.a. mit Baumen bepflanzt werden sollen, um das Ortsbild aufzulo-
ckern. In der Verkehrsfliche sind Zuwegungen zu den o.g. Sanitar- oder Gewerbe-
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raumen, Anlieferungsflichen, Abstellflachen fir die Milibehalter fur den Tag der
Abfuhr usw. vorgesehen.

Nach Westen hin befinden sich die Spielplatzflache und die als private Parkanlage zu
gestaltende Vorflache an den neuen Kaianlagen. Hier ist ebenfalls die Anpflanzung
von Einzelbaumen vorgesehen. Die Baumarten sind in Abstimmung mit der Planung
der Kaianlagen festzulegen.

Der Innenhofbereich wird durch eine Uberbaute Zufahrt von der Stralte am nordlich
gelegenen Kai aus erschlossen. Innerhalb der festgesetzten Fidchen fiir Zufahrten,
Stellplatze ist die Errichtung von geschlossenen Garagen (nach Garagenverordnung
— GarVO M-V) unzuldssig. Damit sollen zu massiv wirkende bauliche Anlagen in
diesem Bereich vermieden werden. Falls Carportanlagen errichtet werden, sind diese
mit einer Dach- und Fassadenbegriinung zu versehen. Dadurch wird eine begriinte
Abschirmung zu den Gstlich gelegenen Grundstlicksflichen erreicht. Die Errichtung
von Tiefgaragen wurde im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben geprift, musste
aber aufgrund des sehr schlechten Baugrundes verworfen werden. Fir die Gebaude
sind sehr aufwandige und tiefe Pfahlgriindungen vorzunehmen.

Die festgesetzten, zu erhaltenden und anzupflanzenden Einzelbaume tragen zur
Auflockerung der Stellplatzilache bei.

Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen
und freistehenden Antennenmasten im gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ausgeschlossen.

Seit jingerer Zeit sind Kleinwindkraftanlagen technisch ausgereift. Diese Anlagen
fahrten bereits haufig zu Nachbarkeitsstreitigkeiten, z.B. aufgrund der mit dem Be-
trieb verbundenen Larmemissionen. Kleinwindkraftanlagen sind an Masten bis zu
einer Hohe von 10 m oder auf Hausd&chern in den Baugebieten zulassig, sofern die
allgemeinen Zuléssigkeitsvoraussetzungen erflillt sind und die erzeugte Energie vor-
wiegend dem Eigenverbrauch dient. Obwohl die Stadt eine ressourcen- und klima-
schonende Entwicklung unterstiitzt, sind Kleinwindkraftanlagen im Plangebiet als
unvertraglich zu bezeichnen. Dieses betrifft sowohl die zu befiirchtenden visuellen
als auch die akustischen Beeintrachtigungen durch solche Anlagen. Die visuellen
Beeintrachtigungen gelten auch fir freistehende Antennenmasten.

Einschrankungen des Betriebes der benachbarten Miritz-Marina GmbH sind mit dem
Bau der Apartmentanlage nicht verbunden. Im Rahmen des Hafenausbaus und in
Abstimmung zwischen Stadt und Betrieb ist im Gegenteil ein &ffentlicher Uferwan-
derweg vorgesehen, der auch zur MUritz-Marina fiihrt und dariber hinaus eine An-
bindung der Fischerei Miiritz-Plau erméglicht.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die oOrtlichen Bauvorschriften dienen im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 75, wie
bereits erwahnt, v.a. der Differenzierung des relativ grolen, stadtebaulich wirksamen
Gebaudekomplexes am shdlichen Hafenrand. Obwohl bereits gewisse Gestaltungs-
vorstellungen der derzeitigen Planer und Grundstiickseigentimer vorliegen, muss
der B-Plan mit den értlichen Bauvorschriften jedoch flir alle Falle einer moglichen
baulichen Nutzung und Gestaltung Vorkehrungen treffen.

Bei der Errichtung von Gebauden mit Flachdachern gilt: Es ist die Ausbildung von
Blecheindeckungen, begriinten oder bekiesten Déachern und die Nutzung fir nicht
aufgestanderte Solaranlagen zuldssig. Dacher unter 5° Dachneigung diirfen auch mit
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grauen oder schwarzen Dachbahnen eingedeckt werden. Fur den Fall der Errichtung
von geneigten Dachemn wird festgesetzt, dass fir die Dacheindeckungen der Haupt-
gebdude nur unglasierte rote, braune und anthrazitfarbene Dachziegel zulassig sind.

Die Gebaudefassaden innerhalb des Sonstigen Sondergebietes sind gestalterisch zu
untergliedern. Fassaden sind (auBerhalb der Fenster und Tdren) zu max. 70 % je
Fassadenseite als verpuizte Flachen zulassig. Sichtmauerwerk, Holzfassaden oder
andere Fassadenverkleidungen sind (auBerhalb der Fenster und Tlren) bis zu einem
Anteil von 50 % der jeweiligen Fassadenflache zulassig. Klinketrfassaden sind nur in
naturrotem, rotbraunem oder braunem Klinker zuldssig. Diese Festsetzung soll zur
baulichen und farblichen Strukturierung des Apartmentgebaudes beitragen.

Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit
Ausnahme von Glasflichen unzuldssig. Damit sollen auch Spiegelwirkungen auf das
Gewasser vermieden werden. }

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zuldssig. Sichtbare
Rollladenkasten sind unzuldssig. Damit sollen ortsuntypische Elemente unterbunden
werden.

Die Vorgirten und sonstigen Griinflachen sind gartnerisch zu gestalien und dirfen
nicht fiir Kfz-Stellplatze, Carports, Garagen und Nebengebduden im Sinne des § 14
Abs. 1 BauNVO bzw. als Lagerflaichen genutzt werden. Sonstige nicht bebaute
Grundstiicksfiichen sind als Grinflachen anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Das
Anpflanzen von Koniferen ist unzuldssig (Ausnahmen sind heimische Kiefer und
Eibe). Sichtschutzanlagen sind ebenfalls mit Rankpflanzen zu begrinen.

Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewegendem Licht sind
unzuldssig. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer Grol3e
von 1,5 m? im Bereich des Erdgeschosses zulassig. Mit diesen Festsetzungen sollen
ebenfalls ortsbildstérende Elemente vermieden werden.

Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer
vorsatzlich oder fahrldssig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung Uber die
drtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer
Geldbufte geahndet werden.

2.4 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschiieBung der Apartmentanlage erfolgt Uber die neu geplante Zu-
fahrtsstralle im Rahmen des Umbaus und der Erweiterung des Stadthafens. Diese
fuhrt als HafenerschlieBung von der Muritz-StraBe in westlicher und stidlicher Rich-
tung um das Plangebiet herum. Im Westen befindet sich eine Wendeanlage, die fr
Lkw und Bootstrailer ausgelegt ist.

Die Hafenzufahrt quert den Radwanderweg an der Muritz-Stral3e. Durch die Apart-
mentanlage ist laut Immissionsprognose (vgl. Kap. 4) mit max. rund 15 Zu- und 15
Abfahrten je Stunde tags und max. rund 2 Zu- und 2 Abfahrten je Stunde nachts zu
rechnen. Damit sind allerdings keine wesentliche Einschrankungen fir den Radwan-
derweg oder den Kreuzungsbereich an der Miritz-Strafle verbunden.

