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1 Planungsgrundlagen

1.1 Anderungsbeschluss

Die Stadtvertretung der Stadt Waren (Muritz) hat am 19.07.2017 den Aufstellungsbeschluss
zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 44 ,Seepark Waren an der
Muritz" beschlossen. In der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses vom 21.08.2018
wurden die Gegenstande der Planung vorgestellt, abgestimmt und der Entwurfs- und
Auslegungsbeschluss empfohlen. Die Stadtvertretung hat daraufhin diesen Beschluss am
19.09.2018 gefasst. Eine friihzeitige Burgerinformationsveranstaltung fand am 16.08.2018
statt. Der Ursprungsbebauungsplan ist seit dem 24.11.2012 in Kraft. Die Anderung wird im
Rahmen eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB durchgefihrt. Ziel ist die
Anpassung an aktuelle Erfordernisse der Stellplatzflachen, der ErschlieRung, Ubernahme
der Freiflachenplanung in Bezug auf die zu pflanzenden und zu erhaltenden Baume sowie

die Anpassung der Art der baulichen Nutzung.

1.2  Anderungsbereich
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Der Geltungsbereich der 1. And. des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 44
~seepark Waren an der Muritz* umfasst die Flurstiicke 41/1, 41/5 und 41/6 der Flur 62 und
teilweise die Flursticke 1/4 und 42/2 der Flur 62 der Gemarkung Waren. Die
Anderungsbereiche umfassen zum einen den Bereich FontanestraRRe und einen Teilbereich
an der Specker Stralle sowie den Bereich der Strandpromenade. Die Anderungsbereiche

haben eine Gesamtgrofle von ca. 22.700 m?.

1.3 Bauleitplanverfahren

Das Aufstellungsverfahren wird nach § 13a BauGB im beschieunigten Verfahren
durchgefiihrt. Es wird eine Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und eine Beteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Nach § 13 a Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Weiterhin wird kein Umweltbericht nach § 2a BauGB erstellt, es erfolgen keine
Angaben zu Umweltinformationen nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB und es wird keine
zusammenfassende Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB erstellt.

Voraussetzung fUr dieses Verfahren ist die Einhaltung derin § 13 a Abs.1 BauGB
festigelegten Kriterien. Die Voraussetzungen sind wie folgt gegeben:

- Mit der Anderungsplanung sollen Wohnbauflachen nutzbar und notwendige
Stellplatze fur den Hafenbereich bereitgestellt werden. Dadurch wird eine vertragliche
Nachverdichtung erreicht.

- Die Gesamtflache des zur Anderung anstehenden Plangebietes betragt ca. 22.700
m? mit einer geplanten Grundflache nach § 19 BauNVO von ca. 450 m? fur das SO
F4 und 3.000 m? flr das SO F1 und somit ca. 3.450 m? gesamt. Damit liegt der Wert
unter den bedingenden 20.000 m? Grundflache.

- Mit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden weder die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfliihrung einer
Umweltpriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen noch Schutzgliter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
beeintrachtigt.

Die Voraussetzungen flr die Durchfiihrung dieses Verfahrens nach § 13a BauGB sind
gegeben.

1.4  Planerische Vorgaben

1.4.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Waren (Miiritz) ist der Anderungsbereich als
Sondergebiet Fremdenverkehr dargestellt. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes weicht




von dieser Planungsvorgabe nicht ab. Sonstige Planinhalte, die fir die Anderungsbereiche

relevant sind, gehen aus dem wirksamen Flachennutzungsplan nicht hervor.

1.4.2 Raumordnerische / landesplanersiche Belange

GemaR regionalem Raumentwicklungsprogramm Mecklenburger Seenplatte stellt die Stadt
Waren (Muritz) ein Mittelzentrum dar, welches sich als Uberregional bedeutsames
Tourismuszentrum weiter profilieren soll.

Die Planungsziele der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stehen der
Entwicklung des festgesetzten Sondergebietes Fremdenverkehr und somit den Zielen der

Landes- und Regionalplanung nicht entgegen.

1.5 Planungsanlass und Planungsziel

1.5.1 Ziele des Bebauungsplanes

Der Vorhabentrager, die 12.18. Maremdiritz — Yachthafenresort und Spa GmbH & Co.KG hat
einen Antrag auf Anderung des rechtskréaftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
44 Seepark Waren an der Maritz" fir zwei Bereiche gestellt.

