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1. Lage des Plangebietes

Ubersichtskarte (Quelle: gaia.mv, 06.02.2020) bearbeitet ign GbR

Das Plangebiet liegt im Westen des Stadtgebietes Waren (MUritz), nérdlich der Mritz, sowie
sudlich der B192. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 82
sowie die westlich angrenzenden Brachflachen, die dem Bebauungsplan Nr. 76 *Am
Volksbad* zugeordnet sind, liegen innerhalb der Bebauung des Bebauungszusammenhangs,
der Walther-Rathenau-Stral3e, der Stralle Am Volksbad und der Robeler Chaussee (B192).
Nach Norden bildet die B192 eine stadtebauliche Zasur: wahrend sudlich
Einfamilienhausbebauung dominiert, ist nordlich der B192 Geschosswohnungsbau in
Zeilenbauweise (aus dem 20. Jahrhundert) pragend. Ostlich des Gebiets ist bis zur StraRe
Zum Amtsbrink (mit den dazugehorigen groBmafRstablichen Verwaltung- und
Gewerbebauten) das Wohnen in unterschiedlichen Formen (Einfamilienhauser,
Zeilenbebauung) mafigebend. Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 67/7 und
teilweise 72 der Flur 13 Gemarkung Waren.
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2. Ziele des Bebauungsplanes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 82 ermdglicht die Nachverdichtung des
genannten Areals unter Bertcksichtigung der ErschlieBungssituation eines nicht unmittelbar
an Offentlichen StraBenland angrenzenden Grundstiicks. Bezogen auf Art und Mafld der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, fligt sich das Planvorhaben in

die bebaute Umgebung ein.

3. Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan enthélt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche
Ordnung wund schafft innerhalb seines Geltungsbereiches die planungsrechtliche
Voraussetzung fur die Nutzung des brach liegenden ,inneren’ Grundstiicks (Flurstiick 67/7)
fur das Wohnen im Wohngebiet.

4. Gesetzliche Grundlagen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der
Stadtvertretung der Stadt Waren (Mdiritz) vom 06.11.2019 nach den 88 8 und 9 BauGB
entworfen und aufgestellt. Die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach 813a
BauGB ist gegeben (siehe 4.4 Verfahrensprifung).

4.1 Ziele der Raumordnung

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

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

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 82 zielt durch die Schaffung von
Wohnbauflachen auf einer brachliegenden integrierten Flache darauf ab, einen Beitrag zur

Erfullung dieser Entwicklungsziele zu leisten.

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

Darstellungen des Flachennutzungsplans.
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Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Waren (Muritz) bearbeitet ign GbR

4.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Waren (Miritz) ordnet das Gebiet dem Biotopkomplex der
Siedlungs-, Verkehrs- und Industrieflachen zu. Die Bebauung der stadtischen Flache
entspricht den Darstellungen im Landschaftsplan. Das Plangebiet liegt im Siedlungsbildraum
beidseits der Mozartstrafl3e mit einer niedrigen Wertstufe der Bildraumbewertung.

4.4  Verfahrensprufung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird nach § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt. Das
Aufstellungsverfahren wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt. Es
wird eine Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB und eine Beteiligung nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB
durchgefihrt.

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

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

durchgefuhrt werden.
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Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung

Das Gebiet des Geltungsbereiches ist eine inmitten eines Wohngebiets liegende
Brachflache, deren Nutzung aufgrund mangelnder ErschlieBung bisher nicht erfolgen konnte.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird eine nachfolgende Nutzung des
Standortes ermdglicht. Aufgrund der unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung ist das Ziel
des Bebauungsplans explizit die Nachverdichtung dieses Wohnareals und entspricht damit
den Zielen des § 13a BauGB. Die Prifung ergibt, dass die Kriterien Wiedernutzbarmachung

und Nachverdichtung erfllt werden.

