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BEGRUNDUNG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBL. . S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21 .06.2005
(BGBL. |. S. 1818) zur Satzung der

Stadt Waren (Miiritz)
Landkreis Muritz

Uber die

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2D
* Wohnpark Rosengarten *

fiir das Gebiet ostwarts der vorhandenen Bebauung GoethestraBe 9-20, sudlich des Parkhau-

ses des Burger- und Verwaltungszentrums, westlich des Spielplatzes und des Festplatzes Zum
Amtsbrink und nordlich des DRK-Kindergartens




1. Ziele, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplanes
1.1 Gesetzliche Grundlage des Bauleitplanes

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2D * Wohnpark Rosengarten * wurde auf der Grund-
lage des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom 19.10.2005 nach den §§ 8 und 9
BauGB entworfen und aufgestellt.

Die Stadt Waren (Miritz) hatte bereits frihzeitig den Aufstellungsbeschluss fur einen Bebau-
ungsplan Nr. 2 gefasst. Er beinhaltet den gesamten Kietzbereich zwischen der KietzstraBe im
Suden, der GoethestrafBe im Westen, der MozartstraBe im Norden und den Schweriner Damm
und Zur Steinmole im Osten.

Innerhalb des Gebietes befanden sich eine Vielzahl unterschiedlicher Nutzungen. Sie reichten
vorm Wohnen bis zur Gewerbebrache. Es gab Flachen fur den Gemeinbedarf, fur éffentliche
Verwaltung, Schule, Kirchen, Kindergarten, Grinflachen fir Sport- und Spielplatze und Park-
platze. Dieser Bereich als Eingangstor zur Altstadt und zum Hafen musste stadtebaulich geord-
net und neu gestaltet werden.

Sehr bald stellte sich heraus, dass nicht fir alle Flachen klare Zukunftsaussagen getroffen wer-
den konnten. So entschloss sich die Stadt Waren (Muritz), ihn in Teilbereiche zu untergliedern,
sobald klare Aussagen iber die jeweiligen zukunftigen Nutzungen getroffen werden konnten.

Bis heute sind es folgende Teilbereiche:

ebauu ngsplan Nr. 2 A
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Bebauungsplan Nr. 2A

Der Bebauungsplan Nr. 2A umfasst den sudostwartigen Bereich des Gebietes zwischen der
KietzstraBe und Zur Steinmole. In diesem Bereich wurde das Arztehaus am Kietz errichtet und
das Landratsamt in ein Bankgebaude umgewandelt. Die Entwicklung dieses Bereiches ist wei-

testgehend abgeschlossen.

Bebauungsplan Nr. 2B

Der Bebauungsplan Nr. 28 umfasst den Nordteil und den Ostteil des Gebietes zwischen Goe-
thestraBe, MozartstraBe, Schweriner Damm und Zur Steinmole. Er beinhaltet das Burger- und
Verwaltungszentrum.

Der Bebauungsplan Nr. 28 regelt im Nordwesten die Anbindung des Blrger- und Verwaltungs-
zentrums Uber die Rabengasse an die GoethestraBBe und setzt flr den ruhenden Verkehr ein
Parkhaus fest. Der nordostwartige Bereich sieht die Bebauung fur die Stadtverwaltung, die
Landkreisverwaltung, das Amtsgericht und das Blrgerzentrum vor. Stidwestlich davon schliesst
der Festplatz der Stadt Waren (Muritz) an, sudostwarts die Stellplatze fir das Birger- und Ver-
waltungszentrum. Vom Kreisverkehr bis zum Bebauungsplan Nr. 2A erstreckt sich der Altstaadt-
parkplatz, der Uberwiegend von Reisebussen genutzt wird, deren Passagiere den Hafen und
die Altstadt besuchen.

Die Entwicklung dieses Bereiches ist weitgehend abgeschlossen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2¢

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 2C solite den Bereich nordlich des ehemaligen
Landratsamtes neu ordnen.

Diese Flache war im Zuge des Neubaus der Landkreisverwaltung vom eigentlichen Land-
ratsamt, der heutigen Raiffeisenbank Waren, abgetrennt und an einen weiteren Investor verau-
Bert worden. Die vorgesehene uberwiegende Bebauung konnte dann ohne Bebauungsplan

genehmigt werden, so dass das Bauleitplanverfahren nicht formell wurde.

Bebauungsplan Nr. 2D

Der Bebauungsplan Nr. 2D umfasst das Gelande des ehemaligen Wossidlo-Gymnasiums im
westlichen Anschluss an den Festplatz.

Das Wossidlo-Gymnasium befand sich in der Tragerschatt des Landkreises Mdritz. Der Land-
kreis Miiritz hat das Gymnasium an seinen Ursprungsort in die Glistrower StraBe zurlckverlegt.

Somit standen die Gebaude und die Flache zur Disposition.




Eine éffentliche Nutzung konnte nicht gefunden werden, so dass sie an die Warener Woh-
nungsgenossenschaft e.G. (WWG) fir eine Wohnbebauung verkauft wurde. Diese zukUnftige
Nutzung stimmt mit den stadtebaulichen Zielen der Stadt Waren (Muritz) GUberein.

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2D

Durch die Erfahrungen aus dem Bau des Mehrfamilienhauses Goethestrae 17, direkt im An-
schluss an den Planbereich, hat die WWG ihr Konzept Uberarbeitet. Die Zahl der Gebaude wird
auf 4 reduziert. Sie werden Nord-Sid ausgerichtet, um die Besonnung zu optimieren. Zur Erzie-
lung einer hoheren Wohnruhe wird die &ffentliche Verkehrflache in eine innere ErschlieBung

umgewandelt.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2D * Wohnpark Rosengarten *
weicht geringfligig vom Bebauungsplan Nr. 2D * Wohnanlage GoethestraBe * ab.