Der Innenhofbereich der Apartmentanlage wird durch eine 5,0 m breite, Uberbaute

Zufahrt als Mischverkehrsfliche von der Strale am nérdlich gelegenen Kai aus er-
schlossen.
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Die erforderlichen Stellplatze werden auf dem privaten Grundstiick im Innenhof er-
richtet. Die Errichtung von Tiefgaragen wurde im Zusammenhang mit dem Bauvor-
haben geprift, musste aber aufgrund des sehr schlechten Baugrundes verworfen
werden. Fur die Gebaude sind sehr aufwandige und tiefe Pfahlgriindungen vorzu-
nehmen. Geman Stellplatzsatzung der Stadt sind je Wohnung ein Stellplatz zu reali-
sieren. Die konkrete Stellplatzplanung erfoigt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.
Die Gastronomie-Stellplatze oder andere gewerbliche Stellplatze sollen nicht inner-
halb dieser ,privaten” Stellplatzflache realisiert werden. Eine ,6ffentliche* Zufahrt zum
Hafengelédnde soll soweit als mdéglich vermeiden werden. AuBerhalb des Anlieger-
verkehrs soll hier der FuBBgangerverkehr dominieren. Stattdessen steht flir Hafenbe-
sucher u.a. der offentliche Parkplatz im Hafen zur Verfligung. Die entsprechenden
Stellplatze sind gemaf Stellplatzsatzung abzulésen.

Die Stellplatzfliche wurde im Vergleich zu den ersten Entwirfen um 5 m von der
dstlichen Grundstiicksgrenze abgertickt, um die dort sehr geringen Gartenflachen zu
berlicksichtigen. Innerhalb der fesigesetzien privaten Grinflache mit der Zweckbe-
-stimmung ,Zasurgrin® ist eine Hecke zum Nachbargrundstiick anzupflanzen. Inner-
halb der Grinfliche ist die Errichtung einer Fahrradabstellanlage auf Schotterrasen
zulassig.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamiflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 75
betrégt rund 0,6 ha. Die Fldche unterteilt sich folgendermaBen:

Flachennutzung FlachengréBe in m?
Sonstiges Sondergebiet ,Hafengebiet” 4659
Verkehrsberuhigter Bereich/private Zufahrt 178
Private Grinflachen, davon: 1002

- Parkanlage 609

- Spielplatz 167

- Zasurgrin 226

Summe 5839

3. Ver- und Entsorgung
3.1 Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstriager

Vorhandene Leitungen und deren Schutzabsténde sind bei allen Bau- und Pflanz-
maBnahmen zu beachten. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden weiterge-
hende Abstimmungen mit den Tragern der Ver- und Entsorgung gefiihrt und entspre-
chende vertragliche Regelungen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes getrof-
fen.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgung erlautert.
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3.2 Trink- und Léschwasserversorging

Die Wasserversorgung erfolgt Uber zentrale Leitungen der Stadtwerke Waren (MU-
ritz) GmbH. Das Plangebiet wird zur Versorgung mit Trinkwasser Uber die neu ge-
planten Aniagen der HafenerschlieBung an die in der Miritz-Stra8e bestehende
Trinkwasserversorgung angebunden. Abzweigend von dieser Leitung werden die
erforderlichen Hauanschliisse hergestellt. Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit
Trinkwasser sollte der Einsatz von wassersparenden Technologien bevorzugt wer-
den.

Die Sicherung und Bereitstellung von Loschwasser erfolgt liber den Stadthafen. Es
ist zu gewdahrleisten, dass eine Wassermenge von 96 m? pro Stunde fur einen Zeit-
raum von zwei Stunden entnommen werden kann. Feuerwehraufstellflachen sind in
der éffentlichen HafenerschlieBung gewéhrleistet.

3.3 Schmuiz- und Regenwasserentsorgung

Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt (iber die zentralen Anlagen
des Miritz Wasser- und Abwasserzweckverbandes. Das Plangebiet wird zur Entsor-
gung an die Kandle in der Maritz-StraBe angebunden. Dazu ist ggf. eine Druckerho-
hungsanlage notwendig.

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes im Plangebiet ist eine Versickerung des
Niederschlagswassers nicht moglich. Das Niederschlagswasser der Dachflachen des
Sondergebietes wird direkt in das Hafenbecken eingeleitet. Das Niederschlagswas-
ser der Flachen fiir Stellplatze und Zufahrten ist Uber einen Sandfang in das Hafen-
becken einzuleiten. Firr die Einleitung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zu bean-
tragen. Eine Beeintrachtigung des Hafenbetriebes ist zu vermeiden.

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser vor der Ableitung in eine
Regenwasserzisteme eingeleitet und z.B. zum Zwecke der Gartenbewésserung
genutzt werden.

3.4 Energieversorgung / Telekommunikation

Die Stromversorgung und die Versorgung mit Erdgas wird durch die Stadtwerke Wa-
ren (Miritz) GmbH gewahrleistet. Anschlussleitungen sind ebenso wie Telefonkabel
der Deutschen Telekom und TV-Kabel von Kabel Deutschland in.der Miiritz-StralBe
verlegt. An diese vorhandenen Anlagen (bzw. die neu zu schaffenden im Rahmen
der ErschlieBung des Hafens) konnen die neuen Leitungen zur Versorgung anbin-
den.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie zu
empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind geméaf3 den Ortlichen Bauvorschrif-
ten als Flachdachanlagen auf den Dé&chemn zugelassen. Aufgestédnderte Anlagen
wiirden das Ortsbild zu sehr beeintrachtigen.

In Waren (Miiritz) ist die zentrale Erdwéarme-(Sole-)nutzung in einigen Stadtgebieten
gegeben, allerdings besteht hier keine Anschlussmdglichkeit.
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Auf die Verwendung fester Brennsioffe zum Betrieb von Heizungen und Warmwas-
seranlagen sollte im Interesse der Reinhaltung der Luft verzichtet werden.

3.5 Abfallentsorgung/ Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Mecklenburgi- .
sche Seenplatte geregelt. Eine ordnungsgeméBe Abfallentsorgung ist Uber die An-
bindung an die HafenerschlieBung mit Wendeanlage gewéhrleistet. Die Abfallbehal-
ter (Sammelbehélter) sind am Tage der Entsorgung auf der Mischverkehrsflache an
der neuen HafenstraBBe bereitzustellen. Die Dauerstellpldtze von Milibehaltern sind
nur innerhalb der Gebé&ude oder innerhalb der Stellplatzflache in einem Nebenge-
béude oder in einer allseitig begriinten Umz&unung mit einer begriinten Uberdach-
ung oder einer begrinten Pergola zulassig.

Im Plangebiet vorhandene Altanlagen, wie Flachenbefestigungen aus Beton und
Schotter, Lampen, Zaune sowie ein Millcontainerplatz werden vollstandig zurickge-
baut. Der Rickbau des Kraftstofftanks soll bereits im Zusammenhang mit dem Ha-
fenausbau eifolgen.

Die bei der geplanten BaumaBnahme anfallenden Abfalle sind ordnungsgemaf und
schadios zu verwerten (§ 7 Kreislaufwirtschaftsgesetz KiWG) oder, soweit eine Ver-
wertung technisch nicht méglich oder wirtschaftlich nicht zumutbar ist, unter Wahrung
des Wohls der Allgemeinheit zu beseitigen (§ 15 KIWG).

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wiederver-
wertung zuzuflihren.

Nach gegenwaértigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundstlcksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméafBen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbehdrde des
Landkreises Mecklenburgische Seenplatte wird hingewiesen.

4, Immissionsschutz

Gegeniber Kfz-Immissionen ist das Plangebiet durch die vorhandene Bebauung von
der ,Miritz-StraBe” und von der StraBe ,Am Seeufer® weitgehend abgeschirmt. Die
Entfernung zum geplanten Baukdrper betragt zwischen 55 m und 75 m.

