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1. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der
Stadtvertretung vom 28.05.1997 nach §§ 8 und 9 BauGB entworfen und aufgestellt.
Die Stadt Waren (Muritz) verfugt noch nicht tiber einen Flachennutzungsplan. Der mit
Datum vom 31.03. 1998 wirksame Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Waren (Mu-
ritz) weist fir den Geltungsbereich ein Mischgebiet aus. Der Bebauungsplan entwik-
kelt sich aus diesem Teil-Flachennutzungsplan.

2. Bestandsaufnahme

2.1. R&umlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des B-Planes Nr. 32 ,Mischgebiet an der Gievitzer Strale” liegt im
norddstlichen Teil der Stadt Waren (Miiritz) und wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch die ndérdlichen Grundstiicksgrenzen;
Grundstiicke 132/1, 146/2 und 147/1 der Flur 35;
Gemarkung Waren;

im Osten: durch den Bebauungsplan Nr. 8; Gewerbegebiet Waren/Ost;
im Siiden: durch die Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Strafe;
im Westen: durch die Gievitzer Strafie;

2.2. Derzeitige Nutzung des Plangebietes, Gebdudebestand
Das ca. 4,92 ha grofRe Plangebiet weist folgende Nutzungsarten auf:
2,15 ha gewerblich genutzte Flachen
0,50 ha Wohnbauflachen
0,07 ha Verkehrsflachen (6ffentlich)
2,20 ha Brachland mit Altlasten (Bauruinen)

Die gewerblich genutzten Flachen lassen sich aufsplitten in Flachen fiir Einzelhan-
delsbetriebe:

» Verbrauchermarkt Lidl, Schuhgeschéft, Imbiss

Grundstiicksflache: 8.271 m?
Verkaufsflache: 2.175 m?
» Fachgeschéaft Motorrad Grundstucksflache: 838 m?
Verkaufsflache: 258 m?
> Fachmarkt Getranke Grundsticksflache: 939 m?
Verkaufsflache: 484 m?
» Gartenbaubetrieb; Grundsttcksflache: 11.440 m?

Verkaufsflache: 1.445 m?



Die Wohnbauflachen sind gegliedert in:

> Betreutes Wohnen 41 WE
» Wohnungen 8 WE
> Sozialstation (Gewerbe)

» Einfamilienhaus 1 WE

Die Verkehrsflachen sind — bis auf die Anbindungen des Plangebietes an den 6f-
fentlichen StraRenraum Gievitzer Strae und Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Strafie -
als private Anliegerstraen ausgewiesen, werden aber in Verbindung mit dem Ver-
brauchermarkt &ffentlich genutzt. Die Anliegerstraen bleiben aber weiterhin private
Straflen und werden nicht 6ffentlich gewidmet.

Die unbebauten Fldchen stellen sich Uberwiegend als Brachland dar. Auf diesen
Flachen befinden sich die Bauruinen eines ehemaligen Heizhauses und Kamin, ein
Lagergebaude und eine Trafostation.

Zudem befinden sich hier Altlasten in Form von Kohleascheablagerungen, Bau-
schuttablagerungen sowie vollstandig versiegelte Betonflachen des ehemaligen
Heizhauses und den ehemaligen Gewéachshausern. Hierzu existiert ein Bodengut-
achten mit Bodenanalysen, welches als Anlage zur Begriindung beigefiigt ist.

2.3. Umliegende Nutzung:

Nordlich des Plangebietes ist It. Teil-Flachennutzungsplan ein Mischgebiet geman
§ 6 BauNVO ausgewiesen. Hier befindet sich in direkter Nachbarschaft ein Getran-
kegrossmarkt.

Ostlich an das Plangebiet grenzt ein Gebiet mit brach liegendem Ackergelénde und

Regenwasserriickhaltebecken mit dem Charakter eines Feuchtbiotops an, welches

im Zusammenhang mit dem B-Plan Nr. 4 und Nr. 8 als Flache zum Schutz, zur Pfle-
ge und Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt ist.

Sudostlich zwischen Biotop und Wilhelm-Friedrich-Raiffeisen-Strale schlielit der
Geltungsbereich des B-Plans Nr. 8 an, diese Flachen sind als Gewerbegebiet geman
§ 6 BauNVO festgesetzt.

Sudlich der F.-W.-Raiffeisen-Strale weist der Teil-Flachennutzungsplan ein Misch-
gebiet gem. § 6 BauNVO aus.

Westlich der Gievitzer StraRe paaren sich von Siiden nach Norden:

Grunflachen als Vorhalteflachen Friedhof, im weiteren Verlauf Mischgebietsflachen
des bereits genehmigten und in Kraft getretenen B-Planes Nr. 17 ,Gievitzer StraRke"
und nérdlich Grinflachen, ausgewiesen im Teilflachennutzungsplan als Dauerklein-
garten.



2.4. Grundbesitz

Samtliche Flachen befinden sich in privater Hand, bis auf die Anbindung zur F.-W.-
Raiffeisen-Stralke (6ffentliche Verkehrsflache Planstralle A).

3. Planungskonzept
3.1. Grund fiir die Planung und Planungskonzept

Teile des jetzigen B-Plangebietes waren Gegenstand der vorhergehenden Planung
eines Vorhaben — und ErschlieRungsplanes. Hierzu erfolgten schon 2 ausfiihrliche
Beteiligungen Trager éffentlicher Belange (TOB) im Zeitraum 4.95 — 10.95, auf deren
Erkenntnissen der jetzige B-Planentwurf basiert. Das V+E-Planverfahren des V+E-
Planes Nr. 16 fur das Gebiet ,Wohn- und Gewerbepark Gievitzer Stral3e” wurde je-
doch nicht abgeschlossen.

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Waren (Muritz) beschloss deshalb am
28.05.1997 die Aufstellung des vorzeitigen Bebauungsplanes Nr. 32 fir das Gebiet
,Mischgebiet an der Gievitzer Straf3e" mit folgenden Planungsabsichten:

- Neuordnung des Gebietes durch die Gesamtlésung der verkehrlichen Erschliefsung;
- Untersuchung der Immissionsbelastung;
- Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung des Plangebietes;

Auf Grund des stadtebaulichen Vertrags vom 08.10.1998 / 18.11.1999, in dem die
Ubernahme der Planungs -—und ErschlieRungskosten geregelt sind, wurde ein Be-
bauungsplanentwurf ausgearbeitet.