Des Weiteren ist das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB auf
Bebauungsplane mit einer Grundflache von weniger als 20.000 m2 beschrankt. Es wurde
eine maximale Grundflache von 450 m? festgesetzt. Die Grundflache von 20.000 m? wird
somit weit unterschritten, sodass die Voraussetzungen fir die Durchfihrung nach 8 13a
Abs.1 Satz 2 Nr.1 BauGB erfiillt sind.

Nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz dber die
Umweltvertraglichkeitsprifung des Bundes oder nach Landesrecht unterliegen.

Die festgesetzte Grundflache im Bebauungsplan betragt weniger als 20.000 m2. Das
Vorhaben ist damit nach Nr. 18.7 iV.m. 18.8 Anlage 1 zum Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) nicht UVP-pflichtig. Abschliel3end ist nach § 13a Abs.
1 Satz 5 BauGB zu priifen, dass keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtiter bestehen. Hierbei handelt es sich
um Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete. Die
nachstgelegenen Natura 2000 Gebiete sind mehr 2.000 m vom Plangebiet entfernt und
daher von dem Vorhaben nicht betroffen. Erhaltungsziele und der Schutzzweck von
Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete werden
wegen der grof3en Entfernungen zu den Gebieten nicht beeintrachtigt.

Die vorstehende Prufung zeigt, dass die Voraussetzungen fir die Durchfihrung dieses
Aufstellungsverfahrens als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten

Verfahren erfillt sind.
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5. Bestehende Nutzung des Plangebietes

Die Flachen innerhalb des Flurstiickes 67/7 liegen brach und weisen einen sukzessiven
Bewuchs auf. Ein Teilbereich des Flurstiickes 72 ist in den Bebauungsplan einbezogen, um
die ErschlieBung zu sichern. Diese Flache stellt sich im Bestand als 3 m breite

Grundstiuckszufahrt mit einer massiven Carportanlage dar.

6. Beschreibung des Vorhabens

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist 1.796 m?2 gro3 und beinhaltet das
Vorhabengrundstiick (Flurstick 67/7) mit 1.601 m2 sowie den nérdlichen Teilbereich des
Flursticks 72 (195 m?). Gegenstand des Vorhabens ist die Errichtung eines
Einfamilienhauses einschlie3lich einer Terrasse und Garage auf dem brachliegenden
innerstadtischen Grundstiick. Die Bebauung des Grundstiickes erfolgt im nérdlichen Bereich,
sodass auf der sidlichen Grundstucksflache eine Grinflache entsteht, die dem
Nutzungscharakter eines Einfamilienhausstandortes entspricht.

Das Gebaude ist in zweigeschossiger Bauweise mit Flachdach geplant. Die Gebaudehohe
von ErdgeschossfuRbodenhdhe bis Oberkante Attika betragt 7,24 m. Das Gebaude weist
eine Grundflache von 256 m2 auf. Innerhalb des Geb&udes ist eine Garage mit 3 Stellplatzen
und ein Nebenraum fir Lagerflache und zum Unterstellen von Gartengeraten geplant. Somit
sind auf dem Grundstick keine weiteren Geratehduser, Garagen oder Carport geplant. Im
Suden des Wohnhauses liegen uniiberdachte und Uberdachte Terrassenflichen mit einer
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Grolde von ca. 182 m2. Fur Zufahrten, Stellplatze und Wege werden auf dem Grundstuick
67/7 ca. 150 m2 befestigt.

Legende/Zeichenerklarung:

Gemarkung: 131640 / Waren
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan
im Zusammenhang mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 82
* Walther-Rathenau-Strale *

Vorhaben- und ErschlieBungsplan, ign waren GbR

Das Plangebiet wird Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erschlossen. Die bestehende
massive Carportanlage wird nach Westen gedffnet, sodass eine Uberdachte Durchfahrt

entsteht mit einer Breite von rd. 3,10 m, einer Lange von 9,50 m und einer H6he von 3,8 m.