Die méglichen Auswirkungen der Verkehrsgerdusche der Steliplatzanlage auf die
benachbarte Wohnbebauung wurden gutachterlich geprift (,BV: Neubau Apartment-
gebdude am Stadthafen — Waren (Miritz) — Bebauungsplan Nr. 75 — Schalltechni-
sche Immissionsprognose flr die Stellplatzanlage®. Acouplan — Ing.buro fur Akustik,
Schallschutz und Schwingungstechnik, Berlin, 14.05.2014).

Demnach werden bei der reinen Errichtung von Anwohnerstellplatzen der geplanten
Wohnungen die zuldssigen Gerduschimmissionen an allen umgebenden Immissions-
orten eingehalten. SchallschutzmaBnahmen sind daher flr diesen Fall nicht
notwendig. Bei der Errichtung von gewerblichen Stellplatzen, z.B. fir die geplante
Gastronomie oder die Wellnessanlage, gilt die folgende Festsetzung Nr. 6:
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Jnnerhalb der Steliplatzflache sind aus Lérmschutzgrinden zu den Gstlichen
Geltungsbereichsgrenzen geschlossene Carportanlagen oder eine begrinte
Schallschutzwand in einer Héhe von 2,0 m zu errichten. Das bewertete Schallddmm-
MaB des Daches und der dstlichen Carport-Seiten bzw. der Larmschutz- wand muss
einen Wert von R'w 2 15 dB aufweisen. Die Innenseiten des Daches und der
dstlichen Carport-Seiten mussen vollflichig mit einem Schallabsorber mit einem
bewerteten Schallabsorptionsgrad von aw 2 0.8 versehen werden. Die Fahrwege
sind aus ebenem Pflaster (Fugenbreite < 3 mm) oder Asphalt herzustellen.”

Letztere MaBnahme sorgt daflr, dass geringere Rollgerdusche der Fahrzeuge ent-
stehen.

Vorzugsweise sollen aber gewerbliche Stelipldtze an anderen Orten untergebracht
werden.

Kinftige Wohnungsnutzer werden darauf hingewiesen, dass es sich im Sondergebiet
,Hafengebiet‘ nicht um ein vollkommen ruhiges Wohngebiet wie in Orisrandlagen
handelt, sondern um einen touristisch genutzten Gesamtbereich im Zentrum von
Waren (Miritz). Die Promenade ist auch fiir Veranstaltungen im Sommer
vorgesehen, die ,Miritz Sail* beansprucht den Stadthafen usw. Auf3erdem herrscht
hier ein Bootsverlade- und Service-Betrieb, der von den Anwohnern zu tolerieren ist.
Ein Apari-Hotel und weitere touristische Einrichtungen sind Teil der Apartmentania-
ge. Diesbeziiglich wird durch den Begriff des ,hafenbezogenen Dauerwohnens® aus-
driicklich auf diese Umstande hingewiesen. Wie im gesamten Hafenumfeld sind hier
also eher Dezibel-Werte wie in Mischgebieten anzusetzen als wie in Reinen Wohn-
gebieten.

in der Freizeitlarmrichtlinie MV werden die einzuhaltenden Ruhezeiten, Richtwerte
usw. flr Veranstaltungen festgelegt, aber auch seliene Ereignisse wie Hafen-
Veranstaltungen zugelassen. Samtliche Veranstaltungen im Hafenbereich sind ge-
nehmigungspflichtig und auf die Umgebung abzustimmen und erhalten - je nach Art
der Veranstaltung - entsprechende Auflagen zum Schallschutz. Dabei ist zu beach-
ten, dass der Hafenbereich bereits von vielen Wohnungen und ausgewiesenen
Wohnbauflachen umgeben ist, so dass also grundséatzlich bereits der Immissions-
schutz fir Dauerwohnungen beriicksichtigt wird.

Zur immissionsschutzrechtlichen Problematik sei weiterhin angemerkt, dass sich die
touristischen Nutzungen, so auch der GroBteil der touristisch genutzten Hotel-
Apartments, hafenseitig in den Baufeldern 1 und 2 befinden. Dar{iber hinaus wird nur
die von der Hafennutzung starker beeinflusste Erdgeschosszone der Baufelder 3 und
4 fir den Beherbergungsbetrieb genutzt. Die Dauerwohnungen in den dariber lie-
genden Geschossen der Baufelder 3 und 4 und im ,Penthouse” des 5. und 6. Ge-
schosses des Nord-Turmes (Baufeld 2) sind baulich getrennt vom Beherbergungsbe-
trieb geplant und werden {iber separate Treppenhduser erschlossen. Insofern ist eine
interne Trennung der Wohn- von den Beherbergungsnutzungen gegeben. Die larm-
empfindlicheren Dauerwohnungen sind auBerdem in den vom zentralen Hafenbetrieb
abgelegenen, sidlichen Bereichen untergebracht. Diese beabsichtigte und aus Im-
missionsschutzgriinden glinstige raumliche Aufteilung der Nutzungen wurde textlich
festgesetzt.

Der Schornstein auf dem benachbarten Gelande der Miritz-Marina GmbH ist stillge-
legt und dient derzeit nur noch zur Anbringung von Funkantennen. Es werden keine
Rauchemissionen verursacht.

Andere Emittenten, die nachhaltig auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt.
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5. Umweltbelange
5.1 Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB

Eine Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB einschlieBlich des Umweltberichtes
muss innerhalb eines beschleunigten Verfahrens nach § 13aBauGB nicht
durchgefithrt werden. Im vorliegenden Fall geht es um die Wiedernutzbarmachung
bzw. Nachverdichtung einer innerstédtischen Brache.

Da bei der vorliegenden Planung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75
"Neubau Apartmentgebdude im Sondergebiet Hafen" die bebaute Grundflache von
20.000 m2 deutlich unterschritten wird, entféllt die Erforderlichkeit eines Ausgleichs
im Sinne der Eingriffsregelung. Weiterhin gelten Eingriffe im Innenbereich demnach
als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. als zuldssig. Jedoch sind
Umweiltbelange nach allgemeinen Grundséatzen zu ermitteln und zu bewerten. Diese
missen im Anschluss gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen
werden. Diese Abwégung erfolgt im Folgenden in verbal-argumentativer Form.

Bericksichtigung der Umweltbelange

Mit der vorliegenden Planung werden die Voraussetzungen fiir die Errichtung eines
Apartmentgeb&dudes im sldlichen Bereiches des Hafens geschaffen. Dem Gebaude
ist eine Stellplatzflache fir PKW zugeordnet. Das Apartmentgebaude weist eine ma-
ximale Héhe von 6 Geschossen auf, der (iberwiegende Teil ist jedoch 4-5 geschos-

sig.

Die Planung steht im rdumlichen Zusammenhang mit dem Umbau und der Erweite-
rung des Stadthafens von Waren (Miritz). Zwischen dem Hafenbereich mit prome-
nadenartiger Gestaltung und dem Apartmentgebaude sind Grinflachen in Form einer
privaten Parkanlage oder eines Spielplatzes geplant.

