STADT WAREN (MURITZ)

BEGRUNDUNG FUR DIE SATZUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 52
" EINKAUFSZENTRUM OCHSENKRUG "

fiir das Gebiet — gelegen in der Flur 6 der Gemarkung Waren — das wie folgt
begrenzt wird: Im Norden durch Teilflichen des Schweriner Damms (B 192), im
Osten und Siiden durch den offenen Bachlauf (Béake) — als Verbindung
zwischen Tiefwarensee und Herrensee — bis an die FriedensstraRe, wo dieser
dann unterirdisch weiterverlduft bis zum Herrensee, im Westen durch die
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FriedensstraRe 11 - 13
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BEGRUNDUNG
ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 52 DER STADT WAREN (MURITZ)

fiir das Gebiet — gelegen in der Flur 6 der Gemarkung Waren - das wie folgt
begrenzt wird: Im Norden durch Teilflichen des Schweriner Damms (B 192), im
Osten und Siiden durch den offenen Bachlauf (Béke) — als Verbindung
zwischen Tiefwarensee und Herrensee — bis an die FriedensstralRe, wo dieser
dann unterirdisch weiterverlauft bis zum Herrensee, im Westen durch die
FriedensstraRe sowie die hintere Grundstiicksgrenze der Grundstlicke
FriedensstrafBe 11 - 13

- Einkaufszentrum Ochsenkrug -

Planzeichnung (Teil A) und Text (Teil B) werden beim Abschluss des Bauleit-
verfahrens zur rechtsverbindlichen Fassung.

Die Begriindung zum Bebauungsplan erldutert das Planungserfordernis und
die Planungsabsicht und trifft nach dem Satzungsbeschluss Aussagen liber
das Planungsergebnis. Die Begriindung spiegelt dadurch vor allem die von der
Stadt Waren (Miiritz) vorgenommene Abwagung wieder.

1. ALLGEMEINES
1.1. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 52 wird gemaR § 10 Baugesetzbuch (BauGB), § 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in
der Fassung der Bekanntmachung vom 6. Mai 1998, zuletzt geédndert am 16.
Dezember 2003, aufgestellt.

Die Art der Nutzung und das MaR der baulichen Nutzung der Grundstiicke wird ent-
sprechend den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung vom 23.1.1990, zuletzt gedndert am 22.04.1993, festgesetzt. Die Satzung der
Stadt Waren (Miritz) Uber besondere Anforderungen an die Baugestaltung zur
Pflege und zum Schutz der baulichen Eigenart des historischen Stadtkerns vom
20.12.1991, zuletzt gedndert am 29.11.2001, ist zu beachten, soweit in diesem B-
Plan keine anderweitigen Festsetzungen enthalten sind (§ 2 Abs. 2 der Gestaltungs-
satzung). Das gleiche gilt fur die ortliche Bauvorschrift der Stadt Waren (Miiritz) Gber
die Regelung der AulRenwerbung (Werbesatzung) vom 30.10.1991, zuletzt gedndert
am 13.12.2001, und die Baumschutzsatzung vom 6.10.2003.

Als Plangrundlage diente die amtliche Liegenschaftskarte (ALK). Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 44/4, 44/5, 45/3, 45/4, 46/4, 46/5,
46/7, 47/9, 47/10, 48/13, 48/18, 48/21, 50/11, 50/13, 50/14 der Flur 6, Gemarkung
Waren.
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GemalR § 8 Abs. 2 BauGB wird der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan
(bekannt gegeben am 6.2.2006) entwickelt.

Die Stadtvertretung der Stadt Waren (Miiritz) beschloss am 8.10.2003 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 52 fir das oben genannte Gebiet.

1.2. Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Stadt Waren (Miritz), siidlich des Schweriner
Dammes, zwischen Tiefwarensee und Binnenmiritz. Westlich angrenzend verlduft
die FriedensstraBe. Siidlich und ostlich grenzt ein Bach (die Béke) an das Plange-
biet, der den Tiefwarensee mit dem 6stlich der Friedensstrale gelegenen Herrensee
verbindet. Weitgehend parallel zu diesem Bach verlauft die GroRe Mauerstralle. Die
genaue Lage des Plangebietes ist aus dem Ubersichtsplan ersichtlich.

Der Plangeltungsbereich umfasst 10.158 m? und befindet sich, im Privateigentum
und im o6ffentlichen Eigentum.

2. PLANUNGSERFORDERNISSE UND ZIELVORSTELLUNGEN

Mit der Aufstellung des B-Planes Nr. 52 soll die Ansiedlung eines Kaufhauses bzw.
eines Einkaufszentrums ermdéglicht werden, da derartige Einkaufsmdglichkeiten in
diesem Teil der Stadt Waren fehlen. Das an der Friedensstrale vorhandene Kauf-
haus wird nicht mehr betrieben. Das Geb&ude ist fur heutige Verkaufskonzeptionen
nicht attraktiv. Es ist auBerdem erforderlich, in Anbindung an die Verkaufsstatten
ausreichend Parkraum zu schaffen. Das optische Erscheinungsbild und die Funktion
der FriedensstraRe innerhalb der Stadt sollen dabei so weit wie mdéglich erhalten
bleiben bzw. gestarkt werden.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (1998) ist die
Stadt Waren (Miritz) als Mittelzentrum ausgewiesen. GroRflachige Einzelhandels-
einrichtungen sind nach dem Raumordnungsprogramm (Tz. 5.5.1) "... nur dann
zuldssig, wenn sie insbesondere

- die Funktionsfahigkeit von integrierten Einzelhandelsstandorten der beriihrten
zentralen Orte nicht gefahrden,

- nach GréRe und Sortiment in einem angemessenen Verhéltnis zur Gréfze und
zentralértlichen Bedeutung des Standortes und seines Verflechtungsbereichs
stehen,

- sowohl verkehrlich als auch stadtebaulich integriert sind,

- die Innenstadt in ihrer Funktions- und Entwicklungsfahigkeit nicht negativ
beeinflussen."

Der Bebauungsplan Nr. 52 wird in einem zentralen Bereich der Stadt Waren (Muritz)
ausgewiesen. Das stadtebauliche Ziel ist die Stdrkung des Einzelhandels in der
Stadt. Die verkehrliche Integration erfolgt Uber den Schweriner Damm.
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Die Stadt Waren (Miritz) kommt mit der Aufstellung des B-Planes Nr. 52 ihrer
Verpflichtung als Mittelzentrum nach, "... die Versorgung der Bevdlkerung ihres
jeweiligen Ober- und Mittelbereichs mit Waren des gehobenen und spezialisierten
Bedarfs ..." zu ermdglichen (Tz. 6.5.1 des Raumordnungsprogramms).

Die Ausweisung eines bereits genutzten Standortes entspricht dem Gebot des
schonenden Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB).

3. STADTEBAULICHE MARNAHMEN

Die Art der Nutzung fur die bebaubaren Flachen im Plangeltungsbereich wird als
Sondergebiet Einzelhandel festgesetzt. Das Gebiet soll mit einem Einkaufszentrum
bebaut werden. Mdglich ist ein Kaufhaus oder ein sonstiger gréRerer Anbieter und
mehrere kleinere Einzelhandelseinrichtungen. Die ErschlieBung erfolgt hauptsachlich
Uiber den Schweriner Damm und zuséatzlich Uber die Friedensstrale, von der aus die
Planstrafte "A" am nordwestlichen Rand des Plangebietes verlduft. Diese Bereiche
werden als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Es soll sichergestellt werden, dass die erforderlichen Stellpldtze innerhalb des Plan-
geltungsbereiches erstellt werden.

Mit der Aufstellung dieses B-Planes soll die Altstadt gestérkt und Kaufkraft nach
Waren (Miiritz) gezogen werden. Die Stadt Waren (Miritz) wird damit auch ihrer
Funktion als Mittelzentrum gerecht, das die umliegenden Gemeinden mit ansprechen
und den dortigen Bedarf decken soll.

4, ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Der Bebauungsplan setzt die baulichen und sonstigen Nutzungen der Grundstiicke
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB ) und der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO ) fest.

4.1 Sondergebiet Einzelhandel

Der gesamte Plangeltungsbereich, mit Ausnahme der Verkehrsflachen (Schweriner
Damm, PlanstraBe "A" und Briicke am Bachplatz) und der Béake, wird als Sonder-
gebiet Einzelhandel festgesetzt (§ 11 BauNVO), mit der Zweckbestimmung "Gebiet
fur Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe". Der Sortimentsschwer-
punkt soll vorzugsweise im Bereich der klassischen innenstadtrelevanten Anbieter
liegen (groR- und kleinflachige Anbieter im Bereich Bekleidung / Textilien / Hausrat).
Zulassig ist auch ein Vollsortimenter. Ein Vollsortimenter ist ein groRflachiger Einzel-
handelsbetrieb, der ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genussmitteln
und an Ge- und Verbrauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs iberwiegend
in Selbstbedienung anbietet. Zuldssig sind die Betriebsformen Supermarkt, Verbrau-
chermarkt, Selbstbedienungswarenhaus oder Discounter. AufRerdem sind Schank-

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 52 der Stadt Waren (Miritz)

und Speisewirtschaften zuldssig, da sie in einem Einkaufszentrum Ublicherweise mit
angesiedelt sind.

Birordume, nicht stérende Gewerbebetriebe und Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sollen nicht den
hauptséchlichen Flachenanteil im Gebiet einnehmen und kénnen deshalb ausnahms-
weise zugelassen werden. Das gleiche gilt fir Vergnigungsstatten, die aber zum
Schutz der Innenstadt nicht mehr als 6 aufgestellte Automaten umfassen diirfen. Da
das Erdgeschoss in Verbindung mit der Friedensstrae und dem Bachplatz stehen
soll, soll dieser Bereich den Verkaufseinrichtungen vorbehalten bleiben.
Vergniigungsstatten dirfen deshalb erst ab dem 1. Obergeschoss angesiedelt
werden.

In der Umgebung des Plangeltungsbereiches ist die Unterbringung von PKW nicht
méglich, sie muss innerhalb des Sondergebietes erfolgen. Néheres ist im stadte-
baulichen Vertrag geregelt.

4.1.1 Vollgeschosse

Aufgrund der vorhandenen baulichen Struktur in der ndheren Umgebung des Plan-
geltungsbereiches und der stadtebaulichen Vorstellungen der Stadt Waren (Muritz)
werden fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes einheitlich Gebdude mit
max. 3 Vollgeschossen festgesetzt. Dies soll u.a. die Unterbringung der Stellplatze
innerhalb des Gebaudekomplexes erméglichen.