3.2. Nutzungsfestsetzungen zum Vorhaben

3.2.1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Generell sind im Mischgebiet die unter § 6 BauNVO zugelassenen Arten der bauli-
chen Nutzung zuléssig. Die Mischgebietsflachen dienen gleichberechtigt dem Woh-
nen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
storen. Die Art der baulichen Nutzung ist im Teil B — Text —festgesetzt. Zulassig sind:

- Wohngebaude;

- Geschafts- und Blrogebaude;

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsbetriebs;

- sonstige Gewerbebetriebe;

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke;

- Gartenbaubetriebe;

Abweichend von § 6 BauNVO wurden im B-Plan Nr. 32 Ausnahmen und Unzulassig-
keiten festgesetzt:

GemafR § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind folgende Arten von Nutzungen ausnahms-
weise zugelassen:

- Vergnligungsstatten nach § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets,



die Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepréagt sind;

- Einzelhandelsbetriebe nicht zentralrelevanter Branchen, wie z. B.:
Mobel, Kicheneinrichtungen, Bliromobel, Teppiche, Bodenbelage, Elektrogerate,
Badeinrichtungen, Werkzeuge, Eisenwaren, Beleuchtungskérper, Pflanzen und
deren Pflege- und Diingemittel, PflanzgefaRe, Fahrrader und Kfz-Zubehér, Far-
ben, Lacke und Tapeten, Rolladen u.v.a.;

Gemal § 1 Abs. 10 BauNVO sind folgende Arten von Nutzungen aus Griinden des

Bestandsschutzes im Gebiet Mi-A1 ausnahmsweise zuldssig:

- Einzelhandelsbetriebe mit einer Geschossflache bis 1.800 m?, da Auswirkungen
im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO durch die bestehenden Einzelhandelsbetriebe
nicht zu erwarten sind;

Die Festsetzung des Gebiets Mi-A1 bezieht sich auf Anderungen, Nutzungsanderun-

gen und Erneuerungen der vorhandenen Betriebe (Lidl — Markt, Reno — Schuhladen,

Textilgeschaft, Fleisch — und Wurstwaren, Backer, Geschenkartikel)

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind folgende Arten von Nutzungen unzuléssig:

- Da das Gebiet bereits mit dem Lidl-Markt ausreichend versorgt wird sind weitere
Einzelhandelsbetriebe zentralrelevanter Branchen nicht zuldssig.

- Tankstellen haben sich bereits an Stra3en mit einem hohen Verkehrsaufkommen
angesiedelt und es besteht weiterhin die Méglichkeit, in entsprechenden Berei-
chen Tankstellen anzusiedeln, so daB in diesem Bereich Tankstellen nicht zulas-
sig sind.

3.2.2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB: § 16 BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird unter Berticksichtigung des § 1 Abs. 5 BauGB
im Einzelnen wie folgt festgesetzt:

Die im Mischgebiet gem. § 17 BauNVO festgesetzten Obergrenzen fir die GFZ und
GRZ werden tibernommen, wobei die GRZ max. = 0,6 und GFZ max. = 1,2 betragen.
Auf Grund der Charakteristik eines Mischgebietes, in dem sich das Wohnen und
auch nicht wesentlich stérendes Gewerbe ansiedeln darf, wird, um eine unnatirliche
H&henentwicklung sich méglicherweise ansiedelnder Gewerbeeinrichtungen, die
Traufhéhe TH max. = 8,00 m, Die Firsthohe FH max. = 13,00 m festgesetzt.

3.2.3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 22 BauNVO)

Um den fir das Mischgebiet pradestinierten Nutzungsmix zu erméglichen, wurde in
Teilbereichen die abweichende Bauweise gewahlt. Damit sich unterschiedliche Nut-
zungen gegenseitig nicht beeintrachtigen, wurde als seitlicher Grenzabstand (Ab-
standsflache) die Regelung der offenen Bauweise gewahlt. Dementsprechend sind
auch die Baugrenzen groRziigig dimensioniert, um auch zukinftigen Planungsab-
sichten im Bestand nicht von vornherein einzuengen.

3.2.4. Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die
Baugrenzen entlang der Gievitzer Stralle und der W.-F .-Raiffeisen-Stralle entspre-
chen den Grenzwertisophonen Verkehrslarm (54 dB (A) Nachts, 64 dB (A)Tagsiiber).
Innerhalb des Plangebietes wurde ein Abstand von 3,00 m zur Verkehrsflache ge-
wahlt, zum Biotop 3,00 m als Entwicklungsflachen der Heckenpflanzung und am
ndrdlichsten Planabschluss mit 2,00 m Abstand zur Randbepflanzung.




Fur die Firstrichtung der Wohnhauser wird eine Ost-West-Richtung favorisiert, um
eine eventuelle spatere Nutzung der Solarenergie zu ermdglichen. Dies ist ein Bei-
trag zum Klimaschutz.

3.2.5. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes ist Uiber die vorhandene Zufahrt
(Planstrae ,D“) zur Landesstralle L 202 und uber die Planstralle ,A" zur Stadtstralle
Friedrich — Wilhelm — Raiffeisenstralle” vorgesehen. Die Zufahrt Gber die Planstralte
,D" ist derart zurlick zu bauen, dass nur die Fahrbeziehung ,Rechts rein® und ,Rechts
raus” moglich werden.

In der F.-W.- Raiffeisen- Strale befindet sich eine Bushaltestelle des OPNV.

Zur inneren ErschlieBung des Plangebietes sind die Planstralien A, B, C, D vorgese-
hen.

Die PlanstraRe A fuhrt von der F.-W.-Raiffeisen-Stral’e von Siiden her in das Plan-
gebiet und ist bereits in einer Fahrbahnbreite von 5,50 m ausgebaut, die im Begeg-
nungsfall Lastkraftwagen/ Lastkraftwagen bei verminderter Geschwindigkeit zulafit
sowie mit einseitig angeordnetem 2,25 m breitem Gehweg,.

Im Bereich der inneren Erschliefung ist durch die Anordnung von 2,00 m breiten
Parkbuchten im Bereich der Planstralle B eine Rasenbegriinung bereits vorgesehen.
Gem. EAE 85/95 definiert der Begriff Parkbuchten sowohl Flachen flr Parkplatze,
Ausweichmaoglichkeiten als auch Flachen zur Anordnung von Verkehrsgrin und so-
mit auch Baumanpflanzungen.

Planstrae C wird als Stichstral’e auf einer Breite von 4,75 m vorgesehen. Der Wen-
dehammer dient dem Wenden fiir Kfz. und schliel3t nach Westen an den vorhande-
nen Wohnweg. Von einer Ausbildung einer Wendeschleife wird hier abgesehen, da
zum einen Uber die Wohnwege gewendet werden kénnte, zum anderen bei der Lan-
ge der Stichstrae C Mullfahrzeuge auch rickwérts einfahren kénnten.

PlanstraRe D fuhrt zur Gievitzer Stralle und ist - ausgebaut mit Mittelinsel - nur flr
den Verkehr mit der Regelung ,rechts rein — rechts raus®, um somit den Verkehrs-
fluss auf der Gievitzer Strale nicht unnétig zu unterbrechen, da ein Erreichen des
Plangebietes nur Gber die F.-W.-Raiffeisen-Stralle (Ampelanlage) und die Planstralie
A sowie Uber den inneren Ring erfolgen soll. Die jeweiligen inneren ErschlieSungen
der Baugrundstiicke erfolgen tGiber private Zufahrten oder Wohnwege vom inneren
Ring, Planstral’e B, aus.

3.2.6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Soliten im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes Leitungstrassen verlegt wer-
den, so verschieben sich die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte entsprechend. Eine
Verlegung der Leitungstrassen ist mit den &rtlichen Versorgungsunternehmen abzu-
stimmen. Die entsprechenden Abstandsforderungen bzw. Schutzbestimmungen sind
einzuhalten.

3.2.7. Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Die Festsetzungen Mi-A1 und Mi-A2 wurden auf Grund der Auswertung des Lar-

mimmissionsgutachtens erforderlich.




Die Festsetzung Mi-A1 ergibt sich aus den Immissionen des Nachtbetriebs des nahe
gelegenen Getrankefachmarktes.

