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1. Einleitung

1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung

Entgegen den allgemeinen negativen Prognosen zur Bevélkerungsentwicklung in M-V gab es in Waren
(Muritz) zwischen 2004 und 2017 eine positive Entwicklung. Hatte die Stadt 2004 - 21.012 Einwohner
(EW), waren es 2017 - 21.332 EW (31.12.2017 It. Monitoringbericht WIMES), also ein Zuwachs von 1,2 %.
Bis 2020 wird auch weiterhin von einer stabilen Tendenz ausgegangen. Danach sieht die 2009 erstellte
Prognose eine negative Entwicklung auf Grund der natirlichen Bevélkerungsentwicklung vor. Um dieser
Prognose nach 2020 entgegen zu wirken, will die Stadt gerade den jungen Leuten in der Stadt bezahlbare
Baugrundstiicke zur Verfigung stellen.

Die Nachfrage nach Wohnungen und Eigenheimstandorten kann gegenwartig sowohl durch die Stadt als
auch durch freie Immobilienmakler nicht befriedigt werden. Da die Stadt nur einen Wohnungsleerstand von
ca. 0,95 % aufweist (31.12.2017), wurde Waren (Muritz) als eine von vier Stadten in M-V und als einziges
Mittelzentrum in das Sonderprogramm zur Gew&hrung von Zuschissen flr die soziale Wohnraumférde-
rung aufgenommen. Mit Hilfe dieses Forderprogramms soll der soziale Mietwohnungsbau in der Stadt ge-
fordert werden. Stadtebauliches, aber auch gesellschaftliches Ziel ist neben dem sozialen Wohnungsbau
auch die Schaffung von Wohnraum durch Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr.
2 BauGB). Gerade Deutschland hinkt bei der Eigentumsbildung von Wohnraum dem europaischen Markt
hinterher. Die finanziellen VVoraussetzungen stellen sich gegenwartig sehr glinstig dar, um einer breiten
Bevdlkerungsschicht den Traum vom Eigenheim zu ermdglichen. In den letzten Jahren wurden in der Stadt
zwischen 30 bis 70 Wohngebaude errichtet, ca. 38 % davon entfielen auf den klassischen Einfamilien-
hausbau mit ein bis zwei Wohneinheiten.

Die positive Entwicklung der Stadt widerspiegelt zudem die Entwicklung der Arbeitslosigkeit, die Entwick-
lung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten mit dem Wohnort Waren (Muritz), die Entwicklung der
Kaufkraft je Einwohner und den Einkommensteueranteil. Diese vier Kriterien unterstreichen ganz klar und
deutlich die starke Nachfrage nach Wohngrundstiicken im Eigenheimbereich.

Stadtebauliches Ziel dieses Bebauungsplanes ist daher die Bebauung der Geltungsbereichsflachen mit
Wohngebauden. Mit dem Aufstellungsbeschluss der Stadtvertretung vom 09.11.2016 wurden die Voraus-
setzungen fur die Neuordnung dieser Fldche geschaffen.

1.2 Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Innenstadtrand der Stadt Waren (Muritz). Es befindet sich in der
Flur 24 der Gemarkung Waren und umfasst die Flurstiicke 177/1, 179, 183/13 sowie 184/4.

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden: durch die Mozartstralie;

im Osten: durch die ostliche Grenze der Flursticke 179 und 177/1;

im SUden: durch die sudliche Grenze der Flurstiicke 177/1, 179 und 183/13 ;

im Westen: durch die westliche Grenze der Flurstiicke 183/13, 184/4 und 179.

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréfie von 3.467 m?.

Stadt Waren (Miritz)
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Auszug Luftbild 2013

1.3 Gesetzliche Grundlage und Planungsrechtliche Situation

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom

- die Baunutzungsverordnung (BauNVQO) in der Fassung der

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giltigen Gesetzesvorschriften,
Erlasse, Normen und Richtlinien.

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen, um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Boden-
nutzung zu gewahrleisten.

Sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, sind fir begrenzte
Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flachennutzungsplanes Bebauungsplane zu
entwickeln.

Die Stadtvertretung hat am 09.11.2016 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 80 ,Wohn-
bebauung an der Mozartstral3e" gefasst. Um eine nachhaltige, geordnete stadtebauliche Entwicklung im
Interesse der Innenentwickliung zu gewéhrleisten, soll dieser als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren entsprechend der MalRgaben des § 13 a BauGB aufgestellt werden.