5.2 Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

Fachplanungen
Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungsraumes der Stadt Wa-

ren (Muritz) erfolgen im Gutachterfichen Landschaftsrahmenplan fir die Region
Mecklenburgische Seenplatte (GLRP MS) kaum spezifische Aussage fir das Plan-
gebiet selbst. Fiir die angrenzenden Bereiche werden folgende Aussagen getroffen:

- Die Miritz wird als Bereich mit sehr hoher Schutzwiirdigkeit in Bezug auf Ar-
ten und Lebensrdume dargesiellt;

- Die Seeuferstruktur ist im Bereich des Stadthafens mit Klasse 4 (deutlich be-
eintrachtigt) bis Klasse 5 (merklich geschédigt) verzeichnet;

- Der Binnenmritz wird im Hinblick auf die Bewertung des Landschaftsbildes
eine hohe bis sehr hohe Schutzwiirdigkeit zugeordnet;

- Der an das Plangebiet angrenzende Wasserbereich (Binnenmdiritz) wird als
»Verbindendes Landschaftselement nach Artikel 10 der FFH-Richtlinie* einge-
ordnet;

- Die Binnenmiiritz wird sowohl als ,Bereich mit herausragender oder besonde-
rer Bedeutung fur die Sicherung der Erholungsfunktion unter Beachtung des

20


JWallner
Text-Box


Stadt Waren {Miiritz) - Satzung ilber den Bebauungsplan Nr. 75

Vorrangs Skologischer Funktionen® als auch ,Bereich mit herausragender Be-
deutung® dargesteilt;

- Bezlglich der Bewertung der Seen bzw. Seeteile nach EU-WRRL ist ein
zwahrscheinlich guter Zustand bis 2015* verzeichnet;

- Im Bereich der Stadt Waren ist der Handlungsbedarf in Bezug auf die
Fischotterdurchgangigkeit als teilweise sehr hoch dargestellit;

- Im Rahmen der Analyse der Arien und Lebensrdume wird die Binnenmiuritz
als Kategorie S1 ,Naturnahe Seen mit geringem Nahrstoffstatus und naturna-
he Seen mit Zielartenvorkommen* klassifiziert;

- Aus der Analyse der Arten und Lebensrdume werden die Ziele ,Ungestdnte
Naturentwicklung und Sicherung der Wasserqualitdt naturnaher Seen“ und
»oicherung der Rastplatzfunktion weiterer Rastgebiet® abgeleitet;

- Der Bereich der Binnenmritz wird den ,Bereichen mit herausragender Bedeu-
tung fir die Sicherung dkologischer Funktionen® dargestellt;

- Im Hinblick auf die Anforderungen an die Landwirtschaft werden fiir den Be-
reich Binnenmdiritz folgende Ziele formuliert:

o Bereiche zur Sicherung der Rastplatzfunktion - Offenlandbereiche mit
hoher und sehr hoher Bedeutung fiir Rast- und Zugvogel auBerhalb der
Europaischen Vogelschutzgebiete

o Schutz von Gewassermn vor stofflichen Belastungen - Seen mit vorrangi-
gen Schutzerfordernissen

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des bestehenden Stadtgebietes von
Waren (Miritz) sind fir den Bereich kaum umweltbezogenen Ziele festgelegt. Die
Funktionen der naturschutzfachlich bedeutenden Binnenmiritz werden durch den
Bebauungsplan Nr. 75 nicht beeinflusst. Die AusbaumaBnahmen des sudlichen Ha-
fenbereiches werden in einem gesonderten Planverfahren behandelt.

Durch die hier betrachtete Planung werden keinen erheblichen Beeintrdchtigungen
auf den in den Ubergeordneten Planungen festgelegten Entwicklungsziele hervorge-
rufen.

Schutzgebiete
Durch die Planaufstellung werden keine Schutzgebiete betroffen.

Folgende Schutzgebiete befinden sich in der ndheren Umgebung des Plangebietes:

- FFH-Gebiet (DE 2442-302) ,Waren, Marienkirche, Eiskeller’ (ca. 200 m Ent-
fernung)

- FFH- Gebiet (DE 2543-301) ,Seen, Moore und Walder des Miiritz-Gebietes
und SPA- Gebiet (DE 2642-401) ,Mlritz-Seenland und Neustrelitzer Klein-
seenplatte (ca. 900 m Entfernung);

- FFH-Gebiet (DE 2442-301) ,Wald- und Kleingewésserlandschaft nérdlich von
Waren“ (ca. 2300 m Entfernung);

- Landschaftsschutzgebiet (L41a) ,Mecklenburger GrofB3seenland” {ca. 200m
Entfernung- Stadthafen ist vom Schutzstatus nicht betroffen);

- Nationalpark (NLP 3a) ,Miritz- Nationalpark Teil Miritz* Pflege- und Entwick-
lungszone (ca. 800 m Entfernung).

Aufgrund der Entfernung der Schutzgebiete sowie der mit dem Planvorhaben ver-
bundenen MafBnahmen - Bebauung innerhalb des besiedelten Raums - wird von
keinen Beeintrachtigungen der aufgefiihrten Schutzgebiete ausgegangen.
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Geschuizte Biotope
Im  Geltungsbereich der vorliegenden Planneuaufsteliung sind keine gemag

§ 20 NatSchAG M-V geschiitzten Biotope vorhanden.

5.3 Artenschutzrechtliche Priifung — Relevanzpriifung

In der artenschutzrechtlichen Prifung wurden alle europarechtlich geschitzten Arten
untersucht, die im Wirkraum des Vorhabens zu erwarten sind und die durch die vor-
habenspezifischen Wirkfaktoren betroffen sein kdnnten.

Im Rahmen der Relevanzpriifung, die innerhaib der artenschutzrechtlichen Prifung
grundsatzlich durchzufiihren ist, wurden daher zunéchst die Arten aus allen europa-
rechtlich geschiitzten Arten ,herausgefiltert“ (Abschichtung), fiir die eine verbotstat-
bestandliche Betroffenheit durch das vorliegende Projekt mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden konnte (Relevanzschwelle) und die daher einer detaillierten
-artenschutzrechtlichen Prifung nicht mehr unterzogen werden mussten.

‘Die Angaben wurden hinsichtlich ihrer Plausibilitat fir den konkreten Projektraum
(Untersuchungsgebiet) eingeschatzt.

Es wurden die Arien ausgeschieden, die im Wirkraum des Vorhabens nicht vorkom-
men kbnnen. So wurden z.B. die Aren herausgefiltert, deren Lebensriu-
me/Standorte im Wirkraum des Vorhabens nicht vorkommen (z.B. Wald, Ostsee). In
einem weiteren dritten Schritt konnten (entsprechend des Vorhabentyps) weitere
Arten ermittelt und ausgeschlossen werden, deren Wirkungsempfindlichkeit
vorhabensbedingt so gering ist, dass sich relevante Beeintrachtigungen / Gefahrdun-
gen mit hinreichender Sicherheit ausschlieBen lassen.

Durch diese Abschichtung wurde die Konzentration des zu untersuchenden Arten-
spektrums auf die Arten ermdglicht, die tatsachlich betroffen sein kénnten.

Nur fiir die nach der Relevanzpriifung verbleibenden relevanten Arten erfolgten dann
die weitergehenden Prifschritte, d.h. zunéchst die Ermittlung der Verbotstatbestinde
gemaf § 44 Absatz 1i.V.m. Absatz 5 BNatSchG.

Im Weiteren wird die artenschutzrechtliche Prifung nur fir die Arten durchgefiihtt,
die flr das Untersuchungsgebiet potentiell relevant sind.

Geschiitzte Arten, die im Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind:
Die erlduterten Verbote treffen bei Vorhaben in Gebieten mit Bebauungspldnen auf
folgende in Mecklenburg-Vorpommern vorkommende Arten zu; '
-alle wildlebenden Vogelarten,

-Arten des Anhangs [V der FFH-Richtiinie.