Mit dem Vorhabentrager wird ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen, gemal § 9 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche
Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrdger im

Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

7. Inhalt der Satzung

Art der baulichen Nutzung
Das Gebiet soll als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO genutzt werden um der
Nachfrage nach Wohngrundsticke in der Stadt Waren (Muritz), gerecht zu werden. Es

erfolgt eine Nachverdichtung rickwartiger Brachflachen, die sich zur Bebauung anbieten.
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 76 *Wohnbebauung am Volksbad* wurde
eine Fortentwicklung der westlich angrenzenden Brachflache bereits erméglicht. Die Flache
dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes schliet nun diese Licke und regelt
abschlieRend, die Entwicklung des Areals in ein weiter verdichtetes Wohngebiet unter

Nutzung der Flachenreserven zur Innenentwicklung.

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

Betriebe des Beherbergungsgewerbes wirden diesem Ziel entgegenstehen. Anlagen fir die
Verwaltung, Gartenbaubetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und
Tankstellen werden sich wegen ihres groReren Flachenbedarfs und der nutzungsbezogenen
Bauwerke nicht in das angestrebte Erscheinungsbild des Gebietes einfligen. Das zu
erwartende Verkehrsaufkommen wird die Wohnruhe im Gebiet beeintrdchtigen. Dazu
kommt, dass die ErschlieBungsanlagen nicht auf das Verkehrsaufkommen solcher Betriebe
ausgelegt sind.

Mal der baulichen Nutzung

Es wird eine maximale Grundflache von 450 m? festgesetzt. Bei einer Grundstiicksgréf3e von
1.600 m? entspricht das einer Grundflachenzahl von unter 0,3. Die maximal zulassige
Uberbaubare Flache passt sich damit der umgebenen Bebauung an und entspricht den
Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 76. Das Gebdude weist eine
Grundflache von 256 m?2 auf. Fir die Terrasse und die Uberdachte Terrasse werden 182 m?
versiegelt. FUr Gebaude und Terrassen wird eine Grundflache von 438 m2 versiegelt. Fur
Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO kann die Grundflache um 50 % erhdht werden. Die
festgesetzte maximale Grundflache von 450 m2 darf dementsprechend um 225 m2 durch
Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen Uberschritten werden. Fir Zufahrten,
Stellplatze und Wege werden 150 m2 versiegelt.

Die Zahl der Vollgeschosse ist auf Il Vollgeschosse als Hochstmald begrenzt. Durch die
festgesetzte Grundflachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse werden die Obergrenzen fir
die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO eingehalten.

Bauweise

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

Die Uberbaubare Flache ist durch Baugrenzen festgesetzt worden, die einen 3 m breiten
Abstand zu den noérdlich, 6stlich und westlichen Grundsticksgrenzen aufweisen. Zur

sudlichen Grundstiicksgrenze wird ein Abstand von 20 m eingehalten. Diese Flache wird als
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Griunflache genutzt. Die Baugrenze bietet den Vorhabentrdger einen ausreichenden
Freiraum zur Gestaltung seines Grundstiickes. Die Nachbarbebauung im Norden und Osten
unterschreitet den gesetzlich vorgeschriebenen Abstand zur Grundstiicksgrenze, sodass der
Vorhabentrdger durch angrenzende Bestandsbebauung eine Abstandsflachenbaulast
gewahrt. Die Abstandsflachenbaulast ist Voraussetzung fur die Erteilung der

Genehmigungsfreistellung nach § 62 LBauO M-V.

Legende/Zeichenerklarung:

6 7 Gemarkung: 131640 / Waren
66 8 Flur 13
1a 2 6 N Flurstick 8717

Grofe 1601 m*
GrundstUcksgrenze

Hohe in m Uber NHN
(DHHN 92)

- Grundstuckszufahrt/
Hauseingang/Garageneinfahrt

Baugrenze

Bauvorhaben

Abstandsflachen 3 m Breite
Nachbargebéude

: Abstandsflachen 3 m Breite

Abstandsfldchenbaulast

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

18 75

g

Abstandsflichen und Leitungsrecht
im Zusammenhang mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 82
* Walther-Rathenau-Strafie *