Das Instrument des beschleunigten Verfahrens fiir Bebauungspléne der Innenentwicklung dient der Wie-
dernutzbarmachung von Brachflachen, der Nachverdichtung eines innerstadtischen Bereiches und anderer
MalRnahmen der Innenentwicklung. Mit der vorliegenden Planung werden gréRtenteils brachliegende Fla-
chen beansprucht, die dem Eigenheimbau zugefiihrt werden. Das Plangebiet ist von vorhandener Wohn-
bebauung umgeben und daher als Innenbereich nach dem BauGB zu charakterisieren. Damit dient der
Bebauungsplan auch der Nachverdichtung.

Stadt Waren (Mritz)
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Far die Anwendung des § 13 a BauGB ist auch die Prufung der fir eine Bebauung zuldssigen Grundflache
erforderlich. Diese liegt mit ca. 1.389 m? (3.467 m? x 0,4; incl. Nebenanlagen und Zufahrten bei max. 2.080
m? bei Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4 BauNVO) weit unter dem
Grenzwert nach § 13 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m? Grundflache.

Weitere Voraussetzungen sind, dass die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflhrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitspritfung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung oder
nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird und keine Anhaltspunkte fur eine Be-
eintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter nach der Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie oder der Europaischen Vogelschutzgebiete bestehen.

Es bestehen zudem keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Abs. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu be-
achten sind. Der Bebauungsplan erméglicht keine Ansiedlung von sogenannten ,Stdrbetrieben®, von denen
schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind. Auch sind keine Ereignisse aulRerhalb des Plangebie-
tes erkennbar, die negativ auf das Plangebiet einwirken kénnen.

Nach § 13 Abs. 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren von der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) sowie der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1
BauGB) abgesehen werden. Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung, vom Umweltbericht,
von der Angabe der Verflgbarkeit umweltbezogener Informationen und von der zusammenfassenden Er-
kldrung abgesehen.

Eine Burgerinformationsveranstaltung wurde am 01.10.2018 durchgefihrt.

1.4 Landes- und Regionalplanung, Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bebauungsplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Die Stadt Waren (Muritz) ist ein Mittelzentrum mit einer Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung als Vorbe-
haltsgebiet Tourismus. ,Im regionalen Kontext sind die Mittelzentren die wichtigsten Standorte fur Wirt-
schaft, Handel, Dienstleistungen und Verwaltung. Hier konzentrieren sich Arbeitsplatze und Versorgungs-
einrichtungen, Dienstleister und Verwaltungen, Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen, Bildungs- und So-
zialeinrichtungen in zumutbarer Entfernung von den Lebens- und Wohnstandorten der Bevélkerung. Starke
Mittelzentren mit gut ausgebauter Infrastruktur und gut aufgestellten Wirtschaftsbetrieben sind ein wesentli-
cher Haltefaktor fur (junge) Menschen in der Flache.” Diese im Landesraumentwicklungsprogramm Meck-
lenburg-Vorpommern vom 27.05.2016 vorgenommene Definition bedient die StadtWaren (Muritz) schon
seit vielen Jahren. Waren (Muritz) ist daher ein lebenswerter Wohn-, Wirtschafts- und Erholungsort.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RRMS) sind die Ziele der
Raumordnung fir die Kommunen der Planungsregion Mecklenburgische Seenplatte dargelegt. Die Stadt
Waren (Maritz) als Mittelzentrum dient der Versorgung der Bevélkerung ihres Mittelbereichs mit Leistungen
des gehobenen Bedarfs. Die nah zur Muritz gelegenen Bereiche wurden zudem als Tourismusschwer-
punktraum festgelegt. Die Zentralen Orte sollen die Uberdrtliche Blindelungsfunktion tbernehmen und als
Schwerpunkte der allgemeinen Siedlungsentwicklung vorrangig gesichert und ausgebaut werden. Die ge-
wachsene Siedlungsstruktur soll in ihren Grundziigen erhalten und unter Starkung der Zentralen Orte ent-
sprechend den wirtschaftlichen und sozialen Bedirfnissen der Bevoélkerung weiterentwickelt werden (Punkt
3.2.1). Die Wohnungsbautatigkeit soll sich nach Punkt 4.1.4 auf die Zentralen Orte und Siedlungsschwer-
punkte konzentrieren. Dabei ist die Nutzung erschlossener Standortreserven, der Umnutzung, Erneuerung
und Verdichtung bebauter Gebiete in der Regel Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen ein-
zurdumen. Begriindend wird ausgefihrt: ,Die Siedlungstétigkeit ist schwerpunktmafig auf den Innenbe-
reich von Ortslagen unter Nutzung vorhandener Nachverdichtungspotenziale zu konzentrieren. Innen- vor
AuRenentwicklung zielt auf die Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden und wirkt der

Stadt Waren (Mritz)
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Landschaftszersiedelung entgegen. Darliber hinaus werden bestehende Infrastruktureinrichtungen besser
ausgelastet und Investitionskosten flr neue Infrastruktur eingespart.”