Bei einer Relevanzprifung fiir die europdischen Vogelarten wurde das Augenmerk
auf die Arten gelegt, deren Vorhandensein oder Fehlen gréBtmdgliche Rickschliisse
Uber den Zustand des Untersuchungsraumes zulassen. Die Brutvogelarten wurden
als Zeigerarten fir die Artenschutzrechtliche Stellungnahmen ausgewéhlt. Als Zei-
ger- bzw. Wertarten werden die Arten benannt, welche in den Roten Listen bzw. im
Anhang | der Europaischen Vogelschutzrichtlinie Erwahnung finden. Aufgrund ihrer
hoheren Gkologischen Anspriiche gegeniiber weniger sensiblen Arten sind diese
Arten bestens geeignet, den Zustand eines Untersuchungsraumes beziiglich seiner
Vorbelastungen einzuschatzen.

Auf Grundlage der vorhandenen Biotopstrukiuren des Plangebietes erfolgte eine
Auswahl der planungsrelevanten Arten und Artengruppen.
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Auswirkungen des Vorhabens auf einzelhe Artengruppen

(Potentialabschatzung)

Das Plangebiet ist Teil der besiedelten Ortslage der Stadt Waren (Muritz) und stellt
sich derzeit als Brachflache dar. Es ist charakterisiert durch den vorhandenen Baum-
bestand aus Hybridpappeln. Des Weiteren sind auch die Arten Ahorn, Birke und
Fichte vertreten. Teilweise sind Uberwachsene Betonplatien vorhanden. Das Plange-
biet wird als Rangierfliche fiir Bootstrailer sowie als Stellplatz und Lagerflache ge-
nutzt. Deshalb ist auf groBfiachigen Bereichen der Boden stark verdichtet und vege-
tationsfrei. Aufgrund der anthropogenen Vorbelastung sind tGberwiegend unempfind-
liche Arten des Siedlungsraumes zu erwarten.

Fir den Ausbau des Stadthafens wurden ausfihrliche Kartierungen und Untersu-
chungen der Belange des Artenschutzes durchgefihrt. Diese schlieBen auch den
Bereich des hier betrachteten Plangebietes ein. Der ,Artenschutzfachbeitrag — Stadt-
hafen Waren (Miritz) - Umbau und Erweiterung® (SKH Ingenieurgesellschaft mbH,
= Neubrandenburg, Februar 2014) wird fur die nachfolgende artenschutzrechtlichen
Betrachtungen herangezogen.

Brut- und Rastvogel

Brutvdgel
Das Plangebiet ist bereits stark anthropogen Uberformt. Dazu gehbren optische und

akustische Stérungen durch vorhandene Bebauung. Es wird derzeit auch als Stell-
und Rangierplatz fur Pkw und Boote genutzt. Es sind demzufolge nur stérungsun-
empfindlichen Vogelarten mit einem breiten Lebensraumspektrum zu erwarten. Prin-
zipiell besitzt das Gelande aufgrund des Gehédlzbestandes und der ruderalen Stau-
denvegetation auch eine lokale Bedeutung als innerstadtischer Lebensraum und
,Trittstein® flir Brutvogelarten. Die Beeintrachtigungen durch Bauldarm werden als
temporar betrachtet.

Im Rahmen der hier betrachteten Planungen ist kein Abriss von Gebauden vorgese-
hen. Dementsprechend werden keine Niststatten von Gebaudebritern beeintrachtigt.
Es ist davon auszugehen, dass die potentiellen Gebaudebriter die angrenzenden
Bestandsgebaude, aufgrund ihrer Anpassung an den Siedlungsraum, auch weiterhin
als Brutstatten nutzen kénnen. Gebaudebriter werden somit weder hinsichtlich einer
Beschadigung bzw. Vernichtung von Lebensstatten noch durch Individuenverlust
beeintrachtigt.

Aufgrund der vorhandenen Vegetationsstrukturen und Lage im stark anthropogen
beeinflussten Bereich sind vor allem Gehdlzbriter, welche durch eine hohe Anpas-
sungsfahigkeit an den Siediungsraum gekennzeichnet sind, zu erwarten. Der Baum-
bestand innerhalb des Plangebietes weist keine Hohlungen auf. Im Zuge des Baus
des geplanten Apartmentgebaudes und des Ausbaus des Stadthafens werden die
vorhandenen Gehédlzstrukturen nahezu vollstandig entfernt. Es werden mit dem hier
betrachteten Bebauungsplan auch wieder neue Grinflachen mit Einzelbdumen und
Heckenstrukiuren geschaffen.

Damit kein artenschutzrechtlicher Genehmigungstatbestand besteht, ist sicherzustel-

len, dass die eventuelle Rodung von Gehdlzen aufierhalb der Brutperiode der Vogel
erfolgt.
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Im oben genannten Artenschutzfachbeitrag wird folgende Empfehlung fiir die Errich-
tung des Apartmentgebdudes gegeben: ,Im Zuge dieses Bauvorhabens sollten ent-
sprechende als Artenschutzauflage Nistkasten fur Singvbgel aufgehangt werden.
Auch eine bauliche Integration von Nistmdglichkeiten fir Singvdgel und/ oder Fle-
derméause in die Fassade des Appartementhauses wére denkbar.”

Im Rahmen des Artenschutzfachbeitrages wurden jahreszeitliche bedingt keine Kar-
tierungen zu Brutvdgeln, Nahrungsgésten und Durchziiglern durchgefihrt. Die Dar-
stellungen beruhend auf einer Potentialabschétzung. Die Notwendigkeit fir Nistk&s-
ten und deren Anzahl ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit den zu-
standigen Behdrden abzustimmen.

Rastvégel
Aufgrund der anthropogenen Vorbelastungen und Lage im Siedlungsraum besitzt

. das Plangebiet keine Bedeutung fiir Rastvogel.

Sdugetiere

Fledermause

Fledermausvorkommen sind im Stadtgebiet von Waren bekannt. Das FFH-Gebiet
(DE 2442-302) ,Waren, Marienkirche und Eiskeller* beherbergt Wochenstuben und
Winterquartiere vorrangig firr die Fledermausart Grof3es Mausohr.

In der artenschutzrechtlichen Prifung, welche als Grundlage herangezogen wurde
(Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) ,Stadthafen Waren (Maritz)-Umbau und
Erweiterung®), wird darauf verwiesen, dass die Jagdgebiete der Fledermausart ,Gro-
Bes Mausohr® in einer vermuteten Entfernung von mind. 1 km liegen. Aus dem AFB
ist zu entnehmen, dass das GroBe Mausohr hauptsachlich Waldgebiete als Nah-
rungsrevier nutzt. Es wird auf bekannte Funktionsbeziehungen zwischen der Innen-
stadt und dem FFH-Gebiet ,Wald- und Kieingewasserlandschaft nérdliche von Wa-
ren“ verwiesen. Diese Funktionsbeziige seien ebenso nach Slden zu den Waldge-
bieten des Miritz-Nationsparks anzunehmen. Das Plangebiet ist also kein bevorzug-
tes Nahrungsrevier flr das Grof3e Mausohr.

Bei den im Plangebiet und im Umfeld der Binnenmdritz vermuteten Fledermausarten
handelt es sich um gewéssergebundene Arten wie Teich- und Wasserfledermaus. Im
genannten AFB wird das Plangebiet aufgrund seines derzeitigen Brachliegens und
der damit verbundenen Beglnstigung von [nsektenvorkommen als sporadisches
Jagdrevier eingestuft. Jedoch wird die Schlussfolgerung gezogen, dass kein essenti-
elles Nahrungsgebiet verloren geht. Als Quartier eignen sich die vorgefundenen
Strukturen des Plangebietes nicht (keine ausgeh&hiten Baume etc.). Bereits mit dem
Bau des Stadthafens werden die meisten Gehdlzstrukturen innerhalb der Brachfla-
che beseitigt, so dass die maBgeblichen Eingriffe in den Lebensraum von ohnehin
sehr geringer Bedeutung schon vor der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 75
erfolgen. Die Bauaktivitdten werden Uberwiegend am Tag stattfinden. Da Quartiere
im Plangebiet nicht vorhanden sind, werden baubedingte Beeintrachtigungen (Larm
von Baumaschinen etc.) ausgeschlossen.