Der erste Anderungsbereich bezieht sich auf das konkretisierte Stellplatzkonzept fur die
Hafenanlage. Um die notwendigen Stellplatze fur die Gaste des Hafens und der Marina
vorhalten zu kénnen, wurde eine private Stellplatzanlage mit ca. 30 Stellplatzen auf dem
Flurstiick 41/6 (Flur 62, Gemarkung Waren), direkt am Muritzrundweg, gegenlber der
Hafenmeisterei geplant. Mit der Anderung wird der Bereich kiinftig als SO F5 erfasst, um die
Eigenstandigkeit zu betonen. Im rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 44
,Seepark Waren an der Muritz" ist flr diese Flache eine Grinflache festgesetzt. Da die
Stellplatze vornehmlich den Nutzern der Marina dienen sollen, steht der Sicherheitsaspekt
der Stellplatze im Fokus. Es ist davon auszugehen, dass die Nutzer ihre Fahrzeuge Uber
langere Zeitraume abstellen. Dies birgt tendenziell die Gefahr durch Beschadigung oder
Diebstahl. Um die Sicherheit der abgesteliten Fahrzeuge zu erhéhen, wurde die Anlage in
unmittelbare Nahe der Hafenmeisterei verlegt. Dadurch kann eine Beaufsichtigung der

Stellplatzanlage und entsprechend der Fahrzeuge gewdhrleistet werden.




Der zweite Anderungsbereich umfasst die denkmalgeschitzte Villa ,Fontanestrale 6 und
damit insgesamt das SO F4. Das Objekt hat fUr die Betreibung des Vorhabens eine
untergeordnete Bedeutung. Die Villa soll in ihrer Art und Nutzung erhalten bleiben. Jedoch ist
beabsichtigt ein weiteres Baufenster zwischen dem Gebdude der Villa und der westlich
angrenzenden Bebauung einzufugen. Damit wird eine effektivere Nutzung des
Planungsgebietes angestrebt und zu einer sinnvollen stadtebaulichen Entwicklung
beigetragen, da eine freistehenden Baullicke vorgebeugt wird. Die geplante Bebauung muss
sich zunachst in den baulichen Gesamtkontext der Fontanestralle einfligen, weshalb eine
schematische Analyse der umgebenden Baustruktur erfolgte. Ergebnis der Héhenbetrachtung
in der Fontanestralle ist eine starke Tendenz zu einer Bebauung mit drei Geschossen,
entsprechend den Vorgaben der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern. Weiterhin
sollten Gebaude mindestens Uber zwei Geschosse verfiigen, um sich in das Gesamtbild
einzufigen.

Fur den speziellen Fall einer Bebauung in dem SO F4 ist darauf abzustellen, dass die HShe
der Villa nicht Uberschritten wird, jedoch durch die umliegenden Gebdudehdéhen auch keine
Unterschreitung auftreten solite, da anderweitig ein Einfigen in den unmittelbaren baulichen
Zusammenhang nicht gegeben ware. Daraus folgt eine Héhenfestsetzung in Bezug zu der
Gelandehéhe (85 m Uber HN) mit Unterordnung von 0,54 m gegeniber der
denkmalgeschitzten Villa und eine Mindestzahl von zwei Vollgeschossen, um eine zu niedrige
Bebauung zu verhindern. Durch den Baumbewuchs, der durch den Bebauungsplan zum Erhalt
festgesetzt wird, ist zu erwarten, dass die entstehende Bebauung zuricktritt und sich in den
Gesamtbestand der FontanestralRe einfligt, wie es bereits im Bestand der Fall ist.

Dartiber hinaus ist aufgrund der Beschrankung der Wohnraumentwicklung im Bereich des SO
F4 sichergestellt, dass zu keiner erheblichen Erweiterung der Bettenkapazitat kommt. Die
Vorhabentrager beabsichtigen vornehmlich eine Wohnnutzung in den entsprechenden
Bereichen.