Das Flurstiick 70/3 wurde in den Geltungsbereich aufgenommen, da es von der WWG mit er-
worben wurde. Ebenso ein weiterer Bereich des Flurstiickes 70/4 . Hierbei handelt es sich um
eine stadtische Flache, die zum Kindergarten gehért. Die Grenze wurde analog zum Flachen-

nutzungsplan fur das dort dargestellte allgemeine Wohngebiet Gbernommen.

Da die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2D * Wohnpark Rosengarten * den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2D * Wohnanlage GoethestraBe * umfasst, wird die-
ser faktisch aufgehoben und in seiner Gesamtheit durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 2D * Wohnpark Rosengarten * ersetzt.

Die Stadt Waren (Mdritz) besitzt einen wirksamen Teilflachennutzugsplan. Er stellt das Gelande
als Flachen fiur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule und sozialen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen dar. Die Flachen fur den Gemeinbedarf im Bereich des
ehemaligen Wossidlo-Gymnasiums sind kleiner als das tatsachliche Grundstiick dargestelit. Ein
Teil der Flache ist als aligemeine Wohngebiete dargestellt. Der sudliche Teil der Flachen fur
den Gemeinbedarf beinhaltet das Gelande der Kindertagesstatte, wobei auch hier die Darstel-
lung des Teilflachennutzungsplanes sehr ungenau ist. Die Abweichungen ergeben sich in ge-
wissem MaBe aus dem Verhdltnis zwischen dem "groben" und auch nicht parzellenscharfen

Teilflaichennutzungsplan und dem "“feineren" Bebauungsplan.

Die Stadt Waren (Mdiritz) hat einen genehmigten Flachennutzungsplan. Er sieht fir das Plange-

biet als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet vor.




Das Aufstellungsverfahren der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2D * Wohnanlage Goe-
thestraBe * wird parallel zum Flachennutzungsplan durchgefihrt.

Die Stadt Waren (Mdaritz) hat fiir das Kietzviertel einen stadtebaulichen Rahmenplan aufgestellt.
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes 2D * Wohnpark Rosengarten * entspricht den stadte-

baulichen Zielen des Rahmenplanes.

1.2 Lage des Plangebietes
Das Gebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2D * Wohnpark Rosengarten * liegt im

westlichen Zentrum der Stadt Waren (MUritz).
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Es wird im Westen von der vorhandenen Bebauung der GoethestraBe 9 — 20, im Norden vom
Parkhaus des Burger- und Verwaltungszentrums, im Osten durch den Spielplatz und den Fest-
platz am Zum Amtsbrink und im Stden durch den DRK-Kindergarten begrenzt.

1.3  Bestehende Nutzung des Plangebietes
Der Planbereich umfasst das Gelande des ehemaligen Wossidlo-Gymnasiums. Das Gymnasi-

um ist an seinen urspringlichen Standort zuriickverlegt worden. Das Gelande wurde an die
Warener Wohnungsgenossenschaft e.G. (WWG) verauBert. Die WWG hat das Gelande be-

raumt.

Die ehemaligen Bauflachen sind vegetationslos. Mutterboden ist hier nicht vorhanden. Die Ge-
holze der Schulhofanlage sind erhalten geblieben. Sie wurden vermessungstechnisch aufge-

nommen und sind im Plan maBstéblich dargestellt.

1.4  Ziele der Anderung des Bebauungsplanes

Die WWG plant auf dem Grundstick die Errichtung einer Wohnanlage. Hierfur wurde von Mai
2002 bis April 2004 der Bebauungsplan Nr. 2D * Wohnanlage GoethestraBe * aufgestellt. Er sah
die Errichtung von 5 viergeschossigen Gebauden mit 100 Wohnungen vor.




Die WWG hat 2004 am westlichen Rand des Gebietes ein Mehrfamilienhaus mit 16 Wohnein-
heiten (WE) errichtet. Obwohl aus bauordnungsrechtlichen Grinden ohne den Bebauungsplan
realisiert, bildet die GoethestraBe 17 den 1. Bauabschnitt der Gesamtanlage.

Die Erfahrungen aus der Realisierung der GoethestraBe 17 haben die WWG bewogen, das

Konzept noch einmal zu Uberdenken.

Vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung de Stadt Waren (Muritz) und unter Be-
rlcksichtigung des ortlichen Wohnungsmarktes setzt die WWG fur dieses Gebiet auf generati-
onslbergreifendes, selbstbestimmies Wohnen.

Das bedeutet, dass die Bewohner sich auch um ihre Wohnanlage kimmern. Sie Ubernehmen
Dienste flir die Anlage und die Mitbewohner unter Federfuhrung der WWG. So kann eine Identi-
fikation mit der Genossenschaft und der Wohnanlage sowie eine gute Nachbarschaft erreicht

werden.

Dieses Konzept erfordert hochwertige Wohnungen mit tberdurchschnittlicher Ausstattung, bei
der die Winsche der Erstbezieher bertcksichtigt werden. Generationsubergreifendes Wohnen
setzt barrierefreie Wohnungen und die Mdglichkeit zur behindertengerechten Ausrlstung vor-
aus. Hierdurch kann die Nutzung im Alter wesentlich verlangert werden.

