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Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften
Nr. 76
,Wohnbebauung Am Volksbad*

als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB
ohne Umweltbericht / Umweltprifung

Satzungsexemplar

Der Bebauungsplan Nr. 76 ,,Wohnbebauung Am Volksbad” wurde gem. Beschluss der

Stadtvertretung vom 30.04.2025 aufgehoben.

Die Aufhebungssatzung (iber den B-Plan wurde am 02.05.2G26.. ortsiiblich im Warener

Wochenblatt bekannt gemacht. Die Satzung ist gem. § 10 Abs. 3 /G in kraft getreten.
P

N. Moller
Blirgermeister

Waren (Miritz), AA.CS. 2026
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STADT WAREN (MURITZ2)
Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften
Nr. 76 "Wohnbebauung Am Volksbad"

Begriindung
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1) Ziele und Grundlagen der Planung
1.1) Plangebiet

1.1.1) Lage des Plangebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplans umfasst eine Flache im Westen der Stadt Waren (Muritz)
sudlich der Rébler Chaussee, bestehend aus den Flurstiicken 64/6 (teilw.), 65/9 (teilw.), 65/11,
67/4 der Flur 13, Gemarkung Waren. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst gut
0,5 ha.

Das Plangebiet wird begrenzt

- im Norden, Osten und Siiden durch das bestehende Wohngebiet,
- im Westen durch die Gemeindestralle Am Volksbad.

1.1.2) Plangrundlage

Als Plangrundlage dient eine topographische Vermessung mit Darstellung der aktuellen Flur-
stlcksgrenzen vom April 2016 des Vermessungsbiros Boerner, Rébel, im Hohenbezugssystem
DHHN 92.

1.2) Grundlagen der Planung

1.2.1) Planungsziele
Mit der Planung werden folgende Ziele verfolgt:

e Nachverdichtung des bestehenden Wohngebiets durch Erschliefung rickwartiger Garten-
bereiche fur den Wohnungsbau.

Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich der Stadt Waren (Muritz). Angesichts der baulichen Vor-
pragung durch die allseitig angrenzende Bestandsbebauung wird die Planung als Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt. Die Planung dient der Nachverdichtung eines
bestehenden Wohngebiets. Der Grenzwert nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB von 20.000 gm wird bei
einer zuldssigen Grundflache von knapp 2.000 gm bei weitem unterschritten.

=3

1.3) Ubergeordnete Planungen

1.3.1) Ziele und Grundséitze der Raumord-
nung

Die Stadt Waren (Mduritz) ist entsprechend
dem aktuellen Regionalen Raumentwick-
lungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte
(RREP) Mittelzentrum, das den zugewiesenen
Mittelbereich mit Leistungen des gehobenen
Bedarfs versorgen soll. Die nah zur Muritz
gelegenen Bereiche, damit auch das Plange-
biet, sind Uberlagernd als Tourismusschwer-
punktraum festgelegt. 2

Nach 3.2 (1) sollen die zentralen Orte Uberort-
liche Bundelungsfunktionen lbernehmen und
als Schwerpunkte der allgemeinen Siedlungs-
entwicklung vorrangig gesichert und ausge-
baut werden. Die gewachsene Siedlungs- gramm (Ausschnitt)

struktur soll in ihren Grundziigen erhalten und unter Starkung der Zentralen Orte entsprechend
den wirtschaftlichen und sozialen Bedurfnissen der Bevélkerung weiterentwickelt werden. Nach
4.1(4) ist die Wohnbauflachenentwicklung auf die Zentralen Orte und Siedlungsschwerpunkte zu
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konzentrieren. Dabei ist nach 4.1 (2) der Nutzung erschlossener Standortreserven, der Umnut-
zung, Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete in der Regel Vorrang vor der Ausweisung
neuer Siedlungsflachen einzurdumen. Begriindend wird ausgefuhrt: ,Die Siedlungstatigkeit ist
schwerpunktmaRig auf den Innenbereich von Ortslagen unter Nutzung vorhandener Nachverdich-
tungspotenziale zu konzentrieren. Innen- vor AuRenentwicklung zielt auf die Verringerung der In-
anspruchnahme von Grund und Boden und wirkt der Landschaftszersiedlung entgegen. Dartber
hinaus werden bestehende Infrastruktureinrichtungen besser ausgelastet und Investitionskosten
fur neue Infrastruktur eingespart.”

Angesichts der Festlegung als Wohnbauflache im wirksamen Flachennutzungsplan (vgl. Abschnitt
1.3.2) ist der Belang des Fremdenverkehrs nicht betroffen.

1.3.2) Ableitung aus dem Flachennut-
zungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt
Waren (Muritz) weist den Planbereich flachig
als Wohnbauflache aus. Die Strake Am
Volksbad stellt die westliche Grenze der Sied-
lungsflachen sudlich der Rébeler Chausee
dar.

Der Bebauungsplan entspricht mit der Fla-
chendarstellung als Allgemeines Wohngebiet

€ H -‘ .q‘ _,/, 2 " 0 = = 3 :...L.!
nach § 4 BauNVO den Vorgaben des Fla- ;s

chennutzungsplans und ist nach § 8 BauGB Abbildung 2 Flachennutzungsplan (Ausschnitt) mit
Lage des Plangebiets

aus diesem entwickelt.
1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle Flachennutzungen im bzw.
angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet besteht im Wesentlichen aus
einer weitgehend unbebauten Freifliche, die
innerhalb des StralRengevierts aus Rdbeler
Chausee, Am Volksbad und Walther-
Rathenau-Stral3e liegt. Der westliche, an die
Stralle Am Volksbad angrenzende Abschnitt
des Plangebiets sowie des Strallengevierts ist
Teil des im Zusammenhang bebauten Sied-
lungsbereichs.

Die zum Teil siedlungsnah genutzte Freifla-
che (eingezaunter Garten mit Bungalow im
Nordosten) weist vor allem randlich einen Abbildung 3 Luftbild
gewissen Gehdlzbestand auf. Das Gelande

fallt leicht um ca. 2,0 m nach Suden hin ab.

Bei der umliegenden Bebauung handelt es sich im Wesentlichen um eingeschossige Wohngebéau-
de mit ausgebautem Dachgeschoss, teilweise jedoch auch um zweigeschossige Gebaude mit
flach geneigtem Dach oder mit zusatzlichem Staffelgeschoss. Die nérdlich anschlieBenden Ge-
biude an der stark befahrenen Rébeler Chausee (B 192) werden erganzend rickwartig Gber einen
nicht ausgebauten Weg erschlossen, der innerhalb des Plangebiets entlang der nérdlichen Plan-
gebietsgrenze verlauft. Nicht zuletzt aufgrund der Nahe zur Miritz (Strandbad) sowie der Infra-
strukturausstattung des Wohngebiets handelt es sich um eine gute Wohnlage.
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Im Westen grenzt der Bebauungsplan an die
Gemeindestralle Am Volksbad, die im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 19
.Volksbad" liegt. Die StralRe ist als Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung ausgewie-
sen, laut Beizeichnung (Profil Stralle/Weg Am
Volksbad, vgl. Abbildung 8) ist ein Ausbau auf
6.5 m Breite geplant. Ein befahrbarer An-
schluss an die Rébeler Allee ist planungsrecht-
lich ausgeschlossen, indem die Flache parallel
zur Bundesstralle als FuRgangerbereich ge-
kennzeichnet ist.
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1.4.2) Schutzgebiete / -objekte im bzw. an- = ity
grenzend an das Plangebiet

Aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungsge-
biets befinden sich im Plangebiet bzw. in des-
sen unmittelbarer Umgebung keine Schutzge-
biete.

e

Die in einem Abstand von knapp 200 m in sid- Abbildung 4 Planzeichnung B-Plan Nr. 19 "Am
licher Richtung liegende Binnenmiritz ist Teil Volksbad", Ausschnitt ohne MaBstab
des Landschaftschutzgebiets L 41a Mecklenburger GroRseenland.

Die Wiesenflache westlich der StraRe Am Volksbad unterliegt als Trocken- und Magerrasen dem
gesetzlichen Biotopschutz (MUE05842 Ruderalisierter Sandmagerrasen norddstlich von Kame-
run). Gemaf Biotopbogen handelt es sich um ein relativ artenarmes Biotop, das durch das Vor-
kommen von Schafschwingel und anderen typischen Arten fir die Sandmagerrasen wertvoll ist.

AT

Der im Plangebiet vorhandene Baumbestands |
unterliegt nur zu geringen Teilen dem gesetzli-
chen Baumschutz nach § 19 NatSchAG M-V,
da es sich zumeist um Obstgehélze oder um
jungere und damit dinnere Baume handelt.
Gesetzlich geschitzt ist lediglich eine Kastanie ——-——=—
mit Stammumfang von 159 cm; eine Birke im -
Bereich der sudlichen Grundstiicksgrenze un-
terliegt dem Baumschutz durch Baumschutz-
satzung.

R

Denkmale oder Bodendenkmale im Plangebiet
sind nicht bekannt.