Im Ergebnis der Beteiligung der Raumordnung und Landesplanung wird durch diese festgestellt, dass das
Vorhaben den raumordnerischen Erfordernissen fur eine geordnete und flachensparende Siedlungsent-
wicklung gerecht wird. Somit entspricht der Bebauungsplan Nr. 80 den Zielen und Grundsétzen der Raum-
ordnung und Landesplanung.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Waren (Muritz) wurde am 05.10.2005 genehmigt und ist in Kraft seit
dem 06.02.2006. Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Wohnbauflache ausgewiesen.
Da mit diesem Bebauungsplan an dieser Darstellung festgehalten wird, wird er gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Landschaftsplan

Gem. Landschaftsplan der Stadt Waren (Maritz) wurden fUr das Plangebiet nachfolgende

Aussagen getroffen:

o Plangebiet gehort zum Siedlungsbildraum beiderseits der Mozartstralte (7E) mit einer geringen Natur-
raumbewertung;

e naturrdumliche Gliederung: Sietower Niederung (Al2);

e Landschaftsbild: Siedlungsbildraum beiderseits der Mozartstral3e, niedrigste Wertstufe 4,

e Boden: sickerwasserbestimmte Sande (D1a1-Sand-Rosterde), Versiegelungsgrad maRig;

e Hydrologie: maRig sickerwasserbestimmte Sande mit maRiger Grundwassergefdahrdung; im Plangebiet
befindet sich keine Nebenwasserscheide und es gehdrt zum oberirdischen Wassereinzugsgebiet der
Mdritz.

2. Bestandsbeschreibung und geplante Entwicklung
2.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet wurde in der Vergangenheit kieingartnerisch, vorrangig durch Bewohner der Mietblécke
Mozartstralie 57,59,61 und 63 sowie durch Eigentlimer der angrenzenden Wohngrundstticke, genutzt.

Stadt Waren (Muritz)
Bebauungsplan Nr. 80 Wohnbebauung an der Mozartstralze*
- Begriindung -
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Bei der umliegenden Bebauung handelt es sich grétenteils um eingeschossige Wohngebaude mit ausge-
bauten Dachgeschoss. Im Zufahrtsbereich in das Plangebiet befinden sich die Mehrfamilienwohnhauser (2-
geschossig mit ausgebauten Dachgeschoss) in Klinkerbauweise aus den 40-er Jahren (Mozartstralle 57,
59,61 und 63).

Erschlossen wird das Plangebiet durch einen ca. 15 m breiten Zufahrtsbereich direkt von der Mozartstralle
(B 192) aus. Dieser Bereich wird teilweise auch als Parkflache von Mietern der angrenzenden Wohnge-
baude mitgenutzt.

Bedingt durch die direkte verkehrliche Anbindung des Plangebietes an die Mozartstralle sind die Larmein-
flusse auf das Plangebiet zu berticksichtigen. Das eigentlich geplante Wohngebiet beginnt

ca. 45 m von der Mozartstrale / B 192 entfernt. Zwischen dem Plangebiet und den Wohnblécken befinden
sich noch Nebenanlagen und Kleingarten, die zu den Wohnbldécken gehéren.

2.2 Stadtebauliches Konzept — Begriindung zentraler Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise /(iberbaubare Grundstiicksflache

Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO. Die angestrebten Nutzungen entspre-
chen den in der unmittelbaren Umgebung ausgetbten Nutzungen. Angesichts der Lage innerhalb eines
gewachsenen Wohnquartiers wird zur Vermeidung unnétiger Stérungen der Nutzungskatalog des § 4
BauNVO eingeschrankt. Die nach BauNVO fur allgemeine Wohngebiete ausnahmsweise méglichen Nut-
zungen werden ausgeschlossen. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe dazu gehéren auch Ferienwohnungen gemaR § 13 a BauNVO und Anlagen fur Verwaltungen
waren mit zusatzlichem Verkehr verbunden, was angesichts der Anbindung an die vielbefahrene Mozart-
stralRe ohne Abbiegespur oder Lichtsignalanlage stadtebaulich nicht gewollt ist. Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden ebenfalls ausgeschlossen, da sich der Standort fur diese Nutzungen nicht eignet.
Zulassig sind demnach Wohngebaude, wohngebietstypische und in Wohngebieten regelmafig anzutref-
fende Versorgungseinrichtungen sowie nach § 13 BauNVO Raume fur freie Berufe oder solcher Gewerbe-
treibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art auslben.