Die Festsetzung Mi-A2 ist bedingt durch die Immissionen des Anlieferbetriebs des
Lidl-Marktes. Hierbei entsprechen die Grenzen der Flachen innerhalb des Plange-
bietes den zulassigen Grenzwertisophonelinien gemal Gutachten.

Sollten die Larmquellen entfallen, so gelten auch diese Festsetzungen nicht mehr.
3.2.8. Grunordnerische Festsetzungen

Grinordnerische Belange sind gemalt § 1 Abs. 1 a BauGB in der Aufstellung von
Bauleitplanen grundsatzlich einzubeziehen.

3.2.8.1. Flachen zum Schutz von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Die Flachen 6stlich an das Plangebiet angrenzend sind brach liegende Ackerflachen
mit Regenrlickhaltebecken, welche den Charakter eines Feuchtbiotops aufweisen.
Die Verlandungszone des Regenriickhaltebeckens reicht bis an die 6stliche B-Plan-
grenze heran.

Durch Aufschittungen in Zeiten der LPG Gartenbau/Waren und in den Jahren nach
der Wende sind im B-Planbereich diese wertvollen ufernahen Zonen verloren gegan-
gen. Eine Beraumung von Mull und Unrat bzw. Aufschiittungen ist vorab durchzuflh-
ren.

Die noch vorhandenen und intakten Vegetationsflachen sind zu erhalten. Den Cha-
rakter und die Struktur verédndernde Eingriffe sind unzulassig. Die tbrigen Bereiche
sind zu renaturieren. Dafur sind, im Anschluss an die vorhandenen Schilffluren, be-
reits am Rande des Regenrtickhaltebeckens vorhandene Biotopstrukturen einzu-
pflanzen. Zur Vermeidung der Austrocknung und der Verschattung diverser Nieder-
moorpflanzen ist von Baum- und Heckenpflanzungen in diesem Bereich abzusehen.
Die festgesetzten Flachen zum Schutz von Natur und Landschaft dienen als Sukzes-
sionsflachen fir das angrenzende Biotop

3.2.8.2. Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die an das Biotop heranreichenden Pflanzflachen dienen als Pufferzone zu der Be-
bauung, um eine ungestérte Entwicklung des angrenzenden Feuchtbiotops zu ge-
wéhrleisten. Hier ist eine 7,00 m breite mehrreihige dichte Heckenanpflanzung vor-
zusehen (Pf 1). Entlang der nérdlichen Grenze des B-Plangebietes lauft ein Weg
zum Regenruckhaltebecken. Die Pflanzflachen dienen zur Eingriinung des Weges
und als Abgrenzung zur spateren Bebauung.

Die Flachen sind auf einer Breite von 3,00 m locker mit Baumen und Strauchern,
gemah Pflanzkatalog, zu bepflanzen (1 Strauch pro 2 m?, 1 Baum pro 100 m?), (Pf 2).
Den siidlichen B-Planabschluss bildet ein entlang der Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-
StraRe verlaufender Pflanzstreifen zur Eingriinung des Strallenraumes und als
Schutzgriinstreifen zur geplanten Bebauung (Sichtschutz). Hier sind die Flachen auf
einer Breite von 6,00 m locker mit Baumen und Strauchern, gemaf Pflanzkatalog, zu
bepflanzen (1 Strauch pro 2 m?, 1 Baum pro 100 m?), (Pf 3, 4).

Die gartnerische Bodenpflege ist spatestens nach dem dritten Jahr einzustellen, um
eine natirliche Entwicklung der Bodenvegetation zu erméglichen.



Im Zuge des Ausbaues der Landesstralie L 202 Gievitzer Stral3e sind Pflanzflachen
als StralRenbegleitgriin zwischen Rad-/Fuliweg und Gievitzer Stralie vorgesehen.
Hier sind die vorhandenen GroRbdume zu erhalten. Durch Altersabgang entstehende
Liucken im Bestand sind mit Nachpflanzungen zu schlieRen.

3.2.8.2. Sonstige Festsetzungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB in Verbindung mit
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

1. Um groRere Stellplatzanlagen auf privaten Grundstiicksflachen und innerhalb der
Verkehrsflachen aufzulockern, sind sie einzugriinen und mit Pflanzstreifen fir
B&ume zu gliedern. Es ist ein Laubbaum, vorzugsweise Sandkirsch (PUNUS
FRUTIKOSA) oder Ebersche (SORBUS AUKUPARIA), fiir 3 - 5 Stellplatze oder je
70 m? Parkplatzflache zu pflanzen und zu unterhalten.

Um eine Versiegelung des Bodens auf das notwendige Maf zu reduzieren dirfen
Stellplatzflachen nicht versiegelt werden (zuldssig sind z. B. Rasengittersteine,
Schotterrasen oder Pflasterflachen mit Rasenfugen), soweit nicht nach anderen
Rechtsvorschriften eine Versiegelung des Bodens erforderlich ist.

2. Grol¥flachige ungegliederte Fassaden sind durch Kletterpflanzen zu begrtnen.
Die Pflanzung erfolgt im direkten Fassadenbereich. Bei einer Flachenversiege-
lung bis unmittelbar an die Gebaudewand muss pro Kletterpflanze eine Pflanzfla-
che von mind. 50/50 cm offen gehalten werden. Fir Rank- und Schlingpflanzen
sind Kletterhilfen anzubringen. Das Erfordernis einer Fassadenbegriinung ist im
Einzelfall im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens, in Absprache mit der
Unteren Naturschutzbehérde, abzustimmen.

3.2.9. Sichtdreiecke in Verbindung mit Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGRB)
Innerhalb der Sichtdreiecke sind die Flachen von der Bebauung freizuhalten, soweit
dies nicht durch andere Bestimmungen geregelt wird, wie z. B. Alleenschutz (§ 4
NatSchG M-V).

3.2.10. Flachen fur die Abfallentsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

In dem Bebauungsplan ist eine Flache fiir Wertstoffsammelbehalter ausgewiesen.
Eine spatere Verlegung dieses Standortes fur Wertstoffsammelbehalter ist nur in Ab-
stimmung mit den zusténdigen Behérden zuldssig.

4. Ziele und Zwecke der Planung

In direkter Nachbarschaft des B-Plan-Gebietes liegt ein zum grof3en Teil bereits be-
bautes Gewerbegebiet mit Grolhandelszentren, vielschichtigen handwerklichen
Dienstleistungsangeboten und Gewerbeeinrichtungen, insbesondere fir produzie-
rendes Gewerbe. Mischgebiete mit ihrer engen Verpflechtung zwischen Wohnen und
Gewerbe schaffen einen vertraglichen Ubergang von der Gewerbe- zur Wohnnut-

zung.

Die Stadt Waren (Miritz) beabsichtigt mit der Aufstellung des B-Planes Nr. 32
,Mischgebiet an der Gievitzer Strale" die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir
die geordnete stadtebauliche Entwicklung eines Mischgebietsstandortes, unter Be-
rlicksichtigung bereits sich in Planung befindlicher oder bereits realisierter Planungen
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sowie von Standorten fiir Handwerks- und Gewerbebetriebe zu schaffen, unter Be-
ricksichtigung sadmtlicher méglicher Konflikte, insbesondere den Larmimmissionen,
der Erschlieungsproblematik und den Erfordernissen zur Beriicksichtigung von
Umweltschutz und Umweltvorsorge.

