(»

(é STADT WAREN (MURITZ)
s Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

LUFTKURORT

BEGRUNDUNG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBL. I. S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBL. I. S. 1509) zur Satzung der

Stadt Waren (Muritz)
Landkreis Mecklenburgische Seenplatte
uber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 70
*Sanierung und Erweiterung Gerhart-Hauptmann-Allee 28*

fur das Gebiet des Grundstlickes Gerhart-Hauptmann-Allee 28,

zwischen der Gerhart-Hauptmann-Allee und der Muritz.
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1. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplanes
1.1  Gesetzliche Grundlagen des Bauleitplanes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 70 *Sanierung und Erweiterung Gerhart-
Hauptmann-Allee 28* wurde auf der Grundlage des Aufstellungsbeschiusses der
Stadtvertretung vom 29.06.2011 nach den §§ 8 und 9 BauGB ais vorhabenbezogener
Bebauungsplan entworfen und aufgestellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 70 *Sanierung und Erweiterung Gerhart-
Hauptmann-Aliee 28* umfasst das mit einer Villa bebaute Grundstiick Gerhart-Hauptmann-
Allee 28.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 70 *Sanierung und Erweiterung Gerhart-
Hauptmann-Aliee 28* wird nach § 30 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 12 BauGB aufgestellt. Das Aufstel-
lungsverfahren wird nach § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. Hierflir werden
die nachfolgenden Voraussetzungen erfillt:

Bei dem Grundstiick Hauptmann-Allee 28 handelt es sich um ein, mit einer Villa, bebautes
Grundsttck. Es liegt in einem Gebiet nach § 34 BauGB. Durch die Sanierung und Erweiterung
der Villa wird sich der, aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung, ergebene
Zulassigkeitsmalistab nicht wesentlich verandern. Das Grundstiick besteht aus 2, der fir die
Gerhart-Hauptmann-Allee typischen, Grundstiicke und ist in der Bauflucht der Stralke nur mit
einem Gebaude bebaut. Durch die Erweiterung der Villa ergibt sich ein Gebéude, das sich in
die vorhandene Bebauung der Gerhart-Hauptmann-Alfee einfligt und gleichzeitig den
zurickliegenden Bestand berlicksichtigt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 70 *Sanierung und Erweiterung Gerhart-
Hauptmann-Allee 28* ermdglicht kein Vorhaben, dass der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt.

Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und
Européische Vogelschutzgebiete werden wegen der groflen Entfernungen zu den Gebieten

nicht beeintrachtigt.

Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird
gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

Es wird eine Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und eine Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
durchgefuhrt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 7¢
* Sanierung und Erweiterung Gerhart-Hauptmann-Allee 28*
Begriindung — Stand 13.09.2011
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Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, den Angaben zu Umweltinformationen
nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB und der zusammenfassenden Erkléarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen.

Die Stadt Waren (Muritz) besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 70
* Sanierung und Erweiterung Gerhart-Hauptmann-Allee 28*
Begrindung — Stand 13.09.2011
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Der Flachennutzungsplan stellt flir das Grundstlick in einem rd, 42 m breitem Streifen Wohn-

bauflachen dar. Die restliche Grundstucksflache ist als Grunflache mit der Zweckbestimmung
private Garten dargestellt. Teile des Grundstlickes sind Wasserflaichen der Muritz, die aber
nicht im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 70 *Sanierung und Erweiterung Gerhart-

Hauptmann-Allee 28* entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan.

Der Landschaftsplan der Stadt Waren (Muritz) stellt das Gebiet als altes Villengebiet (OEV) mit
einem Streifen Schilf-Rohricht (VRP) zur Muritz dar.

—-

Ubersichtskarte M 1:10.000

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 70
* Sanierung und Erweiterung Gerhart-Hauptmann-Allee 28*
Begrindung — Stand 13.09.2011
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Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 70 *Sanierung und
Erweiterung Gerhart-Hauptmann-Allee 28* liegt westlich des Stadtkernes am Nordufer
der Muritz am westlichen Ende der Gerhart-Hauptmann-Allee.