Stadt Waren (Muritz)
Bebauungsplan Nr. 80 Wohnbebauung an der Mozartstralle®
- Begrindung -
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Als Mal} der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Damit wird dem
Charakter der umgebenen Bebauung Rechnung getragen. Es sind nur Einzelhduser mit max. 2 Wohnein-
heiten in offener Bauweise zuldssig. Die Geschossigkeit wird auf max. 2 Geschosse begrenzt. Dadurch
wird es den zukunftigen Bauherren auch erméglicht, eine sogenannte Stadtvilla mit Flachdach zu errichten.
Wegen des vorhandenen stark abfallenden Gelédndes wird die maximale Gebaudehdhe flr die neuen
Grundstlicke gestaffelt. Fir die zukinftigen Grundsticke 1 und 2 wird eine Gebaudehdhe von 78 m als
maximale Héhe in DHHNO2 und flr die Grundstiicke 3 und 4 von maximal 77 m in DHHN92 festgesetzt.
Die angrenzenden Gebaude Helmut-von-Gerlach-Straflte 2a-d haben eine Firsthéhe von ca.10 m Uber Ge-
lande (79,53 m bis 80,51 m (DHHN92)). Das Plangebiet hat eine bestehende Hohenlage zwischen 68,00 m
(DHHN92; an der sudlichen Plangebietsgrenze) und 70,40 m (DHHN92; an der nérdlichen Bebauungs-
grenze). Damit passen sich die fesigesetzten Héhen der zukinftigen Gebaude an die Umgebungsbebau-
ung an.

Durch untergeordnete technische Aufbauten, wie Solaranlagen, Antennen, Aufzugstberfahrten oder
Schornsteine darf die festgesetzte maximale Gebaudehdhe ausnahmsweise um 1 m Uberschritten werden.
Dies kann aus stadtebaulichen Grinden gerechtfertigt werden.

Die Lage der Wohngebdude wird durch die Darstellung der (berbaubaren Grundstiicksflache festgesetzt,
die durch Baugrenzen angegeben wird. Die Baufenster sollen die rdumliche Ordnung der Baukérper festle-
gen, aber fur die Umsetzung auch einen gewissen Spielraum offen halten.

Entsprechend der umliegenden Bebauung wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die Gebaude sind mit
seitlichem / rlickwéartigem Grenzabstand anzuocrdnen.

Stellplatze, tberdachte Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen, auch verfahrensfreie gemaf Lan-
desbauordnung M-V, sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zulassig. Damit soll ein gewisser Ab-
stand zu den Nachbargrundstlicken auf3erhalb des Plangebietes gewahrt werden. Innerhalb des Plange-
bietes kénnen Stellplatze, Uberdachte Steliplatze, Garagen und Nebenanlagen entsprechend den Rege-
lungen der Landesbauordnung MV an der Grundstiicksgrenze zu den Nachbargrundstiicken errichtet wer-
den.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines bebauten Areals zwischen Mozartstrale, Helmut-von-
Gerlach-Stralle und Schillerstrafie. Teilbereiche der Mozartstralle sowie Teilbereiche der Helmut-von-
Gerlach-StrafRe unterliegen der Erhaltungssatzung der Stadt (Teilbereich 3). Ziel der Erhaltungssatzung ist
die Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von Gebieten, hier insbesondere die Erhaltung der Zu-
sammensetzung der Wohnbevéikerung. Die beiden Wohnblécke Mozartstrae 57 und 60/61/63 sind zu-
dem als Denkmalobjekte eingestuft. Sie haben eine Klinkerfassade, sind 2-geschossig und besitzen ein
ausgebautes Spitzdach. Die Wohnh&user an der Helmut-von-Gerlach-Stralle 2a-d wurden 1997 als Dop-
pelhduser mit einer Putzfassade und einem ausgebauten Dachgeschoss errichtet. Die Bebauung der Schil-
lerstralle erfolgte 1975/1976. Das aullere Erscheinungsbild dieser Gebaude ist sehr unterschiedlich, daher
ist fir das gesamte angrenzende Quartier keine einheitliche Baustruktur erkennbar. Das Gebiet liegt zudem
an keiner fur das Stadtbild pragenden Stralte. Aus den vorgenannten Grinden sollen auch keine ortlichen
Bauvorschriften festgesetzt werden.