4.1. Auswirkungen der Planung

Mit der Realisierung des B-Planes werden verschiedene stadtebauliche Missstande

beseitigt:

- Bislang wurde innerhalb des Plangebietes nach § 34 BauGB genehmigt. Er-
gebnis war ein geradezu stédtebauliches Chaos; mehrgeschossige Wohnbau-
ten in direkter Nahe zu GetrankegroBmarkten mit Nachtanlieferung, Einzelhan-
delsbetriebe ohne funktionierende Anlieferung (aufgrund der StraRenverhaltnis-
se).

- Die neu uberplanten Flachen wurden teilweise als nicht genehmigte Schuttab-
ladeplatze genutzt.

- Die bisher brach liegenden Flachen werden einer geordneten Nutzung zuge-
fuhrt.

Es sind keine Auswirkungen auf die Denkmalpflege abzusehen, da sich im Plange-
biet keine Denkmaler befinden.

Durch die geplante Bebauung wird ein neuer Mischgebietsstandort mit guter Infra-
struktur bzw. Versorgung geschaffen. Es wird die Ansiedlung von nutzungsvertréagli-
chen Gewerbebetrieben und Wohnnutzungen ermdéglicht.

Durch den abgeschlossenen stédtebaulichen Vertrag wird dem kommunalen Haus-
ha't keine Kosten entstehen.

Die Verkehrssituation verbessert sich in ihrer Ordnung, dem Ausbau der Stral3en so-
wie der Regelung von ruhendem und flieRendem Verkehr.

Mit einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch die méglichen Nutzungen ist zu
rechnen.

Der Eingriff in den Naturhaushalt wird mit einer Ausgleichs- und Eingriffsbilanzierung
Rechnung getragen. Der Eingriff ist nach Beendigung der Bauphase und Realisie-
rung der Ausgleichsmalnahmen ausgeglichen.

Die Auswirkungen auf das lokale Klima sind zu vernachlassigen.

Mit der Schaffung von neuen Biotopflachen ist mit einer Aufwertung der innerstadti-
schen Pflanzen- und Tierbestande zu rechnen. Gerade die Anpflanzung von mehr-
reinigen dichten Hecken geben bedrohten Tier- und Pflanzenarten ein neues Zuhau-
se. Die Biotopflachen um das Regenwasserriickhaltebecken sind hierfiir besonders

pradestiniert.
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5. ErschlieBung
5.1. StraBenverkehrsflachen

Die festgesetzten Verkehrsflachen dienen der verkehrstechnischen Erschlie3ung des
Plangebietes. Der Versatz der StralRenbegrenzungslinie(Anschlufd Planstral’e A an
Raiffeisenstralle) in der Planzeichnung begriindet sich darin, dass in dem Bereich
des Versatzes bereits ein Gehweg gebaut wurde. Zuriickliegende Planungen gingen
von einer beidseitigen Fortfihrung des Gehwegs auf das Plangebiet aus; diese Ab-
sicht wurde jedoch nicht weiter verfolgt, der Versatz wird, um ein gefahrloses tber-
queren der neuen Einmindung fur Fuligénger und Radfahrer zu ermdglichen, jedoch
nicht zurtickgebaut.

5.2. Offentliche und private Stellplitze

Die erforderlichen Stellplatze missen auf den Baugrundstiicken selbst innerhalb der
Baugrenzen vorgesehen werden, wobei sich die Anzahl nach Art und Umfang nach
der vorgesehenen Nutzung gemal Michgebiet § 6 BauNVO richtet.

Sollten sich auf Grund der Nutzung 6ffentliche Stellplatze ergeben, miissen diese
ebenfalls nachgewiesen werden.

Innerhalb der Planstralle B sind Langsaufsteller im Seitenstreifen vorgesehen, sie
sollten vorwiegend fir eine &ffentliche Nutzung zur Verfiigung stehen.

6. Versorgung

Beziiglich der Grundver- und Entsorgung wie Wasser, Gas, Strom, Schmutz- und
Regenwasser bestehen glnstige Voraussetzungen, da entlang der Gievitzer Stralie
ausreichend dimensionierte Leitungen vorhanden sind. In dem vorhergehenden
Verfahren V+E-Plan Nr. 16 wurden die Anschlusspunkte bereits abgestimmt. Die
Ver- und Entsorgung erfolgt tiber &ffentliche Leitungen.

Die notwendigen ErschlieBungsmalinahmen fur Gas, Wasser und Strom werden
durch die Stadtwerke geplant und ausgefiihrt. An den ErschlieBungskosten beteiligen
sich der ErschlieRungstrager/die kiinftigen Bauherren Uber Baukostenzuschisse
gemal den geltenden Vertragsversorgungsbedingungen.

Fir nach § 38 LwaG erforderliche Genehmigungen ist das staatliche Amt fur Umwelt
und Naturschutz Libz zustandig.

6.1. Wasser

Die Wasserversorgung (Stadtwerke) ist durch eine neu verlegte Leitung entlang der
Gievitzer StralRe abgesichert. Von hier aus fuhrt eine Stichleitung zum Bebauungs-
gebiet. Eine weitere Méglichkeit der Wasserversorgung besteht tber die Wilhelm-
Friedrich-Raiffeisen-Stralie zum Plangebiet.
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Eine normativgerechte Trinkwasserversorgung entsprechend Trinkwasserverordnung
vom 05. Dezember 1990 und hygienische Abwasserentsorgung (hier: Anschluss an
die zentrale Abwasserbehandlungsanlage) sind zu gewahrleisten.

Die innere ErschlieBung mit den Medien Wasser kann, ausgehend von den Versor-
gungsleitungen Gievitzer Stralle im Bereich Getrankefachmarkt, Gber eine Ringver-
bindung entlang der geplanten Erschliefungsstralle bis zur Raiffeisenstrale erfol-
gen.

6.2. Abwasser

Das von der zukunftigen Bebauung anfallende Schmutzwasser wird in das zentrale
offentliche Abwassernetz (Stadtwerke) geleitet. Der Anschlussschacht befindet sich
zwischen dem Baugebiet und dem Getrankefachmarkt nérdlich des Plangebietes.
Fir Einzelbetriebe, insbesondere solche, die mit wassergefahrdenden Stoffen umge-
hen, sind im Rahmen der Planungsphase gesonderte Stellungnahmen zu beantra-
gen. Zudem ist die hydraulische Auskdmmlichkeit der Abwasserleitung nachzuwei-
sen. Vor Beginn der Erschlieungsarbeiten ist durch den Erschliefungstréager mit
dem Verbandstechniker des Wasser- und Bodenverbandes ,Muritz" die genaue ortli-
che Lage des Vorfluters abzustecken.

Die Vorfluter sind nicht zu Gberbauen, ansonsten sind sie in Absprache mit dem
Wasser- und Bodenverband in geeigneter Weise so umzuverlegen, dass ihre
Funktionsweise nicht negativ beeinflusst wird. Sollten bei Erdarbeiten (Vorflut) Rohr-
leitungen zerstort werden, sind diese ordnungsgemal in Stand zu setzen.