4.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Sondergebiet wird eine Grundflichenzahl (GRZ) = 0,8 festgesetzt. Aufgrund
der innenstadtnahen Lage soll eine optimale Ausnutzung der Grundstiicksflache
gewahrleistet sein. Die Uberschreitungsméglichkeit fiir Stellplatze und Nebenanlagen
nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist bis zu einer Ausnutzung von 90 % zuléssig. Damit ist
die optimale Ausnutzung dieses innerstadtischen Grundstiickes méglich.

Im Bebauungsplan ist mit der Festsetzung der GRZ von 0,8 und der 3- Geschossig-
keit als HéchstmaRR auch die Einhaltung der Obergrenze der Gescholiflachenzahl
(GFZ) gem. § 17 BauNVO von 2,4 fiir ein Sondergebiet gewahrleistet.

In Anlehnung an den Rahmenplan sldliche Innenstadt und unter Beriicksichtigung
des Einzelhandelsgutachtens wird die Summe der Verkaufsflachen auf 3.000 m?
begrenzt. Da vorzugsweise ein Einkaufszentrum entstehen soll und nicht ein einzel-
ner groRflachiger Einzelhandel, darf der Anteil eines Vollsortimenters (siehe Kap. 4.1)
an dieser Verkaufsflache nicht mehr als 2.000 m? betragen.
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4.1.3 Gebaudehohe

Aufgrund der vorhandenen baulichen Struktur in der Umgebung des Plangeltungsbe-
reiches und der zu erwartenden baulichen Entwicklung wird fliir das gesamte Plange-
biet die maximale Hohe der baulichen Anlagen mit 13 m festgesetzt. Da der
Anschluss an die Friedensstrale aus stadtebaulicher Sicht der entscheidende Punkt
ist, ist die Bezugshdhe fiir die Gebdudehodhe die Oberkante des StralRenbelages der
FriedensstraRe (Mitte der Plangebietsgrenze an der Friedensstralle).

4.1.4 Bauweise

In der Friedensstrae ist eine weitgehend geschlossene Gebaudefront vorhanden.
Zur stadtebaulichen Einpassung des geplanten Objektes wird deshalb die geschlos-
sene Bauweise festgesetzt. Die Gebaudefront wird unterbrochen durch die Plan-
strale "A".

4.1.5 Baulinien und Baugrenzen

Die historische Bebauung an der FriedensstralBe grenzt genau an den Strallen-
verlauf. Die einzelnen Gebaude sind lberwiegend unmittelbar aneinander gebaut.
Um dieses StraBenbild weitgehend zu erhalten, wird mit Hilfe der Baulinie festgelegt,
dass der Gebdudekomplex unmittelbar an die StraRenbegrenzung der Friedens-
stralle anschlieBen muss. Ferner ist ein Anbau an das sidlich vorhandene Geb&dude
vorzunehmen. Ein Anschluss an das nérdlich gelegene Gebédude ist aufgrund der
dort vorhandenen Abstinde und Fassadengestaltung in Richtung Siden (mit
Fenstern) nicht méglich. Ferner soll hier die Planstrale "A" als Zufahrt zu den
nérdlich gelegenen Grundstlicken (Friedensstrale 11 — 13) und Verbindung zum
Schweriner Damm vorgesehen werden.

In den {ibrigen Bereichen ist die Baugrenze liberwiegend in einem Abstand von 3 m
von der Grundstiicksgrenze festgesetzt. An der siidlichen Grenze sind 2 m vorge-
sehen. Damit soll eine optimale Ausnutzung des Grundstiickes erreicht werden. Die
siidlich an das Grundstiick angrenzende Bake wird dadurch nicht beeintrachtigt, da
die Grabenbdschung in diesem Bereich zum Teil bereits bebaut ist, zum Teil
Flachenversiegelungen noch naher an die Béschung heranreichen.

Die festgesetzten Baulinien diirfen in kleinen Teilbereichen um bis zu 1,50 m uber-
bzw. unterschritten werden, soweit dabei die Grundstiicksgrenzen eingehalten
werden. Dies soll eine attraktive architektonische Gestaltung ermdglichen.
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4.2 Offentliche Verkehrsfliche, Gehrecht

Der StraRenverlauf des Schweriner Dammes wird mit seiner jetzigen Stralen-
begrenzung und dem Zufahrtsbereich zum Sondergebiet Einzelhandel als offentliche
Verkehrsfliche festgesetzt. Der genaue Verlauf der StraRenbegrenzungslinie und die
konkrete Zufahrtssituation ergeben sich aus der in Abstimmung mit dem Stralen-
bauamt Neustrelitz erstellten Planung des Biiros MIV.

Ferner wird die PlanstraRe "A", die von der Friedensstralie entlang der rickwartigen
Grenze der Flurstiicke 46/8, 47/8 und 48/14 verlauft, als 6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Sie dient der Anbindung der Friedensstrale an den Schweriner Damm
und der riickwartigen ErschlieBung der Grundstiicke mit den Flurstiicknummern 46/8,
47/8 und 48/14. Die ErschlieRung des Flurstiickes 47/7 erfolgt Uber das Flurstiick
47/8, das sich im Eigentum der Stadt Waren (Mirritz) befindet. Die Planstrale "A" soll
als EinbahnstraRe von der FriedensstraBe aus in Richtung Schweriner Damm
befahrbar sein. Ein Begegnungsverkehr soll aufgrund der gegebenen Platzverhalt-
nisse in der Friedensstrale nicht erfolgen.

Das StraRenbauamt Neustrelitz hat im Zuge der 6ffentlichen Auslegung des B-Plan-
Entwurfes Bedenken gegeniiber der geplanten Verkehrsfihrung auf der Planstrale
"A" geduRert. Es wurde die Beflirchtung geduBert, dass erheblicher Verkehr von der
Friedensstrale dem Verkehrsknoten "Ochsenkrug” zuflieBt. In einem Gespréch am
29.5.2006 zwischen dem StraRenbauamt und dem Bau- und Wirtschaftsférderungs-
amt der Stadt Waren (Muritz) wurde dargelegt, dass Uber die PlanstraBe "A" ver-
nachlassigbar geringer Verkehr den Verkehrsknoten "Ochsenkrug" ansteuern wird,
da dies nur sinnvoll ist fir Anlieger der KietzstraRe und der Friedensstralle. Es wurde
ferner vereinbart, dass die konkrete Ausfilhrungsplanung mit der Anbindung der
Stellplatzanlagen des Einkaufszentrums, des Amtes Seenlandschaft und der Muritz
—Sparkasse sowie der Verbindungsstrale FriedensstraRe — Knoten ,Ochsenkrug” mit
dem StraRenbauamt abgestimmt wird.

Die Briicke iiber den Bach soll als fuBldufige Verbindung zwischen der
Friedensstrale und dem Bachplatz dienen. Innerhalb des Sondergebietes Einzel-
handel wird sie als Gehrecht bis zur Baugrenze fortgesetzt, um die Anbindung zu
dokumentieren. Von dieser Stelle aus soll die Verbindung im Erdgeschoss ebenerdig
durch das Sondergebiet zur FriedensstraRe verlaufen. Innerhalb des Sondergebietes
wird kein Gehrecht festgesetzt, weil die Geb&udeplanung noch nicht feststeht. Sinn
dieser Festsetzung und der textlichen Festsetzung Nr. 5 (Gehrecht innerhalb der
Bauflache) ist die Schaffung einer Verbindung der Friedensstrake zur Langen
StraRe, iiber den Bachplatz, zur Belebung der Altstadt. Diese Verbindung muss
innerhalb der Offnungszeiten der Einzelhandelsgeschéfte 6ffentlich zugénglich sein.
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5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufgrund der stadtebaulichen Erfordernisse werden im Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplanes folgende gestalterischen MaRnahmen im Sinne des § 86 der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) festgesetzt, die zusatz-
lich zur oder abweichend von der Gestaltungssatzung der Stadt Waren (siehe Kapitel
1.1, Rechtsgrundlagen) gelten:

5.1. Gestaltung von Werbeanlagen

Aufgrund der Lage des Plangebietes in der Altstadt und zur Einpassung in die
vorhandene stidtebauliche Struktur sind Werbeanlagen nur bis zur Héhe der Trauf-
kante des Gebidudekomplexes zuléssig. Im (brigen gilt die Werbesatzung der Stadt
Waren (Miritz) (siehe Kap. 1.1, Rechtsgrundlagen).

5.2. Gestaltung von Einfriedigungen

An der sudlichen und éstlichen Grundstiicksgrenze schlieft die Pufferzone am Bach
(Bereich mit Anbau- und Nutzungsverbot) an die Uiberbaubare Grundstiicksflache an.
Auf der gegeniiberliegenden Seite des Baches befindet sich eine kleine Griinanlage.
Eine Einfriedigung mit geschlossenem Erscheinungsbild, wie z.B. eine Mauer, wiirde
den Eindruck der Griinanlage und des Baches stéren. Eine Hecke wirde Konflikte
mit am Bach stehenden Baumen mit sich bringen, deshalb ist auch sie hier ausge-
schlossen.

5.3. Umweltfreundliche Bauweisen, ressourcenschonende Energiegewinnung

Abweichungen von den gestalterischen Festsetzungen sind zuléssig, wenn dadurch
umweltfreundliche Bauweisen und ressourcenschonende Energiegewinnungstechni-
ken eingesetzt werden kénnen. Das betrifft sowohl| die Dach- als auch die Wandge-
staltung der Gebdude und Nebenanlagen, allerdings mit Ricksicht auf das histo-
rische Stadtbild nicht die Hohe der baulichen Anlagen. Wenn Fassadenflachen ohne
Wandéffnungen z.B. fir die Anbringung von Sonnenkollektoren genutzt werden
sollen, entfallt dafiir die Verpflichtung zur Anpflanzung von Fassadenbegriinung.
Auch andere, hier nicht benannte Méglichkeiten sollen offen bleiben, um die Verwen-
dung innovativer Techniken zu erméglichen. Zu beachten ist dabei aber der Erhalt
des Altstadtcharakters und die Einhaltung der vorgeschriebenen Larmrichtwerte.