2.4 Verkehr

Die verkehriiche Erschlieffung des Plangebietes ist durch das stéddtische Strallennetz gesichert. Der An-
schluss des Plangebietes erfolgt an die MozartstralRe. Das Gelénde fallt auf einer Lange von 75,00 m von
der Mozartstraf3e bis zum Ende des geplanten Wohnweges um ca. 2,80 m ab. Als Zuwegung zu den
Wohngrundstticken ist eine 4,00 m breite Pflasterflache mit einseitigem Gefalle und anschlieRender

0,50 m breiter Entwéasserungsrinne als Mischverkehrsflache/\Wohnweg geplant. Die Pflasterflache soll
beidseitig mit Tiefborden eingefasst werden. Es sollen zudem 5 Parkplatze und ein Wendehammer im Be-

Stadt Waren (Mritz)
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reich der Verkehrsflache vor den Wohngrundstiicken angeordnet werden. Das Plangebiet ist an das Netz
des offentlichen Personennahverkehrs angeschlossen, Bushaltestellen befinden sich an der

Rébeler Chaussee sowie auf dem Schweriner Damm.
—
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2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt 3.467 m?2.

Die Flache unterteilt sich in:

Wohnbauflache: ca. 2.640 m?

Verkehrsflache/ Nebenanlagen : ca. 830 m?

Die Wohnbauflache soll auf 4 Grundstiicke aufgeteilt werden. Die GroRe der Grundstlicke liegt im Bereich
von ca. 550 m? bis zu ca. 800 m?.

3. Ver- und Entsorgung

3.1. Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstréger

Vorhandene Leitungen und deren Schutzabsténde sind bei allen Bau- und PflanzmalRnahmen zu beachten.
Im Rahmen der konkreten ErschlieBungsplanung werden weitergehende Abstimmungen mit den Tragern

der Ver- und Entsorgung gefiihrt und entsprechende vertragliche Regelungen zur Ver- und Entsorgung des
Plangebietes getroffen.

Stadt Waren (Miritz)
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3.2 Trink- und Ldschwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber zentrale Leitungen der Stadtwerke Waren (Muritz) GmbH. Das Plange-
biet wird zur Versorgung mit Trinkwasser Uber neu verlegte Leitungsanlagen an die in der Mozartstralle
bestehende Trinkwasserversorgung angebunden.

Der Brandschutz ist Uber die anforderungsgerecht ausgestattete Freiwillige Feuerwehr der Stadt Waren
(Maritz) sowie ein ausreichendes Hydrantensystem gesichert. Zudem besitzt die Feuerwehr fur die Erstver-
sorgung Fahrzeuge mit bis zu 7.000 | Wasser.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Das Abwasser soll Uber eine Abwasserdruckrohrleitung mit den entsprechenden Grundstlcksanschllssen
an das zentrale Abwassernetz des Wasser-/Abwasser-/Zweckverbandes Waren entsorgt werden. Auf
Grund der topografischen Verhaltnisse ist die Errichtung eines privaten Haus-Pumpwerkes auf den Grund-
stlicken erforderlich.

Das anfallende Regenwasser muss auf den Grundstiicken zur Versickerung gebracht werden. Der Wohn-
weg und die Stellplatze sollen mit versickerungsfahigem Pflaster bzw. Okopflaster mit Sickerfuge befestigt
werden. Das ablaufende Regenwasser kann durch die Rinne mit StralRenablaufen in Schachten bzw. Rigo-
len zur Versickerung gebracht werden. Zu Absicherung der Sickerfahigkeit des Bodens wurde ein geotech-
nischer Bericht durch die Firma Baugrundburo Sydow erarbeitet. Im Ergebnis dieser Untersuchung ist eine
Versickerung des Regenwassers auf den Grundstlicken méglich. Damit werden die Aussagen des Land-
schaftsplanes zum Boden bestatigt (Punkt 1.4).

3.4 Energieversorgung / Telekommunikation

Die Stromversorgung und die Versorgung mit Erdgas werden durch die Stadtwerke Waren (Muritz) GmbH
gewdhrleistet.

Entlang des Wohnweges sollen zwei Stral3enleuchten mit LED-Leuchtmitteln aufgestellt werden.

Die Anschlisse kénnen im sudlichen Gehweg der Mozartstralle vorgenommen werden.

Zur Versorgung der Grundstlicke mit modernen Telekommunikationseinrichtungen werden im Rahmen der
konkreten ErschlieRungsplanungen die erforderlichen Mainahmen mit den dafir zustandigen Unterneh-
men abgestimmt.