Abbildung 5 gesetzlich geschiitzte Biotope

1.4.3) Robeler Chaussee / B 192

Rund 65 m nérdlich der geplanten Bebauung liegt die stark befahrene B 192 (Rdbeler Chaussee).
Das tagliche Verkehrsaufkommen (DTV) liegt zwischen 18.000 und 19.000 Kfz/24h und fuhrt zu
einer Verlarmung vor allem im nérdlichen Bereich des Plangebiets.

Die ErschlieBung der AnliegerstraBe Am Volksbad erfolgt ausschlieBlich Uber die Walther-
Rathenau-Stral3e; an der Rébeler Chaussee besteht keine Anbindung. Unter Beriicksichtigung der
drtlichen Verhaltnisse (bereits nahe gelegene lichtsignalanlagengeregelte Knotenpunkte) wird ein
zuséatzlicher Anschluss durch das zustandige StraRenbauamt Neustrelitz auch bei baulichen Ande-
rungen abgelehnt, da eine weitere Beeintrachtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des Uberortli-
chen Verkehrs zu erwarten ware.
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2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Mit der Planung soll das bestehende Wohngebiet stdlich der Rébeler Chaussee nachverdichtet
werden. Der Baublock (StralRengeviert Robeler Chausee, Am Volksbad, Walther-Rathenau-
Stral3e) weist im Inneren grofRe unbebaute Gartenflachen auf, die durch die umliegende Wohnbe-
bauung bereits vorgepragt und durch die UmschlieRung durch das Siedlungsgebiet nicht mehr Teil
der offenen Landschaft sind.

Mit der ErschlieBung der rlickwartigen Flachen kann das bestehende Wohngebiet nachverdichtet
werden. Um sozial stabile Bewohnerstrukturen zu férdern, wird eine Mischung unterschiedlicher
Wohnformen angestrebt. Neben Einfamilienhausern als vorwiegend auf Familien mit Kindern aus-
gerichtete Wohnform sollen hochwertige Geschosswohnungen entstehen, die z.B. fur Alleinste-
hende oder Senioren eine sinnvolle Alternative zum eigenen Haus mit Garten darstellen. Nach
§ 50 (1) LBauO M-V mussen in Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen die Wohnungen eines
Geschosses barrierefrei erreichbar und barrierefrei nutzbar im Sinne § 3 (9) LBauO M-V sein; die-
se Verpflichtung kann auch durch barrierefreie Wohnungen in mehreren Geschossen erfillt wer-
den.

Die innere ErschlieBung erfolgt Gber eine private ErschlieBungsstralle, die das Plangebiet von Am
Volksbad aus mittig aufschlieRt.

Nordlich der neuen Privatstralie sollen zwei Gebaude voraussichtlich als Doppelhduser entstehen.
Sudlich der StichstralRe sind drei kleinere Geschosswohnungsbauten mit jeweils ca. vier Wohnun-
gen pro Wohngebdude vorgesehen. Mit Gebaudegréfen von rund 19 / 15 m entsteht eine aufgelo-
ckerte Bebauung, die sich hinsichtlich der baulichen Dichte der umliegenden Ein- bzw. Zweifamili-
enhausbebauung angleicht.

Die Stellplatze werden dezentral den Gebauden zugeordnet auf dem Grundstiick verteilt.

el M 4 i i *
v, 13 M LA i 1y \
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?g e 113 Cermarkung.  Warer
; 9 79 i Flur 13
S ‘ 3 e, Rursticks  §5/3 65/11; §7/4, 67/

Abbildung 6 stdadtebaulicher Lageplan / Testentwurf;
Ocean Architects, Christian Klein, Waren (Stand 11/2016)
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2.2) Begriindung zentraler Festsetzungen

Art und MalR3 der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO. Die angestrebten Nutzungen
entsprechen den in der unmittelbaren Umgebung ausgeiibten Nutzungen.

Angesichts der Lage innerhalb eines Baublocks wird zur Vermeidung unnétiger Storungen der
Nutzungsartenkatalog des § 4 BauNVO eingeschrankt. Die nach BauNVO fur allgemeine Wohn-
gebiete ausnahmsweise mdglichen Nutzungen werden ausgeschlossen. Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stdrenden Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen waren
mit zusatzlichem Verkehr verbunden, was angesichts der Anbindung tber Am Volksbad zu ver-
meiden ist. Gartenbaubetriebe und Tankstellen bleiben ausgeschlossen, da sich der Standort fur
diese Nutzungen nicht eignet. Wahrend letztere auf die Lage an einer stark befahrenen Stralle
angewiesen sind, benétigen erstere groRere Flachen, was der angestrebten Verdichtung im
Wohngebiet zuwider laufen wiirde.

Regular zuldssig sind demnach Wohngebaude, wohngebietstypische und in Wohngebieten regel- |
maRig anzutreffende Versorgungseinrichtungen sowie nach § 13 BauNVO Raume fur freie Berufe
und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art austben.

Als Maf} der baulichen Nutzung wird einheitlich eine GRZ von 0,3 festgesetzt und damit die Ober-
grenze des § 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete bewusst nicht ausgeschépft. Durch die
malvolle Dichte wird der Charakter der aufgelockerten Einzelhausbebauung auch fir das Plange-
biet weitergefihrt.

Angesichts der erforderlichen Stellplatze und Nebenanlagen, die dezentral den einzelnen Geb&u-
den zugeordnet entstehen sollen, und daher vergleichsweise viel Flache beanspruchen, ist der
reguldre Zuschlag von § 19(4) BauNVO nicht ausreichend; die zulassige Uberschreitung wird da-
her abweichend bis zu einer GRZ von 0,5 zugelassen. Unter Beriicksichtigung der erforderlichen
Nebenflachen (Stellplatze, etc. nach § 19(4) BauNVO) bleiben damit mindestens 50% der Flachen
der privaten Baugrundstiicke unversiegelt.

Der Charakter der Zweigeschossigkeit wird durch eine erganzende Festlegung der Gebaudehthe
abgesichert, die die Errichtung eines Dachgeschosses als Nicht-Vollgeschoss praktisch aus-
schlielt. Fur die wurfelartigen Gebaude mit flachem oder flach geneigtem Dach wird eine Gebau-
dehdhe von ca. 6,5 m bis 7,0 m veranschlagt, die entsprechend der Gelandehdhe abschnittsweise
differenziert als absolute Hohe in DHHN 92 normiert wird. In absoluten Héhen gemessen bleibt die
neue Bebauung mit 78,5 m DHHN im Norden bzw. 78,0 m DHHN im Siden deutlich unterhalb der
Firsthohen der umliegenden Bestandsbebauung (Rébeler Chausee 7, 9 mit FH 81,5 m DHHN 92).

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Entsprechend der umliegenden Bebauung wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die Gebdude
sind mit seitlichem / rickwartigem Grenzabstand anzuordnen. Ausgenommen hiervon sind nur
Doppelhduser, die trotz der teilenden Grundstiicksgrenze ahnlich wie Einzelhauser wirken.

Die Lage der Wohngebaude wird durch die Darstellung der Uberbaubaren Grundsticksflache fest-
gelegt, die durch Baugrenzen angegeben wird. Die Baufenster sollen die raumliche Ordnung der
Baukdrper festlegen, aber fur die Umsetzung einen gewissen Spielraum offen halten.

Um die optisch wirksame Bebauung zu konzentrieren und nicht zuletzt die randlichen Bereiche im
Suden und Osten ganzlich von Gebauden freizuhalten, wird die Zulassigkeit von Garagen und Ne-
bengeb&dude auf die Uberbaubare Grundstuicksflache eingeschrankt. Die Garagen bzw. Nebenge-
baude sollen jeweils zwischen den Gebauden (bzw. bei den stdlichen auch im westlichen Grenz-
abstand) angeordnet werden.

Auf den nichtiberbaubaren Grundsttcksflachen kénnen nur Nebenanlagen und sonstige bauliche
Anlagen, die keine Gebaude sind (z.B. nicht Uberdachte Terrassen und Stellplatze), zugelassen
werden, da solchen Anlagen stadtebaulich in der Regel kein oder nur ein geringes Gewicht zuzu-
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messen ist.

Griinordnung

Die Festsetzungen zur Grunordnung beschranken sich auf die Ausweisung von sieben Einzel-
baumpflanzungen. Insgesamt ist der grine Charakter durch die aufgelockerte Bebauung mit maf3-
voller Versiegelung gesichert; mindestens 50% der Flachen der privaten Baugrundstiicke bleiben
unversiegelt und sind nach § 8 (1) LBauO M-V zu begriinen oder zu bepflanzen.

Immissionsschutz

Wesentlich gepragt wird das Plangebiet durch die im Norden angrenzende Rébeler Chaussee mit
ihrem derzeit hohen Verkehrsaufkommen und den dadurch hervorgerufenen Immissionsbelastun-
gen.