Der dritte Anderungsbereich betrifft das SO F1 mit den Bereichen A1 und A2. Hier geht um
eine Sicherung des Baumbestandes und der geplanten Neupflanzungen. Hierfur werden die
Darstellungen des Freiflachennutzungsplans zum urspringlichen Bebauungsplan in die
Planzeichnung des Bebauungsplans Ubernommen. Der Grund hierfir ist der bisherige
Umgang mit dem Baumbestand, der aufgrund vorangegangener Baumafinahmen teilweise
geschédigt und entsprechend abgangig wurde.

Die Ergebnisse dieser 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 44 fiihren

zudem zu einer Anderung des Durchfilhrungsvertrages.




1.5.2 Zweck des Bebauungsplanes

Mit der 1. And. des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 44 Seepark Waren an der
Muritz* wird die planungsrechtliche Voraussetzung fur die Realisierung des Vorhabens nach
dem Stand der neuesten Planung und Erfordernissen geschaffen.

Der Bebauungsplan setzt die Regelungen fur die Anderungsbereiche fest. AuRerhalb der
Anderungsbereiche behalten die Festsetzungen aus dem rechtskréaftigen

vorhabenbezogenen Bebauungsplan ihre Rechtskraft.

2 Planinhalit

21 Art der baulichen Nutzung

Die &ffentliche ErschlieRungsstralle (Teil der Strandpromenade) zum SO F3, die ihrem
Verlauf nach den Radfahrweg begleitet, erhélt im Bereich der Einfahrt zur Hafenmeisterei auf
stdlicher Seite, eine Erweiterung durch Stellplatze. Diese ca. 30 Stellplatze werden nur den
Nutzern des Hafens zur Verflgung gestellt, dienen entsprechend den zugelassenen
Nutzungen im SO F3 und erhalten zukinftig die Bezeichnung SO F5 mit der
Zweckbestimmung ,private Stellplatzanlage®.

Fur den Anderungsbereich SO F4 wird zusatzlich zur Nutzung durch den Fremdenverkehr
Wohnen als allgemein zulassig festgesetzt. An dieser Stelle treffen das Wohngebiet der
Fontanestrale und das Sondergebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 44
aufeinander. Durch die geanderte Festsetzung wird dem Fremdenverkehr wie auch der
Wohnnutzung in diesem Bereich Rechnung getragen. Die Baugebietsfestsetzung wird in
ihrer Flache, entsprechend der gednderten Planung fir diesen Bereich, erweitert. Damit wird
die Bebauung der Fontanestrafle aufgenommen und ein kontrollierter und ortsvertraglicher
Ubergang in das weitere Sondergebiet erméglicht. Um den Bebauungscharakter der
Fontanestralle aufzunehmen wird die Héchstzahl der Wohnungen in Gebauden auf maximal

4 \WWohnungen und ausnahmsweise auf 6 Wohnungen festgesetzt.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Fur den Bereich SO F4 wird aufgrund der geédnderten Planung eine Grundflache von 250 m?
fur die Villa festgesetzt. Weiterhin wird ein zusatzliches Baufenster fiir ein weiteres Gebdude
mit einer Grundflache von 200 m? festgesetzt. Die Festsetzung zu den Vollgeschossen wird
ebenfalls fUr die zwei Baufenster unterschiedlich geregelt. Fir das Baufenster zur Sicherung
der Villa werden 3 Vollgeschosse als Bestand und fUr das zweite Baufenster zwingend 2 und
maximal 3 Vollgeschosse als zulassig festgesetzt. Mit der zusatzlichen Festsetzung, dass
ein 3. Vollgeschoss nur im Bereich des Dachraumes zulassig ist, wird sichergestellt, dass

sich die bauliche Gestalt in das Gesamtbild der Fontanestralie einflgt.




Die H6he der baulichen Vorhaben richtet sich malkgeblich nach dem Bestand. Fir die Villa
ist eine H6henfestsetzung nicht notwendig, da der Bestand bereits durch den
Durchfuhrungsvertrag gesichert ist. Das zusatzliche Baufenster erhalt eine Héhe von 85 m
Uber HN und orientiert sich dabei an dem Bestand (Villa 85,45m Uber HN).