Ubersicht zu den Abstandsflachen und dem Leitungsrecht, ign waren GbR

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und zulassige Anlagen nach Landesrecht sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig. Die maximale Gebaudehdhe (Oberkante
Attika) ist mit 79,6 m (Uber NHN festgesetzt. Die Bezugshéhen sind in der
Vermessungsgrundlage enthalten und richten sich nach dem deutschen Haupthdéhennetz
1992. Die Gelandehdhen liegen im Osten des Baufeldes bei 72,6 m tber NHN und im
Westen bei 72,2 m bzw. bis 71,8 m Uber NHN. Die Erdgeschossful3bodenhéhe ist bei 72,35
m Uber NHN geplant. Die Gebaudehohe betragt 72,25 m, sodass eine maximale Hbhe von
79,6 m Uber NHN im Bebauungsplan festgesetzt wird. Die maximale Geb&audehdhe fligt sich
in die Hohenlage der umgebenen Bebauung ein und orientiert sich an den Festsetzungen

des westlich angrenzenden Bebauungsplanes.
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Die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Auf dem Flurstiick 67/7 sind maximal zwei Wohnungen in Wohngebéuden zulassig, um den
stadtebaulichen Charakter des Wohngebietes mit Ein- und Zweifamilienhduser zu sichern.
Fur den Vorhabentrager ist die Wohnnutzung als Eigenheim gesichert. Perspektivisch wird

die Aufnahme einer 2. Wohneinheit fir beispielsweise Eltern oder Kinder erméglicht.

Ortliche Bauvorschriften

Die Stadt Waren (Mdritz) setzt ortliche Bauvorschriffen nach grundsatzlichen
Gestaltungsvorstellungen fur das Stadtgebiet fest. Sie werden je nach Lage des Gebietes im
Stadtbild und nach den Auswirkungen des Gebietes auf das Landschaftsbild variiert. Fur

dieses Gebiet sind flache und flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis 15° zul&ssig.

Anpflanzen von B&aumen und Strauchern

Um eine der Nutzung entsprechende Begrinung des Gebietes zu ermdglichen, wird ein
Anpflanzgebot festgesetzt. Auf dem Flurstick 67/7 sind mindestens 2 heimische,
standortgerechte Laubbdume oder Obstbdume mit einem Stammumfang von 16 - 18 cm und
einer Baumscheibe von mind. 4 m? Gro3e zu pflanzen, zu pflegen und dauernd zu erhalten.
Grunstrukturen wirken sich positiv auf das Kleinklima aus und auf die an Siedlungsbereiche
angepasste Fauna.

8. Auswirkungen des Bebauungsplanes

8.1 ErschlieBung

8.1.1 AuRere und innere ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht Uber die Walther-Rathenau-
Stral3e erschlossen mit direkter Anbindung nach Norden an die B 192 (Rébeler Chaussee/
Mozartstraf3e). Die auBBere ErschlieBung ist gesichert.

Ein Teil des Grundstiicks mit der Flurstickshnummer 72 wird in den Bebauungsplan mit
einbezogen und entsprechend der zeichnerischen und textlichen Festsetzung zugunsten der
Grundstiickseigentimer 67/7 mit einem Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht belastet. Die Baulast
ist vor Satzungsbeschluss zu sichern. Uber diesen Weg soll die leitungsgebundene
ErschlieBung von der Walther- Rathenau-Strale erfolgen. Das Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht fuhrt durch eine Gberdachte Durchfahrt mit einer Breite von rd. 3,10 m, einer

Lange von 9,50 m und einer Hohe von 3,8 m.

8.1.2 Offentlicher Personennahverkehr
Durch die unmittelbare Nahe zur B 192 besteht eine gute Anbindung an den Offentlichen

Personennahverkehr. Die Strecke wird von mehreren Linien befahren, davon mindestens
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zwei Linien im Stundentakt Mo-Fr tagsuber (Linie 10/11 Robel — Neubrandenburg, Linie 2
Warenshof — Ecktannen/Nesselberg. Der Fern- und Regionalbahnhof Waren (Miritz) liegt

ca. 1,2 km entfernt vom Plangebiet.

