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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"
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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.
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Abbildung 6 stdadtebaulicher Lageplan / Testentwurf;
Ocean Architects, Christian Klein, Waren (Stand 11/2016)
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schliet. Fur die wirfelartigen 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
Baukérper 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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