Der Schutz der Betroffenen vor unzumutbaren Gerdauschimmissionen ist sichergestellt, wenn die
berechneten Beurteilungspegel die jeweils zutreffenden Orientierungs-, Richt- oder Grenzwerte
unterschreiten. Die Beurteilungspegel sind getrennt fur die Zeitrdume tags (06.00 Uhr bis 22.00
Uhr) und nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) zu ermitteln und zu beurteilen. Bei der Bauleitplanung
sind den verschiedenen Baugebieten in Abhangigkeit der jeweiligen Nutzung des Baugebietes
schalltechnische Orientierungswerte fur den Beurteilungspegel nach DIN 18005, Beiblatt 1, zuge-
ordnet. Nach DIN 18005 sind als schalltechnische Orientierungswerte in dB(A) in allgemeinen
Wohngebieten nach § 4 BauNVO zugrunde zu legen:

55 dB(A) tags (06.00 - 22.00 Uhr)
40 dB(A) fur Gewerbelarm bzw. 45 dB(A) fur Verkehrslarm nachts (22.00 - 06.00 Uhr)

Kénnen die Orientierungswerte mit aktiven SchallschutzmalRnahmen nicht eingehalten werden, so
ist durch andere geeignete MaRRnahmen (z. B. Gebdudeanordnung und Grundrissgestaltung, bau-
liche SchallschutzmafRnahmen) ein Ausgleich vorzusehen. Der Larmbelastung ist deshalb durch
passive Malnahmen an den Gebduden zu begegnen. Nach der DIN 18005 kdnnen bei zu hohen
Pegeln vor der Fassade wenigstens die Innenrdume durch schallddmmende AufRenbauteile, in der
Regel Fassaden und Fenster (siehe DIN 4109), geschitzt werden.

Bei der Ermittlung der Larmpegelbereiche wurde der gem. Pkt. 5.5.2 der DIN 4109 mit 3 dB beauf-
schlagte Strafllenverkehrslarm herangezogen, da relevanter Gewerbelarm im Wohngebiet nicht
vorhanden ist. Dabei wurde vom hinsichtlich der Bewertung ungunstigeren Nachtwert ausgegan-
gen, der zuvor um 10 dB(A) erhéht wurde.

Die geplanten neuen Gebaude liegen im Larmpegelbereich Ill (61 bis 65 dB(A)). Fir die von der
mafgeblichen Larmquelle abgewandten Gebaudeseiten darf der ,maRgebliche AulRenlarmpegel”
ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB(A) gemindert werden.

In der nachstehenden Abbildung sind die zu erwartenden Larmpegelbereiche fir die Berech-
nungshdhe h = 4,5 m dargestelit.

Aligemein wird davon ausgegangen, dass fur die in den Larmpegelbereichen | bis Il gelegenen
Gebaude kein passiver Schallschutz dimensioniert werden muss, da bei Ublicher Bauweise bereits
durch die Verwendung bauartzugelassener Materialien vor dem Hintergrund der Warmeschutzver-
ordnung geeignete Innenpegel erzielt werden (< 40 / 30 dB(A) tags / nachts).
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a1 Ry (SN

Abbildung 7 Berechnungsergebnis Larmpegelbereich (LPB) fiir 1. Obergeschoss (Rasterhdhe 4,5 m)
16. BImSchV (Nacht-Beurteilungspegel + 3 dB + 10 dB)

Die Dimensionierung der betroffenen AuRenbauteile (Wand/Fenster) erfolgt allgemein unabhangig
von der DIN 18005 nach DIN 4109. Die Anforderungen an die Schalldammung der AuRenbauteile
nach DIN 4109 (passiver Schallschutz) sind nicht von der Gebietsausweisung abhangig. In der
DIN 4109 sind Anforderungen an den Schallschutz mit dem Ziel festgelegt, Menschen in Aufent-
haltsraumen vor unzumutbaren Belastigungen und Schalliibertragungen zu schitzen. Fir AuRen-
bauteile von Aufenthaltsraumen - bei Wohnungen mit Ausnahmen von Kichen, Badern und Haus-
arbeitsrdumen - sind unter Beriicksichtigung der Raumarten und Raumnutzung Anforderungen an
die Luftschalld@mmung nach DIN 4109 einzuhalten.

2.4) Flachenbilanz

%mr i.;léissige Zuléésiée
Grundflache Versiegelung
wA 4.190 qm . 1267qm  209%5qm -
Verkehrsflache (privat) 1100qm - 110qm
‘Gesamt N 5.290 qm A 3190qm

2.5) ErschlieBung

2.5.1) Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird Gber die GemeindestralRe Am Volksbad erschlossen, die den Verkehr Gber die
Walther-Rathenau-Stralle zur Rébeler Chaussee (B 192) fuhrt. Ein direkter Anschluss der Ge-
meindestralle Am Volksbad an die Bundesstralle ist sowohl aufgrund planungsrechtlicher Vorga-
ben (vgl. Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Volksbad®, Abbildung 4) als auch angesichts der értlichen
Verhéltnisse (bereits nahe gelegene vorhandene lichtsignalisierte Knoten) aus verkehrstechni-
schen Grunden ausgeschlossen. Eine erganzende Anbindung an den westlich gelegenen Park-
platz (Verlangerung Carl-Moltmann-Stral3e) scheidet aus naturschutzfachlichen Griinden aus, da
die dazwischenliegende Freiflache ein gesetzlich geschitztes Biotop darstellt (vgl. Abbildung 4).

Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsflache Am Volksbad besteht im Bereich des Flurstiicks 65/9.
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Erganzend besteht Uber Flurstick 64/3 noérd-

lich auBerhalb des Plangebiets eine Zufahrt ins  £2.v.; sn vassons

Plangebiet, die derzeit zur rlckwartigen Er- Agemst CES
schlieBung der nérdlich angrenzenden Wohn- PR & = .
gebdude an der Rébeler Chausee genutzt W e
wird. Die Strale liegt im Geltungsbereich des | s

Bebauungsplans Nr. 19 ,Volksbad® und ist dort
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestim- = e
mung ausgewiesen, laut Beizeichnung (Profil R T
StralRe/Weg Am Volksbad, vgl. Abbildung 8) ist p: e ke bl
ein Ausbau auf 6,5 m Breite geplant.

Die Strale Am Volksbad ist bisher nicht end-  appildung 8 Querschnitt Am Volksbad gem. B-Plan
gultig hergestellt; der Strallenausbau ange- Nr.19, ohne MaRstab

sichts der fiur die Stadt hohen Unterhaltskosten

aber auch unabhéngig von der Planung beabsichtigt. Die Schaden entstehen durch die regelmafi-
ge Befahrung durch das Mullfahrzeug.

Die Stadtverwaltung hatte den Ausbau der StralRe bereits 2015 geplant, was aber aus haushalts-
technischen Griinden nicht umgesetzt werden konnte. Nach aktueller Investitionsplanung ist die
MaRnahme fur 2019 in Planung und die Umsetzung fur 2020 vorgesehen, sofern die MaRnahme in
den laufenden Haushalt aufgenommen wird.

Durch die Entwicklung wird das Verkehrsaufkommen Am Volksbad zunehmen, jedoch keine einen
anderen Strallenquerschnitt bedingende Starke erreichen.

Im Bestand sind 9 Wohngeb&ude mit rund 30 Einwohnern (einschlieBlich der nach § 34 BauGB
bebaubaren Bauliicke Am Volksbad 7). Zusatzlich besteht Gber Am Volksbad eine Zufahrmaglich-
keit zu den Gebauden an der Rébeler Chaussee (Nr. 3 bis 13) erschlossen. Bei einer Verkehrs-
zahlung Ende April 2017 wurde eine Verkehrsstarke von rund 74 Kfz/24 Stunden ermittelt.

Durch die Planung wird sich die Zahl auf 14 Wohngebaude mit vorr. rund 70 Einwohnern erhdhen’.
Nach den Hinweisen zur Schéatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypten (hrsg. von der
Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, Kéin 2006) kann fur die Nutzungen da-
mit zuklnftig folgendes Verkehrsaufkommen erwartet werden.

Das Verkehrsaufkommen von Wohngebauden ist im Wesentlichen Bewohnerverkehr. Die Wege-
zahl ergibt sich aus der Einwohnerzahl, multipliziert mit der mittleren Wegehaufigkeit, die in Neu-
baugebieten 3,5 bis 4 Wege pro Werktag betragt. Bei einer mittleren Wegehaufigkeit von 3,7 We-
gen pro Einwohner betragt das werktagliche Verkehrsaufkommen der bis zu 70 Einwohner 259
Wege. Nach Abzug der bewohnerbezogenen Wege auBerhalb des Gebiets (10%) verbleibt das
Quell-/ Zielverkehrsaufkommen der Einwohner mit rund 233 Wegen. Im bewohnerbezogenen Be-
suchsverkehr (5%) werden 12 Wege zuriickgelegt. Der bewohnerbezogene Wirtschaftsverkehr ist
mit 0,1 Kfz-Fahrten/ Einwohner zu addieren.