Ein Betreuungsangebot durch Nachbarn und einen professionellen Dienst mit Tagespflegean-

gebot gehdrt ebenso dazu.

Hochwertige Wohnungen bedingen auch hochwertige AuBenanlagen. Die Gestaltungselemente
der GoethestraBe 17, das Wasser und die Rosen, sollen die ganze Anlage pragen und ihr den

Namen Rosengarten geben.
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Die WWG hat 2 Grundrisstypen entwickelt, die eine Nord-Sud-Ausrichtung zur optimalen Be-
sonnung der Wohnungen erfordern. Die Zahl der Hauser wird auf 4 reduziert und die Zahl der
Wohnungen auf 72.

Die ErschlieBung erfolgt zukiinftig ausschlieBlich Gber private Verkehrsflachen, um die Wohnru-
he weiter zu erhéhen. Die Durchléssigkeit fiir Radfahrer und FuBgénger sowie die Zufahrt zum
Kindergarten sind weiterhin gewahrleistet.

Die geplanten Wasserlaufe gliedern das Gelande und werden differenziert gestaltet. Sie mun-
den im von der Stadt Waren (Muritz) geplanten Kietzgraben und tragen zu einer Verbesserung
der Wasserqualitat bei.

Fiir die Gestaltung der AuBenanlagen sind die Rosen das pragende Element. Sie werden ab-
wechslungsreich eingesetzt und bilden gegliederte Raume mit unterschiedlichen Themen.
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Wahrend der tberwiegende Teil den Bewohnern vorbehalten ist, sollim Stdosten ein Rosarium
entstehen. Es ist am FuB- und Radweg zum Festplatz gelegen und wird als Kontaktpunkt der
Bewohner mit der Offentlichkeit dienen.

Durch die Reduzierung der Hauser und Wohneinheiten kann der vorhandene Baumbestand
besser als vorher berlicksichtigt werden. Er sorgt von Beginn an fir eine gute Durchgrinung

des Gebietes.

1.5 Inhalt der Anderung des Bebauungsplanes

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2D * Wohnpark Rosengarten * ist 15.093 m? groB
und teilt sich in:

- 14167 m?  allgemeines Wohngebiet

- 488 m°®  StraBenverkehrsflachen (Sichtdreieck)

- 438 m®>  privater Spielplatz

Er definiert die Art und das MaB der baulichen Nutzung, die Bauweisen, im Sichtdreieck die
StraBenverkehrsflachen, Anpflanz- und Erhaltungsgebote, Flachen flr Stellplatze und ortliche
Bauvorschriften zur auBeren Gestaltung.

1.6  Zweck der Anderung des Bebauungsplanes

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2D * Wohnpark Rosengarten * schafft die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die bauliche Umsetzung des neuen Konzeptes der WWG.
Das neue Konzept weicht so sehr vom bisherigen ab, dass es, trotz geringerer stadtebaulicher

Dichte, nicht nach den bisherigen Festsetzungen durchfihrbar ist.

1.7  Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes
1.7.1 ErschlieBung

« AuBere ErschlieBung
Das Plangebiet ist durch die GoethestraBe an das stadtische Verkehrsnetz angeschlossen

» Innere ErschlieBung

Die bisherige Planung sah éffentliche StraBenverkehrsfldchen als eine AnliegerstraBe mit Wen-
deplatz vor. Diese éffentliche Verkehrsflache diente dem Anschluss des Kindergartens und den
Stellplatzen der Wohnanlage.
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Nach der Reduzierung der Wohneinheiten um 28 % und dem damit verbundenen geringeren
Verkehrsaufkommen stellte sich bei der Uberarbeitung des Konzeptes fiir den Wohnpark Ro-
sengarten die Frage, ob man nicht auf eine 6ffentliche StraBe zu Gunsten einer privaten Er-
schlieBung verzichten kénne.

Eine wesentliche Voraussetzung zur Umsetzung des Zieles einer gehobenen Wohnanlage ist
die durchgangige Gestaltung einer AuBenanlage, die sich deutlich vom Ubrigen o6ffentlichen
Verkehrsraum unterscheidet. Dieses lasst sich nur erreichen, wenn bereits ab der GoethestraBe
der Eindruck entsteht , dass man sich zu den Stellplatzen des Wohnparkes begibt und sich
nicht mehr im 6ffentlichen Verkehrsraum befindet.

Die Durchgéangigkeit fir Radfahrer und FuBganger von der GoethestralSe zum Festplatz und der
Lieferverkehr zum Kindergarten missen erhalten bleiben.

Diese Kriterien werden durch die Festsetzung der Verkehrsflachen als Fldchen fir Stellpldtze
des Wohnparkes Rosengarten und durch die Festsetzung eines Geh- und Fahrrechts von der
GoethestralBBe bis zum Festplatz erflllt.

Die Gestaltungsziele werden erreicht und die éffentliche Nutzung ist sichergestellt.

Hinsichtlich der Entsorgung ist die Anlage so geplant, dass ein Mullfahrzeug alle Entsorgungs-

punkte anfahren und ohne Rickwértsfahren die Anlage verlassen kann.

Fir die private ErschlieBung sind folgende Profile vorgesehen:

- Zufahrt
e et
[ 2.00 [ 4.00 ( 2.00 \
| 8.00 |

Die Zufahrt fihrt von der GoethestraBe bis zu der Stellplatzanlage. Sie ist nach EAE 85/95 flir
den maBgeblichen Begegnungsfall Pkw/Pkw bei verminderter Geschwindigkeit bemessen. Gré-
Bere Begegnungsfalle kbnnen Uber die 2,00 m breiten, beidseitig vorhandenen Randstreifen
abgewickelt werden. Sie werden entsprechend befestigt.