2.3 Baugrenze, iiberbaubarer Bereich

Entsprechend einer ortsvertraglichen Fortentwicklung der Fontanestralle wird ein weiteres
Baufenster im SO F4 festgesetzt. Wie bereits im vorhergehenden Abschnitt erlautert,
orientiert sich die zuldssige Bebauung in ihren Festsetzungen an den Bestand der
Fontanestral3e. Entsprechend sind auch die bebaubaren Bereiche festgesetzt. Das
Baufenster nimmt die Linie der angrenzenden Gebaude auf und ordnet die zugehdrigen
Stellplatzflachen, wie es auch im weiteren Verlauf Ublich ist, zwischen der Baugrenze und

der zugehdrigen Strallenverkehrsflache an.

2.4  Verkehrsflache

Gegenlber dem zugrundeliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die
Verkehrsflache (Teil der Strandpromenade) um 30 stralenbegleitende Stellplatze erweitert.
Mit den Stellplatzen wird zunéchst ein raumlich engerer Zusammenhang der Hafenanlage
hergestellt. Durch die unmittelbare Nahe zu der Steganlage sowie der Hafenmeisterei |&sst
sich die Zugehdrigkeit zu den Liegeplatzen einfacher nachvollziehen und erkennen.
Weiterhin werden durch die Verlagerung der Stellplatze sowohl die anliegenden Stralen als
auch die einzelnen Baufenster entlastet. Durch eine verlangerte Zufahrt zu den Stellplatzen,
kénnen mogliche Ruckstauerscheinungen aufgrund einer erhéhten Nutzung und damit
einhergehend eine Verkehrsbeeintrachtigung vermieden werden. Weiterhin besteht durch die
naturrdumlichen Gegebenheiten eine natirliche Abschirmfunktion. Dementsprechend

werden Storungen der Freizeitgaste und Anwohner durch Schallimmissionen vermieden.

Weiterhin wird in dem SO F4 den einzelnen Baufenstern jeweils auch eine Stellplatzflache
zugeordnet. Diese Aufteilung entspricht der ortsiiblichen Organisation in der Fontanestralie

und wird entsprechend in der Planzeichnung festgesetzt.

2.5 Umweltbericht — entfillt —

Der Bebauungsplan wird gemal § 13a BauGB im sogenannten ,beschleunigten* Verfahren
geandert. GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahren nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Demnach wird im
vereinfachten Verfahren von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Art




umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

3 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

e NLP 3a Miiritz-Nationalpark Teil Mdiritz

Der Muritz-Nationalpark beginnt rd. 350 m 6stlich auf der anderen Seite der Stralle Am
Seeufer mit der Uferlinie der Feisneck. Das Schutzgebiet wird vom Plangebiet abgegrenzt
durch die Strale und ein bestehendes Baugebiet. Es ist durch die bestehende Entfernung
zum Plangebiet und durch die Anderungen in den Festsetzungen nicht betroffen.

¢ Landschaftsschutzgebiete

L 41a Mecklenburger Grof3seenland

Das Landschaftsschutzgebiet schlieRt die bebauten Bereiche der Specker Strale und der
FontanestralBe von drei Seiten ein. Diese sind aus dem Bereich des Schutzgebietes
ausgenommen. Da die Anderungen innerhalb der bestehenden, zusammenhangenden
Bebauung erfolgt wird das Schutzgebiet durch die geplante Anderung nicht wesentlich

zusatzlich beeintrachtigt

e Biosphédrenreservate

Es ist kein Biosphéarenreservat betroffen.

e Naturparke

Naturparke sind aufgrund ihrer Entfernung nicht betroffen.

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

naheren Umgebung.

e Gesetzlich geschiitzte Biotope und Geotope
Gesetzlich geschiitzte Biotope liegen nicht im Anderungsbereich der Satzung oder in
unmittelbarer Nahe und sind daher nicht betroffen.

o Kiisten- und Gewisserschutz
Kisten- und Gewésserschutzstreifen

Der Anderungsbereich liegt teilweise im 50m-Gewasserschutzstreifen der Muritz.