Fir die Regenwasserableitung bietet sich der zum Regenruckhaltebecken flhrende
Regenwassersammler nordlich des Plangebietes an. Eine Uberpriifung der ausrei-
chend dimensionierten Rohrquerschnitte erfolgt wahrend der Ausbauplanung.

Gegebenenfalls ist dieser Sammler als Voraussetzung fir die zusatzliche Aufnahme
von Regen zu verstarken und so umzuverlegen, dass die Leitungstrasse befahrbar
und éffentlich zugénglich ist. Desweiteren sollte die Méglichkeit der Versickerung des
auf den Grundstiicken anfallenden unbelasteten Niederschlagswassers geprft wer-
den.

6.3. Strom

Ostlich des Lidl-Marktes ist bereits eine Trafostation vorhanden, von der aus die
nordoéstlichen Gebaude versorgt werden kénnen. Im Bereich der Gievitzer und Wil-
helm-Friedrich-Raiffeisen-Strale befinden sich ebenfalls Kabeltrassen, die eine Ver-
sorgung der Randgrundstticke des B-Plan-Gebietes sichern.

Die Stadtwerke betreiben im Plangebiet 20 KV-Kabel sowie zwei Trafostationen.
Damit sind die Voraussetzungen fir eine Erschlieung im Mittelspannungsbereich
gegeben. Niederspannungsseitig ist das Gebiet neu zu erschliel3en.
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6.4. Gas

Im Bereich der Gievitzer Straf3e ist eine Anbindung an das &ffentliche Gasnetz mog-
lich. Die innere Erschlieung mit den Medien Gas kann, ausgehend von den Versor-
gungsleitungen Gievitzer StralRe, im Bereich Getrankefachmarkt tiber eine Ringver-
bindung entlang der geplanten ErschlieRungsstrale bis zur Raiffeisenstrae erfol-
gen.

6.5. Fernsprechleitung

Die bestehenden Leitungen innerhalb des Plangebiets kénnen bei Neuplanungen
weiter genutzt werden und kénnen entsprechend erweitert werden. Uber eine Verle-
gung von Breitbandkabel sollte im Rahmen der Ausbauplanung weiter nachgedacht
werden. Neu zu verlegende Leitungen werden nach den Vorschriften der Telekom
AG verlegt.

6.6. Brandschutz

In der Stadt Waren (Muritz) besteht eine ,Freiwillige Feuerwehr". Die Léschwasser-
versorgung wird durch Hydranten gesichert.

6.7. Offentlicher Nahverkehr

Im Bereich der F. — W. — Raiffeisen - StralRe befindet sich die Haltestelle des Buslini-
enverkehrs.

7. Griinordnung

Die vorliegende Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurde unter der Vorgabe er-
stellt, dass méglichst samtliche AusgleichsmaRnahmen innerhalb der Grundstiicks-
grenzen der verschiedenen Eigentimer folgen sollen. Dazu wurde zunachst der Be-
stand erfasst, d. h. Geb&ude, Strallen, Wege, Griinanlagen u. a.. Dem gegeniiber-
gestellt wurde der theoretische maximale Wert der méglichen Planung entsprechend
dem Mischgebietscharakter, welcher eine tiberbaute Grundstiicksflache von 0,6 x
GrundstiicksgroRe zulalt. Dieser Wert wurde als voll versiegelter Wert angenom-
men, wobei anzunehmen ist, dass dieser Wert nicht erreicht werden wird. Dem ge-
genlbergestellt wurden die restlichen zu begriinenden Flachen 0,4 x Grundstiicks-
flache, hier als Anlage Grinanlage. Zusatzlich wurden Pflanzgebote fiir Baume fest-
gesetzt. Dabei sind bestehende oder nur teilweise erfilllte Pflanzgebote zuriicklie-
gender Planungen Gegenstand der Baugenehmigungen nach § 34 BauGB und mis-
sen — unbeachtet der jetzigen Ausgleichs- und Eingriffsbilanzierung - separat ausge-
glichen werden.
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7.1. Aufgabe der Griinordnung

Primare Aufgabe der Griinordnung ist die umfassende Darstellung aller erforderli-
chen Maflinahmen zur Realisierung der Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege innerhalb seines Geltungsbereiches, jedoch unter Beriicksichtigung
und Einbezug Ubergeordneter Biotopsysteme.

§ 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB definiert die Planungsziele und Leitlinien zur Sicherung einer
menschenwirdigen Umwelt und des Schutzes der natirlichen Lebensgrundlagen.

Entsprechend § 8a BNatSchG ist bereits auf der Ebene der Bauleitplanung zu ent-
scheiden, ob geplante Vorhaben mit einem naturschutzrechtlichen Eingriff verbunden
sind und ob und in welcher Form Ausgleichs- bzw. ErsatzmaRnahmen erforderlich
werden.

Die Grlinordnung zum vorzeitigen Bebauungsplan Nr. 32 ,Mischgebiet an der Gievit-
zer StraRe“ der Stadt Waren (Muritz) definiert den Umfang sowie die zu erwartenden
Auswirkungen der geplanten Eingriffe in die vorhandene Substanz sowie Malinah-
men zur Schaffung und Erhaltung von natirlichen Lebensraumen fur Pflanzen und
Tiere und zum Schutz der Vegetation in 2 Arbeitsschritten:

a) Gegentiberstellung (Bilanzierung) von Eingriff und Ausgleich (rechnerisch);
b) Darstellung der griinordnerischen Maflnahmen und planungsrechtlichen Fest-
setzungen im B-Plan;

Die Bewertung der Flachen sowie die Bilanzierung Eingriff/Ausglich basiert auf den
,Richtlinien zur Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in Natur und Landschaft®, dem
sogenannten ,Hessischen Modell*, veroffentlicht vom hessischen Ministerium fr
Landesentwicklung, Wohnen, Landwirtschaft, Forsten und Naturschutz im Staatsan-
zeiger fur das Land Hessen, Nr. 26, vom 29.06.1992.

7.2. Auszug aus der Wertliste nach Biotop-/Nutzungstypen geméaR Hessischem
Modell

Typ-Nr. Standard — Biotop/Nutzungstyp Biotopwert

02.000 Gebische, Hecken, Sdume:

02.400 Hecken-/Gebiischpflanzung (neu) 27
(heimisch standortgerecht)

04.000 Einzelbdume, Baumgruppen, Feldgehblze:

04.100 Einzelbaum 31
einheimisch, standortgerecht

06.000 Grasland:

06.100 Feuchtwiesen

06.120 nahrstoffreiche 47
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9.000 Ruderalfluren und Brachen:
9.100 niederwlichsige/einjahrige:
9.130 Wiesenbrachen, ruderale Wiesen 39
10.000 Vegetationsarme und kahle Fldchen:
10.400 Gerdll-, Schotter-, Kiesfluren
10.430 + Schotter- bzw. Abraumhalde 14
10.500 versiegelte Flachen
10.510 + sehr stark oder véllig versiegelte Flachen 3
10.530 + Schotter-, Kies- und Sandflachen, -wege 6
10.540 + befestigte und begriinte Flachen,
Rasengittersteine 7
10.700 Uberbaute Flachen
10.710 Dachflache nicht begriint B
(10.720 Dachflache extensiv begriint 19)
(10.740 Fassadenbegrinung 19)
11.000 Acker und Gérten:
11.200 Gartnerisch gepflegte Anlagen und Hausgarten
Kleingérten und Grabeland:
11.220 Ziergarten:
11.221 + StraRenbegleitgriin oder gartnerisch ge-
pflegte Anlagen 14

kleine 6ffentliche Grinanlagen

Anmerkungen:

Baume und Straucher aufierhalb von Biotopen, die ohnehin durch Badume charakteri-
siert sind (z. B. Wald), bilden Sonderfélle in der Biotoptypenliste. Im Bereich ihrer
Kronentraube wird die unter den Bdumen befindliche Flache um eine bestimmte
Punktzahl aufgewertet, jedoch nur solche Flachen, die It. Wertliste mit + gekenn-
zeichnet sind.