8.2  Ver-und Entsorgung

Zur Gewabhrleistung der Ver- und Entsorgung des Gebietes wird auf dem Flurstiick Nr. 72 der
Flur 13, Gemarkung Waren ein Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der zukinftigen
Grundstuickseigentimer des Flurstickes 67/7 festgesetzt. Diese haben das Recht der
Verlegung notwendiger Ver- und Entsorgungsleitungen. Somit wird das Grundstick das

bestehende Netz der Walter-Rathenau-Stral3e angeschlossen.

8.2.1 Trinkwasser

Die Stadt Waren (Mritz) wird durch die Stadtwerke Waren GmbH mit Trinkwasser versorgt.
Die Wasserversorgung des Baugebietes wird durch die Anbindung an die bestehende
Wasserversorgung der Stadt Waren (MUritz) sichergestellt.

8.2.2 Abwasser

Der Miuritz Wasser-/ Abwasserzweckverband betreibt in der Stadt Waren (Miritz) eine
zentrale Abwasserbeseitigung. Das Schmutzwasser wird in Leitungen gesammelt und in die
Klaranlage eingeleitet. Das Abwasser im Gebiet wird in Freigefallekanalen im o6ffentlichen

Verkehrsraum gesammelt.

8.2.3 Regenwasser

Das Niederschlagswasser wird zur Foérderung der Grundwasserneubildung breitflachig auf
dem Grundstiick versickert. Im Landschaftsplan der Stadt Waren Miritz ist der
Vorhabenstandort geprdgt von Sickerwasserbestimmten Sanden (Sand-Rosterde). Die

Versickerfahigkeit ist gewahrleistet.

8.24 Elektrische Energie
Die Stadtwerke Waren GmbH versorgt das Wohngebiet mit elektrischer Energie. Das

Grundstiick wird an das vorhandene Netz angeschlossen.

8.25 Gas
Die Versorgung mit Gas erfolgt tber die Stadtwerke Waren (Muritz). Der Anschluss an die

Gasversorgung ist maglich.

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

werden.
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8.2.7 Abfallbeseitigung

Der Siedlungsabfall der Stadt Waren (Mduritz) wird entsprechend der Satzung des
Landkreises Mecklenburgische Seenplatte getrennt und der Wiederverwertung oder der
Abfallbehandlung zugefiihrt. Die Abfuhr erfolgt nur auf den Anliegerstral3en. Die zukinftigen
Grundstiickseigentimer des Flurstiicks 67/7 missen ihre Abfallbehélter zur Abholung an die
Walther-Rathenau-Stral3e bereitstellen.

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

8.3 Brandschutz

Die Stadt Waren (Miritz) verfugt Uber eine anforderungsgerecht ausgestattete Freiwillige
Feuerwehr. Nach Abstimmung mit der Freiwiligen Feuerwehr erfolgt die
Léschwasserversorgung des Gebietes Uber Hydranten in der Walther Rathenau Stral3e. Die
Walther-Rathenaustral3e bietet anforderungsgerechte Aufstellflachen fur die Feuerwehr,
mittels Schlauchsystem kann von der Rathenaustral3e aus, der Brandschutz im Plangebiet
gewahrleistet werden.

8.4 Denkmalschutz

Bodendenkmale sind im Bereich des Plangebietes nicht bekannt.

Da bei Bauarbeiten jederzeit archaologische Funde und Fundstellen entdeckt werden
koénnen, 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 fiir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
sind hierfir 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.