Ein Teil der in der Anderung festzusetzenden Verkehrsflache sowie ein geringer Teil der
Stellplatzflache liegen innerhalb des Schutzstreifens. Die bereits im bestehenden
Bebauungsplan festgesetzte Verkehrsflache wird erweitert. Eine Bebauung innerhalb des
Schutzstreifens ist durch die Satzungsanderung nicht geplant. Eine entsprechende
Ausnahmegenehmigung wurde vor Satzungsbeschluss beantragt. Die Genehmigung liegt
mit Datum vom 23.04.2019 vor.

e Européaisches Netzwerk Natura 2000

e FFH-Gebiete

DE 2543 - 301 Seen, Moore, Wélder des Miiritz-Gebietes

Das Schutzgebiet beginnt rd. 350 m 6stlich auf der anderen Seite der StralRe Am Seeufer mit
der Uferlinie der Feisneck. Das Schutzgebiet wird vom Plangebiet abgegrenzt durch die
Strafe und ein bestehendes Baugebiet. Es ist durch die bestehende Entfernung zum

Plangebiet und durch die Anderungen in den Festsetzungen nicht betroffen.

o SPA-Gebiete

DE 2642-401 Miiritz-Seenland und Neustrelitzer Kleinseenplatte

Das Schutzgebiet beginnt rd. 350 m 6stlich auf der anderen Seite der StralRe Am Seeufer mit
der Uferlinie der Feisneck. Das Schutzgebiet wird vom Plangebiet abgegrenzt durch die
Stralle und ein bestehendes Baugebiet. Es ist durch die bestehende Entfernung zum

Plangebiet und durch die Anderungen in den Festsetzungen nicht betroffen.

e Gesetzlich geschiitzte Badume

Im Plangebiet sind Baume vorhanden, die laut Baumschutzsatzung der Stadt Waren (Miiritz)
und dem Naturschutzausfuhrungsgesetz (NatSchAG M-V) geschitzt sind. Dabei handelt es
sich vorrangig um waldartige Gehdélze, wie Nadelbdume sowie Weichgeholze, wie Birke und
Weide. Diese Geholze wurden im Zusammenhang mit einer Gartennutzung angepflanzt. Es
sind keine erhaltungswirdigen Gehélze darunter. Einzelne Baume von denen zu erwarten
ist, dass sie mit dem geplanten Vorhaben im Konflikt stehen, wurden bereits entnommen.
Hierzu gehdéren 3 Buchen sowie eine Eiche auf den Flurstlicken 41/1 und 41/5 der Flur 62
Gemarkung Waren.

Die erforderlichen Fallgenehmigungen wurden beantragt und liegen bereits vor. Demnach
sind entsprechende Ersatzpflanzungen auf den Grundstiicken zu leisten und diese dauerhaft
zu erhalten.

Die hierfur erforderlichen Ersatzpflanzungen im Umfang von 4 standorttypischen
Laubbdumen sind in den Freiflachengestaltungsplan eingegangen und in der Planzeichnung

der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bernommen worden.




Aufgrund der bisherigen Erfahrungen sind die geplanten Anpflanzungen und der zu
erhaltende Bestand im Bebauungsplan festgesetzt. Die Grundlage hierfur bildet der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan in Verbindung mit den Durchfihrungsvertragen sowie der

Freiflachenplan zum Ursprungsbebauungsplan.

e Schutz der Alleen

Alleen sind nicht betroffen.

e Wald

Waldbereiche sind durch die Anderungen nicht betroffen.

e Geschiitzte Arten
Von vorkommenden Populationen geschutzter Tier- oder Pflanzenarten wird, aufgrund der
bisherigen Nutzung und der ungunstigen Voraussetzungen der Flache als Lebensraum, nicht

ausgegangen.

4 Auswirkungen der Satzungsidnderung

4.1 ErschlieBung

Die Erschlielung ist Uber die FontanestralRe und tber die Specker Stralle mit allen Medien
gesichert. Die Anderungen haben auf die ErschlieBungssituation keinen Einfluss. Die
ErschlieRung mit Telekommunikationsanalgen im Bereich des SO F4 ist mit den

Netzbetreibern abzustimmen.

4.2 Ver- und Entsorgung

Erforderliche ErschlieRungsmalnahmen, Gas, Wasser, Strom und Schmutzwasser, werden
durch die Stadtwerke Waren GmbH und den Zweckverband durchgefiihrt. Fir Vorhaben
innerhalb des SO F4 ist ein Netzausbau erforderlich. Baumalnahmen sind mit der
Stadtwerke Waren GmbH abzustimmen. Dartber hinaus ist fir den genannten Bereich die

Errichtung eines grundstiickeigenen Pumpwerkes fur die Abwasserbeseitigung erforderlich.