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 52 der Stadt Waren (Miritz)

6. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN
6.1 Erhalt von Badumen und Strauchern

Die Bdume am Bachufer (innerhalb der Flache fur MalBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur, Boden und Landschaft) sollen erhalten
bleiben (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Die Bdume am Bach prégen das Stadtbild
wesentlich und schirmen den Geb&dudekomplex des Einkaufszentrums zur dortigen
Wohnbebauung hin ab.

Der Bach und seine Ufer, soweit sie nicht bereits bebaut sind, wird als Flache flr
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt, da nicht nur die Gehdlze erhalten werden sollen. Nach § 2
der Baumschutzsatzung gehéren MaRnahmenflaichen nicht zu deren Geltungs-
bereich. Daher wird durch die textliche Festsetzung Nr. 9 festgelegt, dass die
Baumschutzsatzung auch fir diesen Bereich gilt.

6.2 Anbau- und Nutzungsverbot

Entlang der Béschung des Baches an der siidlichen und éstlichen Grenze des Plan-
geltungsbereiches ist ein Anbau- und Nutzungsverbot festgesetzt (§ 23 Abs. 1 i.V.m.
§ 16 Abs. 5 BauNVO). Die Festsetzung einer Pufferzone zum Bach ist aufgrund der
beengten Platzverhiltnisse nicht mdglich. Durch das Anbau- und Nutzungsverbot soll
verhindert werden, dass die Béschung des Baches und der Gehélzsaum (Flache fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft) beeintréchtigt werden. Um eine der Lage des Grundstiickes in der
Innenstadt angemessene Nutzung zu ermdglichen, wird im nérdlichen Teil der Bake
auf das Anbau- und Nutzungsverbot verzichtet. Hier wird der Graben auf andere
Weise geschiitzt (siehe Teil B Text, Nr. 11).

6.3 Begriinung baulicher Anlagen

Das Sondergebiet eréffnet die Mdglichkeit, ein Einkaufszentrum mit grof3- und
kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben zu errichten. Es ist daher ein zusammen-
hangender Gebsudekomplex zu erwarten. Schaufenster sind in Richtung Friedens-
straRe zu erwarten, zu den anderen Seite eher nicht. Auch zum Schweriner Damm
sind sie eher unwahrscheinlich, da sich dort die Ein- und Ausfahrten befinden, also
vermutlich die Anlieferung stattfindet. Es missen ausreichend Stellpldtze errichtet
werden. Wahrscheinlich ist also der Bau einer Parkpalette entweder lber ganze
Geschosse oder (iber einen Teilbereich der beiden Obergeschosse. Daraus resultiert
die Festsetzung, Fassadenbegriinung entweder punktuell oder flachig vorzunehmen.
Punktuell bietet sie sich fiir Pfeiler oder Sdulen an der Parkpalette an, flachig im
riickwartigen Bereich des Gebaudekomplexes, an Wandflachen ohne Offnungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 52 der Stadt Waren (Miritz)

6.4 Gestaltung der nicht {iberbaubaren Flachen

Die nicht Giberbaubaren Anteile der Grundstiicksflache sind gértnerisch zu gestalten
und zu pflegen, soweit sie nicht als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt sind (§ 8 LBauO M-V). An der
stdlichen und &stlichen Grenze des Plangeltungsbereiches sollen Nebenanlagen,
sowie Stellplatze und Garagen nicht innerhalb der nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksfliche angelegt werden, um die Pufferzone zum Bach (Bereich mit Anbau- und
Nutzungsverbot) nicht zu beeintréchtigen.

7. ERSCHLIEBUNGSMARNAHMEN

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gehért zu dem im Zusammenhang
bebauten Teil der Stadt Waren (Miritz) und kann Uber vorhandene Stralien
erschlossen werden.

7.1. AuBere ErschlieBung

Die auRere ErschlieBung des Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 52
findet Gber den Schweriner Damm (B 192) und die Friedensstrale statt. Der
Schweriner Damm soll umgebaut werden, die Planung daftr wird zur Zeit erarbeitet.
Im Zuge dieser Umgestaltung werden die Ein- und Ausfahrten fir den Plangel-
tungsbereich ausgebaut.

7.2. Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Gebietes entspricht in diesem Falle der &uferen
ErschlieBung. Die PlanstraRe "A" von der Friedensstrafle aus dient der Anbindung an
den Schweriner Damm und der ErschlieBung westlich benachbarter Grundstiicke.
Die Verkehrsfliche an der siidlichen Plangebietsgrenze (Briicke am Bachplatz) dient
der Gewahrleistung einer fuBlaufigen Verbindung zur Friedensstrale. Sie ist verbun-
den mit einem Gehrecht fir die Allgemeinheit. Die Gleichstellungsbeauftragte der
Stadt Waren (Miritz) bat im Rahmen der o&ffentlichen Auslegung um Berlck-
sichtigung eines barrierefreien Zugangs und die Einrichtung &ffentlicher Toiletten mit
Wickelraum.

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 52 der Stadt Waren (Mritz)

7.3. Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr ist innerhalb des Sondergebietes unterzubringen. Die erforder-
liche Anzahl der Stellplatze wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Mit der textlichen Festsetzungen Nr. 11 soll die Méglichkeit geschaffen werden, Stell-
platze auch auRerhalb der Baugrenzen zusétzlich zu errichten. Dies kénnte erfor-
derlich werden, da die Einzelhandelsanbieter eine bestimmte Anzahl von Stellplatzen
ebenerdig fordern und das Plangebiet nur ein begrenztes Fléchenpotential zur
Verfiilgung stellt. Rechtsgrundlage hierfur ist § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB (besonderer
Nutzungszweck von Flachen) bilden. Es handelt sich um eine Angebotsplanung, die
konkrete Flachenaufteilung steht noch nicht fest. Aus dem Grunde werden dort nicht
verbindlich Stellplatze festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird eine Ausweichmdg-
lichkeit geschaffen, falls der vorhandene Platz nicht ausreicht, die jedoch an die im
Text genannten Voraussetzungen gebunden ist.

8. IMMISSIONSSCHUTZMASSNAHMEN

Unmittelbar an den Plangeltungsbereich angrenzend befindet sich im Norden der
StraRenzug des Schweriner Dammes. Im Westen, Stiden und Norden grenzt Innen-
stadtbebauung an, die im Rahmenplan siidliche Innenstadt als Besondere Wohn-
gebiete (WB) dargestellt sind. Diese Darstellung kennzeichnet Gebiete, in denen sich
eine Durchmischung von Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung in Form von
vorwiegend Ladengeschéften befindet.

In diesem B-Plan werden keine Larmrichtwerte fur das Sondergebiet Einzelhandel
festgesetzt, da zu erwarten ist, dass der Verkehrslarm vom Schweriner Damm die
vom Plangebiet ausgehenden Emissionen iiberdecken wird. Bei dieser Einschétzung
ist zu beriicksichtigen, dass der Plangeltungsbereich zur Zeit als 6ffentlicher Park-
platz genutzt wird. Der konkrete Nachweis der Einhaltung der Immissionsrichtwerte
erfolgt, soweit erforderlich, im Baugenehmigungsverfahren.

9. GRUNDWASSERSCHUTZ

Der Grundwasserstand liegt im Plangeltungsbereich zwischen 1,60 m und 3,0 m
unter GOK. Ein Tiefgeschoss hat eine Tiefe von bis zu 3,50 m. Wahrend der Bau-
phase ist also eine Wasserhaltung notwendig. Es ist davon auszugehen, dass eine
voriibergehende Grundwasserabsenkung den in ca. 100 m Entfernung liegenden
Tiefwarensee nicht beeintréchtigen wird. Ob davon auch bei einer dauerhaften
Grundwasserabsenkung ausgegangen werden kann, ist nicht bekannt. Um mégliche
Auswirkungen auf den See mit Sicherheit zu vermeiden, ist eine dauerhafte Grund-
wasserabsenkung unzuldssig. Abweichungen davon kénnen zugelassen werden,
wenn durch ein hydrogeologisches Gutachten nachgewiesen wird, dass sich keine
nachteiligen Auswirkungen ergeben kénnen.

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 52 der Stadt Waren (Miritz)

10. BODENSCHUTZ

Das Relief ist im Plangebiet im wesentlichen eben. Es bestehen aber geringe Héhen-
unterschiede, die zur Errichtung des Baukérpers ausgeglichen werden miissen.
Dabei miissen die StralRenanschliisse hergestellt werden. Zumindest am Schweriner
Damm sind dafiir voraussichtlich Aufschiittungen nétig. Um schédliche Auswirkungen
auf den Boden zu vermeiden, wird festgesetzt, dass nur Boden aufgefiillt werden
darf, der nach den LAGA — Mitteilungen (L&nderarbeitsgemeinschaft Abfall) der
Klasse bis Z 1.1 mit den dort aufgefiihrten Zuordnungswerten fir Feststoff und Eluat
fur Boden zuzuordnen ist. Die Notwendigkeit, Boden der Zuordnungsklasse Z 1.1
auszuschlieRen, besteht hier nicht, da der Boden im gesamten Plangeltungsbereich
bereits vorgeschadigt ist. Hinzukommt, dass Boden der Zuordnungsklasse

Z 0 praktisch nicht zur Verfugung steht.

11. Ur- und Friihgeschichte

Hinweise auf ur- oder frithgeschichtliche Fundstellen liegen nicht vor.

Im Zuge der 6ffentlichen Auslegung des B-Plan-Entwurfes wurde vom Landesamt flr
Kultur und Denkmalpflege angemerkt, dass folgender Hinweis zu beachten ist:

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemal § 11 DSchG M-V die zusténdige Untere Denkmalschutzbehorde
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitar-
beitern oder Beauftragten des Landesamtes in unverdandertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfur die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiicks-
eigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

12. VER- UND ENTSORGUNGSMARNAHMEN

12.1. Trinkwasser, Gas, Strom

Die Versorgung mit Trinkwasser, Gas und Strom erfolgt durch die Stadtwerke Waren
(Mritz).

12.2. Oberflaichenentwésserung, Abwasserbeseitigung

Fiir die Oberflichenentwasserung und die Abwasserbeseitigung ist in Waren (Muritz)
der Wasser — Abwasser — Zweckverband zusténdig.

12.3. Miillbeseitigung

Die Mullbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Miritz.

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 52 der Stadt Waren (Miiritz)

12.4. Telefon

Der Telefonanschluss unterliegt dem freien Markt. Es kann daher kein konkreter
Anbieter benannt werden.