8.5  Altlasten/Kampfmittel

Sollten bei den Bauarbeiten Verdachtsflachen bzw. Anzeichen von schadlichen
Bodenveranderungen (abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter
Flussigkeiten und Reste alter Ablagerungen) aufgefunden werden, sind sie umgehend die
untere Abfall- und Bodenschutzbehtérde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte

anzuzeigen.
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Der bei Abbruch- und Baumafinahmen anfallende unbelastete Bauschutt oder Bodenaushub
ist durch zugelassene Unternehmen der Umschlagstation Freidorf oder der Deponie
Rosenow zuzufiihren. Belastete Bausubstanz ist vor dem Abbruch einer Analyse auf Art und
Umfang der Schadstoffbelastung zu unterziehen. Die Untersuchungsergebnisse sind dem
Umweltamt des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte und dem  StALU
Mecklenburgische Seenplatte zur weiteren Entscheidung vorzulegen. Holzabfalle sind einer
stofflichen Verwertung zuzufihren. Belastete Holzabfélle sind nach der Art der Konzentration
der Belastung unschadlich in dafuir zugelassene Abfallentsorgungsanlagen zu entsorgen. Fir
den Geltungsbereich sind keine Kampfmittelbelastungen bekannt. Da in Mecklenburg-
Vorpommern Munitionsfunde nicht auszuschliel3en sind, wird empfohlen, vor Beginn von
Bauarbeiten eine Kampfmittelbelastungsauskunft beim Landesamt fur zentrale Aufgaben und
Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz Mecklenburg-Vorpommern einzuholen.

8.6 Immissionen

Durch die Errichtung von baulichen Anlagen ist mit La&rm und Staubentwicklung zu rechnen.
Diese Immissionen sind vortubergehend und auf die Bauzeit begrenzt. Vom allgemeinen
Wohngebiet werden keine unzumutbaren Immissionen auf die Umgebung einwirken. Durch
die B 192 wirken Verkehrsimmissionen auf das Plangebiet ein. Der nérdliche Bereich des
Plangebietes liegt im Larmpegelbereich IlI und Grofdteil im Siden befindet sich im
Larmpegelbereich Il. Im Bebauungsplan sind passive SchallschutzmalZnahmen festgesetzt.
Wie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ersichtlich ist, liegt der zur Erholung nutzbare
AuBenraum im LPB Il. Die Aufenthaltsraume im Gebaude kénnen mit optimaler Stidost- und

Sudwestausrichtung realisiert werden und sind der Schallquelle abgewandt.

8.7 Klimaschutz / Klimaanpassung

Nach &8 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen, den Erfordernissen des
Klimaschutzes durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken und die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, gerecht zu werden. Hauptsachlich wird der
Niederschlagswasseranfall breitflachig auf dem Grundstick versickert. Hierdurch wird er
weiterhin  dem  natirlichen  Wasserkreislauf ~ zugefihrt und tragt damit zur
Grundwasserneubildung bei. Auf dem Hauptdach sind Photovoltaikanlagen geplant. Somit
leistet das Vorhaben einen Beitrag zur Nutzung regenerativer Energien.

Das Plangebiet ist im Weiteren fir das regionale Klima nicht von Bedeutung. Das Vorhaben

wird keinen spirbaren Einfluss auf das Klima und die Luftqualitat haben.

8.8  Auswirkungen auf Natur und Landschaft

o Naturschutzgebiete
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In einer Entfernung von rd. 2000 m liegt das Naturschutzgebiet MV_NSG_139 ,Ostufer
Tiefwarensee Falkenhager Bruch®. Durch die grof3e Entfernung zum Plangebiet sind keine

Auswirkungen zu erwarten.

¢ Nationalparke

Der Muritz-Nationalpark ist durch die grof3e Entfernung zum Plangebiet nicht betroffen.

e Landschaftsschutzgebiete
Das LSG 041a ,Mecklenburger Grof3seenland“ beginnt sidlich vom Plangebiet am Ufer der
Binnenmiritz in einer Entfernung von 220 m. Durch die Entfernung und innerstadtische Lage

des Vorhabens sind keine Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet zu erwarten.

. Biosphérenreservate
Es ist kein Biospharenreservat betroffen.

e Naturparke

Es sind keine Naturparke betroffen.