Innerhalb des Stadtgebietes in der Umgebung der geplanten Gebaudestrukturen
befindet sich bereits eine 4-6 geschossige Bebauung. Eine Stérung der Flugbahnen
lasst sich nicht ableiten, da keine direkten rdumlichen Beziehungen zwischen den
Quartieren (FFH-Gebiet) und Jagdrevieren bestehen.
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Aus den beschriebenen Griinden liegen keine begriindeten Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der Flederméuse des FFH-Gebietes vor.

Andere Saugetiere
Aufgrund der Biotopausstattung des Plangebietes und der Lage im Siedlungsraum
sind Beeintrachtigungen anderer geschiitzter Saugetiere auszuschlieBen.

Reptilien

Bei den Gelandebegehungen im Rahmen des oben genannten Artenschutzfachbei-
trages wurde auch die Habitateignung fir das Vorkommen der Zauneidechse unter-
sucht. Die notwendigen Lebensraumeigenschaften wurden nicht vorgefunden. Die
Geholzflachen weisen eine zu dichte Vegetationsdecke aus Grésern und Stauden
auf. Aufgrund der bestehenden Bodenverdichtung sind auch keine grabbaren Fla-
chen fur die Reproduktion vorhanden. Ebenso sind fiir die anderen geschitzten Ar-
ten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie keine geeigneten Lebensrdume vorhanden.
Aufgrund der fehlenden Habitatstrukturen wird eine Betroffenheit der Artengruppe
Reptilien ausgeschlossen.

Amphibien

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Laichgewésser oder sonstigen maf3-
geblichen Habitatbestandteile fiir die Artengruppe Amphibien. Auch im naheren Um-
feld sind diese nicht zu finden, so dass auch die Eignung des Plangebietes als Migra-
tionskorridor nicht gegeben ist. Zudem sind die Boden im Plangebiet zumeist stark
verdichtet. Die vorhandenen Gehdlzstrukturen eigenen sich nicht als Lebensraum.
Aufgrund der anthropogenen Uberformung des Plangebietes und der fehlenden
Habitatstrukturen wird ein Vorkommen von Arten des Anhangs. IV der FFH-Richtlinie
oder weiterer streng geschitzter Arten aus der der Artengruppe der Amphibien aus-
geschlossen.

Fische

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Fische auszuliben. Es sind innerhalb des Plangebie-
tes keine Gewasser vorhanden. Durch fehlende Habitatstrukturen kénnen Beein-
trachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbestande der
Artengruppe Fische eindeutig ausgeschlossen werden.

Schmetterlinge/ Kafer/ Libellen

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppen Schmetterling, Kéfer oder Libellen auszuiiben.

Die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind an Feuchtgebietskomplexe wie
naturnahe Stellgewasser oder FlieBgewéasserstrukturen gebunden. Auch ein Vor-
kommen des Eremiten kann wegen des fehlenden Altbaumbestands mit entspre-
chendem Mulmanteil ausgeschlossen werden.
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Durch fehlende Habitatstrukturen kdnnen Beeinirachtigungen bzw. zu erwartende
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande dieser Ariengruppen eindeutig ausge-
schlossen werden.

Weichtiere

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Arengruppe der Weichtiere auszuiiben. Durch fehlende
Habitatstrukturen kdnnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestdnde der Artengruppe Weichtiere eindeutig ausgeschlossen wer-
den.

Pflanzen

“Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Arengruppe der Pflanzen auszulben. Durch fehlende
Habitatstrukturen kénnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestinde der Artengruppe Pflanzen eindeutig ausgeschlossen wer-
den.

5.4 Relevanie Projekiwirkungen auf artenschutzrechtliche Belange

Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punkt 7.1 bis 7.7) der ,Hinweise zum
gesetzlichen Artenschutz gemaB § 44 BNatSchG bei der Planung und Durchflhrung
von Eingriffen® des Landesamies fir Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg-Vorpommern wurden nachfolgende Eingriffswirkungen abgearbeitet:

» Gebadude- und sonstiger Abbruch

Im Plangeltungsbereich sind keine Geb&ude vorhanden. Der ehemalige Mullcontai-
nerstellplatz wird bereits im Zusammenhang mit dem Ausbau der Uferpromenade
abgerissen. Im Zuge der Gelanderdumung sind Betonplatten zu entfernen. Diese
sind z.T. von Vegetation eingewachsen.

Um einen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand bei Abbrucharbeiten auszu-
schlieBen, ist darauf zu achten, dass diese auBerhalb der Vogelbrutzeit zwischen
Oktober und Februar erfolgen. :

» Beseitigung von Baumen und sonstige Gehdlzstrukturen

Ein GroB3teil des Gehdlzbestandes ist im Zuge der mit dem Bebauungsplan Nr. 75
verbundenen BaumaBnahmen zu entfernen. Es handelt sich um Hybridpappein,
Jungaufwuchs verschiedener Laubbaume, Fichten und verbuschte Bereiche. Es
werden in den geplanten Grinflédchen einige Gehblze zum Erhalt fesigesetzt. Zusétz-
lich werden neue Grinstrukturen im Plangebiet geschaffen.

Um artenschutzrechtliche Beeintrachtigungen zu vermeiden sind Baumfallungen
sowie die Beseitigung sonstiger Gehélzstrukturen auB3erhalb der Vogelbrutzeit (Marz
— September) durchzufiihren.

» Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewéassern
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- entfallt -
» Umnutzung von Fléchen

Durch die Realisierung der Bebauung gehen Habitate in geringem Mafe verloren.
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bereits besiedelten Bereiches mit starker
Pragung durch den angrenzenden Hafenbereich und innerstadtischer Nutzungen.
Aus diesem Grund sind nur unempfindliche Arten des Siedlungsraumes zu erwarten.
Neben versiegelten Flachen entstehen auch neue Grinstrukturen.

Auf notwendige zeitliche Begrenzungen fir Abrissarbeiten usw. wurde bereits ver-
wiesen. Bei Einhaltung der genannten Bauzeitenbeschrinkungen wird von keiner
Ubertretung von artenschutzrechtlichen Verboten ausgegangen.

» Larm

- Es treten baubedingte Emissionen (befristete Stérungen) auf. Fir die betriebsbeding-
ten Larmbeeintrachtigungen durch die Stellplatzfliche werden Festsetzungen zum
Larmschutz (Errichtung schallabsorbierender Carportanlagen an den Ostgrenzen)
festgesetzt.

> Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen

- enifallt —

MaBnahmen zur Vermeidung sowie Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen
Folgende MaBnahmen werden durchgeflhrt, um anzunehmende Gefdhrdungen von
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europdischen Vogelarten zu vermei-
den oder zu mindemn. Die Eingriffe erfolgen nicht in bestehende Wertbiotope (wie
Waldflachen, Kleingewasser, Feuchtwiesen). Die Ermittiung der Verbotstatbestande
erfolgt unter Berlicksichtigung dieser MaBBnahmen:

= Die Beseitigung von Gehdlzen sowie sonstiger Vegetation und ungenutzter
Grinflachen darf gemaB § 39 (5) Satz 2 des Bundesnaturschutzgeseizes nur
im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 1. Méarz durchgefihrt werden. Ausnah-
men sind zulissig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher
erbracht wird, dass innerhalb der freizumachenden Bereiche keine Brutvogel
briiten und die Zustimmung der zusténdigen Behdrde vorliegt.