Unter Beriicksichtigung der lokalen Verhaltnisse wird fur die Verkehrsaufteilung trotz glinstiger
Lage zum Stadtzentrum sowie gut ausgebauter Radwegeinfrastruktur der Anteil der nichtmotori-
sierten Wege konservativ mit 40%, der OPNV-Anteil mit 10% angesetzt, so dass fur den motori-
sierten Individualverkehr (MIV) 50% der Wege verbleiben. Bei einem mittleren Pkw-
Besetzungsgrad von 1,2 ergibt sich:

Einwohnerverkehr: 233 *50% /1,2 = 97 Kfz-Fahrten
Besucherverkehr: 12*50% /1,2 = 5 Kfz-Fahrten
Wirtschaftsverkehr: 70 * 10% = 7 Kfz-Fahrten

Das fur die Bewohner Am Volksbad zu erwartende téagliche Gesamtverkehrsaufkommen an der
Einmindung Am Volksbad betragt damit rund 109 Kfz/24 Stunden (bzw. nur unwesentlich tber 15
Kfz/h in Spitzenstunde) und liegt damit weiterhin in der fur Wohnwege sehr niedrigen GréRenord-

! zusatzlich 16 Wohneinheiten mit durchschnittlicher HaushaltsgréRe von 2,5 Personen

Stadt Waren (Miiritz). B-Plan Nr. 76 "Wohnbebauung Am Volksbad" Seite 10 von 23
Satzung, Fassung vom 19.07.2017



raith_hertelt fuBl | Partnerschaft fir Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung
Freie Stadtplaner, Architekten, Landschaftsarchitektin www.stadt-landschaft-region.de

nung. Aus der Rechnung ergibt sich fur den Bestand Am Volksbad mit rund 30 Einwohnern 109 *
30/70 eine zu erwartende Vorbelastung von rund 47 Kfz/24 h. Hinzu kommen die Fahrzeugbewe-
gungen der nordlichen Nachbarn, die ihre Grundstiicke riickwértig (iber das Plangebiet anfahren
konnen, sowie erganzender Nutzungen (Ferienwohnungen).

Am 27.04.2017 wurde durch die Stadt eine Verkehrsbelastung im Einrichtungsverkehr von 37
Kfz/24h ermittelt, was grundsatzlich der Erwartung entspricht.

In Wohnwegen mit sehr geringer Verkehrsbelastung und offener Wohnbebauung ist die Anlage
von gesonderten Gehwegen nicht erforderlich, so dass sich die Planung nicht auf die Ausbauan-
forderungen auswirkt.

Zur inneren ErschlieBung der neuen Bebauung wird eine Privatstrale vorgesehen, die das Plan-
gebiet in West-Ost-Richtung aufschlieRt. Die PrivatstraRe wird ausschlieRlich durch die zukiinftigen
Anlieger genutzt und nicht von den Fahrzeugen der Entsorgungswirtschaft befahren werden. Die
Bereitstellung der Mullbehalter erfolgt auf einer vom Vorhabentrager zur Verfugung zu stellenden
Flache Am Volksbad.

Im Sinne der nérdlichen Nachbarn soll der im Norden des Plangebiets bestehende Weg als infor-
melle Zufahrt beibehalten werden. Gleichzeitig dient die Flache zumindest abschnittsweise den
Versorgungstragern als Leitungstrasse, so dass diese ebenfalls als Beginstigte beriicksichtigt
werden. Die Nutzungen werden durch Darstellung als mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Fla-
che gesichert (GFLR 1).

Fur Baumalinahmen an o6ffentlichen Verkehrsflachen im Sinne des StrWG-MV ist eine Genehmi-
gung nach § 10 StrWG-MV einzuholen. Der Trager der StraRenbaulast hat dafir einzustehen,
dass die allgemein anerkannten Regeln der Baukunst und der Technik eingehalten werden und
ihre Bauten technisch allen Anforderungen der Sicherheit und Ordnung geniigen.

2.5.2) Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines bestehenden Baugebiets (Baublock). Es handelt sich allge-
mein um ein bebautes und damit ortsiiblich erschlossenes Wohngebiet. Die innere ErschlieRung
ist neu aufzubauen. Anschlussméglichkeiten bestehen in der StraRe Am Volksbad.

Trinkwasserversorqgunq

Die trinkwasserseitige ErschlieBung ist durch das bestehende Leitungsnetz gesichert.

Léschwasserversorgung

Zur Sicherstellung der ausreichenden Léschwasserversorgung fiir das Plangebiet ist entsprechend
dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von mindestens 48 m®h fir mindestens 2
Stunden erforderlich. Die Loschwasserversorgung kann aus dem offentlichen Trinkwassernetz
erfolgen.

Schmutzwasserentsorqung

Die Schmutzwasserentsorgung kann tber die bestehende Kanalisation gesichert werden, das in-
nere Leitungsnetz im Plangebiet ist neu aufzubauen. Die notwendige Abstimmung mit den Lei-
tungstragem ist rechtzeitig vor Baubeginn durchzufihren.

Niederschlagswasserentsorqung

Niederschlagswasser kann angesichts giinstiger Bodenverhéltnisse (sickerwasserbestimmte San-
de) versickert werden.

Strom- und Gasversorqung

Die ErschlieBung mit Strom und Gas kann Uber die anliegenden Netze gesichert werden, das inne-
re Leitungsnetz ist je nach Bedarf im Plangebiet neu aufzubauen. Die notwendige Abstimmung mit
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den Leitungstragem ist rechtzeitig vor Baubeginn durchzufthren.

3) Auswirkungen der Planung

3.1) Abwagungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Bei der Abwagung ist neben den erklarten Planungszielen (siehe 1.2.1) insbesondere auf die im
Folgenden aufgefiihrten 6ffentlichen Belange einzugehen. Die privaten Belange sind angemessen
zu bertcksichtigen.

e Die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, auch unter dem Aspekt der Schaffung und Erhal-
tung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélke-
rung und der Anforderungen Kosten sparenden Bauens: Durch die Nachverdichtung des
bestehenden Baublocks kénnen rund 16 Wohneinheiten stadtnah auf vorgepragten Fla-
chen entstehen.

e Die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege: Durch die Lage innerhalb des Siedlungsgebiets, allseitig umschlossen von bebau-
ten Flachen, wird der AuBenbereich geschont und ein sparsamer Umgang mit Grund und
Boden sichergestellt [vgl. § 1a (2) BauGB: Nachverdichtung bestehender Siedlungsgebie-
te]. Lokal entsteht durch Nachverdichtung zusatzliche Versiegelung durch Bebauung und
ErschlieBung und damit ein Verlust der derzeitigen Biotopausstattung. Bei Maknahmen der
Innenentwicklung gelten nach § 13 a BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. Uber das MaR derzeitiger Beeintrachtigungen hinausgehende Auswirkungen auf
angrenzende Naturbereiche sind aufgrund der Vorpragung sowie der Lage innerhalb des
Siedlungsbereichs nicht zu erwarten.

Die privaten Belange sind zu beriicksichtigen. Da im Plangebiet derzeit weder Bebauung besteht
noch mit Ausnahme des Flst. 65/9 zuldssig ist. betrifft dies vor allem den Schutz der Nachbar-
schaft. Dabei sind die hohen Schutzanforderungen des Wohngebiets (als Abwehranspruch gegen
gewerbliche Nutzungen) zu beriicksichtigen. Mit der Ausweisung als allgemeines Wohngebiet wird
dem Anspruch der Nachbarschaft entsprochen. Nutzungskonflikte sind (auch wegen der deutlichen
Einschrankung des Nutzungsartenkatalogs) nicht zu erwarten. Im Bebauungsplan werden keine
Nutzungen zugelassen, die nicht bereits fir die Umgebung pragend vorhanden wéren. Mit der
Ausweisung als allgemeines Wohngebiet nimmt die Planung die Charakteristik des umliegenden
faktischen allgemeinen Wohngebiets auf.

Durch die neue Bebauung entstehen neue Nachbarschaften. Das Bundesverwaltungsgericht hat
hierzu mehrfach erkannt, dass es in der Regel weder einen Schutz vor Verschlechterung der freien
Aussicht noch vor Einsichtsmaglichkeiten von neuen benachbarten Hausern gebe.

Durch die Nachverdichtung des Wohngebiets entsteht zusatzlicher Verkehr, der auf dem derzeit
nur duBerst gering befahrenen Wohnweg Am Volksbad zu einer erheblichen Zunahme des Ver-
kehrslarms fuhrt (Zunahme >3 dB(A)). Im Bereich der Walther-Rathenau-Stral3e ist angesichts der
dortigen Vorbelastung (rund 750 Kfz/24 Stunden) die Zunahme nur noch geringfugig. Als planbe-
dingte Folge berlhrt die Verkehrszunahme bzw. die Zunahme des Verkehrslarms die Immissions-
schutzbelange der bisherigen Anwohner. Bei der Abwagung zwischen den Immissionsschutzbe-
langen und dem Gebot einer sparsamen Nutzung von Grund und Boden (Vorrang der Innenent-
wicklung) sowie dem Bedarf an Flachen fur einen innerstadtischen Wohnungsbau ist die Wahrung
des Gebietscharakters maRgeblich. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohn-
gebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden angesichts der auch zukunftig noch sehr
geringen Verkehrsbelastung bereits am Rand der StraBe Am Volksbad eingehalten. Ein gemai
des Gebietscharakters als allgemeines Wohngebiet ausreichender und angemessener Schall-
schutz ist gewahrt.