Die Zufahrt wird als Mischverkehrsflache ausgefihrt. Sie dient auch als Verbindung zwischen
GoethestraBe und Festplatz fir FuBgéanger und Radfahrer und zur ErschlieBung des Kindergar-

tens.
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- Stellplatze

Die Stellplatze werden in Senkrechtaufstellung errichtet. Die Fahrgassenbreite und die Stell-
platztiefe sind nach EAE 85/95 bemessen.

Die nach der LBauO M-V notwendige Stellplatztiefe von 5,00 m ergibt sich aus ihrer Tiefe ab
Fahrbahngassenrand mit 4,30 m und der Tiefe des Uberhanges mit 0,70 m.

Die bisherige StraBe ist durch die Stadt Waren (Muritz) dem o&ffentlichen Verkehr gewidmet. Die
Flurstlicke 70/6 und 32/12 gehoren der Stadt Waren (Mdritz).

Die WWG wird diese Flurstlicke erwerben. Die éffentliche Nutzung der neuen Verbindung zwi-
schen GoethestraBe und Festplatz wird durch ein Geh- und Fahrrecht im Bebauungsplan gesi-
chert. Nach Fertigstellung der neuen Verbindung geht die Widmung auf die Flache des Geh-

und Fahrrechtes lber .

An der Einmindung der Zufahrt in die GoethestralBe ist ein Sichtdreieck nach Zif. 5.2.2.5 EAE
85/95 flur die Anfahrsichtweite festgesetzt worden.

Innerhalb des nérdlichen Sichtdreieckes stehen 2 Linden. Sie sind als Alleebaume nach § 27
Abs. 1 LNatG M-V geschutzt. Sie sind in einem gesunden Zustand und sollen erhalten bleiben.
Eine Vor-Ort-Besichtigung mit der unteren Verkehrsbehérde ergab, dass trotz der Linde die
Sicht der wartepflichtigen Fahrzeuge aus dem Wohngebiet heraus, nur gering eingeschrankt ist.
Mit dem Ausbau der Zufahrt zu der Stallplatzanlage soll der Einmindungsbereich in die Goe-
thestraBe umgestaltet werden, z.B. durch die Einengung der Fahrbahn im Kreuzungsbereich.
Desweiteren sollen durch entsprechende Verkehrszeichen die Kraftfahrer auf der Zufahrt zum

Halten gezwungen werden.
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Sollten diese MaBnahmen nicht ausreichend greifen, wird die Stadt ihrer Verkehrssicherungs-
pflicht nachkommen und entsprechend des Merkblattes MA — STB 92 des Bundesministerium
fur Verkehr und in Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde die Beseitigung der Baume

veranlassen.

«  Offentlicher Personennahverkehr
Uber die GoethestraBe und nach dem zukinftigen OPNV-Konzept iiber die zentrale Umsteige-
stelle am Zum Amtsbrink ist das Gebiet sehr gut an den OPNV angeschlossen.

1.7.2 Stéadtebauliche Ordnung

e Artder baulichen Nutzung

Entsprechend der tberwiegend bestehenden Art der baulichen Nutzung in der GoethestralBe
wird das Gebiet der 1. /"\nderung des Bebauungsplanes Nr. 2D * Wohnpark Rosengarten * als
allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Mit Ricksicht auf die Eigenart des Gebietes werden die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
nach § 4 Abs. 3 BauNVO fur die Ziffern:

e 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e 4 Gartenbaubetriebe

e b5 Tankstellen

ausgeschlossen.

Die Erfahrungen in der Stadt Waren (Miritz) haben gezeigt, dass Beherbergungsbetriebe in-
nerhalb von Wohnanlagen zu Konflikten zwischen Gasten und Wohnungsmietern fithren. Das
Freizeitverhalten der Gaste 148t sich nur sehr schwer mit den berechtigten Ruheanspriichen der
Mieter in Einklang bringen. Dieses gilt im Besonderen, wenn sich beide Nutzungen in einem
Gebéude befinden.

Gartenbaubetriebe wiirden sich wegen der geringen GréBe des Gebietes stérend auf das Er-
scheinungsbild dieses innenstadtnahen Wohngebietes auswirken. Gleiches gilt far Tankstellen.
Gartenbaubetriebe und Tankstellen missten sich aus wirtschaftlichen Griinden auf einen gro-
Beren Einzugsbereich ausrichten. Dieses fiihrt zu einem erhéhten Verkehrsaufkommen, fiir
dass die ErschlieBungsanlagen nicht ausgelegt sind. Zuséatzlich wirkt sich das dann zu erwar-
tende héhere Verkehrsaufkommen negativ auf die Wohnruhe aus.
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e MaB der baulichen Nutzung

Die Anderung setzt 0,20 als Grundflachenzahl und 0,8 als Geschossflachenzahl bei einer ma-
ximal 4-geschossigen Bauweise fest.

Da bei einer 4-gschossigen Bebauung ein groBer Bedarf an Flachen flr Stellplatze besteht,
kann er nicht nach den Vorschriften des § 19 Abs. 4 BauNVO abgedeckt werden. Zur Bedarfs-
sicherung setzt die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2D *Wohnpark Rosengarten * zu-
satzlich 2.500 m? fir Flachen fiir Stellplatze fest.