1.3 Bestehende Nutzung des Plangebietes

Luftbild

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 70
* Sanierung und Erweiterung Gerhart-Hauptmann-Allee 28*
Begrindung — Stand 13.09.2011
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Die Gerhart-Hauptmann-Allee stellt ein altes Villengebiet parallel zur Miritz dar. Das Plangebiet
umfasst das Grundstlick Gerhart-Hauptmann-Allee 28 bis zum vorhandenen Bootsschuppen.
Das Grundstlick besteht aus 2 fiir die Gerharf-Hauptmann-Allee typische Grundstlcke. Das
ostwértige Grundstiick ist mit einer Villa bebaut. Die Villa liegt in der historischen Bauflucht.

Das westliche Grundstlick ist in der Vergangenheit geteilt worden. Auf dem siidlichen Teil ist
ein Wohnhaus errichtet worden, das auerhalb der historischen Bauflucht liegt, jedoch auf dem

westlich anschlieRenden Grundstiick seine Entsprechung hat.

1.4  Ziele des Bebauungsplanes

Die Bebauung des Plangebietes orienfiert sich an der bestehenden villenférmigen Bebauung
der Gerhart-Hauptmann-Allee. Im Bereich der vorhandenen Bauflucht besteht es aus 2 der fur
die Gerhart-Hauptmann-Allee typischen Grundstlicke. Das ostwartige Grundstlck ist mit einer
Villa bebaut. Die Villa soll saniert werden und erhélt 4 Wohnungen.

Durch eine Grundstlicksteilung des westlichen Grundstlickes ist hinter der Baufiucht ein
Gebdude entstanden. Die zurlickgesetzte Bebauung ergibt den Eindruck einer Liicke in der
Bauflucht.

Die Licke soll geschlossen werden. Auf Grund der besonderen stidtebaulichen Situation soll
nicht ein weiteres Gebaude auf dem westlichen Grundstiick errichiet werden. Bei einem weite-
ren Wohnhaus auf dem westlichen Grundstiick entstlinde der Eindruck einer 2. Baureihe auf
dem Grundstiick. Diese Art der Bebauung widerspricht dem stidtebaulichen Charakter der
Gerhart-Hauptmann-Allee.

Um die Liicke in der Bauflucht zu schlieften, soll die Villa nach Westen erweitert werden. Die-
ses erfolgt durch einen Neubau mit 4 weiteren Wohnungen in einer zeitgemafen Architektur,
Die verschiedenen Baustile von Altbau und Neubau werden durch ein fransparentes Treppen-
haus miteinander verbunden.

Um die fir die Gerhart-Hauptmann-Allee typische Vorgartengestaltung zu erhalten, wird der
Neubau mit einer Tiefgarage fir 7 Stellpldtze errichtet.

Die H&henentwicklung des Neubaues orientiert sich am Bestand der Villa und lberschreitet ihn
nicht.

Mit den 6rtlichen Bauvorschriften soll fiir das Bauwerk die Ortstypik der Gerhart-Hauptmann-
Allee erhalten werden.

Die Grinflache mit der Zweckbestimmung private Garten scll mit ihrem baulichen Bestand

erhalten bleiben und nur gering um neue bauliche Anlagen erweitert werden.

Vorhabenbezogener Bebauungspian Nr. 70
* Sanierung und Erweiterung Gerhart-Haupimann-Aliee 28*
Begriindung — Stand 13.0€.2011
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1.5 Inhalt des Bebauungsplanes
Das Plangebiet ist 2.815 m? grof} und gliedert sich in
- 1.824 m? reines Wohngebiet,
- 991 m? Grinflache mit der Zweckbestimmung private Garten

Art der baulichen Nulzung

Die Bauflachen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 70 *Sanierung und Erweiterung
Gerhart-Hauptmann-Allee 28* sollen als reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO genutzt werden.
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 sclche Vorhaben
zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentréger im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.
Die Basis fiir die Zuldssigkeit ist der vorliegende Bauantrag.