Die durch die neuen Anwohner erzeugte Verkehrszunahme erreicht auch verkehrstechnisch unter
Beachtung der Vorbelastung keine kritische GroRe. Das zu erwartende tagliche Gesamtverkehrs-
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aufkommen an der Einmiundung Am Volksbad in die Walther-Rathenau-Stralle betragt zukinftig
voraussichtlich rund 110 Kfz/24 Stunden (bzw. eine maRgebende Verkehrsstarke M von knapp 7
Kfz/h) und liegt damit weiterhin in der fur Wohnwege mit Mischverkehrsflache (verkehrsberuhigter
Bereich) tblichen sehr niedrigen GréRenordnung. Angesichts der weiterhin sehr geringen Ver-
kehrsbelastung wirkt sich die Planung nicht auf die Ausbauanforderungen (und damit auf eventuell
durch die Anwohner zu tragenden Ausbaukosten) aus.

Die StraRe Am Volksbad ist bisher nicht endgiltig hergestellt und abgerechnet; der Stralenausbau
aber unabhangig von der Planung fur die nachste Zeit beabsichtigt.

3.2) Umweltrelevante Auswirkungen

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB entféllt die Notwendigkeit einer
formalen Umweltpriifung. Im Folgenden soll daher im Sinne einer Vorpriifung des Einzelfalls Gber-
schlagig gepruft werden, ob der Bebauungsplan voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen
hat, die nach § 2 (4) Satz 4 in der Abwagung zu beriicksichtigen wéren.

Dabei sind (berschligig folgende mégliche umweltrelevante Auswirkungen der Planung zu be-
racksichtigen.

e Anlagebedingt wird die Gesamtversiegelung im Plangebiet durch Entwicklung eines Wohn-
gebiets mit Gebauden und Nebenflachen / ErschlieBungsanlagen zunehmen und dadurch
die bisherige Biotopausstattung verlorengehen. Auf der gut 0,5 ha grofRen Flache werden
1.257 gm Gebaudegrundflache bzw. 3.190 gm Gesamtversiegelung (incl. innerer privater
Verkehrsflache) zugelassen. Der bestehende Geholzbestand wird im Zuge der Bebauung
weitestgehend entfernt werden. Angesichts der Umschliefung durch bestehende Sied-
lungsflachen werden die Eingriffe nur lokale Wirkung entfalten; wertgebende Biotoptypen
sind nicht betroffen.

Erhebliche anlagebedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten,
da das Plangebiet vollstandig innerhalb des Siedlungsbereichs liegt und die H6he der um-
liegenden Bebauung nicht Gberschritten wird.

e Betriebsbedingt kommt es im bestehenden Wohngebiet zu einer maRvollen Intensivierung
der Wohnnutzung (ca. 16 Wohneinheiten im riickwartigen Gartenbereich). Die zulassigen
Nutzungen entsprechen den in der Umgebung vorhandenen Nutzungen, so dass keine
Nutzungskonflikte erkennbar sind. Durch die Wohnnutzung verursachte Gerausche (z.B.
durch Pkw-Verkehr / Stellplatznutzung sowie Nutzung der wohnungsnahen Freiflachen)
entsprechen allgemein wohngebietstypischen Gerduschen.

e Die baubedingten Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfuhrung (z.B.
Einhaltung der Zeiten fur Rodung und Baufeldfreimachung, Schutz des Mutterbodens, Ein-
haltung einschlagiger Grenz- und Orientierungswerte gem. Allgemeiner Verwaltungsvor-
schrift zum Schutz gegen Bauldrm) als nicht erheblich eingeschatzt und kénnen schon an-
gesichts der Kurzfristigkeit vernachlassigt werden. Artenschutzrechtliche Vorgaben hin-
sichtlich méglicher Bauzeiten und Bauvorbereitung sind zu berticksichtigen.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung: Mit Umset-
zung wird das Wohngebiet auf rickwartigen Gartenflachen nachverdichtet. Dabei orientiert sich die
Planung hinsichtlich des zukinftig Zulassigen grundsatzlich an der in der Umgebung bestehenden
Nutzung und Dichte. Entstehen soll eine aufgelockerte Bebauung aus freistehenden Einzel- und
Doppelhdusern mit einer malvollen baulichen Dichte mit GRZ 0,3.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung: Ohne
Planung wiirde voraussichtlich kurzfristig keine Anderung des Status-Quo erfolgen. Eventuell war-
de die Baullicke (Flst 65/9) nach § 34 BauGB bebaut werden.

Eingriffsermittlung: Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ausgenommen von der generellen Befreiung von
der Ausgleichsverpflichtung sind geschiitzte Biotope und Landschaftsbestandteile wie Baume.
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Der Baumschutz ist konkurrierend durch NatSchAG M-V sowie die Satzung zum Schutze des
Baumbestands in Waren (Muritz) festgelegt.
e Gemal § 18 NatSchAG M-V sind bei gewissen Ausnahmen Baume mit einem Stammum-
fang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Hohe von 1,30 Metern iber dem
Erdboden, gesetzlich geschutzt. Ausgenommen vom gesetzlichen Baumschutz sind Obst-
bdume, Pappeln im Innenbereich.
e Die gemeindliche Baumschutzsatzung regelt den Schutz des Baumbestandes innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Der Schutz erstreckt sich auf

- alle Laub- und einheimische Nadelbdume mit einem Stammumfang von mindestens
0,8 m, gemessen in 1 m Hohe Uber dem Erdboden. Fur die Eibe gilt der Schutz bereits ab
0.4 m Stammumfang. Ausgenommen sind bewirtschaftete Obstbdume.

Der Baumbestand besteht vorwiegend aus Obstbaumen sowie Jungaufwuchs (Birke) und stellt

sich aktuell wie folgt dar:

Nr. | Baumart Stu Kronen Bemerkung (Nummer) gepl. Schutz-
in cm @inm Umgang | status
1 Robinia pseudoacacia 63,74 6 Zwiesel R -
2 | Malus spec. 46,48 4 Zwiesel aullerhalb | -
3 | Betula pendula 94 9 aullerhalb | S
4 | Malus spec. 63,65 7 Zwiesel aulerhalb | -
5 | Betula pendula 129 8 offener Stamm im unteren Be- |aulerhalb | §, S
reich, Loch am Stammfuss
6 | Malus spec. 30,3746 |5 Triesel R -
7 | Malus spec. *60 6 urspriinglich mehrstammig, viele |R -
der Stdmme zuriick geschnitten
8 | Prunus spec. 44,43,46 [ 1 Triesel R -
9 Prunus spec. 112 7 R -
10 | Prunus spec. 22,16,21 (4,5 4-stammig R -
,26
11 | Prunus spec. 24,28 1,5 Zwiesel R =
12 | Aesculus hippocastanum 159 10 Zwiesel ab einer Héhe von 1.6m |R § S
13 | Salix spec. *20-60 |8 mehrstammig R -
14 | Malus spec. 31,32 1.5 Zwiesel R -
15 | Pyrus spec. 41,48 2 Zwiesel R -
16 | Malus spec. 52 3 offener Stamm, grofRe Teile ohne | R -
Rinde
17 | Prunus spec. 34 3.5 R -
18 | Malus spec. 78 5 R -
19 | Fagus sylvatica f. purpurea | 15-25 7 mehrstdmmig aulerhalb | -
20 | Salix spec. 250 5 auBerhalb | -
21 | Malus spec. 24 1 -
22 | Betula pendula *25,45 5 Zwiesel R -
23 | Betula pendula *40,40 5 Zwiesel =
24 | Betula pendula *20 L85 R -
25 | Betula pendula *30 2 -
26 | Robinia pseudoacacia *60 4 =
27 | Picea spec. 63 5 im unteren Kronenbereich kahl -
28 | Prunus spec. 67 7 -
29 | Prunus spec. 69 8 -
30 | Picea spec. 68 3 -
31 | Betula pendula *80 7 Lage im Bereich der Grund- E S
stlicksgrenze
32 | Betula pendula 55 5 auBerhalb | -
33 | Betula pendula 59 5 aullerhalb | -
34 | Prunus spec. 46,4958 | 7 Triesel :

Begehung am 02.06.2016, Kartierer: Luise Hiickstadt;
§ - Schutz nach gesetzlichem Baumschutz gem. § 18 NatSchAG M-V

S - Schutz nach gemeindlicher Baumschutzsatzung

E = Erhalt /R = Fallung

Der geschutzte Baum Nr. 12 muss zur Verwirklichung der geplanten Nutzung gefallt werden. Nach
§ 6 der Baumschutzsatzung ist fur jeden entfernten geschitzten Baum als Ersatz ein neuer,
standortgerechter Baum zu pflanzen und zu erhalten.

Stadt Waren (Miritz). B-Plan Nr. 76 "Wohnbebauung Am Volksbad"
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Baum Nr. 12: Stammumfang 159 cm Ersatzpflanzung ab 18 cm

Uberlagernd besteht fur Baum Nr. 12 gesetzlicher Baumschutz; nach Baumschutzkompensations-
erlass ware als Ausgleich die Pflanzung von zwei Baumen (150 bis 200 cm Stammumfang), d.h.
insgesamt 2 Baumpflanzungen erforderlich. Die Kompensationsverpflichtung ist als Auflage in der
Fallgenehmigung festzusetzen.