Somit sind folgende Grundflachen vorhanden:

« 14167 m°*WA x 0,2 2.833 m*
» 2.833m? x 50 % (8§ 19 Abs. 4 BauNVO) 1.417 m?
«  Flache fiir Stellplatze 2.500 m?

6.750 m?

Dieses ergibt eine Grundflachenzahl Uber alles von:
2500 m?  Flachen fur Stellplatze
-833m?  Anteil von § 19 Abs. 4 BauNVO in der GRZ
1.667 m?
+2.833m° Flache aus festgesetzter GRZ 0,2
4.500 m? GRZ-Flache ohne Anteil § 19 Abs. 4 BauNVO
4.500 m® /. 14.167 m? GrundstiicksgroBe =0,318
Die Obergrenze des § 17 Abs. 1 mit 0,4 ist eingehalten.

Die Zahl der Vollgeschosse ist mit vier Vollgeschossen festgesetzt worden. Dieses entspricht
dem geplanten Bauvorhaben. Das vierte Vollgeschoss ist im Dachgeschoss festgesetzt worden,

so dass sich das Erscheinungsbild von dreigeschossigen Gebauden ergibt.

 Bauweise
Entsprechend den geplanten Hausern ist die offene Bauweise festgesetzt worden.

« Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der zukinftigen Hauser ist auf 16 m Uber der ErdgeschossfuBbodenhdhe festgesetzt
worden. Die ErdgeschossfuBbodenhdhe ist als Héhenlage baulicher Anlagen definiert worden.
Die Festsetzung war nétig, um eine héhenméaBige Staffelung zwischen den bestehenden Ge-
bauden an der GoethestraBe und den Verwaltungsgebauden Zum Amisbrink zu erreichen, die

sich harmonisch in das Stadtbild einfligt.
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 Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften entsprechen der vorgesehen Gestaltung der geplanten Hauser.
Die Gestaltung ist an der Umgebung orientiert und fligt sich in das Stadtbild ein.

Die Uberdachten Stellplatze sind auf die Ostseite der Stallplatzanlage beschréankt worden, um
den Eindruck eines Garagenhofes zu vermeiden.

Anlagen zur Energiegewinnung sind generell zuldssig, um alternative regenerative Energien zur

Versorgung des Gebietes nutzen zu kbnnen.

1.7.3 Ver- und Entsorgung
Das Grundstiick war bislang an die Ver- und Entsorgungsleitungen in der GoethestraBe ange-
schlossen. Zusatzlich verliefen einige Leitungen Uber das Grundstuck.
Der Anschluss an die GoethestraBe bleibt weiterhin bestehen. Die ErschlieBung des Grund-
stiicks erfolgt neu. Die oéffentlichen Leitungen werden durch Leitungsrechte zu Gunsten der
Versorgungstrdger im Bebauungsplan gesichert.
e« Wasser
Die Stadtwerke Waren GmbH versorgen das Gebiet. Zusétzlich zur inneren ErschlieBung
wird eine neue Hauptleitung zwischen der GoethestraBe und dem Festplatz verlegt.
e Abwasser
Das Schmutzwasser im Gebiet wird in Freigefallekanalen gesammelt und an eine neue Ver-
bindungsleitung vom Festplatz zur Goethestra3e angeschlossen.
* Regenwasser
Das Regenwasser wird den geplanten Wasserlaufen zugefihrt und zur Verbesserung der
Wasserqualitat in den Kietzgraben eingeleitet.
» Elektrische Energie
Die Stadtwerke Waren GmbH versorgen das Gebiet mit elekirischer Energie. Ein Hauptver-
sorgungskabel wird neu zwischen Festplatz und Goethestra3e verlegt.
e @Gas
Die Gebaude sollen mit Gas geheizt werden. Die Stadtwerke Waren GmbH Gbernehmen die
Versorgung.
» Telekommunikation
Vorhandene Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG im Gebiet werden gesi-
chert und umgelegt.
« Abfallbeseitigung
Der Miill im Gebiet wird nach Sorten getrennt und der Wiederverwendung oder der Behand-

lung zugefihrt.
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1.7.4 Brandschutz
Die Stadt Waren (Muritz) verfigt Gber eine anforderungsgerecht ausgestattete Freiwillige Feu-
erwehr. Die Loschwasserversorgung wird durch die Hydranten in der GoethestraBe und durch

einen weiteren neu zu errichtenden Hydranten im Gebiet sichergestelit.

1.7.5 Denkmalschutz

Durch das Vorhaben werden keine Bau- und Kunstdenkmale beriihrt. Bodendenkmale sind
nicht bekannt.

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

Wenn bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist geman §
11 DSchG M-V die zustandige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur
Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten.

Verantwortlich sind hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstlckseigentlimer
sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

1.7.6 Kosten der MaBnahme
Die Stadt Waren (Miritz) wird mit der Warener Wohnungsgenossenschaft e.G. einen Vertrag
auf der Grundlage des § 11 BauGB abschlieBen. Hierdurch wird sichergestellt, dass der Stadt

Waren (Muritz) aus der MaBnahme keine Kosten entstehen.

2. Umweltbericht
Nach § 2a Abs. 1 Nr. 2 sind im Umweltbericht die auf Grund der Umweltprifung (Anlage 1) und
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (Anlage 2) ermittelten und bewerteten Belange des

Umweltschutzes darzulegen.