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

naheren Umgebung.

e Gesetzlich geschitzte Biotope und Geotope

Nach dem Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern des Landesamtes fir Umwelt,
Naturschutz und Geologie liegen folgende gesetzlich geschitzten Biotope und Geotope im
Umkreis von 300 m:

MUEQ5842 - Ruderalisierter Sandmagerrasen norddéstlich von Kamerun

Trocken und Magerrasen

Das Biotop liegt ca. 150 m westlich vom Grundstiick entfernt.

Von einer wesentlichen Beeintréachtigung des geschutzten Biotops durch das Vorhaben ist

nicht auszugehen.

MUEO05844 - Nasswiese zwischen Rathenau- und Einstein- Stral3e in Waren
Seggen- und binsenreiche Nasswiesen
Das Biotop liegt in siddstlicher Richtung ca. 130 m entfernt.

Durch das Vorhaben ist von keiner wesentlichen Beeintrachtigung auszugehen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 82 * Walther-Rathenau-Stral3e*



Stadt Waren (Muritz), Landkreis Mecklenburgische Seenplatte 16

MUEO05834 — Erlenbruch am nordwestlichen Ufer der Muritz

Naturnahe Bruch-, Sumpf-, und Auwalder; Schilfréhricht

Das Biotop liegt nordwestlicher Richtung ca. 230 m entfernt.

Von einer wesentlichen Beeintrachtigung des geschitzten Biotops durch das Vorhaben ist

nicht auszugehen.

MUEO05841 — Phragmites-Réhricht
Rohrichtbestdnde und Riede
Das geschitzte Biotop liegt ca. 240 m in nordlicher Richtung.

Durch das Vorhaben ist von keiner wesentlichen Beeintrachtigung auszugehen.

MUEO05840 — Phragmites-Réhricht

Réhrichtbestédnde und Riede

Das Biotop ist ca. 280 m vom Grundsttick entfernt.

Von einer wesentlichen Beeintrachtigung des geschitzten Biotops ist nicht auszugehen.

e Gesetzlich geschiitzte Landschaftsbestandteile
Es sind keine geschitzten Landschaftsbestandteile im Planbereich und der néheren

Umgebung vorhanden.

e Kisten- und Gewasserschutz
Kisten- und Gewasserschutzstreifen

Das Plangebiet liegt nicht in Kiisten- und Gewéasserschutzstreifen.

e Trinkwasserschutz

Der Bebauungsplan liegt au3erhalb von Trinkwasserschutzzonen.

o Abwasserbeseitigung
Das anfallende Abwasser wird dem Netz des Mduritz-, Wasser-/Abwasserzweckverbandes

zugefihrt.

e Européaisches Netzwerk Natura 2000

FFH-Gebiete

Wald- und Kleingewasserlandschaft nordlich von Waren (DE 2442-301). Das FFH Gebiet
liegt ca. 2000 m nérdlich des Vorhabengebietes. Es sind aufgrund der grof3en Entfernung

keine Auswirkungen zu erwarten.
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e Gesetzlich geschitzte Baume

Im Plangebiet sind keine Bestandsbaume vorhanden.

. Schutz der Alleen

Alleen sind nicht betroffen.

. Wald

Im Geltungsbereich sind keine Waldstiicke vorhanden.

e Geschitzte Arten

Das Grundstuck liegt aktuell brach, wird allerdings regelméRig befahren. Am 6stlichen Rand
des Vorhabengebietes befindet sich ein sukzessiver Aufwuchs mit Geblschen. Da die
Flache allerdings innerhalb einer Wohnbebauung liegt, ist von stérungstoleranten
Brutvogelarten auszugehen, auf die das Vorhaben keine Auswirkungen haben wird. Es sind

keine speziellen artenschutzrechtlichen Betrachtungen erforderlich.

9. Durchfihrung der MaBnahme

Der Vorhabentrager ist der Eigentimer des Grundstiickes und wird dieses mit einem
Wohnhaus bebauen und als Eigenheim nutzen. Im Durchfihrungsvertrag wird die
Ausflihrung des Bauvorhabens geregelt.

Die Begriindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom gebilligt.

Waren (Mdritz),

Blrgermeister
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