12.5 Brandschutz

In der FriedensstralRe ist ein Hydrantensystem installiert, das eine ausreichende
Léschwasserbereitstellung gewahrleistet. Verantwortlich fiir den Brandschutz ist die
Freiwillige Feuerwehr der Stadt Waren (Muritz).

13. SOZIALE MARNAHMEN

Die Verwirklichung dieses Bebauungsplanes wirkt sich nicht nachteilig auf die per-
sonlichen Lebensumstande der im Plangeltungsbereich oder in der Umgebung woh-
nenden und arbeitenden Menschen aus. Deshalb kann auf die Darlegung von Sozial-
maRnahmen verzichtet werden.

14. MARNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

Bodenordnende MafRnahmen nach Teil IV BauGB sind nicht erforderlich.

15. KOSTEN UND FINANZIERUNG

Durch die vorgesehenen MaRnahmen entstehen der Stadt keine Kosten.

16. FLACHENBILANZIERUNG

GesamtgréRe des Plangeltungsbereiches 10.158 m?
davon Sondergebiet 6.048 m?
davon Verkehrsflache (einschl. 10,5 m? Trafostation

mit Umpflasterung) 3.934 m?
Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 176 m?

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 52 der Stadt Waren (Miiritz)

17. UMWELTBERICHT

Es handelt sich nicht um ein UVP-pflichtiges Vorhaben, da die zuldssige Geschoss-
flache fir das Einkaufszentrum unter Beriicksichtigung des Stellplatzanteils unter
5.000 m? liegt. Da diese Begriindung einen Umweltbericht enthélt, erlibrigt sich die
Feststellung, ob nach § 3c Abs. 1 Satz 1 UVPG eine allgemeine Vorprifung des
Einzelfalls durchzufihren ist.

17.1 Beschreibung der Festsetzungen des B-Planes

Mit der Aufstellung des B-Planes soll die Ansiedlung eines Einkaufszentrums mit
einem Kaufhaus oder einem anderen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb, sowie
mehreren kleineren Betrieben erméglicht werden. Die Festsetzungen ermdglichen
den Bau eines dreistéckigen Gebdudekomplexes, in dem PKW-Stellplatze mit unter-
gebracht sind. Die Bebauung schlief3t an die Hauserzeile entlang der Friedensstralle
an und soll in geschlossener Bauweise (mit Ausnahme der Planstral’e "A") in die vor-
handene Bebauung integriert werden. Die Zu- und Abfahrt sowohl| des Publikums-
wie auch des Zulieferverkehrs erfolgt haupts&chlich tber den Schweriner Damm und
zusatzlich Gber die PlanstraRe "A". Die fulBlaufige Verbindung von der Friedensstralie
zum Bachplatz soll iiber eine vorhandene Briicke tiber den Bach erfolgen.

Der Plangeltungsbereich umfasst eine Flache von 10.158 m?. Der Schweriner Damm
und die Planstralle "A" nehmen eine Fldache von 3.934 m? ein. Das Grundstiick, auf
dem das Einkaufszentrum errichtet werden soll (Sondergebiet Einzelhandel), umfasst
6.048 m?, die MaRnahmenflache 176 m2 Die GRZ ist mit 0,8 festgesetzt, mit einer
Uberschreitungsmdéglichkeit bis 0,9 im Interesse einer optimalen Ausnutzung des
innerstadtischen Grundstiicks. Flachenversiegelungen sind also bis zu einer
Gesamtgréfe von 5.443 m? zuldssig.

Fir die Festsetzungen im Einzelnen wird auf die Kapitel 4 — 6 der Begriindung
verwiesen.

17.2 Methodik

Der Aufbau und der Untersuchungsumfang richten sich nach dem Erlass "Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVP) in der Bauleitplanung" des Ministeriums fiir Arbeit und
Bau im Einvernehmen mit dem Umweltministerium vom 27.9.2001 (Amtsblatt M-V S.
1.111). Fir die Beschreibung und Bewertung der Schutzgiter Pflanzen und Boden
liegen Gutachten bzw. gutachterliche Stellungnahmen vor. Soweit der Griinord-
nungsplan die einzelnen Themenbereiche behandelt, sind die Daten und Aussagen
daraus ilbernommen.

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 52 der Stadt Waren (Miiritz)

17.3 Beschreibung der Umwelt - Bestand und Bewertung
17.3.1 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet wird derzeit gréRtenteils als o6ffentlicher Parkplatz genutzt. Im
wesentlichen handelt es sich um nicht Uberdachte Stellpldtze, in einem kleinen
Teilbereich sind Uberdachungen vorhanden.

Im Siidwesten grenzt das Gebiet direkt an die Friedensstrale, eine FulRgéngerzone
der Altstadt. Hier steht das alte Kaufhaus JOLA, das abgerissen werden soll. Im
Westen grenzt die Bebauung der Friedensstrale an das Plangebiet, unter anderem
das Gebaude der Mirritz-Sparkasse. Die Geb&dude beherbergen eine Mischung aus
Wohn- und Gewerbenutzung. Den nérdlichen Teil des Plangebietes bildet ein Teil
des Schweriner Dammes (B 192). Etwas weiter noérdlich verlauft parallel zur B 192
die Bahnlinie Rostock — Berlin. Im Osten und Siiden des Plangebietes stehen
mehrstéckige Wohngebéude sehr eng aneinander. Zwischen den Geb&duden und
dem Bach befindet sich im Siiden eine kleine Griinanlage mit Kinderspielgeraten.

BEWERTUNG:

Das Plangebiet befindet sich in der Innenstadt von Waren (Muritz). Die Nutzung stellt
eine Mischung aus Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung da. Letztere besteht zu
einem grofien Teil aus Ladengeschéften.

Vorbelastungen bestehen durch die Lage am Schweriner Damm, einer stark
befahrenen HauptstraRe innerhalb der Stadt. Das Wohnen in der Innenstadt ist durch
die kurzen Wege attraktiv, aufgrund der Lage an einer Hauptstrae und einer
Bahnlinie und der teilweise gewerblichen Priagung der Umgebung handelt es sich
aber nicht um eine ruhige Wohnlage.

17.3.2 Schutzgut Tiere

Aufgrund der innerstédtischen Lage und der geringen Biotopausstattung des Plange-
bietes wurde auf faunistische Erhebungen verzichtet. Die durchgefiihrte Biotoptypen-
kartierung hat keine Hinweise darauf ergeben, dass entsprechende Erhebungen
notwendig gewesen wéren.

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
17



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 52 der Stadt Waren (Miiritz)

17.3.3 Schutzgut Pflanzen

Bei den floristischen Erhebungen wurden 7 Biotoptypen unterschieden (siehe Griin-
ordnungsplan). Es wurden keine Biotope gefunden, die dem gesetzlichen Schutz
nach § 20 LNatG M-V unterliegen. Die vorhandenen Baumreihen unterliegen nicht
dem Schutz des § 27 LNatG M-V, da sie jeweils unter 100 m lang sind. Es wurden
keine Lebensraumtypen gemaR der FFH-Richtlinie, Anhang | nachgewiesen. In den
Biotopen 1, 2 und 5 wurde als gefdhrdete Art (Kategorie 3 der Roten Liste
Mecklenburg-Vorpommern) die Laubholzmistel mit mehreren Exemplaren gefunden.

Den gréften Teil der Flache nimmt der Parkplatz ein, der zum Teil mit Beton versie-
gelt ist, und zum Teil so stark verdichtet, dass es einer Versiegelung gleichkommt.
Die Flache ist zum gréRten Teil vegetationslos. Im siidwestlichen Bereich stehen 3
dltere, ca. 15 m hohe Hainbuchen dicht zusammen. Im Kronenbereich dieser Bdume
kommen mehrere Exemplare der Laubholz-Mistel vor.

Nérdlich des Parkplatzes, an der sidlichen Begrenzung des Schweriner Dammes,
befindet sich eine liickige Baumreihe aus bis zu 8 m hohen Eschen-Ahornen und
einer kleinen Schwarzkiefer. Im unteren Bereich des Hanges stehen liickig einige bis
zu 20 m hohe Pyramiden-Pappeln. Am westlichen Ende des Hanges steht eine Grau-
Pappel und am &stlichen Ende ein Feld-Ahorn. In der Grau-Pappel am westlichen
Ende der Baumreihe kommt ebenfalls die Laubholzmistel vor.

Etwa mittig im Parkplatz verlauft in West-Ost-Richtung eine liickige Baumreihe aus
angepflanzten Eschen-Ahornen, die jeweils eine Hohe von ca. 13 m erreichen.
Zwischen dem 6&stlichen Ende der Baumreihe und dem Bach an der sudlichen und
ostlichen Grenze des Plangeltungsbereiches besteht ein Siedlungsgebiisch aus nicht
heimischen Zier- und Nutzgehdlzarten.

Der Bach, der den Tiefwarensee mit dem Herrensee verbindet, ist ein FlieRgewésser
natiirlichen Ursprungs, das durch Verrohrungen und Verbau zu einem grof3en Teil in
seiner natlrlichen Funktion geschédigt ist. Der Bachlauf hat ein rechteckiges Profil
und weist steile Ufer auf, die durch Befestigungen aus Holz oder Betonpalisaden
gesichert sind. An der 6stlichen Plangebietsgrenze befinden sich zwei Briicken lber
dem Bach. Das Wasser flielt langsam. Beiderseits des Gewdssers wachsen im
Uferbereich in unregelméafRigen Abstdnden und in heterogener Zusammensetzung
verschiedene Gehélze unterschiedlichen Alters, die zum Teil angepflanzt wurden und
zum Teil durch natirliche Ansamung hier wachsen. Alle vorhandenen Gehdlze sind
typisch fur Auenbereiche. In der Krone einer Hohen Weide kommt auch hier die
Laubholzmistel vor.

Im westlichen Bereich, an dem zur FriedensstralRe filhrenden Weg, befindet sich ein
Siedlungsgebiisch aus nicht heimischen Gehdlzen. Es ist ein 2-3 m breiter Streifen
mit Ziergehoélzen. Auf der anderen Seite dieses Weges befindet sich artenarmer
Zierrasen, der regelmafRig gemaht wird. In der Friedensstralle wurden parallel zum
StraRenverlauf und zu den Gebduden StraBenbdume gepflanzt (aulerhalb des
Plangeltungsbereiches).