2.1 Einleitung
Die Gliederung des Umweltberichtes erfolgt in enger Anlehnung an die Anlage zu § 2 Abs. 4
und 2a BauGB.

2.1.1 Inhalt und Ziele der Anderung

Die 1. Anderung beinhaltet die geplante Bebauung des Gebietes mit dem Wohnpark Rosengar-
ten. Es soll eine Wohnanlage fiir gehobenen Ansprache mit 4 viergeschossigen Mehrfamilien-
hausern und 72 Wohnungen sowie die dazugehdrigen AuBenanlagen entstehen.
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Ziel der Anderung ist die Schaffung von Baurecht fiir das Vorhaben der WWG unter Beachtung
des Einfiigens in das stadtische Quertier und der nachhaltigen Sicherung der Umweltanspriche
des Standortes.

2.1.2 Geplante Nutzung

Der Anderungsbereich soll als allgemeines Wohngebiet genutzt werden.

Als MaB der baulichen Nutzung ist eine Grundflachenzahl von 0,2 und eine Geschossflachen-
zahl von 0,8 sowie die Zahl der Vollgeschosse auf IV festgesetzt.

Die Bebauung erfolgt in offener Bauweise auf 5 durch Baugrenzen festgelegten Flachen.

2.1.3 Ziele des Umweltschutzes

Das planerische Ziel fir den Umweltschutz ist die unabwendbaren Auswirkungen der Planung
auf die Umwelt soweit zu vermeiden, zu verringern und auszugleichen, dass sich keine nachhal-
tigen negativen Auswirkungen auf die Umwelt ergeben.

Im Einzelnen wurden folgende Umweltbelange berlcksichtigt:

e Schutz der Alleen

Im Sichtdreieck der Einmiindung des Gebietes in die GoethestraBe stehen nach § 27
LNatSchG geschiitzte Linden. Sie begrenzen die Sichtverhaltnisse.

Ihr Schutz steht héher als optimale Sichtverhaltnisse.

« Baumschutzsatzung der Stadt Waren (Mdiritz)

Der Baumbestand innerhalb des Plangebietes unterliegt der stadtischen Baumschutzsatzung.
Durch den Bebauungsplan wird die Baumschutzsatzung auf die nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) fest-
gesetzten Baume beschréankt.

Durch die 1. Anderung mussen nur noch 12 Baume gegenuber vorher 32 Baume auf dem
Grundstiick gefallt werden. Diese Baume werden in die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

mit einbezogen und nach den Regelungen der stadtischen Satzung ausgeglichen.

In der Umweltpriifung wurden neben den vorstehenden Schutzgitern

+ die umweltbezogenen Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden und Wasser, Luft und Kli-
ma, ihr Wirkungsgefiige, die Landschaft und die biologische Vielfalt

« die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt

« die umweltbezogenen Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter
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« die Vermeidung von Emissionen und der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwaés-
sern

» die Nutzung erneuerbarer Energien und die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

« die Darstellung im Landschaftsplan der Stadt Waren (Mdritz)

« die Wechselbeziehungen zwischen einzelnen Auswirkungen

betrachtet und ihre Auswirkungen gepriift. Das Ergebnis ist in der Anlage 1 dargestellt und in

die Planung eingeflossen.

2.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.21 Derzeitiger Umweltzustand des Plangebietes

Der derzeitige Umweltzustand des Plangebietes und betroffener Gebiete ist in der Anlage 2
untersucht worden.

Das Plangebiet war mit dem Wossidlo-Gymnasium bebaut. Die baulichen Anlagen wurden ab-
gebrochen. Die Bepflanzung des Schulareals konnte zu einem groBen Teil erhalten werden.
Das Gelande ist baureif fur die neue Nutzung.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 2D * Wohngebiet Goethestrale * ermoglicht nach 2.1.1,
Anlage 2 die Versiegelung von 9.069 mZ.

2.2.2 Prognose iiber die Entwickiung des Umweltzustandes
2.2.2.1 Durchfithrung der Planung

Wahrend der Bauarbeiten wird das Gebiet sowie die angrenzenden Garten durch Larm und
Staub beeintrachtigt. Die Beeintrachtigung erfolgt ber 3 Jahre. Sie ist mit der einer ublichen
Baustelle gleichzusetzen und zeitlich begrenzt. Sie hat keine nachhaltigen Auswirkungen auf
die Umwelt. Durch die MaBnahme wird in den Boden, den Wasserkreislauf und die Flora des
Gebietes eingegriffen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird die zulassige Bodenversiegelung nach 2.1.1,
Anlage 2 um rd. 26 % von 9.069 m? auf 6.750 m? reduziert. Hierdurch wird mehr natarlicher
Boden erhalten. Gleichzeitig wirkt sich die Reduzierung der Versiegelung positiv auf den Was-
serkreislauf aus.

Von den verbliebenen Baumen auf dem Gelande kénnen durch die Anderung des Bebauungs-
planes 20 Baume mehr als bislang erhalten bleiben. Dieses wirkt sich positiv auf das Stadtbild
aus.

Durch die Anlage von Wasserlaufen auf dem Geléande werden neue Lebensraume fir Arten, die
bislang nicht im Gebiet sind, erschlossen und gleichzeitig wird die Wasserqualitat des Kietzgra-

bens verbessert.
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Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 D * Wohnpark Rosengarten * verbessert den Um-
weltzustand fiir Tiere durch die Schaffung neuer Lebensraume, fur Pflanzen durch den weiter-
gehenden Erhalt des Bestandes und umfangreichere Neuanpflanzungen, fur Boden und Was-
ser durch die geringere Versiegelung sowie Luft und Klima durch die hohere Bepflanzung und

die zusatzlichen offenen Wasserflachen.