» Die Bauarbeiten sind vor dem Zeitraum vom 01. Mérz bis 30. September zu
beginnen. Das Stérungspotential ist aufrecht zu erhalten, so dass die Ansied-
lung von Brutvégeln unterbunden und das Totungsverbot gemaf § 44 Abs. 1
BNatSchG eingehalten werden kann. Anderenfalls ist ein Baubeginn erst ab
dem 15. Juli zulassig.

= Zum Ausgleich der Habitatverluste sind Nistkésten fiir die potentiellen Brutvo-
gelarten innerhalb des Plangebietes an geeigneten Stellen anzubringen. An-
zahl und Gestalt der Kasten sowie der Anbringungsort sind im Baugenehmi-
gungsverfahren mit den zustandigen Behdrden abzustimmen.
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Gesetzliche Grundlagen — Artenschutz

GemaB § 39 (5) Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten, Baume,
die auB3erhalb des Waldes stehen, Hecken, Gebische und andere Gehdlze in der
Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf Stock zu setzen.
Nicht zu erhaltende Gehdlze miissen somit auBerhalb dieser Zeit entfernt werden.

GemaB § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu tten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européaischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stoérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population ei-
ner Ant verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild iebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstd-
ren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu bescha-
digen oder zu zerstéren.

5.5 Erfassung des Baumbestandes

Das Plangebiet ist maBgeblich gepragt durch seinen élteren uferparallelen Hybrid-
pappelbestand. Des Weiteren ist jingerer Aufwuchs von Arten wie beispielsweise
Ahorn, Birke, Fichten und Pappeln vorhanden. Ein groBer Anteil an Gehélzen wird
bereits im Zusammenhang mit dem Ausbau des Stadthafens entfemt.

Die fir die Umsetzung des Konzeptes notwendigen Baumfallungen betreffen nur
wenige Einzetbdume. Im 6stlichen Plangeltungsbereich werden eine Eiche und eine
Birke zum Erhait festgesetzt.

Baume sind, mit wenigen Ausnahmen, wie B&dume in Hausgarten oder Obstgeholze
genereil, bei einem Stammumfang von (iber 100 ¢cm gemessen in einer Héhe von
1,3 m durch den § 18 des Naturschutzausfuhrungsgesetzes M-V geschiitzt. Zu den
festgesetzten Ausnahmen des § 18 NatSchAG M-V zihlen u.a. auch Pappeln im
Innenbereich.

Zusétzlich verflgt die Stadt Waren (Mritz) (iber eine Baumschutzsatzung (,Satzung
zum Schutze des Baumbestandes in der Stadt Waren (Miritz)*). Durch diese Sat-
zung sich alle Laub- und einheimischen Nadelbdume auf éffentlichem und privatem
Grund mit einen Stammumfang von mindestens 0,8 m, gemessen in 1 m Héhe iiber
dem Erdboden, geschiitzt. Fir die Eibe gilt diese bereits ab 0,4 m Stammumfang.

Teilweise unterliegen die zu fallenden B&ume einem Schutzstatus gemaB § 18 des
Naturschutzausfiihrungsgesetzes (NatSchAG M-V) bzw. kommunaler Baumschutz-
satzung. Beziglich der Abnahme von funf geschitzten Baumen wurde mit Schreiben
vom 30.09.2014 die Naturschutzgenehmigung durch die Untere Naturschutzbehérde
(UNB) erteilt.
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5.6 Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen

Als Grundlage flir die Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen wird die im Rahmen
der Umbau und ErweiterungsmaBnahmen des Stadthafens durchgefihrte Erhebung
genuizt.

Basis flr die Zuordnung einzelner Biotoptypen war das vom LUNG herausgegebene
Heft 2 der Materialien zur Umwelt ,Anleitung fir die Kartierung von Biotoptypen und
FFH-l.ebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern®.

In nérdlicher, westlicher und stidwestlicher Richtung grenzt das Hafengeldnde an das
Plangebiet an, welches ab Herbst 2014 ausgebaut werden soll (vgl. Abb. auf der
folgenden Seite). Im Osten schlieBt sich das Stadtgebiet an. Dort sind Wohnbebau-
ung (OCZ, OEL) sowie offeniliche Gebdude mit beispielsweise Sportboothafen
(OVH) und Einzelhandel (OIG) zu finden.

Das Plangebiet selbst liegt derzeit mehr oder weniger bracht. Es wird {eilweise als
Rangierflache fiir Boote und Stellplatzflache fir PKW genutzt. Deshalb sind groB3fla-
chige Bereiche vegetationsfrei und verfestigt (PEU).

Des Weiteren charakterisieren Grinstrukturen das Plangebiet. Es handelt sich dabei
um weniger wertvolle Hybridpappeln und um Siedlungsgehdlze aus heimischen
Baumarten (PWX) sowie Staudenflure unterschiedlicher Auspragung aus Neophyten
(RHN) oder ruderale Strukiuren (RHU/RTT).

Einige pragende Einzelbdume wie eine alte Eiche (BBA) befinden sich innerhalb des
Plangebietes.
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Abb.: Landschaftspflegerischer Begleitplan — Bestands- und Konfliktplan;
(Quelle: SKH, Neubrandenburg)

5.7 Planwirkungen

Mit Hilfe der vorliegenden Planung erfolgt eine Nachnutzung einer derzeitigen, teil-
genutzten Brachflache. Mit der Ausbauplanung im sidlichen Stadthafen soll nun
auch die angrenzende Flache aufgewertet werden. Es ist geplant, eine Apartmentan-
lage mit Hotel und dazugehdrigem Gastronomiebereich und Wellnesseinrichtungen ,
Dauerwohnungen und Erweiterungsflachen fir den Hafenbetrieb zu errichten. Das
Gebiet rings um den Stadthafen von Waren (Miritz) ist als touristischer Entwick-
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lungsbereich fur die stadtebauliche und wirtschaftliche Entwicklung des Zentrums an
der Muritz von groBer Bedeutung. Mit der Planung soll ein stadtebaulicher Missstand
behoben werden.

Die Planung wird im stédtischen Kontext gesehen. Die Stadt Waren (Miiritz) ist be-
strebt, die touristische Attraktivitat mit der neuen Flaniermeile und weiteren Anzie-
hungspunkten im Hafenbereich wie die Erweiterung der Liegeplitze, Ubernach-
tungsmdglichkeiten, gastronomische Einrichtungen zu erhdhen. Es wird mit dem
Ausbau der Kaianiagen ein attraktiver, 6ffentlicher Flanierbereich geschaffen. Eine
landschaftsbezogene Erholung fiir die Besucher und Einheimischen ist durch beste-
hende und gepflegte innerstadtische Grinziige, wie Kietz und an der Steinmole,
sowie auBerhalb des stadtischen Zentrums gegeben. Im Umfeld der Stadt Waren
(Mritz) sind auBerordentlich groBztigige und reizvolle Reviere vorhanden.

Zwischen dem kiinftig um- und ausgebauten Hafenbereich und dem geplanten Ge-
 baude sind Griinanlagen in Form einer privaten Parkanlage sowie ein Spielplatz vor-
- gesehen.

Die geplante Stellplatzanlage soll ebenfalls durch Grinfiichen strukturiert werden.
Es handelt sich dabei um Einzelbaum- und Heckenpflanzungen. Diese dienen u.a.
auch der Eingriinung und der Abstandsschaffung zu vorhandenen Wohngebéauden.
Eine pragende Eiche sowie eine Birke bleiben im Bereich der Stellplatzflachen erhal-
ten.