Diese Flachen sind in der nachfolgenden Bilanzierung in Klammern gesetzt.

7.3. Bilanzierung/Fldchenbewertung

GemaR obiger Biotopwertliste erfolgte eine Bewertung der Flachen in ihrer derzeiti-
gen Nutzung einerseits sowie in ihrem Zustand nach Durchfiihrung der im Bebau-
ungsplan festgesetzten Malnahmen andererseits. Aus Griinden der einfacheren Zu-
ordbarkeit der einzelnen AusgleichsmafRnahmen wurde das B-Plangebiet in mehrere
Abschnitte unterteilt und getrennt bilanziert (siehe Anlage 13.1). Dabei werden reali-
sierte und in Bau befindliche Planungen bereits berticksichtigt. Der Ausbau der Er-
schlieBungsstralen wurde getrennt bewertet.



16

Die vorliegende Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurde unter der Vorgabe er-
stellt, dass moglichst samtliche AusgleichsmaRnahmen innerhalb der Grundstlicks-
grenzen der verschiedenen Eigentiimer erfolgen sollen. Dazu wurde zun&chst der
Bestand erfasst, d. h. Gebaude, Stralten, Wege, Grinanlagen und anderes. Dem
gegenlbergestellt wurde der theoretische maximale Wert der mdglichen Planung
entsprechend dem Mischgebietscharakter, welcher eine tiberbaute Grundsticksfla-
che von 0,6 x GrundstticksgréRe zulaldt. Dieser Wert wurde als vollversiegelter Wert
angenommen, wobei anzunehmen ist, dass dieser Wert nicht erreicht werden wird.
Dem gegenlibergestellt wurden die restlichen zu begriinenden Flachen 0,4 x Grund-
stlicksflache, hier als Anlage Griinanlage. Zuséatzlich wurden Pflanzgebote fir Frei-
raume festgesetzt. Dabei sind bestehende oder nur teilweise erfillte Pflanzgebote
zuruckliegender Planungen Gegenstand der Baugenehmigungen nach § 34 BauGB
und miissen, unbeachtet der jetzigen Ausgleichs- und Eingriffsbilanzierung separat
ausgeglichen werden.

7.4. Ergebnis der Bilanzierung

Nach Addition der separat betrachteten Bereiche kann davon ausgegangen werden,
dass nach Durchfitihrung der Maknahmen die Eingriffe nicht nur ausgeglichen sein
werden, sondern die Flachen werden insgesamt eine dkologische Aufwertung erfah-
ren haben (Biotopwertdifferenz: - 22.577). Anzumerken ist hierbei, dass lediglich eine
Bewertung der Flachen gemal Wertliste erfolgte.

Die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, insbesondere die optischen, wie
z. B. die weithin sichtbare Bauruine des ehemaligen Heizhauses samt Kamin, die
Abraumhalden, welche als Grauzone fiir Sperrmillablagerungen mi3braucht werden,
die verschmutzten, da zu schmalen Stralden, sind von der Grundbewertung nach
Wertliste nicht erfassbar. Nach der Planrealisierung sind hier doch erhebliche Ver-
besserungen der Wohnumfeldsituation zu erwarten. Blickt man noch weiter zurtick
auf den Bestand von 1990, so ist dieser Eindruck noch signifikanter.

Seinerzeit waren Uber 33 % der Flachen voll versiegelt durch alte Betonstral3en, gro-
Ren baufalligen Gewachshausern, Kohlehalden u.v.m. der ehemaligen LPG Garten-

bau Waren. Noch bestehende oder nur teilweise erfillte Pflanzgebote zurtickliegen-

der Planungen (Baugenehmigungen nach § 34 BauGB) mussen auf dem Plangebiet
selbst realisiert werden.

7.5. Planerische MaRnahmen

Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 32 ,Mischgebiet an der Gievitzer Stral3e” un-
terliegt im Sinne des Naturschutzrechts keinem Ressourcenschutzstatus gemaf §§
13 — 18 BNatSchG. Auch befindet sich das Plangebiet nicht in einer Trinkwasser-
schutzzone.

Durch die Planung sind jedoch nicht unerhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft
gemal § 8 BNatSchG zu erwarten. Zur Kompensation der geplanten Eingriffe sind
MafRnahmen vorgesehen worden. Die sind in den textlichen Festsetzungen verankert
worden.



7.6. Planzkatalog

Vorzugsweise ist bei der Wahl der zu pflanzenden Baume und/oder Straucher fol-
gender Pflanzkatalog zu beriicksichtigen:

7.6.1. Bdume:
QUERCUS ROBUR Stieleiche
QUERCUS PETREA Traubeneiche
FRAXINUS EXELSION Esche
ULMUS MINOR Feldulme
ACER PLATANOIDES Spitzahorn
TILIA CORDATA Winterlinde
CARPINUS BETULUS Hainbuche
ACER CAMPESTRE Feldahorn
PUNUS FRUTIKOSA Sandkirsche
Qualitat:
Hochstamm, 3 x versetzt, mit Ballen
Stammumfang 12 — 14 cm

7.6.2. Straucher:
CRATAEGUS MONOGYNA Weilidorn
CORNUS SANGUINEA Hartriegel
CORYLUS AVELLANA Hasel
PRUNUS SPINOSA Schlehe

SAMBUCUS NIGRA

Schwarzer Holunder

ROSA CANINA Hunds-, Heckenrose
SYRINGA VULGARIS Flieder

RIBES Alpinum Wilde Johannisbeere
Qualitat:

Straucher, 2 x versetzt, ohne Ballen

60 — 100 cm

7.6.3. Einheimische Obstsorten

Purpurroter Cousinot

Albrechtapfel Pommerscher Krammstiel
Blenheim Roter Kardinal

Bamanns Renette Signe Tulisch

Bohnapfel Weiler Winter Calvl

Boskoop, griin
Boskoop, rot
Cronceis

Zucclamaglios Renette
James Grieve
Kaiser Wilhelm

Danziger Kantapfel Ontario

Dilmener Rosenapfel Jacob Lebel

Doberaner Renette Ingried Mavie

First Blicher Horneberger Pfannkuchen
Gestreifter Rémer Hasenkopf

Goldparmine
Graue Renette
Gelber Richard

Blumenbacks Butterbirne

Gravensteiner
Geflammter Cousinot

Prasident Drouard
Poitenu



Boses Flaschenbirne
Ceilixce Mignot
Clapps Liebling

Esperenz Herrenbirne
Geilerts Butterbirne
Gréafin von Paris

Anna Spit
Erwinger Frihe

Kordia
From Schwarze Herzkirsche

Lucius
Konferenzbirne
Konferenzbirne

Kostliche von Charmen
Josephin von Mecheln
Gute Luise

Kénigin Victoria
Ontariopflaume
Hauszwetsche

Kaisers Kirsche
Techners Schwarze Knorpel
Schwarze Kénigin

Beispiel fiir den Aufbau einer 5 — reihigen, freiwachsenden Hecke

o— [ 1% -__{6151 <1 Auf 20 1fdm. entfallen:
- 1 x 'O6 ' x1
B b7 :O -9-:':( 1 @ Biume I. Ordnung
17 bz Ty ! Nr. 1 Bergahorn 3 Stiick
B et el Nr. 2  Winterlinde 3 Stiick
5-—- :x:‘(_j‘-.-:x:x [ Nr. 3 Traubeneiche 3 Stiick
_— % Ot=dx! 9 Stiick
! 10-'(.5): 7 Ok--d
— Ix!'— 0 Tix1 ‘
. _ ¥ :_c_)_! o5 L O B&ume II. Ordnung ,
et b2 e ! Nr. 4 Roterle 3 Stiick
= 1% ;zré*; s Nr. 5 Hainbuche 12 Stiick
— P X 18 =OLf~f Nr. 6 Traubenkirsche 8 ‘Stiick
W |ix x;!_ioso: Nr. 7 Eberesche 11 Stiick
- :xr_..lo' O : 34 Stiick
Ot ,Or—
— te LS oblod g :
_ ! :’- : 0;;6-5 xw: ¢ X Striducher
I'"'LOr"" x Nr. 10 Hartriegel 9 Stiick
- E ";Os"a}_’f_‘ Nr. 11 Heckenkirsche 6 Stiick
B— §luxis Lo,—-—* X 1 Nr. 12 HaselnuB 5 .Stiick
| 15 e i & e Nr. 13 Heckenrose 6 Stiick
_ ;':(*JO{.{___:X | Nr. 14 WeiBdorn 8 Stiick
113,0L=4x 1o Nr. 15 Schlehe ' 5 Stiick
T o Qi Nr.'16 Pfaffenhiitchen 7 Stiick
- Lf..'org,{ W Nr. 17 Wasserschneeball 11 Stiick-
20 L= L:-J 57 Stiick
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18
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8. Immissionsschuiz

Bei der Bauleitplanung nach dem Baugesetzbuch und der Baunutzungsverordnung
sind in der Regel den verschiedenen schutzbedurftigen Nutzungen (Baugebieten)
Orientierungswerte fiir den Beurteilungspegel zuzuordnen. Ihre Einhaltung oder Un-
terschreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des Baugebietes verbun-
dene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastigungen zu erfullen.

Im Geltungsbereich des B-Planes sind Teilbereiche als Gebiet gekennzeichnet, in
dem diese schalltechnischen Orientierungswerte DIN 18005 durch Verkehrs- und
Gewerbelarm tiberschritten werden. Bei der Bebauung sind deshalb besondere Vor-
kehrungen gegen Larm zu treffen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Durch die im Bebauungsplan genannten Anlagen dirfen keine schadlichen Um-
welteinwirkungen oder sonstige Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Be-
lastigungen fur die Allgemeinheit und die Nachbarschaft hervorgerufen werden.
Schéadliche Umwelteinwirkungen sind Emissionen, die geeignet sind, Gefahren, er-
hebliche Nachteile oder erhebliche Belédstigungen fur die Allgemeinheit oder die
Nachbarschaft herbeizufihren.

Im Mischgebiet entlang der Gievitzer Stralle und der F.-W.-Raiffeisen-Strasse sind
durch geeignete Grundrissgestaltungen die Wohn- und Schlafraume den [armabge-
wandten Seiten zuzuordnen.

Soweit die Anordnung von Wohn- und Schlafraumen an den larmabgewandten Sei-
ten nicht moglich ist, missen die Aussenbauteile so ausgebildet werden, dass die
Anrforderungen der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nach-
weise) eingehalten werden.

Gemal Schallschutzgutachten vom 05.112.1997 der Firma Schallschutz Nord GmbH
(Anlage der Begriindung des B-Planes Nr. 32) sind folgende Luftschalldd@mmmalie
der Aussenbauteile erforderlich:

StraRenfront der Wohnhauser: 45 dB

Seitenwande der Wohnhauser: 40 dB

Die Anforderungen gelten ebenfalls fur Decken von Aufenthaltsraumen, die zugleich
den oberen Gebaudeabschluss bilden sowie fiur Dacher und Dachschrégen von aus-
gebauten Dachraumen. Schlafrdume an den larmzugewandten Seiten missen zu-
satzlich mit schallgedammten Liftungseinrichtungen ausgestattet werden.

Festsetzung MI 1:

Auf den gekennzeichneten Grundstiicksflachen durfen Raume, aus deren Fenster
Sichtverbindung zum Getréankemarkt besteht, nicht zum stéandigen Aufenthalt von
Personen wahrend der Nacht bestimmt sein (z. B. keine Fenster von Schlaf- und
Kinderzimmern). Sollte der Nachtbetrieb des Getrankemarktes eingestellt werden,
entfallt diese Festsetzung.

Festsetzung Ml 2:
Auf den gekennzeichneten Grundstiicksflachen durfen Rdume, aus deren Fenster
Sichtverbindung zum Anlieferbetrieb des SB-Marktes besteht, nicht zum stéandigen
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Aufenthalt von Personen bestimmt sein (z. B. keine Fenster von Wohn- oder Schlaf-
raumen).

Sollte der Anlieferbetrieb des SB-Marktes eingestellt werden oder werden bauliche
MaRnahmen ergriffen, die eine Einhaltung der gebietsbezogenen Immissionsricht-
werte garantieren, entfallt diese Festsetzung.

Die Festsetzung MI 1 und MI 2 wurden auf Grund einer méglichen heranriickenden
Wohnbebauung an den Einwirkungsbereich einer bereits imitierenden Anlage ge-
troffen. Im Einzelnen handelt es sich dabei um die Anlieferung des Lidl-Marktes im
Plangebiet selbst. Hierbei kann davon ausgegangen werden, dass auf Grund ande-
rer Bestimmungen eine Verscharfung des Immissionskonfliktes ausgeschlossen wer-
den kann.

Zweiter Immissionsort ist der Getrankemarkt Biirger, ndrdlich des Plangebietes. Die-
ser befindet sich It. Teilflachennutzungsplan ebenfalls in einem Mischgebiet und wi-
derspricht so dem eigentlichen Gebietscharakter. Langerfristig ist hier anzunehmen,
dass eher eine Standortverlegung des Getrankemarktes als eine VergrofRerung des-
sen und somit auch eine Verschlechterung der Immissionssituation durchgesetzt
werden sollten. Zu erwartende Immissionskonflikte werden aus diesem Grunde die
erforderlichen Grenzwerte nicht Uberschreiten.

Das 6stlich angrenzende Gewerbegebiet des Bebauungsplanes Nr. 8 wurde im Gut-
achten bertcksichtigt.

9. MaRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die Grundstiicke des Geltungsbereiches befinden sich im Privatbesitz, bis auf die
Verkehrsanbindung Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Strale, Planstralte A. Die privaten

StralRen werden auch nach Abschlu der Bebauung nicht &ffentlich gewidmet, sie
bleiben Privatstrallen

10. Archdologische Funde

Werden wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen ent-
deckt, ist das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege zu benachrichtigen und die Fund-
stelle bis zum Eintreffen der Vertreter zu sichern.