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 52 der Stadt Waren (Miiritz)

Der nérdliche Teil des Plangebietes liegt innerhalb des Gewasserschutzstreifens des
Tiefwarensees nach § 19 LNatG M-V. Durch den innerhalb dieses Schutzstreifens
verlaufenden Schweriner Damm hat diese Tatsache auf die biotische Ausstattung
des entsprechenden Teilbereiches keinen Einfluss.

BEWERTUNG:

Insgesamt handelt es sich um eine versiegelte, stark verdichtete und intensiv
genutzte und dadurch durchgehend eher artenarme Flache. Die Gehdlze sind zu
einem grofen Teil nicht heimische und angepflanzte Zierarten. Einige Gehdlze treten
aus den Ubrigen hervor. Das sind die 3 Hainbuchen im westlichen Teil des
Parkplatzes und die groRen Weiden am Bach. Das Vorkommen der Laubholzmistel
ist zwar bemerkenswert, da sie auf der Roten Liste steht. Sie schéadigt aber die
Wirtspflanzen. Insgesamt hat die Plangebietsflache einen sehr geringen Wert fur den
Naturhaushalt.

Der Bach ist durch Verbau und Uberbauung in seiner Struktur stark geschadigt und
hat dadurch in seinem jetzigen Zustand nur einen geringen Wert fir den Naturhaus-
halt. Es ist jedoch ein Entwicklungspotential erkennbar, das sich allerdings nur durch
biotopgestaltende MaRnahmen entfalten kann. Dieser Bach ist der einzige Bereich im
Plangebiet, der aufgrund des vorhandenen Potentials, bei entsprechender
Aufwertung, als Biotopverbundachse fungieren kann.

Der Gewasserschutzstreifen des Tiefwarensees ist durch den Verlauf des
Schweriner Dammes innerhalb der Schutzzone kein naturnaher Bereich. Der Tell,
der sich innerhalb des Plangebietes befindet, unterscheidet sich nicht von der bri-
gen Flache. Da der Strakenverlauf diesen Teil der Schutzzone von dem Gewasser
abtrennt, gibt es keine geeigneten MaRnahmen, die die Schutzfunktion an dieser
Stelle herstellen kénnten.

Vorbelastungen des Schutzgutes Pflanzen bestehen durch die bereits beschrie-
benen nutzungsbedingten Beeintrachtigungen der Lebensraume.

17.3.4 Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen einem pleistozdnen Sandkern
(FriedensstraBe) und dem holoz&nen Verlandungsgebiet zwischen Muritz und
Tiefwarensee, der heute noch durch den Bachlauf gekennzeichnet ist. In Niede-
rungen sind i.d.R. Abschlammassen vorzufinden bzw. haben sich organogene Béden
gebildet. Darunter stellen Sandersande das Liegende dar bzw. ist in gréBeren Tiefen
Geschiebemergel zu erwarten.

Im gesamten Untersuchungsbereich stehen oberflachig Auffiilllungen mit Schicht-
dicken von 1,10 — 2,70 m an. Die Auffillungen bestehen im westlichen und &stlichen
Bereich aus mehr oder weniger humosen Sanden, die z.T. kiesig und mit Ziegel-
resten vermengt sind. Unter diesen Auffiillungen steht dann bis 5,10 m Tiefe gering
zersetzter Torf an. Darunter folgen bis 6,20 m Tiefe humose bzw. mit Pflanzenresten

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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durchsetzte Sande. Im Westen stehen diese holozédnen Sande direkt unterhalb der
Aufflllungen bis in Tiefen zwischen 4,60 und 6,90 m an.

Das Liegende wird, soweit die Untersuchungen reichten, aus Fein- und Mittelsanden
gebildet, die z.T. schluffstreifig bzw. im Osten ab 10,60 m Tiefe auch grobsandig
sind. Auch andere Aufschliisse brachten dhnliche Ergebnisse. Z.T. wurde eine Unter-
lagerung durch Faulschlamm (Mudde) festgestellt.

Der Boden ist innerhalb des Plangebietes zum gréten Teil versiegelt (Betonflichen
und —platten) bzw. so verdichtet, dass es einer Versiegelung gleichkommt. Davon
ausgenommen sind nur die wenigen mit Vegetation bestandenen Bereiche.

BEWERTUNG:

Das Baugrundvorgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass der Boden als Baugrund
im wesentlichen nicht geeignet ist. Es ist erhéhter Grindungsaufwand erforderlich.
Fir den Naturhaushalt ist diese Tatsache aufgrund der vorhandenen Auffiillungen
und Flachenversiegelungen nur von geringer Bedeutung. Diese Vorbelastungen fiih-
ren dazu, dass der Boden keine Reinigungsfunktion fir das Grundwasser lberneh-
men kann. Der Sauerstoffaustausch mit der Luft ist weitgehend unterbunden. Boden-
leben findet unterhalb der Versiegelungen nicht statt. Eine biotische Ertragsfunktion
haben versiegelte und stark verdichtete Béden nicht.

Hinweise auf Bodendenkméler oder historische Fundstellen sind nicht bekannt.

17.3.5 Schutzgut Wasser

Nordéstlich des Plangebietes, nérdlich des Schweriner Dammes und der parallel
dazu verlaufenden Bahnlinie, befindet sich in etwa 100 m Entfernung der
Tiefwarensee. Westlich der Friedensstrale und der daran befindlichen Bebauung
liegt der Herrensee, ca. 150 m vom Plangebiet entfernt. Der Bach an der sidlichen
und Ostlichen Plangebietsgrenze verbindet diese beiden Seen. Er ist zum Teil
verrohrt. Ca. 300 m sidlich des Gebietes liegt das nérdliche Ufer der Binnenmiiritz.

Der Grundwasserstand liegt nach den Ergebnissen des o.a. Baugrundvorgutachtens
zwischen 1,60 m und 3,0 m unter GOK.

Das Plangebiet liegt nicht im Wasserschutzgebiet. Nach der Darstellung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Waren (Miritz) liegt es mit seinem nérdlichen Teil
im 100 m Kisten- und Gewad&sserschutzstreifen (§ 19 LNatG M-V) des Tiefwaren-
sees.

BEWERTUNG:

Die genannten Gewasser werden von dem nach den Festsetzungen des B-Planes
zulassigen Vorhaben nicht beriihrt. Der direkt am Plangebiet verlaufende Bach soll
durch die mdégliche Bebauung nicht verdndert werden. Da Einleitungen in diese
Gewadsser unzuldssig sind, hat die Realisierung des B-Planes auch auf die Wasser-
qualitat keinen Einfluss.

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
20



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 52 der Stadt Waren (Miiritz)

Die Grundwasserstiande zeigen, dass unterirdische Geschosse nur mit grundwasser-
schiitzenden MaRnahmen gebaut werden kénnen. Grundwasserabsenkungen sollten
im Hinblick auf die nahegelegenen Gewdasser vermieden werden.

Fir die Lage innerhalb des Kiisten- und Gewasserschutzstreifens des Tiefwarensees
gilt die Ausnahmeregelung des § 19 Abs. 2 Nr. 3 LNatG M-V.

17.3.6 Schutzgut Luft

Die Luftqualitét kann aus den Messwerten des Landesmessnetzes ermittelt werden.
Die Station Gillzow ist reprasentativ fur einen Raum mit geringem, die Stadt
Neubrandenburg fiir eéinen Raum mit hohem urbanem Einfluss. Die Messwerte fiir die
Stadt Waren (Miiritz) liegen zwischen den Werten dieser beiden Stadte. Die wichtig-
sten Emittenten fiir Luftschadstoffe sind die Siedlungen (Staub, SO2), die Land-
wirtschaft (Ammoniak, Methan- und Geruchsemission, Staub und CO2-Emission aus
entwdsserten Mooren) und der StraBenverkehr. Es wird vermutet, dass in
Mecklenburg-Vorpommern die COz-Emissionen aus den Mooren erheblich Uber
denen des StralRenverkehrs liegen.

Quelle: Landschaftsplan der Stadt Waren (Muritz), SALIX — Kooperationsburo fur Umwelt- und Landschafts-
planung Waren.

BEWERTUNG:

Die Luftqualitat ist in Waren (Muritz) grundsétzlich gut, das zeigt auch die Funktion
der Stadt als Luftkurort. Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Bereich, hier ist die
Schadstoffbelastung der Luft durch Siedlungs- und Verkehrsimmissionen hoher als
im auBRerstadtischen Bereich. Dennoch kann die Luftqualitat auch hier, unter Berlick-
sichtigung der innerstadtischen Lage, als gut bezeichnet werden.

17.3.7 Schutzgut Klima

Das Klima in Waren (Miritz) ist wesentlich gepragt durch die Lage innerhalb der
Mecklenburgischen Seenplatte. Es ist ein Ubergangsbereich zwischen ozeanisch
gepragtem und kontinental geténtem Klima. Die Lufttemperaturen werden in der
Umgebung der groBen Seen vom Sommerbeginn bis in den Winter hinein durch die
erwarmten Wassermassen positiv beeinflusst und die Vegetationsperiode verlangert.
Das im Winter abgekiihlte Wasser wirkt aber im Frihjahr verzégernd auf die Luft-
erwarmung. Daraus resultiert fiir das Muritzgebiet ein relativ warmer Sommer, ein
kalter Spatwinter und ein recht kithles Frihjahr. Die Anzahl der Eistage liegt Uber
denen der angrenzenden Gebiete.

Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei 8,0 °C. Die mittlere Jahres — Niederschlags-
menge betrédgt 586 mm. Die Monate Juli und August weisen die héchsten Nieder-
schldage auf. Nebellagen treten insbesondere im Winterhalbjahr auf. Besonders
gefdhrdet sind hierbei die Seerandzonen und die sonstigen Niederungsgebiete. Die
vorherrschende Windrichtung ist West bis Stiidwest.

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
21



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 52 der Stadt Waren (Miritz)

Das Meso- und das Mikroklima wird auer durch die Gewéasser auch durch die Aus-
pragung des Oberflachenreliefs, die vorhandenen Vegetationsstrukturen und durch
die Bebauung beeinflusst. GréRRere dicht bebaute Flachen innerhalb der Stadt weisen
ein besonderes Stadtklima auf. Dazu gehért eine geringere Sonneneinstrahlung,
héhere Temperaturen, geringere Luftfeuchtigkeit und Windgeschwindigkeiten, und
eine hohere Schadstoffkonzentration.

Quelle: Landschaftsplan der Stadt Waren (Miiritz), SALIX — Kooperationsburo far Umwelt- und Landschafts-
planung Waren.