Bei Nichtausfilhrung der Planungen wirden die aktuellen Areale, Biotop- und
Nutzungstypen im derzeitigen Bestand weiter bestehen. Bei nicht mehr genuizten
Bereichen wiirde ein sukzessiver Bewuchs mit Gehdlzen einsetzen. Es werden keine
wertvollen Biotoptypen beeintrichtigt. Es handelt sich um eine anthropogen stark
iiberformte Flache im besiedelten Bereich. Durch die Planung erfolgt eine stadtebau-
liche Aufwertung in einen zentralen Bereich der Stadt Waren (Maritz).

Zusammenfassend kénnen die zu erwartenden Eingriffe in die genannten
Biotoptypen als eher geringwertig abgewogen werden. Innerhalb  der
Planungsarbeiten wurde versucht, den Umweltbelangen hinsichilich einer
flachensparenden Entwicklung in Bezug auf das Gemeindegebiet gerecht zu werden.
Dariber hinaus wurden die Umweltbelange durch die Festsetzungen zu Griinflachen
berlicksichtigt.

5.8 Griinordnerische Festsetzungen

Innerhalb des Plangebietes sind hauptséchlich weniger wertvolle ruderale Grinfla-
chen und Gehdize wie Hybridpappeln vorhanden. Der berwiegende Teil der Grin-
strukturen lasst sich nicht sinnvoll erhaiten.

Durch das geplante Apartmentgebaude wird das Stadtbild gepragt werden. Es wer-
den gestalterische Festsetzungen getroffen, die zu einer Eingliederung in das stadti-
sche Ortsbild beitragen. Zur weiteren Gestaltung zéhlen auch die geplanten Grin-
strukturen, so dass die Aufenthaltsqualitit des AuBenraumes entsprechend der an-
gedachten hohen Freizeit- und Tourismusnutzung auch im Zusammenhang mit dem
ausgebauten Hafenareal angemessen ist.
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Ubernahme in den Textteil B:

6.

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Mutterboden ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wieder zu
verwerten oder einer Wiederverwertung zuzufihren.

Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten. Die
notwendigen Pilege- und Entwicklungsschnitte sind auszufihren. Die Baume
sind vor Beeintrachtigungen, die den Fortbestand gefahrden und wahrend der
BaumaBnahmen zu schiitzen. Beschadigte oder abgegangene Gehdlze sind
gleichwertig zu ersetzen.

Innerhalb der Stellplatzfliche sind mind. 3 EinzelbAume und in der
Zasurgrunflache mindestens 2 Einzelbdume anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Fir die Pflanzung sind die Arten: Quercus robur ,Fastigiata’ (Pyrami-
den- oder Séuleneiche) und/oder Acer campestre (Feldahom), mind.
Pflanzqualitdt Hochstamm, 3xv, 14-16 cm Stammumfang zu verwenden. Als
Unterpflanzung sind Landschaftsrasen mit Krautern oder auch Ziergehdlze
und Stauden mit einer maximalen Wuchshéhe von 1 m zulassig.

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflaiche mit der Zweckbestimmung
LZasurgrin® ist eine Hecke zum Nachbargrundstiick anzupflanzen. Koniferen
sind dabei nicht zuldssig. Innerhalb der Griinflache ist die Errichtung einer
Fahrradabstellanlage auf Schotterrasen zulassig.

Nérdlich des Baufeldes 1 sind mind. 2 standorigerechte, heimische
Einzelbaume (mind. Pflanzqualitat Hochstamm, 3xv, 14-16 cm Stammumfang)
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der festgesetzten privaten Griinflaiche ,Spielplatz” sind Spielgerate
mit den entsprechenden Fallschutzbereichen und -materialien sowie
dazugehdrige Wege zulassig. Es ist mind. 1 standorigerechter, heimischer
Einzelbaum (mind. Pflanzqualitdt Hochstamm, 3xv, 14-16 cm Stammumfang)
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Ubrigen Bereiche sind mit
Gehdlz- bzw. Strauchgruppen und Zierrasen zu gestalten. Es sind keine
Pflanzen zulassig, die aufgrund ihrer Giftigkeit fir Kinderspielplatze als
ungeeignet eingestuft werden. Als Abgrenzung zur Uferpromenade ist eine
Laubholzhecke aus heimischen Arten mit einer maximalen Héhe von 1,0 m
zulassig.

Die festgesetzte private Grinflaiche ,Parkanlage® ist parkartig und
entsprechend der angrenzenden Uferpromenade reprasentativ zu gestalten.
Es sind mind. 4 standortgerechte, heimische Einzelbdume (mind.
Pflanzqualitat Hochstamm, 3xv, 14-16 cm Stammumfang) anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Als "Abgrenmzung -zur Uferpromenade ist eine
Laubholzhecke aus heimischen Arten mit éiner maximalen Héhe von 1,0 m
und max. 2 Arten zuldssig. Die Befestigung von Teilflachen mit Schotterrasen
zur Nutzung durch Rettungsfahrzeuge ist zulassig.

Die in der Planzeichnung beispielhaft dargestellien Baumstandorte kdnnen
entsprechend den &rtlichen Erfordernissen verschoben werden. Fur alle
Gehdlzpflanzungen giit eine 3-jahrige Entwicklungspflege. Koniferen sind als
Heckenbepflanzung ausgeschlossen.

Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Grundsticke innerhalb des Geliungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 75
befinden sich in Gberwiegendem Privat- und teilweise in stadtischem Besitz. Ein Fla-
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chentausch zwischen der Stadt und dem Privateigentiimer wurde bereits im Rahmen
der Hafenausbauplanung vereinbart.

Die Sicherung der Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten erfolgt im
stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt und dem Privateigentimer.

7. Sonstiges

Im Geltungsbereich der Saizung sind Bodendenkmale bekannt, die nachrichtlich
aufgenommen wurden. Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte
Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale sichergestellt werden. Die Kosten
fir diese MaBnahmen tragt der Verursacher des Eingriffs gemaB § 6 Abs. 5
Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V). Uber die Aussicht genommenen MaBnahmen
zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt flr Kultur
und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Wenn
~ wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
~ist gem. § 11 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) die zustandige Untere
Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle sind bis
zum Eintreffen von Mitarbeitem oder Beauftragten des Landesamtes fiir Kultur und
Denkmalpfiege in unverandertem Zustand zu erhalten, Verantwortlich hierfir sind der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentlimer sowie zuféllige Zeugen, die -
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige.

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind Kampfmitteloelastungen des Bodens im
Plangebiet nicht bekannt. Trotzdem ist das Vorkommen nicht auszuschlieBen. Wer
Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel
erhalt, ist verpflichtet, dies unverziiglich der ortlichen Ordnungsbehdrde anzuzeigen.
AuBerhalb der Dienstzeiten ist der Munitionsbergungsdienst bzw. die Polizei zu in-
formieren.

Es gelten die Stellplatzsatzung der Stadt Waren (Miritz), die Satzung der Stadt Wa-
ren Ober die Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von Gebieten (Erhal-
tungssatzung, Gebiet 1V), die Ortliche Bauvorschrift der Stadt Waren (Maritz) Gber
die Regelung der AuBenwerbung (Werbesatzung), jeweils in der zuletzt geanderten
Fassung.

Stadt Waren (Mritz), den

..................................

Moller, Burgermeister

Planverfasser:

Stcadt-ﬁund Regionalplonung

Partrerschaftsgesellsdwft

Digl.-ing.
Martin Hofmonn

Dipl. Geogr.
Lars Fricke
Hrémerstrofe 25

23266 Wisnmar

Yy y Tel. 03841 4700400
fox 03881 4706408

ww s wismar.de, \nfed@sp-wistrande

'y ]

.

33


JWallner
Text-Box