4.3 Regenwasser
Unbelastetes Niederschlagswasser wird unmittelbar versickert oder auf der Grundlage von

einzuholenden Erlaubnissen der Miritz zugefhrt.




ne Seer

4.4  Abfallbeseitigung

Der Siedlungsabfall der Stadt Waren (Muritz) wird entsprechend der Satzung des
Landkreises Mecklenburgische Seenplatte getrennt und der Wiederverwertung oder der
Abfallbehandlung zugefiihrt.

Die bei der Errichtung von Gebauden anfallenden Abfalle sind ordnungsgeméaf und schadlos
zu verwerten (§ 7 Kreislaufwirtschaftsgesetz (Kr'"WWG)) oder, soweit eine Verwertung nicht
maoglich oder wirtschaftlich nicht zumutbar ist, unter Wahrung des Wohls der Allgemeinheit
zu beseitigen (§ 15 KrWG).

Das Gebiet kann durch das Mullfahrzeug vollstandig umfahren werden. Zur Abholung
werden die Abfallbehalter an den ausgewiesenen Tagen an der Grundstlicksgrenze

abgestellt. Die Anderungen haben auf die geplante Abfallentsorgung keinen Einfluss.

4.5 Brandschutz
Die Stadt Waren (Muritz) verfugt Uber eine anforderungsgerecht ausgestattete Freiwillige

Feuerwehr. Die Léschwasserversorgung des Gebietes erfolgt Uber Hydranten.

4.6 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches der Anderung des Bebauungsplanes ist ein Baudenkmal
bekannt. Dabei handelt es sich um das Wohnhaus (Villa) in der Fontanestralle 6. Das
Gebé&ude ist Bestandteil der Denkmalliste des Landkreises und wird unter der Ifd. Nummer
968 MUR gefiihrt. Fir jegliche BaumaRnahmen ist Rilcksprache mit der zustandigen
Denkmalschutzbehdrde zu halten. Der konkrete Umgang ist im Durchfiihrungsvertrag
geregelt und sieht einen denkmalgerechten Erhalt und Umbau vor.

Bodendenkmale wurden bereits Ursprungsplan gekennzeichnet und entsprechend in die 1.
Anderung tbernommen. Im Rahmen der bisher erfolgten Bauarbeiten wurden bereits
Untersuchungen durchgeflihrt.

Da bei Bauarbeiten jederzeit archaologische Funde und Fundstellen entdeckt werden
konnen, ist Folgendes zu beachten:

Wenn bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaf
§ 11 DSchG M-V die zustandige untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes fur Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundstiickseigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.




4.7  Altlasten / Bodenschutz

Altlasten sind im Bereich der Satzung nicht bekannt.

Sollten bei den Bauarbeiten Verdachtsflachen aufgefunden werden, sind sie umgehend dem
Umweltamt des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte anzuzeigen.

Der bei Abbruch- und BaumaRnahmen anfallende unbelastete Bauschutt ist durch
zugelassene Unternehmen der Umschlagstation Freidorf oder der Deponie Rosenow
zuzufuihren.

Nach § 4 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz hat jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so
zu verhalten, dass keine schadlichen Bodenveranderungen hervorgerufen werden und somit
die Vorschriften dieses Gesetzes eingehalten werden. Soweit im Rahmen von
Baumafnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. auf dem Grundstiick auf- oder eingebracht
werden soll, haben die nach § 7 Bundes-Bodenschutzgesetz Pflichtige Vorsorge gegen das
entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen.

Die Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) sind zu beachten.

4.8 Immissionen
Durch die Errichtung von baulichen Anlagen ist mit Larm und Staubentwicklung zu rechnen.
Diese Immissionen sind voribergehend und auf die Bauzeit begrenzt.

Durch die Satzungsénderung eintretende relevante Larmimmissionen sind nicht zu erwarten.