3.5 Abfallentsorgung/Altlasten/Bodenschutz/Kampfmittel

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte geregelt.
Eine ordnungsgemale Abfallentsorgung ist Uber die Anbindung an die Mozartstralle gewahrleistet. Die
zukunftigen Eigentimer bringen die jeweiligen Tonnen an den Abfuhrtagen direkt an die Mozartstrale.

Der nachste Standort fur das Duale System Deutschland (DSD) befindet sich in der Helmut-von-Gerlach-
Stralle, Ecke Einsteinstralle.

Altlasten sind gegenwartig nicht bekannt. Sollten bei konkreten Bauarbeiten Verdachtsflachen vorgefunden
werden, sind sie dem Umweltamt des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte anzuzeigen. Die Zielset-
zungen und Grundséatze des Bundes-Bodenschutzgesetzes und des Landesbodenschutzgesetzes zum
Schutz des Bodens werden berlicksichtigt. In den Kaufvertragen mit den zuklinftigen Bauherren werden
entsprechende Regelungen aufgenommen.

Bei zukiinftigen Baumalnahmen sind anfallende Abféalle ordnungsgeman und schadlos zu verwerten oder,
soweit eine Verwertung technisch nicht méglich oder wirtschaftlich nicht zumutbar ist, entsprechend zu ent-
sorgen. Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in zumutbarem Zustand zu erhalten
und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wiederverwertung zuzufiuhren. Noch erforderliche

Stadt Waren (Muritz)
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Abrissarbeiten und Beraumungen auf den zukiinftigen Baugrundstticken sollen im Zusammenhang mit den
ErschlieBungsarbeiten erfolgen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind Kampfmittelbelastungen des Bodens im Plangebiet nicht be-
kannt. Trotzdem ist das Vorkommen nicht auszuschlieRen. Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder
Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel erhalt, ist verpflichtet, dies unverzuglich der értlichen Ordnungs-
behérde anzuzeigen. AuRerhalb der Dienstzeiten ist der Munitionsbergungsdienst bzw. die Polizei zu in-
formieren. Es wird empfohlen, vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten eine Kampfmittelbelastungsauskunft
beim Landesamt fiir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V ein-
zuholen.

4. Immissionsschutz

Wesentlich gepragt wird das Plangebiet durch die im Norden angrenzende Mozartstralle mit inrem derzeit
hohen Verkehrsaufkommen und den dadurch hervorgerufenen Immissionsbelastungen. Der Schutz der
Betroffenen vor unzumutbaren Gerauschimmissionen ist sichergestellt, wenn die berechneten Beurtei-
lungspegel die jeweils zutreffenden Orientierungs-, Richt- und Grenzwerte unterschreiten. Die Beurtei-
lungspegel sind getrennt fiir die Zeitrdume tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und nachts (22.00 Uhr bis 06.00
Uhr) zu ermitteln und zu beurteilen. Bei der Bauleitplanung sind den verschiedenen Baugebieten in Abhan-
gigkeit der jeweiligen Nutzung des Baugebietes schalltechnische Orientierungswerte fur den Beurteilungs-
pegel nach DIN 18005, Beiblatt 1, zugeordnet. Hiernach sind als schalltechnische Orientierungswerte in dB
(A) in allgemeinen Wohngebieten nach § 4 BauNVO zugrunde zu legen:

55 dB (A) tags;

40 dB (A) fur Gewerbelarm bzw. 45 dB (A) fur Verkehrslédrm nachts.

Konnen die Orientierungswerte mit aktiven Schallschutzmafnahmen nicht eingehalten werden, so ist durch
geeignete MaRnahmen (z.B. Geb&udeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche Schallschutzmaf-
nahmen) ein Ausgleich vorzusehen.

Im Abgleich mit der Immissionssituation in einem vergleichbaren Baugebiet sowie auf der Grundlage von
Larmkarten des Landesamtes fur Umwelt und Naturschutz M-V (Mai 2017, in Zusammenarbeit mit der

Fa. UmweltPlan GmbH Stralsund, die entsprechend der EG-ULR (Stufe Ill) fur StraRenverkehr der Meck-
lenburgischen Seenplatte und Vorpommern erstellt wurden) missen passive Schallschutzmanahmen flr
die Grundstlicke 1 und 2 getroffen werden. Fir das vergleichbare Baugebiet des Bebauungsplanes Nr. 76
Wohnbebauung am Volksbad“ wurde eine Schall-Immissionsprognose durch ein Ingenieurburo fur Schall-
schutz, bau- und Raumakustik erstellt. Beide Plangebiete haben den gleichen Abstand zur Bundesstralie
und vergleichbare Verkehrszahlen. Auch die Lage in zweiter Reihe ist vergleichbar. Die Empfehlungen die-
ser Prognose wurden als Festsetzungen in den Planentwurf Gbernommen.