Die zur Sicherung einer angemessenen Strukturierung mit GroRgrin festgesetzten Pflanzverpflich-
tung fur 7 Einzelbdume in der Pflanzqualitadt Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stamm-
umfang 14-16 cm decken hinsichtlich der Zahl der erforderlichen Pflanzstandorte die im Rahmen
der Fallung zu erwartenden Ersatzpflanzungen ab. Die auf anderer Grundlage (Kompensation als
Auflage in Fallgenehmigung gem. Baumschutzsatzung bzw. gesetzlichem Baumschutz) fur das
Baugrundstiick festgesetzten Pflanzungen sind auf die nach Bebauungsplan festgesetzten Pflan-
zungen anzurechnen.

Hinweise fur die Umsetzung: Zum Schutz des Brutgeschehens ist es nach § 39 BNatSchG unzu-
lassig, Baume, Hecken, lebende Zaune, Gebusche und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz
bis zum 30. September zu roden, abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen.

Im Zuge artenschutzrechtlicher Kontrollen wurde ein Vorkommen der Zauneidechse v.a. auf un-
bewachsenen Flachen im Randbereich des Plangebiets festgestellt. Um dem Tétungsverbot wah-
rend der Bauphase entgegenzuwirken, ist die Zeit, von der Eiablage bis zum Schlupf der Jungtiere
(Mai bis August), von der Bautatigkeit auszunehmen. Um auch in den dartber hinausgehenden
Zeitraumen eine Tétung von Tieren auszuschlielRen, ist eine tkologische Baubegleitung erforder-
lich. Der gunstigste Zeitpunkt zur Baufeldberaumung ist der September, da die Brutzeit der Vogel
beendet ist und die Zauneidechsen noch aktiv sind und vergramt bzw. abgefangen und umgesetzt
werden kénnen. Die Tiere finden auch in den Garten im Umfeld Lebensraum. Dabei ist das Gebiet
z.B. durch das Entfernen von Versteckmoglichkeiten wie Reisighaufen und Mahd (méglichst kurz)
fur die Tiere weitgehend unattraktiv zu machen, Bei Umsetzung der vorgeschlagenen Mallnahmen
liegen keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG vor.

Der Erhalt der lokalen Zauneidechsenpopulation kann durch AufwertungsmalRnahmen im Umfeld
unterstiitzt werden. Die sandige, stidexponierte und besonnte Flache um die Wetterstation bietet
grundsétzlich gute Voraussetzung fir die Zauneidechse. Die Flache ist im Eigentum der Stadt,
gemal Nutzungsvertrag zwischen der Stadt und der Wetterstation (Deutscher Wetterdienst) hat
die Stadt eine regelmaRige Mahd der die Wetterstation umgebenden Flache sowie das Kurzhalten
/ Schneiden der umgebenden Geholze zu gewahrleisten. Durch Ausbringen von Steinschittungen
und Totholzhaufen kann diese um die fehlenden Strukturelemente und Versteckmoglichkeiten er-
ganzt werden. Die detaillierte MaRnahmenplanung hat durch die 6kologische Baubegleitung zu
erfolgen. Die Flache steht in einen raumlich funktionalen Zusammenhang zur bestehenden Zau-
neidechsenpopulation und ist vor der Durchfiihrung von Eingriffen herzurichten.

Fazit Vorpriifung des Einzelfalls: Durch die Nachverdichtung des bestehenden Wohngebiets im
Siedlungsbereich der Stadt Waren erfahren die Schutzguter Mensch, Wasser, Boden, Pflanzen
und Tiere, Klima/Luft sowie Natur und Landschaft keine wesentliche nachhaltige Verschlechterung
im Vergleich zur Ausgangslage.

Zusammenfassend ist durch das Vorhaben nicht mit erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen zu rechnen.

Die Begrindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung am 19.07.2017 gebilligt.
tadt Waren, Juli 2017
O

Méller

Blrgermeister
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Anhang: Vorpriifung des Einzelfalls

A.1) Allgemeines

Mit der Planung soll das bestehende Wohngebiet stdlich der Rébeler Chaussee nachverdichtet
werden. Der Baublock (StralRengebiet Rébeler Chausee, Am Volksbad, Walther-Rathenau-Stral3e)
weist im Inneren grofle unbebaute Gartenflachen auf, die durch die umliegende Wohnbebauung
bereits vorgepragt und durch die UmschlieBung durch das Siedlungsgebiet nicht mehr Teil der
offenen Landschaft sind.

Die ErschlieBung erfolgt Uber eine private ErschlieBungsstrale, die das Plangebiet von Am Volks-
bad aus mittig aufschlieRt. Um sozial stabile Bewohnerstrukturen zu férdern, wird eine Mischung
unterschiedlicher Wohnformen angestrebt. Neben Einfamilienhdusern sollen auch hochwertige
Geschosswohnungen als Alternative zum eigenen Haus mit Garten entstehen. Die medientechni-
sche ErschlieBung des Standorts ist durch die bestehenden Leitungsnetze gesichert; das Lei-
tungsnetz ist im Plangebiet zu erganzen.

A.2) Merkmale des Vorhabens

tiberschldgige Angaben zu den Krite-
rien
hinsichtlich Bauphase und Betriebsphase

Kriterien

GroRe des Vorhabens

- Geltungsbereich des Bebauungsplans gut 0,5 ha

- MaB der baulichen Nutzung / GRZ 0,3, Obergrenze gem.
§ 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete wird bewusst
nicht ausgeschopft

- zulassige Gebaudegrundflache 1.257 gm; zulassige Ver-
siegelung 3.190 gm (Baugebiet und innere ErschlieBung)
- insg. vorr. 16 Wohneinheiten als Geschosswohnungen
bzw. Einfamilienhauser

Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden. Natur und
Landschaft

Wasser:

Bauphase:
- keine Auswirkungen

Betriebsphase:

- anlagebedingt keine Auswirkungen, Niederschlagswasser
wird versickert, die lokale Grundwasserneubildung wird
nicht beeintrachtigt

- keine Auswirkungen, Schmutzwasser-
entsorgung Uber bestehende Kanalisation

Boden:

- Versiegelung durch Gebaudegrundflache (1.257 gm) und
Nebenflachen (Gesamtversiegelung 3.190 gm in Baugebiet
mit innerer Erschliefung)

Bauphase:

- temporare Beanspruchung von Flachen
im Arbeitsbereich (Arbeitsstreifen, Lage-
rung von Baumaterial und Erdaushub)

- Bodenabtrag und andere Erdbewegun-
gen, unbelasteter Bodenaushub ist am
Anfallort wieder einzubauen. Ist dies nicht
madglich, ist die untere Bodenschutzbe-
horde Uber den Verbleib des Bodens zu
informieren.

- Bodenverdichtung (Schwerlastverkehr)

Betriebsphase:
- Flachenverluste durch Neuversiegelung |

Natur und Landschaft:
Auswirkungen auf Natur und Landschaft

- Verlust der derzeitigen Biotopausstattung, Total- oder
Funktionsverlust auf Gesamtversiegelung 3.190 gm, neue
gartnerische Anlage auf 2.095 gm

- Verlust von Gehdlzstrukturen in Form von Bdumen und

Stadt Waren (Miritz), B-Plan Nr. 76 "Wohnbebauung Am Volksbad"
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Bauphase:

- temporare Larm- und Lichtemissionen
durch den Baustellenbetrieb

- mégliche Tétungen von nichtfliggen
Jungvdgeln (Bodenbruter) und Reptilien
insbesondere in den sensiblen Zeitrau-
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iiberschldgige Angaben zu den Krite-

Kriterien rien
hinsichtlich Bauphase und Betriebsphase
Strauchern mit Verlust von einzelnen Brutplatzen men,

- Entfernung von Vegetation und den
Baubetrieb stérenden Strukturen im Ar-
beitsbereich und ein damit einhergehen-
der Verlust an Habitatstrukturen

Betriebsphase:
- dauerhaft wohngebietstypische Licht-
und Larmemissionen

Abfallerzeugung Bauphase:
- anlagebedingt keine Auswirkungen - keine schadstoffbelasteten Erdstoffe
bekannt

- bei der Beraumung sowie beim Baube-
trieb anfallende Abfalle sind ordnungsge-
maf entsprechend den Forderungen des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) zu
sortieren und einer Verwertung, Behand-
lung oder Entsorgung zuzufuhren.