BEWERTUNG:

Das Plangebiet liegt innerhalb geschlossener Bebauung und dem StralRenverlauf des
Schweriner Dammes (B 192). Evt. frilher vorhandene Luftaustauschbahnen kénnen
aufgrund dieser Tatsache nicht mehr vorhanden sein. Es ist kein Gebiet mit luftver-
bessernder Wirkung, da der Gehdélzbestand dafiir nicht ausreicht. Der Bachlauf ist
kein Niederungsbereich mit Kaltluftentstehung. Fiir das Plangebiet ist von dem Klimat
Stadtklima auszugehen. Die Héhenlage und Héhenausdehnung der umgebenden
Bebauung und des StraRenverlaufes l&sst einen funktionierenden Luftaustausch mit
der Umgebung, auch mit dem Bereich um den Tiefwarensee, kaum zu.

17.3.8 Schutzgut Landschaft

Vom Landschaftsbild kann innerhalb des Plangebietes und in dessen unmittelbarer
Umgebung nicht gesprochen werden, eher vom Ortsbild. Das Plangebiet ist gepréagt
durch den héher liegenden Verlauf des Schweriner Dammes und die 2 - 3-
geschossige, zum Teil dichte Bebauung in der Umgebung. Der Bachlauf mit den
begleitenden Gehélzen bringt Auflockerung in das Bild, ebenso die kleine Griin-
anlage im Sldosten. Von den Gehélzen innerhalb des Gebietes sind die 3 Hain-
buchen im Westen die gréRten.

Der Schweriner Damm und die Lange Strale liegen hdher als das Plangebiet, im
Westen und Osten ist enge, bis zu 3-geschossige Bebauung vorhanden. Dadurch ist
die Flache von auRen nur bedingt einsehbar. Auch die Fernwirkung der Gehdélze ist
dadurch begrenzt.

In Richtung Norden, zum Tiefwarensee, ist das Siedlungs- und Landschaftsbild durch
die Masten und Drahte der Fahrleitung tiber der Bahnlinie und durch die tUber den
Sidteil des Sees verlaufende Energiefreileitung beeintrachtigt.

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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BEWERTUNG:

Insgesamt sorgen die Gehdlze dafir, dass der Eindruck einer weniger intensiven
Nutzung entsteht. Ortsbildpragend ist der Bachlauf mit den begleitenden Gehdlzen.
Einen naturnahen Eindruck vermittelt aufgrund der Ufersicherungen auch er nicht.
Die Hainbuchen im Westen stehen zu dicht an Geb&auden und haben dadurch keine
hervorzuhebende Wirkung auf das Ortsbild. Der anthropogene Einfluss Uberwiegt im
Plangebiet deutlich naturnahe Elemente. Dennoch hat das Gebiet, hauptséchlich
durch den Bewuchs am Bachlauf, einen mittleren Wert fiir das Ortsbild.

17.3.9 Schutzglter Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Der Plangeltungsbereich liegt in der Warener Altstadt. Das typische Erscheinungsbild
der Bebauung zeigt sich im Verlauf der Friedensstrale. Der Fladchennutzungsplan,
der Rahmenplan siidliche Innenstadt und der Landschaftsplan verweisen darauf,
dass dieses Erscheinungsbild erhalten werden sollte. Neue Bebauung sollte sich in
die vorhandene einfiigen.

Sonstige Sachgiiter sind die Gebdude, die Verkehrsflaichen und die Griinanlage,
ferner der Bach, der der Ableitung von Wasser aus dem Tiefwarensee in den
Herrensee dient.

BEWERTUNG:

Der Schutz der Altstadt hat einen hohen Stellenwert. Es handelt sich um historisch
gewachsene Strukturen, die einen wesentlichen Teil des Charakter der Stadt Waren
(Mritz) ausmachen.

Gebdude und Verkehrsflichen haben grundsétzlich eine hohe Bedeutung. Das
gleiche gilt fur die Grunanlage, besonders da sie innerhalb eines dicht bebauten
Bereiches liegt. Der Bach hat eine hohe Bedeutung fiir die Wasserstandsregulierung
im Tiefwarensee.

17.4 Ziele des Umweltschutzes

Die Ziele des Umweltschutzes, die sich aus den fiir die einzelnen Schutzgter
wirksamen Bundes- und Landesgesetzen ergeben, sollen hier nicht zitiert werden.

Daneben ist fiir die Bauleitplanung das Leitbild des Landschaftsplanes der Stadt
Waren (Miiritz) von Bedeutung (Kap. 4.4 des Erlduterungsberichtes zum Land-
schaftsplan).

Fur Pflanzen und Tiere liegen die Ziele in dem Schutz wertvoller Bereiche, land-
schatftlicher Freirdume mit geringer Stérungshéaufigkeit und naturrdaumlich typischer
Landschaftsstrukturen. "Neue Standorte sind unter Beachtung der spezifischen
Siedlungsform und —funktion sowie unter 6kologischen Aspekten behutsam in bzw.
an den Bestand zu integrieren." Auch innerstédtisch soll der Biotopverbund geférdert
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werden. Dem wird im B-Plan Rechnung getragen durch die Inanspruchnahme eines
bereits genutzten Standortes und die AusgleichsmaBnahmen im gleichen Gebiet.

Fur das Schutzgut Boden wird darauf hingewiesen, dass "mit dem nicht vermehr-
baren Bodenfonds sehr sparsam umzugehen und die Flacheninanspruchnahme fiir
Verkehrstrassen und Bebauungen so gering wie méglich zu halten" ist. Die Um-
nutzung eines bereits versiegelten Bereiches entspricht dieser Zielsetzung.

Zu den wichtigsten Umweltqualitatszielen fiir das Schutzgut Wasser gehért es u.a.,
"alle vorhandenen Oberflichengewasser einschliellich der Uferzonen in mdglichst
naturnaher Form zu erhalten bzw. als solche wieder herzustellen und zu schitzen,
..., UnterhaltungsmaRnahmen an FlieR- und Standgewé&ssern zu unterlassen oder
nur biotopschonend auszufiihren sowie durch die Schaffung geeigneter Strukturen
das Selbstreinigungsvermégen zu erhéhen". Zum Schutz des Tiefwarensees soll,
wenn nicht dessen Beeintrachtigung ausgeschlossen werden kann, keine dauerhafte
Grundwasserabsenkung erfolgen. Ferner wird als AusgleichsmaRnahme die 6kolo-
gische Aufwertung des Baches festgelegt.

Fir die Schutzguter Luft und Klima wird als Ziel die Begriinung des Siedlungs-
bereiches genannt, und der Erhalt vorhandener Griinflaichen. Die Begriinung erfolgt
durch die Bepflanzung von Teilen der Fassaden. Die Griinfliche am Bach und der
gewdsserbegleitende Gehdlzsaum bleiben erhalten.

Das Landschaftsbild soll innerstadtisch u.a. durch den Erhalt der historisch gewach-
senen Ortsansichten geschiitzt werden. Dem dient die Festsetzung von Baulinien an
der FriedensstralRe, um die Bauflucht und die StraRenansicht zu erhalten.

Fir die im Landschaftsplan nicht genannten Schutzgiiter Mensch und Kultur- und
sonstige Sachgiiter sind die gesetzlich formulieten Umweltqualitdtsziele malge-
bend. Der Erhalt der Altstadt in ihrer historischen Form betrifft auch die Wohnumfeld-
qualitédt und damit das Schutzgut Mensch, sowie zu erhaltende Kulturgiter.

17.5 Auswirkungen durch die Realisierung des B-Planes Nr. 52
17.5.1 Schutzgut Mensch

Die derzeitige Nutzung als &ffentlicher Parkplatz ist bei Realisierung des B-Planes so
nicht mehr méglich. Im Zuge der Errichtung eines Einkaufszentrums ist jedoch eine
Stellplatzanlage zu bauen, so dass mehr Stellpldtze vorhanden sein werden als im
derzeitigen Zustand. Engpésse kénnen wéhrend der Bauphase auftreten, die jedoch
unvermeidlich sind.

Larmimmissionen, die auf die Wohnbereiche einwirken, entstehen wéhrend der Bau-
phase und wahrend des Betriebes des Einkaufszentrums. Die Bauphase ist von
voriibergehender Natur. Die Baumaschinen missen den heutigen Qualitétsstandards
entsprechen und sind entsprechend gerduschgeddmmt. Schutzmafnahmen
gegeniiber dem Bauldrm sind, auch wegen der beengten Platzverhdaltnisse, nicht
mdglich.

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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Der Betrieb des Einkaufszentrums wird gegenliber der jetzigen Situation keine erheb-
lichen Anderungen mit sich bringen. Der Eingangsbereich des Einkaufszentrums wird
an der Friedensstrale liegen, wie auch der Eingang des Kaufhauses JOLA. Der
Anlieferungsbereich kann funktionsgerecht nur am Schweriner Damm liegen. Der
Gerauschemissionen werden gegeniiber dem StralRenldrm von untergeordneter
Bedeutung sein.

Insgesamt werden sich keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
ergeben.

17.5.2 Schutzgiiter Pflanzen und Tiere

Abgesehen von den Gehdlzen konnten sich innerhalb des Plangebietes nur in gerin-
ger Anzahl Pflanzen ansiedeln. Grdser und Krauter sind nur auf kleinen Fléchen
inselartig vorhanden. Auf diese Pflanzenarten hat die Bebauung nur sehr geringe
Auswirkungen.

Die einzige geschitzte Art ist die Laubholzmistel, die in der Grau-Pappel am
Schweriner Damm und in einer Hohen Weide am Bachlauf mit je einem Exemplar,
und in den Hainbuchen im Westen mit mehreren Exemplaren vorkommt.

Die Gehélze am Bachlauf bleiben bestehen, hier hat die Realisierung des B-Planes
keine Auswirkungen. Die tibrigen Gehdlze miissen fir die Bebauung entfernt werden.
Auch die 3 Hainbuchen im Westen sind nicht zu erhalten. Hier hat die sinnvolle
Nutzung eines innerstadtischen Grundstickes Vorrang. Der Bestand der
Laubholzmistel in dem Gebiet ist dennoch nicht gefédhrdet, da sie noch in einer
Hohen Weide am Bach vorkommt. Die drei Hainbuchen gehéren zu den groften
Biumen im Gebiet, sind aber bereits geschadigt. Die iibrigen Gehdlze sind weit
iberwiegend nicht heimische oder Zierarten, die auRer am Schweriner Damm und
am Bach beengte Standorte haben. Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Pflanzen
und Tiere sind daher insgesamt gering. Die Bdume unterliegen zum Teil der
Baumschutzsatzung der Stadt Waren (Mritz) und sind gesondert zu betrachten. An
der Einschatzung der Auswirkungen &ndert das jedoch nichts.