2.2.2.2 Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei der Nichtdurchfiihrung der Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes entféllt die Re-
duzierung der stadtebaulichen Dichte. Die vorbeschriebenen Verbesserungen werden nicht
eintreten.

Bei einer Nullvariante misste an Stelle dieses vorbelasteten Standortes bislang freie Land-
schaft in Anspruch genommen werden. Die Auswirkungen auf Natur und Umwelt waren un-

gleich héher.

2.2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
 Vermeidung

Durch die Nachverdichtung eines bereits bebauten Grundstiickes wird die Inanspruchnahme
von landschaftlichem Freiraum fiir das Baugrundstiick und die ErschlieBung vermieden.

¢ Verringerung

Die Reduzierung der Grundflachenzahl fhrt zu einer Verringerung der Versiegelung des Gebie-
tes.

Die notwendigen Baumfallarbeiten werden auBerhalb der Brutzeit durchgefhrt und verringern
somit ihre Auswirkungen.

Die BaumaBnahme wird mit gerauscharmen Maschinen und immissionsarmen Bautechniken
durchgefiihrt, um die Belastung des Gebietes und der angrenzenden Garten zu verringern.
Das Niederschlagswasser des Gebietes wird derzeit in die Kanalisation abgeleitet. Es wird zu-
kiinftig den Wasserlaufen zugefiihrt. Hierdurch wird der Eingriff weiterhin minimiert.

» Ausgleich

Der Ausgleich fur den verbleibenden unvermeidbaren Eingriff erfolgt auf der Grundlage der An-
lage 2. Fir die zu fallenden Baume werden Laubbdume auf dem Grundstiick gepflanzt. Den
Hauptpunkt des Ausgleiches bildet die festgesetzte Pflanzflache und der durch die Wasserlaufe

hohere dkologische Wert der AuBenanlagen.
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2.2.4  Alternative Planungsmdglichkeiten

Fiur das Gebiet war urspringlich eine offentliche Nutzung auf der Basis der vorhandenen
Schulgebaude geplant. Es konnte jedoch kein &ffentlicher oder privater Nachnutzer gefunden
werden. Gleichzeitig ware die Belastung fir die Umwelt héher, als bei der jetzt geplanten

Wohnnutzung.
3. Zusatzliche Angaben
3.1 Verwendete technische Verfahren

Zur Umweltprifung lagen folgende Unterlagen vor:

» Atlas der gesetzlich geschitzten Biotope und Geotope im Landkreis Mdiritz

» Schutzgebietsverordnungen fur das Naturschutzgebiet Ostufer Tiefwarensee-Falkenhédger
Bruch und das Landschaftsschutzgebiet Torgelower See

o Liste der Naturdenkmale des Landkreises Muritz

e Baumschutzsatzung der Stadt Waren (Miritz)

» Landschaftsplan der Stadt Waren (Mritz)

» Ergebnis des Scoping-Termins vom 08.09.2005

Es wurde eine Plausibilitatskontrolle zu den Grundlagen vor Ort durchgefuhrt. Wesentliche Ab-
weichungen wurden nicht festgestellt.

Der Ausgleich wurde nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung des Landesamtes fur Umwelt,
Naturschutz und Geologie 1999/Heft 3 und der Baumschutzsatzung der Stadt Waren (Miritz)
ermittelt.

Bei der Zusammenstellung der Unterlangen und der Untersuchungen traten keine Probleme

auf.

3.2 MaBnahmen des Monitoring

Die Stadt Waren (MUritz) hat nach § 4c die erheblichen Umweltauswirkungen des Bauleitplanes
zu (berwachen. Es sind unvorhersehbare nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und
kurzfristig geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Von dem Wohnpark Rosengarten gehen nur wahrend der Bauphase Umweltauswirkungen aus.
Sie werden durch die untere Bauaufsicht und die mit Emissionen befassten Behérden uber-
wacht. Eine zusétzliche Uberwachung ist nicht notwendig.

Wichtig ist der Erfolg der festgesetzten AusgleichsmaBnahmen. Sie sind spatestens eine Vege-
tationsperiode nach Fertigstellung der BaumaBnahme durchzufuhren.

Zur Uberwachung ist das Sachgebiet Umwelt/Forsten der Stadtverwaltung zur Bauabnahme zu

laden. Die Gewahrleistungsfrist wird auf 2 Jahre festgesetzt.
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Wahrend dieser Zeit ist eine Entwicklungspflege durch den Auftragnehmer der Arbeiten durch-
zufuhren. Zur Gewahrleistungsabnahme ist gleichfalls das Sachgebiet Umwelt/Forsten der
Stadtverwaltung zu laden. Danach ist der Erfolg der AusgleichsmaBnahmen gesichert und
braucht nicht weiter Gberwacht zu werden.

Die Menge der zulassigen Schallemissionen vom Festplatz auf das Gebiet ist vom Rechts- und
Ordnungsamt der Stadt Waren (Muritz) zu Uberwachen. Bei der Aufstellung des jahrlichen Ver-
anstaltungsplanes sind die Grenzen nach Zif. 5.4 der Freizeitlarmrichtlinie M-V zu beachten und
die Zahl der Veranstaltungen nach den Grenzen der Zif. 5.4 der Freizeitlarmrichtlinie M-V zu

beschranken.

3.3 Zusammenfassung

* Inhalt und Ziele

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2D * Wohnpark Rosengarten * umfasst eine Flache
von 15.093 m? Flache. Sie beinhaltet 488 m? StraBenverkehrsflache als Sichtdreieck der Ein-
mundung in die GoethestraBe und 14.606 m? aligemeines Wohngebiet. Es soll mit viergeschos-
sigen Mehrfamilienh&usern mit 72 Wohneinheiten und einem Pavillon bebaut werden.