Betriebsphase:
- Siedlungsabfalle sind ordnungsgeman
zu entsorgen

Umweltverschmutzung und Beldstigungen Bauphase:

- anlagebedingt keine Auswirkungen - temporéare Larm- und Lichtemissionen
durch den Baustellenbetrieb; die Bestim-

mungen der 32. Verordnung zur Durch-
fuhrung des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes (Gerate- und Maschinenlarm-
schutzverordnung - 32. BImSchV) sowie
die Immissionsrichtwerte der Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen
Baularm in der jeweils aktuellen Fassung
sind einzuhalten

Betriebsphase:

- erhebliche stoffliche oder akustische
Emissionen werden nicht auftreten

- Errichtung, Beschaffenheit und Betrieb
von Feuerungsanlagen, die keiner Ge-
nehmigung nach § 4 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes bedurfen, sind
gem. Erster Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verordnung Uber kleine und mittlere
Feuerungsanlagen - 1. BImSchV) durch
den zustandigen Bezirksschornsteinfeger
auf ordnungsgemaRen Betrieb zu tber-

wachen
Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe Bauphase:
und Technologien - nicht absehbar
- anlagebedingt keine Auswirkungen Betriebsphase:

- nicht absehbar

A.3) Standort des Vorhabens

a) bestehende Nutzung des Gebietes, insbesondere als Flache fir Siedlung und Erholung, fur
land-, forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzungen, fiir sonstige wirtschaftliche und éffentliche Nut-
zungen, Verkehr, Ver- und Entsorgung
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Das Plangebiet des Bebauungsplans umfasst eine Flache im Westen der Stadt Waren stdlich der
Robeler Chaussee. Der Baublock (Stralengebiet Rébeler Chausee, Am Volksbad, Walther-
Rathenau-Stral3e) weist im Inneren grofle unbebaute Gartenflachen auf, die durch die umliegende
Wohnbebauung bereits vorgepragt und durch die UmschlieBung durch das Siedlungsgebiet nicht
mehr Teil der offenen Landschaft sind. Das Plangebiet wird im Norden, Osten und Siiden durch
das bestehende Wohngebiet und im Westen durch die Gemeindestraie Am Volksbad begrenzt.

Oberflachenwasser: Im Plangebiet und in dessen naherer Umgebung sind keine Oberflachenge-
wasser vorhanden. In einer Entfernung von etwa 190 m sudlich des Untersuchungsgebietes liegt
der See Binnenmuritz, der nérdliche Teil der Muritz. Wasserschutzgebiete liegen in einer Entfer-
nung von mehr als 1.500 m in nordwestlicher Richtung des Vorhabengebiets. Dabei handelt es
sich um die Trinkwasserschutzzone Il des Wasserschutzgebietes Warenshof/\Waren
(MV_WSG_2441_06).

Grundwasser: Die Geschutztheit des Grundwassers im Plangebiet wird im Kartenportal des Lan-
desamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V als gering bewertet. Der Grundwasserleiter
ist unbedeckt, die Machtigkeit bindiger Schichten betragt weniger als 5m. Das Grundwasserdarge-
bot ist potenziell nutzbar, jedoch gibt es aufgrund von landwirtschaftlichem Einfluss (Nitrat) auch
chemische Einschrénkungen. Zuséatzlich ist ein tieferer tertidrer Grundwasserleiter mit besserer
Wasserqualitat vorhanden. Der Grundwasserflurabstand wird mit >2-5 m angegeben, die jahrliche
Grundwasserneubildung ist ohne Beriicksichtigung eines Direktabflusses mit 281,8 mm/a hoch.

Boden: Im Plangebiet herrschen laut Kartenportal des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und
Geologie sickerwasserbestimmte Sande vor. Im Plangebiet liegen keine ungestérten Bodenver-
haltnisse vor. Es sind keine wertgebenden Bodenbildungen vorhanden.

Natur und Landschaft: Die Karte der Heutigen Potenziellen Nattrlichen Vegetation Mecklenburg-
Vorpommerns (Schriftenreihe des LUNG M-V 2005, Heft 1) weist das Plangebiet als Geophyten-
reichen Buchen-Eschen-Mischwald auf feuchten mineralischen Standorten aus. Dieser Bestand
wirde sich einstellen, wenn jegliche Nutzung der Flache aufgegeben wiirde.

Aktuell ist das Plangebiet durch groRfiachige, unbebaute Garten- und Rasenflachen geprégt. Der
Baumbestand setzt sich hauptséchlich aus verschiedenen Obstsorten zusammen, vereinzelt
kommen auch Birken (Betula pendula), Robinien (Robinia pseudoacacia), Kastanien (Aesculus
hippocas-tanum) und Fichten (Picea spec.) vor. Die zentrale Gartenfliche wird durch einen aktuell
ungemahten Rasen gepragt. Im Nordosten sind zwei Gartengrundstiicke vorhanden, beide sind als
Nutzgarten angelegt, der eine ist jedoch verwildert und macht einen ungepflegten Eindruck. Im
Osten des Plangebiets liegt ein Garten, in dem eine gepflegte, artenarme Rasenflache dominiert,
kleinflachig sind auch Nutzgartenstrukturen vorhanden. Die einzelnen Grundstiicke werden durch
Gebusch oder Hecken aus heimischen Arten voneinander abgetrennt. Anzeichen wertgebender
Naturraumausstattungen wurden nicht verzeichnet. Im Norden fuhrt ein unbefestigter Weg in das
Plangebiet. Dieser wird nach Norden zu den angrenzenden Grundstiicken hin durch einen arten-
armen Zierrasen abgetrennt.
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Abbildung 8 Uberblick Baumkartierung mit Biotoptypen

Legende Biotoptypen

PER  Artenarmer Zierrasen PHX  Siedlungsgebiisch aus heimischen Geholzarten
PGN  Nutzgarten PHZ  Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzen
BRG Geschlossene Baumreihe PWX  Siedlungsgeholz aus heimischen Baumarten
OVU  Wirtschaftsweg, nicht oder teilversiegelt

Der Baumbestand stellt sich aktuell wie folgt dar:

Nr. | Baumart StU Kronen Bemerkung (Nummer) gepl. Schutz-
in cm Zinm Umgang | status

1 Robinia pseudoacacia 63,74 6 Zwiesel R -

2 Malus spec. 46,48 4 Zwiesel aulerhalb | -

3 | Betula pendula 94 9 aullerhalb | S

4 | Malus spec. 63,65 T Zwiesel auerhalb | -

5 Betula pendula 129 8 offener Stamm im unteren Be-|aulerhalb |§, S
reich, Loch am Stammfuss

6 | Malus spec. 30,3746 |5 Triesel R 5

7 | Malus spec. *60 6 urspringlich mehrstammig, viele | R -
der Stdmme zuriick geschnitten

8 Prunus spec. 44,4346 |1 Triesel R -

9 Prunus spec. 112 7 R -

10 | Prunus spec. 22,16,21 4,5 4-stammig R -

26

11 | Prunus spec. 24,28 15 Zwiesel R -

12 | Aesculus hippocastanum 159 10 Zwiesel ab einer Hohevon 1,6m |R § S

13 | Salix spec. *20-60 |8 mehrstdmmig R -

14 | Malus spec. 31,32 15 Zwiesel R -

15 | Pyrus spec. 41,48 2 Zwiesel R -

16 | Malus spec. 52 3 offener Stamm, groRRe Teile ohne | R -
Rinde

17 | Prunus spec. 34 35 R -

18 | Malus spec. 78 5 R 5

19 | Fagus sylvatica f. purpurea | 15-25 7 mehrstdmmig aulerhalb | -

20 | Salix spec. *50 5 aulerhalb | -

21 | Malus spec. 24 1 -

22 | Betula pendula *2545 |5 Zwiesel R -

23 | Betula pendula *40,40 5 Zwiesel =

Stadt Waren (Miiritz), B-Plan Nr. 76 "Wohnbebauung Am Volksbad"
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Nr. | Baumart StU Kronen Bemerkung (Nummer) gepl. Schutz-
incm dinm Umgang | status
24 | Betula pendula *20 1.5 R -
25 | Betula pendula *30 2 -
26 | Robinia pseudoacacia *60 4 -
27 | Picea spec. 63 5 im unteren Kronenbereich kahl -
28 | Prunus spec. 67 7 -
29 | Prunus spec. 69 8 -
30 | Picea spec. 68 3 -
31 | Betula pendula *80 7 E S
32 | Betula pendula 85 5 aullerhalb |-
33 | Betula pendula 59 5 aullerhalb | -
34 | Prunus spec. 46,49,58 | 7 Triesel -

Begehung am 02.06.2016, Kartierer: Luise Huckstadt;
§ - Schutz durch gesetzlichen Baumschutz gem. §18NatSchAG M-V
S - Schutz durch gemeindliche Baumschutzsatzung

Die Umweltkarten M-V (LUNG) weisen fur das Plangebiet das Vorkommen von Fischotter (Lutra
lutra), Eremit (Osmoderma eremita), Kranich (Grus grus), Rotmilan (Milvus milvus) und Fischadler
(Pandion haliaetus) im Messtischblattquadranten 2442-3 nach. Fir keine dieser funf Arten gibt es
potenzielle Lebens- oder Teillebensraume innerhalb des Plangebiets.

Im Zuge artenschutzrechtlicher Kontrollen wurde ein Vorkommen der Zauneidechse v.a. auf un-
bewachsenen Flachen im Randbereich des Plangebiets festgestellt. Um dem Tétungsverbot wah-
rend der Bauphase entgegenzuwirken, ist die Zeit, von der Eiablage bis zum Schlupf der Jungtiere
(Mai bis August), von der Bautatigkeit auszunehmen. Um auch in den dariiber hinausgehenden
Zeitrdumen eine Toétung von Tieren auszuschlielen, ist eine dkologische Baubegleitung erforder-
lich (mit entsprechenden bauvorbereitenden MaRnahmen wie Vergramen und Absammeln).