In der FriedensstraBe muss fiir den Bau der PlanstraRe "A" in deren Einmiindung ein
StraRenbaum entfernt werden (aufierhalb des Plangeltungsbereiches). Da der
Pflanzzeitpunkt nicht lange zurlickliegt, kann er méglicherweise an einen geeigneten
Standort umgepflanzt werden.

Wahrend der Bauphase sind die zu erhaltenden Gehélze zu schitzen.

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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17.5.3 Schutzgut Boden

Da es sich nach dem Baugrundvorgutachten um nicht idealen Baugrund handelt, ist
mit erhdhtem Griindungsaufwand zu rechnen. Ein Bodenaustausch scheidet ange-
sichts der dabei zu bewegenden Bodenmengen aus. Eine Pfahlgriindung ist wahr-
scheinlicher. Diese hat lediglich punktuell Auswirkungen auf das Bodengeflige, nicht
aber insgesamt. Erhebliche Auswirkungen entstehen nicht.

Fir den Boden ist Flachenversiegelung einer der massivsten Eingriffe. Die Boden-
struktur wird verandert, der Luftaustausch mit der Umgebung wird unterbunden,
Eintrag von Niederschlagswasser findet nicht mehr statt. Die Auswirkungen von Bau-
maRnahmen sind umso schwerwiegender, je naturndher und seltener die Boden-
verhéltnisse sind und je héher das biotische Entwicklungspotential des Bodens ist.

Im Plangebiet sind natirliche oder naturnahe Bodenverhéltnisse nicht vorhanden.
Der gewachsene Boden ist durch Aufschiittungen tUberdeckt, die zwischen 0,80 und
2,30 m dick sind. Fur den gewachsenen Boden hat das bereits dhnliche Auswir-
kungen wie eine Flachenversiegelung. Hinzukommt, dass umfangreiche Flachenver-
siegelungen bzw. starke Bodenverdichtungen vorhanden sind. Die Auswirkungen auf
den Boden sind deshalb gering, auch wenn ein Kellergeschoss errichtet wird. Das gilt
auch fur die Bauphase. Der Boden ist bereits erheblich in seiner Struktur geschédigt,
so dass die Fahrbewegungen der Baufahrzeuge und auch Bodenaushub oder
zusatzliche Aufschiittungen dies kaum verstarken kénnen.

17.5.4 Schutzgut Wasser

Innerhalb des Plangebietes ist der Boden zum Teil versiegelt, zum Teil so stark
verdichtet, dass es einer Versiegelung gleichkommt. Niederschlagswasser versickert
nur an den Gehdlzstandorten, im brigen flielt es ab. Durch die Realisierung des B-
Planes wiirde die Versickerung innerhalb des Plangebietes noch etwas mehr unter-
bunden als in der gegebenen Situation. Aufgrund der Vorbelastungen sind die
Auswirkungen auf den Bodenwasserhaushalt jedoch gering.

Ein Gewasser wird durch die Realisierung des B-Planes weder direkt noch indirekt
beeintrachtigt. Der Bach bleibt mit seinen Ufergehdélzen bestehen. Durch die geplan-
ten AusgleichsmaRnahmen wird sein Zustand verbessert.

Wahrend der Bauphase miissen das Bachufer und die dort stehenden Gehélze vor
Beschadigungen geschiitzt werden.

Da der B-Plan die Mdglichkeit eréffnet, ein Kellergeschoss zu bauen, ist dies hier mit
zu betrachten. Aufgrund der Ndhe zu den Seen ist eine dauerhafte Grundwasser-
absenkung auszuschlieRfen. Eine Wasserhaltung wahrend der Bauphase begegnet
keinen Bedenken. Angesichts der GréRe des bebaubaren Areals ist mit einer Bau-
phase des Kellergeschosses von ca. 2 Monaten zu rechnen. Die Entfernung zu den
Seen reicht aus, um von keinen Auswirkungen auf den Wasserstand der Gewé&sser
auszugehen. Auch auf den Bach wird die zeitlich begrenzte Grundwasserabsenkung
keine Auswirkungen haben. Der Bach ist ca. 0,5 m tief, das Grundwasser beginnt bei
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einer Tiefe von 1,60 m. Es besteht also kein Kontakt zwischen dem Bach und dem
Grundwasser.

17.5.5 Schutzgut Luft

Das Plangebiet dient zur Zeit als &ffentlicher Parkplatz, es wird also bereits von
Fahrzeugen angefahren. Die Anzahl der Fahrzeuge wird sich durch den Betrieb
eines Einkaufszentrums erhdhen. Es wird zusétzlich durch die Anlieferung LKW-
Verkehr geben. Wahrend der Bauphase wird der Bereich durch Baufahrzeuge ange-
fahren werden. Die Zunahme des Verkehrs ist nicht genau zu beziffern. Aufgrund des
derzeitigen Verkehrsaufkommens auf dem Schweriner Damm ist jedoch davon
auszugehen, dass diese Verkehrszunahme sich nicht erheblich auf die Luftqualitat
auswirken wird.

17.5.6 Schutzgut Klima

Innerhalb des Plangeltungsbereiches des B-Planes Nr. 52 sind umfangreiche
Flachenversiegelungen vorhanden. Es ist bereits jetzt von dem Klimat Stadtklima
auszugehen. Der Luftaustausch mit der Umgebung ist bereits beeintrachtigt. Daran
wird sich durch die Realisierung des B-Planes nichts dndern.

17.5.7 Schutzgut Landschaft

Der Teil der Geholze, der ortsbildpragende Wirkung hat, bleibt erhalten. Im Ubrigen
Bereich werden die Gehdlze entfernt. Das Ortsbild wird dadurch aus landschafts-
pflegerischer Sicht beeintréchtigt, aufgrund der geringen Wirkung der Gehdlze auf
das Ortsbild aber nicht erheblich. Die Auswirkungen auf das Ortsbild sollten durch
Eingriinungsmaflnahmen gemindert werden.

Der in dreigeschossiger Bauweise zuldssige Gebdudekomplex wird den Schweriner
Damm (berragen. Es ist nicht auszuschlieRen, dass das Gebdude vom siidlichen
Ufer des Tiefwarensees zu sehen sein wird. Genauso sind allerdings auch der
StralRenverlauf mit dem darauf stattfindenden Verkehr und die nérdlich der Stral’e
verlaufende Bahnlinie mit den Masten und Dréhten der Fahrleitung zu sehen. Da der
zuldssige Gebaudekomplex sich in die Innenstadtbebauung einfligt, sind die
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild als gering einzustufen.

Von der &stlichen Seite aus ist ebenfalls von einer geringen Beeintréchtigung des
Ortsbildes auszugehen, da der zuldssige Gebaudekomplex von den Badumen am
Bach groRtenteils verdeckt wird. Von der sidlichen Seite ist zur Zeit das alte
Kaufhaus und die Parkplatzfliche zu sehen. Dieser stidtische Eindruck wird durch
einen anderen stddtischen Eindruck ersetzt. Als Beeintrachtigung ist das nicht zu
sehen.
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17.5.8 Schutzgiiter Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Das zu schiitzende Kulturgut ist hier das Erscheinungsbild der Altstadt. Dem dient
das Einpassen in die Gebaudestruktur der FriedensstraRe. Die Auswirkungen auf
das Schutzgut Kulturguter ist dadurch gering. Auswirkungen auf die sonstigen
Sachgiiter sind nicht erkennbar.

17.5.9 Wechselwirkungen

Es gibt eine Vielzahl von Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgltern. Es wird
jedoch von allgemeingiiltigen Ausfuhrungen dazu abgesehen. Es werden die
Wechselbeziehungen erwahnt, auf die die Realisierung des B-Planes Auswirkungen
haben kann und die Erheblichkeit dieser Auswirkungen eingeschatzt.

Fiur das Schutzgut Mensch ist der Wohnort und das Wohnumfeld von besonderer
Bedeutung. Beides hingt mit dem Landschafts- / Ortsbild zusammen. Dazu gehért
auch das Erscheinungsbild der Altstadt, das als Kulturgut beriicksichtigt wurde. In
dem Zusammenhang sind Auswirkungen festgestellt worden, aber keine erheblichen.
Auch die Auswirkungen auf diese Wechselbeziehung wird deshalb als nicht erheblich
eingestuft. Das Wohnumfeld wird nicht verschlechtert.

Die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere hangen indirekt von dem MalR der Beein-
trachtigung bzw. der Naturndhe des Bodens ab. Die bestehenden Beeintrachti-
gungen des Bodens korrespondieren hier mit dem Lebensraumangebot fir Tiere und
Pflanzen. Es ist kaum vorhanden. Die Auswirkungen auf diese Wechselbeziehung ist
deshalb nicht erheblich.

Das Schutzgut Boden hingt wiederum eng mit dem Schutzgut Wasser zusammen.
Der Boden im Plangebiet ist durch massive Aufschiittungen und umfangreiche
Flachenversiegelungen und —verdichtungen bereits in einem solchen Mal3e gesché-
digt, dass er keine Schutzfunktion fir das Grundwasser mehr wahrnehmen kann. Der
Umfang der Flachenversiegelung wird im Zuge der Realisierung des B-Planes
erhéht, der derzeitige Zustand fihrt allerdings zu der Einschétzung sehr geringer
Auswirkungen. Auch an der Grundwasserschutzfunktion &ndert sich nichts Wesent-
liches.

Das Schutzgut Wasser ist durch die Wechselbeziehung zwischen Grundwasser und
Oberflachengewd&ssern betroffen. Um erhebliche Auswirkungen auf diese Wechsel-
beziehung zu verhindern, wurde das Verbot der dauerhaften Grundwasserabsenkung
festgesetzt, wenn nicht nachgewiesen wird, das nachteilige Auswirkungen auf den
Tiefwarensee ausgeschlossen sind.