Die Anderung soll die planungsrechtliche Voraussetzung flr die Realisierung des neuen Kon-
zeptes der WWG flr die Bebauung der Flache schaffen.

o Ziele des Umweltschutzes

Es ist das planerische Ziel der Stadt Waren (Miritz), die unabwendbaren Auswirkungen der
stadtebaulichen Planung auf die Umwelt so weit zu mindern, zu verringern und auszugleichen,
dass keine nachhaltig negativen Auswirkungen auf die Umwelt entstehen. Gleiches gilt fur Ein-

wirkungen auf das Gebiet.

« Bestandsaufnahme des Umweltzustandes des betroffenen Gebietes
Das Gebiet ist von seiner ehemaligen Bebauung, dem Wossidlo-Gymnasium, beraumt worden
und teilweise mit den verbliebenen Gehdlzen der AuBenanlagen des Gymnasiums bestanden.

- Entwicklungsprognose

Die Umweltpriifung untersucht die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden und Wasser, Luft
und Klima, das Wirkungsgeflige, die Landschaft und die biologische Vielfalt. Sie prift die Aus-
wirkungen auf die Erhaltungsziele und Schutzzwecke der FFH-Gebiete und Vogelschutzgebie-
te, auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt, auf Kulturgtter
und sonstige Sachglter, die Vermeidung von Emissionen und den sachgerechten Umgang mit
Abfallen und Abwasser und die Nutzung von erneuerbarer Energie sowie sparsame und effi-

ziente Nutzung von Energie.
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Bei der Durchflhrung der Planung sind folgende Auswirkungen auf den Planbereich zu erwar-
ten:
- Pflanzen
Der Eingriff in den Baumbestand auf dem Grundstiick wird durch die Anderung von 32 auf
12 verringert. Er wird nach den Regeln der stadtischen Baumschutzordnung ausgeglichen.
- Boden und Wasser
Die Versiegelung wird durch die Anderung von 9.069 m® im rechtsgliltigen Bebauungsplan
auf 6.723 m? reduziert. Der Eingriff wird durch ein Anpflanzgebot innerhalb des Gebietes
ausgeglichen.
Die geringere Versiegelung und die Anlage von Wasserlaufen auf der Fiache, in die das
Oberflachenwasser eingeleitet wird, vermindert den Eingriff in den natirlichen Wasserkreis-
lauf und verbessert die Wasserqualitat im Kietzgraben.
- Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
Auf das Gebiet wirken Gerauschimmissionen des Festplatzes ein. Sie sind nach Zif. 5.4 der
Freizeitlarmrichtlinie des Landes Mecklenburg-Vorpommern seltene Stdrereignisse .
Die Zahl der Veranstaltungen wird vom stadtischen Rechts- und Ordnungsamt so festgelegt
und begrenzt, dass die Zumutbarkeitsschwelle nicht Gberschritten wird.

¢ MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

- Vermeidung
Durch die veranderte Nutzung eines bereits bebauten Gelédndes wird die Inanspruchnahme
von landschaftlichem Freiraum vermieden.

- Verringerung
Die Menge der zu fallenden Baume und der versiegelten Flachen wird durch die Anderung
gegenlber dem rechtskraftigen Bebauungsplan verringert.
Die Schallimmissionen vom Festplatz werden durch die Stadt Waren (Muritz) auf ein zu-
mutbares MaB verringert.

— Ausgleich
Der Eingriff in Boden und Wasser wird durch die Pflanzflache und die geplanten Wasserlau-
fe auf dem Grundstick ausgeglichen. Der Eingriff in den Baumbestand wird durch Neuan-

pflanzung von Laubb&umen ausgeglichen.
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* Alternative Planungsmaéglichkeit

Fur eine weitere &ffentliche Nutzung des baulichen Bestandes und des Geldndes ist unter dem
Einfluss der demographischen Entwicklung kein Bedarf mehr vorhanden.

Eine private oder gewerbliche Umnutzung war nicht zu realisieren, da auch hierfiir keine Nach-

frage in diesem Teil des Stadigebietes besteht.

* Verwendete technische Verfahren
Die vorliegenden Unterlagen und das Ergebnis des Scoping-Termins wurden vor Ort auf Plau-

sibilitat Gberpruft. Es ergaben sich keine wesentlichen Abweichungen. Der Ausgleich wurde
nach den Regeln des Landes Mecklenburg-Vorpommern und der Stadt Waren (Miiritz) ermittelt.

*  Monitoring

Der Bau des Vorhabens wird durch die zustandigen Behorden Gberwacht. Die Wirkung der
AusgleichsmaBnahmen wird die Stadt Waren (Miritz) selbst kontrollieren. Hierfiir wird der Zeit-
punkt des Ausgleichs auf spatestens eine Vegetationsperiode nach Fertigstellung des Vorha-
bens festgesetzt. Das Sachgebiet Umwelt/Forsten der Stadtverwaltung wird an der Bauabnah-
me teilnehmen und die AusgleichsmaBnahmen Uberprifen. Nach einer 2-jahrigen Entwick-
lungspflege wird das Sachgebiet ebenfalls an der Gewéhrleistungsabnahme teilnehmen und

den Erfolg kontrollieren. Danach sind keine weiteren Kontrollen nétig.

Die Begriindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom 22.02.2006 gebilligt.

Waren (Mritz), den 03 03 2006