Die Bebauung auf den Grundstiicken 1 und 2 muss bei der Grundrissgestaltung schalltechnische Ge-
sichtspunkte ber(icksichtigen. Fur die AuRenbauteile der Gebaude (Wand+Fenster bzw.
Wand+Dach+Fenster) ist das Mindest-Schalldamm-Mal R'wres beziglich der Aufenthaltsrédume in Woh-
nungen von 35 dB zu verwirklichen. Die Schlafraume missen auf der von der Mozartstrafte/B 192 abge-
wandten Gebaudeseite liegen. Sofern diese Festsetzung (Pkt. 5 der textlichen Festsetzungen) nicht ge-
wahrleistet werden kann, sind passive SchallschutzmaRnahmen (Schallschutzfenster und Schalldammlaf-
ter insbesondere fiir Schlafraume zur Gewahrleistung einer ausreichenden naturlichen BelUftung) vorzuse-
hen. Die schallgedammten Lifter sind beim Nachweis der erforderlichen Schalldamm-MaRe zu bertcksich-
tigen. Der Nachweis der Schalldamm-Mafe erfolgt im Baugenehmigungsverfahren, auch wenn es sich um
eine Genehmigungsfreistellung nach Landesbauordnung MV handelt. In diesem Verfahren verpflichtet sich
der Bauherr die Festsetzungen des Bebauungsplanes einzuhalten. Dariiber hinaus missen auch sonstige
Vorgaben nach Landesbauordnung, wie Brandschutz, Warmedammung oder Statik eingehalten werden.

Stadt Waren (Mritz)
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Bei den Grundstlicken 3 und 4 wird davon ausgegangen, dass kein zusatzlicher Schallschutz erforderlich
ist, da durch den Einsatz bauartzugelassener Materialien die erforderlichen Mindest-Schalldamm-Mal3
R’wres der Aullenbauteile von 30 dB eingehalten wird.

5. Auswirkungen auf Natur und Landschaft - Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren entspre-
chend der MaRgaben des § 13 a BauGB aufgestellt werden. Es gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend.

Nach § 13 Abs. 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren von der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) sowie der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1
BauGB) abgesehen werden. Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung, vom Umweltbericht,
von der Angabe der Verflgbarkeit umweltbezogener Informationen und von der zusammenfassenden Er-
klarung abgesehen. Entsprechend des Aufstellungsbeschlusses erfolgte die Unterrichtung der Offentlich-
keit Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung in Form
einer Burgerinformationsveranstaltung.

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind als im Sinne des 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidungen erfolgt oder zulassig.

Durch den Bebauungsplan werden keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, die
uber das gem. § 34 BauGB zuladssige Maf hinausgehen. Es sind somit keine Anhaltspunkte ersichtlich,
dass die Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, ins-
besondere der Schutzguter des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB durch den Bebauungsplan beeintrachtigt werden.
Die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben wird durch den Bebauungsplan nicht ausgeldst.

Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht sind im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes gem. §
13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB somit nicht erforderlich.

Jedoch sind Umweltbelange nach allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln und zu bewerten. Diese missen
gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen werden. Diese Abwéagung erfolgt in verbal-
argumentativer Form.

Auf Grund der Lage des Plangebietes innerhalb des bestehenden Stadtgebietes von Waren (MUritz) sind
fur den Bereich keine umweltbezogenen Ziele festgelegt.

Im Plangebiet bzw. in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine Schutzgebiete. An dichtesten
ist in einem Abstand von ca. 400 m in sldlicher Richtung liegend die Binnenmritz als Teil des Land-
schaftsschutzgebietes ,Mecklenburger Grof3seenland”. Alle anderen Schutzgebiete liegen in einer noch
weiteren Entfernung. Auf Grund der Entfernung der Schutzgebiete sowie der mit dem Planvorhaben ver-
bundenen Malinahmen — Bebauung innerhalb des besiedelten Raums — wird von keinen Beeintrachtigun-
gen der Schutzgebiete ausgegangen.

Im Geltungsbereich sind auch keine gemaR § 20 NatSchAG M-V geschutzte Biotope vorhanden.