4.9 Klimaschutz / Klimaanpassung

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

Die durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 44 hervorgerufenen Veranderungen
auBern sich vornehmlich in der Verschiebung einzelner Verkehrsflachen. Damit wird keine
wesentliche Beeinflussung der Erfordernisse des Klimaschutzes hervorgerufen. Die
zuséatzliche Versiegelung im Bereich der Hafenmeisterei hat nur eine geringfugige
Auswirkung auf das Kleinklima innerhalb des Bebauungsplangebietes beziehungsweise auf
die unmittelbare Umgebung auch aufierhalb des Plangebietes.

Weiterhin werden fir die beantragten Baumfallungen Ersatzpflanzungen vorgenommen, die

die klimatischen VVeranderungen ausgleichen.

5 Durchfiihrung der MaBRnahme
Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. §

9 Abs. 2 BauGB handelt, sind im Rahmen der festgesetzten Nutzung nur solche Vorhaben




zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfuhrungsvertrag
verpflichtet.

In dem vorliegenden Fall sind insgesamt drei Vorhabentrager beteiligt. Fur den Bereich des
SO F4, sind durch VerauRerung und Teilung des Grundstlickes zwei VVorhabentrager
hinzugekommen. Der bisherige Vorhabentrager bleibt weiterhin bestehen und ist fiir die
Bereiche aullerhalb des SO F4 verantwortlich.

Der Vorhabentrager im SO F4 fur den Bereich des denkmalgeschitzten Wohngebaudes
(Villa), verpflichtet sich im Durchfuhrungsvertrag dazu, das denkmalgeschitzte Gebaude
(Villa) mit der Anschrift Fontanestralle 6, unter Einhaltung der denkmalpflegerischen
Vorgaben zu sanieren. Eine Nutzung erfolgt gemaf der zuldssigen Art der Nutzung (Punkt
1.1 der textlichen Festsetzungen) des Bebauungsplans. Das bedeutet, dass die Villa
vornehmlich und im Uberwiegenden Teil fir Wohnzwecke genutzt werden soll. Ein
Teilbereich kann dabei auch fir eine untergeordnete Feriennutzung und die Auslibung
sogenannter freier Berufe in Anspruch genommen werden. Die genaue Aufteilung ist zum
Zeitpunkt der Planerstellung jedoch noch nicht abschlieBend bestimmt. Das konkrete
architektonische Konzept ist vor Beantragung der Baugenehmigung mit der Stadt
abzustimmen.

Der Vorhabentrager fur den westlichen Bereich des SO F4 verpflichtet sich ein Wohnhaus
mit zwei bis vier Wohneinheiten zu errichten. Das Gebaude soll gemalk den Festsetzungen
des Bebauungsplanes uber zwei Vollgeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss
verfugen. Insgesamt ist das Vorhaben als langfristiges Projekt geplant. Entsprechend ist ein
Zeitrahmen im Durchflhrungsvertrag festgelegt. Auch dieses Konzept ist vor Beantragung
der Baugenehmigung mit der Stadt abzustimmen.

Im Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt Waren (Muritz) und den Vorhabentragern
verpflichten sich die Vorhabentrager gem. § 12 Abs. 1 BauGB auf der Grundlage des
abgestimmten Plans zur Durchfuhrung des Vorhabens innerhalb der abgestimmten Frist und
zur Tragung der Planungskosten. Regelungen werden insbesondere zur ErschlieRBung des
Gebietes, zur Durchfihrung der Vorhaben und zu Ausgleichsnahmen getroffen. Da es sich
jedoch um ein Anderungsverfahren handelt, sind die wesentlichen Punkte (ErschlieBung,
Ausgleichsmalinahmen) bereits erfolgt.

Die Vorhabentrager werden die finanzielle und wirtschaftliche Leistungsfahigkeit gegenuber
der Gemeinde nachweisen. Die Vertrage selbst sind nicht Bestandteil der Planunterlagen
und werden zwischen dem Vorhabentréger und der Stadt vor dem Satzungsbeschluss
abgeschlossen.

Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Vertrages sind

spater moglich, solange sich diese Anderungen im Rahmen der im Bebauungsplan




festgesetzten Nutzungen bewegen. Der Bebauungsplan muss in diesem Fall nicht gedndert

werden.

6 Verfahrensvermerke

Die Begrundung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom 22.05.2019 gebilligt.

Waren (Muritz), 14.10.2019

W/

Méoller

Burgermeister