Weiterhin wird auf der Basis des Bauantrages die Zahl der Wohnungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB auf 8 Wohnungen beschrénkt, Die Gerhart-Hauptmann-Allee ist durch eine villenartige
Bebauung gepragt. Die Villen werden iberwiegend durch die Eigentimer selbst genutzt oder
haben 1 Wohnung je Gescholt. Dieses Charakteristikum soll erhalten werden. Somit beinhalten
Altbau und Neubau jeweils ein Kellergeschoft und 4 Geschoflebenen mit je einer Wohnung.

Das Dachgeschof des Altbaus stellt kein Vollgeschoss im Sinne der LBauO M-V dar.

MaR der baulichen Nutzung
Entsprechend dem Vorhaben sind folgende Grundfldchen (GR) und die Zahl der
Vollgeschosse, jeweils als Hichsigrenze, aufgeteilt auf die Sanierung der Villa und den Neubau

festgesetzt worden:

Villa Neubau
185 m* GR 455 m? GR
v Vv

Das reine Wohngebiet umfasst nur den ndrdlichen Teil des Grundstlickes. Diese Festsetzung
entstammt der Darsteliung der Baufléche im Flachennutzungsplan der Stadt Waren (Muritz}.
Sie wurde getroffen, um das stidtebauliche Ziel einer einreihigen Bebauung entlang der
Gerhart-Hauptmann-Aliee zu dokumentieren.

Nach § 19 Abs. 3 BauNVO ist im Normalfall die Grundflache des Baugrundstlickes
mafgebend, die im Bebauungsplan als Bauflache festgesetzt ist. Da diese Regelung zu einer
Uberschreitung der in § 17 BauNVO festgesetzten Obergrenze fiihrt, wird nach § 19 Abs. 3

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 70
* Sanierung und Erweiterung Gerhart-Hauptmann-Allee 287
Begriindung — Stand 13.09.2011
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BauNVO das Gesamtgrundstiick als Berechnungsbasis festgelegt. Dieses macht die Bebauung
des Grundstlickes mit den (ibrigen Grundstiicken der Gerhari-Hauptmann-Allee vergleichbar,
Es ergibt sich eine Grundflachenzahl von 0,19. Sie liegt unter der Obergrenze nach § 17
BauNVO mit 0,4 filir das reine Wohngebiet.

Weiterhin sind in der Grinfliche mit der Zweckbestimmung private Gérten ein Bootsschuppen
und eine Garage/Abstellraum vorhanden. Sie sollen erhalten bleiben. Hierflr steht die
Festsetzung:

In der privaten Griinfliche sind ais Nebenanlagen nur 50 m? GR fiir einen Bootsschuppen und
55 m? GR fiir eine Garage/Abstellraum zul&ssig. Ausnahmsweise sind weitere 5C¢ m? GR nur flir
Abstellrdume zuldssig. Weitere Garagen, Stellpldtze und Gartenhduser sind nicht zuldssig.

Um alien Bewohnern eine Unterstellmdglichkeit fir ihre Gartenmébel zu geben, wird die Flache
flr Abstellraume um weitere 50 m? erhSht. Hiermit ist der Bedarf flr 8 Parteien auf dem Grund-
stlick gedeckt und im Zusammenhang mit dem Ausschluss von weiteren Garagen, Stellplatzen

und Gartenhdusern eine ungeordnete Errichtung von Nebenanlagen ausgeschlossen.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse beriicksichtigt, dass beide Kellergeschosse im Mittel

mehr als 1,40 m Uber dem Gelande liegen und deshalb baurechtlich Vollgeschosse sind.