Durch die Fachgruppe Ornithologie ,Karl Bartels* Waren (Muritz) erfolgten im April und Mai 2017 zwei Be-
gehungen zur Artenerfassung. Dabei wurden 11 verschiedene Arten als Brutvégel bzw. als Nahrungsgaste
beobachtet. Hierbei handelt es sich um typische urbane Arten. Der Abriss noch vorhandener baulicher An-
lagen soll daher aulRerhalb der Brutzeit erfolgen. Um den verschiedenen Vogelarten im Gebiet neue Brut-
moglichkeiten anzubieten soll auf jedem Grundstlck eine Nisthilfe angebracht werden.

Um die zukunftige Durchgriinung des Gebietes zu gewahrleisten und das Wohngebiet dem Bestand anzu-
passen, wird textlich festgesetzt, dass auf jedem Grundstiick mindestens ein standortgerechter, einheimi-
scher Laubbaum mit einem Stammumfang von 14-16 cm zu pflanzen ist. Zudem muss ein Obstbaum pro
Grundstlick gepflanzt werden. Obstbdume bieten zugleich eine Nahrungsgrundlage flr Végel und Kleintie-
re. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Des Weiteren soll jeweils zu den
Nachbargrundstlicken, die aul3erhalb des Plangebietes liegen, eine Hecke von 1 m Breite angelegt wer-
den. Eine entsprechende Auswahl der Pflanzen ist im B-Plan benannt.

Stadt Waren (Mritz)
Bebauungsplan Nr. 80 ,\Wohnbebauung an der Mozartstrake"
— Begriindung -



Stadt Waren (Muritz), Landkreis Mecklenburgische Seenplatte Seite 13 von 13

Im Zufahrtsbereich zu den Wohngrundsticken wurde neben der Verkehrsflache eine &ffentliche Grinflache
festgesetzt. Durch die vorgegebene Breite des Flurstlicks kann hier noch eine sinnvolle Gestaltung erfol-
gen.

6. Sonstiges
6.1 Denkmalschutz

Derzeit sind keine Denkmale und auch keine Bodendenkmale bekannt.

Wenn jedoch bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gem. § 11
DSchG M-V die zustandige Denkmalbehdrde 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 Grundstlcksei-
gentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werkta-
ge nach Zugang der Anzeige.

6.2 Klimaschutz / Klimaanpassung

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bebauungsplane dazu beitragen, den Erfordernissen des Klimaschutzes
durch MaRnhahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken und die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, gerecht zu werden.

Es erfolgt eine Nachverdichtung und Neuordnung dieser brachliegenden Flache in Nutz- sowie Grunfla-
chen. Damit wird eine Ausweitung in den AuRenbereich der Stadt vermieden, und dem Wohnungsbedarf
sowie dem Wunsch der Bauherrn nach innenstadtnahen Grundstiicken Rechnung getragen. Der Zersied-
lung wird somit entgegen gewirkt.

Auf Grund der geringen Flache von 3.467 m? ist diese Flache fur den stadtischen Bereich als Frischluftzu-
fuhr von untergeordneter Bedeutung, eine Beeinflussung der angrenzenden Wohnbereiche ist nicht zu er-
warten.

Des Weiteren wird den zuktnftigen Bauherren die Ableitung des anfallenden Regenwassers der Dachfla-
chen in geeigneten Zisternen empfohlen. Dieses steht dann z.B. fiir die Gartenbewésserung zur Verfi-
gung. '

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes insbesondere die Nut-
zung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlicksichtigen.
Mit der Festsetzung der Uberschreitung der Gebaudehthe um max. 1 m wird die Errichtung von Solaranla-
gen ermdglicht. Weiterreichende Festsetzungen sind fir dieses kleine Plangebiet wirtschaftlich nicht dar-
stellbar und somit wenig sinnvoll.

6.3 Eigentumsverhéltnisse/Kosten

Die Grundstucke befinden sich im Eigentum der Stadt Waren (Muritz) und somit steht einer Umsetzung des
Planes aus eigentumsrechtlichen Belangen nichts entgegen. Da die Stadt den Bebauungsplan erstellt, fal-
len keine Planungskosten fur den Bebauungsplan an. Die Stadt wird die dul3ere &ffentliche Erschliefiung
durchfuhren. Danach erfolgt der Verkauf der Grundstiicke durch die Stadt. Fur dieses Vorhaben wurde eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung mit positiven Ergebnis durchgefuhrt.

Die Stadtvertretung hat am 10. April 2019 die Begriindung zur Satzung tUber den Bebauungsplan
Nr. 80 ,Wohnbebauung an der Mozartstrale" gebilligt. /<
",

Moller
Blrgermeister

Waren (Muritz), 29.April 2019
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