Im Suden des Plangebiets liegt in einer Entfernung von ca. 120 m ein Gewasser-Rastgebiet der
Stufe 3 (stark frequentierte Nahrungs- und Ruhegebiete in Rastgebieten der Klasse A oder bedeu-
tendste Nahrungs- und Ruhegebiete in Rastgebieten der Klasse B (hier i.d.R. mit dem Schlafplatz
verbunden) - hoch bis sehr hoch) mit einer GroRe von 7.422 ha.

Das Landschaftsbild wird gemaR Umweltkartenportal M-V nicht bewertet, da das Plangebiet zum
urbanen Raum gehdrt.

b) Reichtum, Qualitdt und Regenerationsféhigkeit von Wasser, Boden, Natur und Landschaft des
Gebietes

- Innerhalb des Plangebietes sind keine wertgebenden Elemente vorhanden.
c) Belastbarkeit der Schutzgiiter unter besonderer Beriicksichtigung folgender Gebiete und von Art
und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes
aa) Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes,

- In der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.
bb) Naturschutzgebiete gemal § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits von den
Buchstaben aa erfasst,

- In der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.
cc) Nationalparke und Nationale Naturmonumente nach § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes,
soweit nicht bereits von den Buchstaben aa erfasst,

- In der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.

dd) Biosphéarenreservate und Landschaftsschutzgebiete nach den §§ 25 und 26 des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

- Landschaftsschutzgebiet Mecklenburger GrofRseenland (L 41a); Flache: 41.344 ha; Entfer-
nung: sidlich des Plangebiets in einer Entfernung von ca. 160 m; angesichts der zwischen
Vorhabenstandort und Schutzgebiet liegenden Siedlungsbereiche sind keine Auswirkungen
auf die Schutzgebiete erkennbar.
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ee) Naturdenkmaler nach § 28 des Bundesnaturschutzgesetzes,
- In der naheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.

ff) geschiitzte Landschaftsbestandteile nach § 29 des Bundesnaturschutzgesetzes einschlief3lich
Alleen nach § 19 des Naturschutzausfliihrungsgesetzes,

- In der naheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.

gg) einstweilig sichergestellte Naturschutzgebiete nach § 22 Absatz 3 des Bundesnaturschutzge-
setzes und § 17 des Naturschutzausfiihrungsgesetzes, soweit nicht bereits von den Buchstaben
aa erfasst,

- In der naheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.

hh) gesetzlich geschiitzte Biotope und Geotope nach § 20 des Naturschutzausfilhrungsgesetzes

- MUEO05842 Ruderalisierter Sandmagerrasen nordéstlich v. Kamerun, mit dem Gesetzesbe-
griff: Trocken- und Magerrasen und einer Flache von 3,2778 ha; Entfernung: westlich direkt
angrenzend an das Plangebiet;

- MUEO05844 Nasswiese zwischen Rathenau- und Einstein-Str. in Waren, mit dem Geset-
zesbegriff: Seggen- und binsenreiche Nasswiesen und einer Flache von 2,0931 ha; Entfer-
nung: sudoéstlich ca. 120 m entfernt;

- MUEO05841 See; Phragmites-Réhricht mit dem Gesetzesbegriff: Réhrichtbestdnde und Rie-
de und einer Flache von 0,1093 ha; Entfernung: stdlich in ca. 225 m;

- MUEO05834 Erlenbruch am nordwestlichen Ufer der Miritz mit dem Gesetzesbegriff: Natur-
nahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder; Naturnahe Sumpfe; Rohrichtbestande und Riede und
einer Flache von 8,9326 ha; Entfernung: stidwestlich in ca. 170 m.

ii) Wasserschutzgebiete nach § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellenschutzgebiete nach
§ 53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes, Risikogebiete nach § 73 Absatz 1 des Wasserhaus-
haltsgesetzes sowie Uberschwemmungsgebiete nach § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes,

- In der naheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.
jj) Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitdtsnormen
bereits Uberschritten sind,

- In der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.
kk) Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des § 2 (2) Nr. 2
des Raumordnungsgesetzes,

- GemaR RREP ist die Stadt Waren Mittelzentrum.
I) in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles, Bodendenkmale
oder Gebiete, die als archaologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind.

- In der naheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden

Abfrage www.umweltkarten. mv-regierung.de

A.4) Merkmale der moglichen Auswirkungen

A.4.1 Vermeidungs- und MinderungsmaRBnahmen

Far das Vorhaben sind aufgrund des geringen Umfangs und der unerheblichen Auswirkungen nur
kleinere Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen ausweisbar. Grundsatzlich wird eine modera-
te bauliche Dichte angestrebt; die Obergrenzen des § 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete
werden nicht ausgeschopft. Insgesamt ist der griine Charakter durch die aufgelockerte Bebauung
mit maRvoller Versiegelung gesichert; mindestens 50% der Flachen der privaten Baugrundsticke
bleiben unversiegelt und sind nach § 8 (1) LBauO M-V zu begriinen oder zu bepflanzen.

Zur Sicherung einer angemessenen Strukturierung mit GroRgriin wird eine Pflanzverpflichtung far
7 Einzelbdume in der Pflanzqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 14-
16 cm berlcksichtigt. Die vorgesehenen Pflanzungen decken die im Rahmen der Fallung zu er-
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wartenden Ersatzpflanzungen ab.
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Grundsatzlich sind die allgemeinen Sorgfaltspflichten (z.B. Bauzeiteneinschrankungen gem. § 39
BNatSchG, Schutz des Mutterbodens gem. BodSchG, etc.) zu beachten.

A.4.2 Verbleibende Auswirkungen des Vorhabens

Schutzgut

Uberschligige Beschreibung der méglichen
nachteiligen Umweltauswirkungen auf Grundla-
ge der Merkmale des Vorhabens und des Stand-
ortes

Beurteilung der Erheblichkeit
der Auswirkungen auf die Um-
welt unter Verwendung der
Kriterien AusmaR, grenziiber-
schreitender Charakter, Schwe-
re und Komplexitat, Wahr-
scheinlichkeit von Auswirkun-
gen, Dauer, Haufigkeit, Rever-
sibilitat *

Mensch

- die zugelassenen neuen Nutzungen entsprechen
den in der unmittelbaren Umgebung ausgeiibten
Nutzungen, La&rm- und Schadstoffbelastung entspre-
chen damit dem wohngebietsiblichen Umfang und
sind hinzunehmen

Wasser

- anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit
nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Wasser nicht abzusehen; keine Veranderung des
Wasserhaushalts der Umgebung aufgrund Versicke-
rung des Niederschlagswassers

- unter Beachtung der allgemeinen Bestimmungen
zum Grundwasserschutz ist die Planung nicht ge-
eignet, das Schutzgut Wasser erheblich zu beein-
trachtigen

' Boden

- keine wertgebenden Bodenbildungen vorhanden
- zusatzliche Versiegelung in vergleichsweise gerin-
gem Umfang (weit unter 20.000 gm)

Klima /
Luft

- keine erheblichen Emissionen

- angesichts Lage im Siedlungsbereich keine Veran-
derungen des Klimas absehbar

Tiere /
Pflanzen

- zusatzliche Versiegelung in vergleichsweise gerin-
gem Umfang (weit unter 20.000 gm)

- keine wertgebenden Biotoptypen / keine nach § 20
NatSchAG M-V geschitzten Biotope vorhanden

Landschaft

- nicht betroffen, Lage vollstandig innerhalb des
Siedlungsbereichs, Gebaudehohen der Bestands-
bebauung im Umfeld werden nicht Gberschritten

Kultur- und
Sachguter

- nicht betroffen, keine Bau- bzw. Bodendenkmale
sowie sonstige Kulturgiter am unmittelbaren Stand-
ort vorhanden.

Zusammenfassung / Gesamteinschatzung erheblicher Umwelt-
einwirkungen

Es wurden keine erheblichen
Auswirkungen festgestelit.

* - bedeutet unerheblich, eine festgestelite Erheblichkeit wirde mit + gekennzeichnet.

A.5) Zusammenfassende Beurteilung

Durch die Nachverdichtung des bestehenden Wohngebiets im Siedlungsbereich der Stadt Waren
erfahren die Schutzgiter Mensch, Wasser, Boden, Pflanzen und Tiere, Klima/Luft sowie Natur und
Landschaft keine wesentliche nachhaltige Verschlechterung im Vergleich zur Ausgangslage.

Stadt Waren (Miritz). B-Plan Nr. 76 "Wohnbebauung Am Volksbad"
Satzung, Fassung vom 19.07.2017

Seite 22 von 23



raith hertelt fuBl | Partnerschaft fir Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung
Freie Stadtplaner, Architekten, Landschaftsarchitektin www.stadt-landschaft-region.de

Zusammenfassend ist durch das Vorhaben nicht mit erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen zu rechnen.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.

Aufgrund der geringen GréfRRe und dementsprechend auch geringen Auswirkungen des Vorhabens
ist es nicht moglich, neben den festgesetzten Pflanzungen weitere umfassende Minimierungsmaf-
nahmen auszuweisen.

Stralsund, Juni 2017
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