Die H6henentwicklung der Gebdude wird durch eine differenzierte Festsetzung der Trauf- und

Firsthéhen entsprechend dem Bauantrag festgesetzt. Weiterer Festsetzungen bedarf es nicht.

Ortliche Bauvorschriften

Fur die Villa werden die Dachform und die Dacheindeckung festgesetzt. Im Zusammenhang mit
den Hoéhenfestsetzungen wird das stadtebauliche Ziel der Erhaltung des pragenden Daches
erreicht. Treppenhaus und Neubau erhalten Flachdacher, die keiner weiteren Festsetzung
beddirfen.

Die Festsetzungen zu den Auftenwinden sind mit dem Vorhabentrager abgestimmt und
erganzen die Bauantragsunterlagen.

Die Stadt Waren (Miritz) unterstiitzt Manahmen zur Gewinnung regenerativer Energie, um
den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung zu tragen. Durch die Verringerung des
Primérenergieverbrauches wird dem Klimawandel entgegengewirkt. Auch diese Festsetzungen
ergénzen die Bauunterlagen, da die Planungen zur Energiegewinnung in diesem

Planungsstadium noch nicht hinreichend konkretisiert sind.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 70
* Sanierung und Erweiterung Gerhart-Hauptmann-Allee 28*
Begriindung — Stand 13.08.2011
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Die Gerhart-Hauptmann-Allee wird unter anderem durch seine Vorgarten gepragt. Hierbei ist es
wichtig, dass das Grundstick von nur einer Einfahrt erschlossen wird. Die Lage der Einfahrt ist
mit der Ausbauplanung und der Bepflanzung der Gerhart-Hauptmann-Allee abgestimmt und
festgesetzt. Weiterhin wird die Zahl der Stellplatze auf 4 begrenzt, um die versiegelte Flache
auf ein veriretbares Mal} zu begrenzen.

Zur Sicherung dieser stiddtebaulichen Ziele der Stadt Waren (Mdiritz), wird ein Gestaltungsplan
erstellt und tiber den Durchfilhrungsvertrag verbindlich vereinbart.

Erhaltungsgebot
Auf dem Grundstiick stehen 24 Gehoize. Es sind 8 Laubbdume, 7 Nadelbaume und 9 Obst-
bdume. Vom Baumbestand kénnen 6 Gehdlze, 2 Laubbdume, 3 Nadelbdume und 1 Obstbaum

erhalten werden. Die (berwiegende Zahl der zu erhaltenden Gehdlze pragt das Grundstiick.

1.6 Zweck des Bebauungsplanes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 70 *Sanierung und Erweiterung Gerhart-
Hauptmann-Allee 28* schafft die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die SchlieRung der
Licke in der Bauflucht der Gerhart-Hauptmann-Allee. Er enthalt die rechtsverbindlichen Fest-
sefzungen fir die stadtebauliche Ordnung. Er setzt die stadtebaulichen Ziele der Stadt Waren
(Miiritz) fur diesen Teil des hochwertigen Wohngebietes um und ermdglicht eine angepasste

Bebauung des groften Grundstiickes.

1.7 Auswirkungen des Bebauungsplanes
1.7.1 ErschlieBung

e Verkehrserschlief3ung
Das Grundstiick ist durch die Gerhart-Hauptmann-Allee erschiossen. Sie wird zurzeit

umgestaltet. Die Zufahrt zum Grundstiick ist mit der neuen Planung abgestimmt.

» Offentlicher Personennahverkehr
Das Gebiet ist an das stédtische Busnetz angeschiossen. Die Haltestelle liegt in einer

zumutbaren Entfernung.

1.7.2 Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist erschlossen. Die Ver- und Entsorgung ist hergestellt. Durch den

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 70
“ Sanierung und Erweiterung Gerhart-Hauptmann-Aliee 28*
Begrindung — Stand 13.09.2011
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vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 70 *Sanierung und Erweiterung Gerhart-Hauptmann-
Allee 28 ergeben sich keine Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung des Gebietes.