Verantwortlich hierftir gem. § 9 Abs. 2 Verordnung zum Schutz und zur Erhaltung
urgeschichtlicher Bodendenkmaler der Finder sowie der Leiter der Arbeiten.

11. Bodenbeschaffenheit, Altlasten

Urspriinglich war das Planungsgebiet Teil einer Niedermoorflache, altes Kartenmate-
riai verzeichnet im 6stlich angrenzenden Gebiet Torfbruchflachen.

Grole Teile dieser 6kologisch wertvollen Flachen wurden in der Vergangenheit zer-
stort durch die ehemals ansassige LPG Gartenbau. Im Vorfeld zurtick liegender,
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nicht realisierter Planungen, liegen tUber die Bodenbeschaffenheit des Baugrundes
detaillierte Gutachten vor.

Insgesamt wurden 16 Bohrungen mit einer Endtiefe von max. 4,00 m unter Gelande-
oberkante ausgefuhrt. Fur besonders auffalliges Bohrgut, das eine Bodenkontamina-
tion vermuten liel, erfolgte eine chemische Untersuchung vom Labor fir Umwelt-
technik BIOBAC GmbH. Die entsprechenden Proben wurden in der Originalsubstanz
und nach der Klarschlammverordnung im ELUAT, d. h. bei Léslichkeit in Verbindung
mit Wasser, untersucht. Zusatzlich erfolgte eine qualitative und quantitative Analytik
der Erdstoffproben auf Arsen und Verbrennungsriickstande wie Asche usw..

Auf der Grundlage der durchgefiihrten Untersuchungen wurde festgestellt, dass die
vorgesehene Nutzung mdglich ist, die Flachen also nicht erheblich belastet sind.

Das Planungsgebiet liegt im Bereich des Sanders unweit der pommerschen Haup-
tendmoréne. Die hier abgelagerten Schmelzwassersedimente bestehen aus ge-
mischtkdrnigen Sanden, die bis tber 10,00 m Tiefe reichen und meist mitteldicht ge-
lagert sind. Ihre Lagerung ist ungestért. Die sandigen Béden stellen grundsatzlich
einen geeigneten tragfahigen Baugrund dar.

Lediglich im &stlichen Teil des Plangebiets, welches im Randbereich einer vertorften
Niederung liegt, dem sogenannten ,Torfbruch®, kann mit einer Verschlechterung der
Baugrundbedingungen gerechnet werden (Zunahme der Machtigkeit der humosen
Schichten, héhere Grundwasserstéande).

Mit Grundwasser muss ab ca. + 63,00 m Uber HN gerechnet werden, was einem
Grundwasserstand von 2,00 — 6,00 m unter Gelénde entspricht.

Ostlich und stidlich des alten Heizhauses wurden die befestigten und unbefestigten
Flachen teilweise als Kohlelagerflache genutzt. Die daraufhin durchgefihrten Analy-
sen zeigten jedoch keine relevanten Schadstoffgehalte. Eine Eluierbarkeit in der
Braunkohleasche befindlicher Stoffe und damit eine Mobilisierung in tiefer liegende
Bodenschichten und in das Grundwasser ist auszuschlieRen. Diese Materialien kén-
nen ebenfalls bei Abtrag auf eine Bauschuttdeponie gelagert werden bzw. als Unter-
baumaterial flr gering belastete Flachen, z. B. Parkplatze, verwendet werden. Im
Zuge der vorgesehenen Bauabschnitte werden diese Untersuchungen durch weitere
Probenahmen verdichtet.

Die Ruine des alten Heizhauses samt Kamin und ein Lagergeb&ude der ehemaligen
LPG werden im Zuge der Neubauten abgerissen.

Bei Abbruch der vorhandenen Gebaude sind die anfallenden Bauabfalle sortenrein
zu trennen. Unbelastete Bauabfalle werden gemaR dem § 18 Abfallwirtschafts- und
Altlastengesetz Mecklenburg-Vorpommern vom 04.08.1992, einer stofflichen Ver-
wertung zugeflhrt. Unbelasteter, nicht verunreinigter Bauschutt kann in geringem
Umfang durch Inhaltsstoffe verunreinigt sein, die ehemals zu festen Bestandteilen
des Gebaudes gehéren. Hierzu zéhlen z. B. Installationsteile. Verunreinigungen ge-
ringeren Umfangs liegen vor, wenn der Anteil an Fremdstoffen 5 Volumenprozent
nicht Uberschreitet. Asbesthaltige Bestandteile, Weich- und Hartasbest dirfen nicht
im unbelasteten Bauschutt enthalten sein.
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Altlasten gemaR § 22 Abfallgesetz Mecklenburg-Vorpommern, die dem Vorhaben auf
den benannten Flachen entgegen stehen wiirden, sind im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Altlasten sind Belastungen der Umwelt, vor allem des Bodens, des Wassers, wenn
auf Grund einer Gefahrdungsabschatzung feststeht, dass eine Gefahr flr die 6ffentli-
che Sicherheit und Ordnung besteht. Die ehemaligen Betriebs- und Tankanlagen, in
denen mit wasser- und bodengefdhrdenden Stoffen umgegangen wurde, sind als
Verdachtsflachen zu betrachten. Sollten bei Bau- und Erschliefungsarbeiten Altla-
stenverdachtsflachen aufgefunden werden, ist dies dem Umweltamt, Sachgebiet
Abfallwirtschaft, umgehend anzuzeigen. Erforderlichenfalls sind Verdachtsflachen
durch eine Gefahrdungsabschatzung zu untersuchen, um Gefahren fur die Umwelt
und die Allgemeinheit im Hinblick auf die geplante Nutzung auszuschlie3en. Die Fla-
che des Bebauungsplanes grenzt teilweise unmittelbar an Randbereiche der ehema-
ligen Deponie Waren/Ost. Daher lassen sich auch die aufgefundenen Bauschutt- und
Ascheablagerungen erklaren. Anhand der vorliegenden Gutachten sind zum gegen-
wartigen Zeitpunkt keine akuten Gefahrdungen fiir Umwelt und Allgemeinheit be-
kannt, inwiefern die ermittelten Aufschiittungen als Baugrund geeignet sind, ist un-
beantwortet. Fir den Fall, dass bei spateren Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbe-
kannte Belastungen des Untergrundes angetroffen werden, wie abartiger Geruch,
anormale Farbung, Austritt von verunreinigten Flissigkeiten, Ausgasungen oder Re-
sten alter Ablagerungen oder auch Hausmill, gewerbliche Abfallt etc. kénnen die
Arbeiten erst nach erfolgter Bewertung des vorgefundenen Materials fortgefihrt wer-
den. Der Landrat ist zustandig fiur die Ermittlung, Erfassung und Uberwachung von
altlastverdachtigen Flachen und Altlasten und unverziglich zu informieren.

Die Begriindung wurde mit dem Beschluss der Stadtvertreterversammlung der Stadt
Waren (Muritz) vom 26.08.1998 gebilligt.

&O/ﬁZ-eﬂ
hein

Burgermeister

Waren (Muritz), den.26.711999