Das Schutzgut Luft hiangt eng mit dem Schutzgut Mensch zusammen. Die Luft-
qualitat ist ein entscheidender Faktor fur die Qualitédt des Wohnumfeldes. Da nicht mit
einer merklichen Verschlechterung der Luftqualitdt zu rechnen ist, ergeben sich
daraus auch keine erheblichen Auswirkungen auf das Wohnumfeld.
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Zwischen dem Schutzgut Klima und den Schutzgltern Boden und Pflanzen
bestehen Wechselbeziehungen. Umfangreiche Flachenversiegelungen bewirken eine
Erwarmung der Luft durch geringe Verdunstung, was fiur das Klimat Stadtklima
wesentlich ist. Pflanzen sorgen durch Transpiration fir eine Abkuhlung der Luft.
Umfangreiche Flachenversiegelungen sorgen aber wiederum dafir, dass sich nur
wenige Pflanzen ansiedeln kénnen. Da diese Auswirkungen bereits vorhanden sind,
hat die Realisierung des B-Planes auch auf dieser Wechselwirkungen keine
erheblichen Auswirkungen.

Zum Schutzgut Landschaft steht das Schutzgut Pflanzen in enger Beziehung,
innerstadtisch auRerdem das Schutzgut Kulturgiiter. Der Erhalt des Gehdlzsaumes
am Bach und dessen okologische Aufwertung kommen sowohl dem Schutzgut
Pflanzen als auch dem Schutzgut Landschaft zugute. Hier entstehen positive
Auswirkungen, auch auf die Wechselbeziehung. Das Landschafts- bzw. Ortsbild wird
dadurch erhalten, dass das Kulturgut Altstadt in seinem Erscheinungsbild erhalten
wird. Erhebliche nachteilige Auswirkungen entstehen nicht.

Die Zusammenfassung der Wechselwirkungen ergibt keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen.

17.6 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes
17.6.1 Prognose des Umweltzustands bei Realisierung des B-Planes

Es wurden keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiter durch
die Realisierung des B-Planes festgestellt. Die Fldchenversiegelungen sind zu einem
groRen Teil bereits vorhanden. Die geringen Auswirkungen auf die Schutzgiter
Pflanzen und Tiere, sowie Landschaft kénnen durch eingriffsminimierende und
AusgleichsmaRnahmen gemindert bzw. kompensiert werden. Fiir die zu entfernen-
den Baume wird Ersatz geleistet, zum Teil innerhalb des Plangeltungsbereiches.
Lediglich wahrend der Bauphase wird es Auswirkungen auf die Schutzgiiter Mensch
und Landschaft geben, die unvermeidlich, aber voriibergehender Natur sind.

17.6.2 Prognose des Umweltzustands bei Nichtaufstellung des B-Planes

Es gibt keine Hinweise darauf, dass sich die Nutzung des Plangebietes bei Nichtauf-
stellung des B-Planes &ndern wirde. Die vorhandenen Beeintréchtigungen der
Schutzgiiter wiirden weiter bestehen bleiben. Von den Béumen sind einige gesché-
digt und hatten ohne bestandsverbessernde MaRnahmen eine eingeschrankte
Lebensdauer. Der Bach wiirde in seinem jetzigen Zustand bleiben und seinen
geringen Wert fiir den Naturhaushalt behalten. Die Nichtaufstellung des B-Planes
wiirde den Umweltzustand des Plangebietes gegeniiber der Realisierung des B-
Planes nicht verbessern.
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17.7 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Die Wahl eines innerstadtischen Standortes fiir ein Einkaufszentrum ist bereits eine
eingriffsminimierende MaRnahme. Es handelt sich um einen stark anthropogen
gepréagten, hinsichtlich der natrlichen Faktoren erheblich vorbelasteten Bereich. Die
Auswirkungen einer Bebauung sind hier erheblich geringer als auf einer Flache am
Stadtrand oder in der freien Landschaft.

Der Bach bleibt von baulicher Beanspruchung frei und ist im Planteil A als Flache fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
dargestellt. Die uferbegleitenden Gehélzen bleiben erhalten. Damit bleibt das einzige
naturnahe, ortsbildprdgende Element bestehen. Zum Schutz der an der Bach-
béschung stehenden Baume ist die Baumschutzsatzung der Stadt Waren (Muritz)
innerhalb der MaRnahmenflache anwendbar (Text Teil B, Nr. 9).

Fur die Beseitigung von Baumen, die nach der Baumschutzsatzung geschutzt sind,
wird Ersatz geleistet, soweit méglich innerhalb des Plangeltungsbereiches. Die
Kompensation fiir die (geringen) flachigen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt
durch aufwertende MaRnahmen am Bach. Zur weiteren Aufwertung des Ortsbildes ist
teilweise Fassadenbegriinung vorgesehen. Fir nicht durchfiilhrbare Ersatzmal3-
nahmen im Plangebiet ist ein dquivalenter Ausgleichsbetrag auf das Okokonto der
Stadt Waren (Miritz) zu zahlen. N&heres wird im ErschlieBungsvertrag geregelt.

17.8 Prifung anderweitiges Planungsmadglichkeiten

Nach dem Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und Boden hat die
Umnutzung eines innerérilichen Standortes Vorrang vor der Ansiedlung eines
Einkaufszentrums am Stadtrand. Aus diesem Grunde kann die Prifung eines
Alternativstandortes entfallen.

17.9 Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten
sind

Die grundsatzliche Schwierigkeit bei der Beurteilung der Auswirkungen der
Realisierung des B-Planes auf die einzelnen Umweltfaktoren liegt in der fehlenden
Vergleichbarkeit der Daten. Fur spezielle Problemstellungen beim Arten- und
Biotopschutz gibt es keine Grenzwerte oder allumfassende Berechnungsverfahren.

In diesem Umweltbericht wurde die Bewertung verbal-argumentativ vorgenommen,
ausschlieRlich an dem hier zu bewertenden B-Plan orientiert. Es handelt sich dabei
natiirlich nicht um ein allgemeingiiltiges Verfahren.

Zum Schutzgut Wasser konnte keine abschlieBende Aussage getroffen werden, da
nicht feststeht, ob eine Grundwasserabsenkung tberhaupt Auswirkungen auf den
Tiefwarensee haben kénnte. Da aber noch nicht feststeht, ob tiberhaupt ein Keller-

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss

30



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 52 der Stadt Waren (Miiritz)

geschoss gebaut werden wird, wére die Forderung nach detaillierten Untersuchun-
gen in diesem Verfahrensstand unverhéltnisméagig.

In Ermangelung gebietsspezifischer Daten wurde besonders bei den Schutzgltern
Klima und Luft auf allgemeingiiltige Daten und Prognosen der Entwicklung zuriick-
gegriffen. Die Auswirkungen erfordern auch aufgrund der innerstédtischen Lage des
Plangebietes keine detaillierten Untersuchungen, da es hier sehr unwahrscheinlich
ist, dass die Ergebnisse zu anderen Folgerungen fiihren wiirden.

17.10 allgemein verstidndliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 52 soll die Ansiedlung eines
Einkaufszentrums oder eines groRfléchigen Finzelhandelsbetriebes und mehrerer
kleinerer Betriebe erméglicht werden. Die Flache wurde bisher als Parkplatz genutzt,
an der FriedensstraRe befand sich das Kaufhaus Jdla.

Erreichbar ist das Einkaufszentrum vom Schweriner Damm aus. Die als "Planstrafie
A" bezeichnete Verbindung von der Friedensstrae zum Schweriner Damm ist als
EinbahnstraRe in Richtung Schweriner Damm vorgesehen und dient vorwiegend dem
Anliegerverkehr. Vom Bachplatz aus soll eine fuBlaufige Verbindung {ber die
vorhandene Briicke und durch das geplante Geb&dude zur Friedensstrale geschaffen
werden. Der vorhandene Bach soll mit seinen Béschungen und den daran stehenden
Baumen erhalten bleiben und aufgewertet werden.

Zulassig ist die Bebauung des Gebietes mit einem dreigeschossigen Gebé&ude-
komplex, der die H6he von 13 m nicht Uiberschreiten darf. Die GRZ ist mit 0,8 festge-
setzt, ferner eine Uberschreitungsmdglichkeit fiir Nebenanlagen bis 0,9. Das bedeu-
tet, dass insgesamt max. 90 % des Grundstiickes Uberbaut und als Stellplatzflache
genutzt werden darf. Das ist der Lage des Grundstiicks in der Innenstadtbereich
angemessen.

Der vorhandene Parkplatz ist teilweise mit Baumen und Stréduchern bestanden, die
fur die Errichtung des Gebadudes entfernt werden missen. Die Bdume am Bach
bleiben erhalten. Bis auf die vorhandenen Bdume ist das Gebiet fiir den Naturhaus-
halt zur Zeit von geringer Bedeutung. Fir die Bewohner der umliegenden Héauser
besteht eine Vorbelastung durch den starken Verkehr auf dem Schweriner Damm.

Im gesamten Gebiet ist der Boden aufgefilit und durch die Nutzung als Parkplatz
befestigt oder stark verdichtet, natlrliche Bodenverhéltnisse sind nicht vorhanden.
Dadurch ergeben sich nur geringe nachteilige Auswirkungen auf den Boden und den
Grundwasserhaushalt. Auch Pflanzen und Tiere werden nur in geringem Male
beeintrachtigt. Die Baume, die gefallt werden missen werden, soweit sie unter die
Baumschutzsatzung fallen, ersetzt. Das geschieht zu einem groRen Teil durch eine
Ersatzzahlung, die fiir Baumpflanzungen an anderer Stelle verwendet wird. Das
Ortsbild wird gering beeintrachtigt, da die Baume am Bach den Gebaudekdrper zum
groRen Teil abschirmen. Fir die in der Umgebung wohnenden Menschen ergeben
sich kaum Auswirkungen, da das Gebiet bereits als Parkplatz genutzt wird und der
StraRenldarm vom Schweriner Damm unverdndert bleibt. Im Bebauungsplan sind
MaRnahmen vorgesehen, die die geringen Eingriffe in den Naturhaushalt in ihrer
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Wirkung weiter abschwachen. Dazu gehért die Fassadenbegriinung und der Erhalt
der Baume am Bach.

Nach der Realisierung des Bebauungsplanes und Umsetzung der Vermeidungs- und
Minimierungs-, sowie der Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen verbleiben keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.

Diese Begrindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom iﬁZZﬁ[]ﬁgebiHigt.

Stadt Waren (Muritz), den .&.4%.2006...........

Rhéingce"/

Blrgermeister
Der Biirgermeister
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