1.7.3 Altlasten

Auf dem Grundstick sind keine Altlasten bekannt.

Sollten bei den Bauarbeiten Verdachisflichen aufgefunden werden, sind sie umgehend dem
Umweltamt des Landkreises Mecklenhurgische Seenplatte anzuzsigen.

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

Belastete Bausubstanz ist vor dem Abbruch einer Analyse auf Art und Umfang der Schadstoff-
belastung zu unterziehen. Die Untersuchungsergebnisse sind dem Umweltamt des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte und dem STALU Mecklenburgische Seenplatte zur weiteren
Entscheidung vorzulegen.

Hoizabfélle sind einer stofflichen Verwertung zuzufithren.

Belastete Holzabfalle sind nach der Art der Konzentraticn der Belastung unschadlich in dafiir

zugelassene Abfallentsorgungsanlagen zu entscrgen.

1.7.4 Denkmalschutz

Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungspian Nr. 70 *Sanierung und Erweiterung
Gerhart-Hauptmann-Allee 28* werden Bodendenkmale berihrt.

Daher ist eine Genehmigung nach § 7 DSchG M-V erforderlich. Es liegt eine Einvernehmens-
herstellung des Landesamies flr Kultur- und Denkmalpflege vom 11.11.2010 vor. Die darin
enthaltenen Nebenbestimmungen gemaf} § 7 (5) DSchG M-V sind einzuhalten.

Die Genehmigung ist an die Einhaltung folgender Bedingung gebunden:

«Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der mit
der Farbe Blau gekennzeichneten Bodendenkmale sichergestellt werden. Die Kosten flr diese
MaRnahmen trégt der Verursacher des Eingriffs [§ 6 (5) DSchG M-V]. Uber die in Aussicht
genommenen Maflinahmen zur Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals ist das
Landesamt flr Kuitur- und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu
unterrichten.“(Einvernehmensherstefiung durch das Landesamt fiir Kultur- und Denkmalpflege vom 11.11.2010)
Weiterhin gilt: wenn bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfdrbungen entdeckt wer-
den, ist gemafk § 11 DSchG M-V die zustandige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrich-
tigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten

des Landesamtes flr Bodendenkmalpflege in unveréndertem Zustand zu erhalten.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 70
* Sanierung und Erweiferung Gerhart-Hauptmann-Allee 28~
Begrindung — Stand 13.09.2011
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Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstlckseigentimer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige. Laut § 11(3) DSchG M-V kann

die Frist flr eine fachgerechte Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren verlangert werden.

1.7.5 Durchfiihrung der MaBnahme

Der sidliche Teil des Grundstilickes liegt im 50 m Gewasserschutzstreifen nach § 29 Abs. 1
NatSchAG M-V. Fir die Vorhaben in diesem Bereich wurde eine Ausnahmegenehmigung
durch die untere Naturschutzbehtrde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte erteilt.

Die zu fallenden Baume unterliegen je nach Stammumfang der Gehdlzschutzsatzung der Stadt
Waren (Miiritz) oder sie sind nach § 18 NatSchAG M-V geschitzt. Fur die Fallung sind Aus-
nahmeantrage bei der Stadt Waren (Mdiritz) und der unteren Naturschutzbehdrde des Land-
kreises Mecklenburgische Seenplatte zu stellen. In Rahmen der Ausnahmeantrage wird der
Ausgleich festgelegt.

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 Durchfiihrung sich der Vorhabentréger im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.
Die Stadt Waren (Muritz) hat mit dem Vorhabentrdger einen Durchfliihrungsvertrag nach § 12
Abs. 1 BauGB abgeschlossen. Der Vorhabentrager ist bereit und in der Lage, das Vorhaben in

der festgelegten Frist zu realisieren und die Planungskosten zu tragen.

Die Begriindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom 15.02.2012 gebilligt.

Waren (Miiritz), 02. ©5. 12 R\;«I\T?,&‘;v\
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