é STADT WAREN (MURITZ)
| andkreis Muritz

WAREN IMURITZ)
LUFTKURORT

Bebauungsplan Nr. 55 — 1. Teilabschnitt -
* Wohngebiet Am Wiesengrund *

BEGRUNDUNG




Inhaltsverzeichnis:

1.1
1.2
1.3
1.4
1.5
1.6
1.7
1.7.1
1.7.2
1.7.3
1.7.4
175
1.7.6
1Fd
2.

2.1
211
Z1.2
2.1.3
2.2
2.2.1
222
223
2.2.4

3.1
3.2
3.3

Gesetzliche Grundlage des Bauleitplanes
Lage des Plangebietes
Bestehende Nutzung des Plangebietes
Ziele des Bebauungsplanes
Inhalt des Bebauungsplanes
Zweck des Bebauungsplanes
Auswirkungen des Bebauungsplanes
ErschlieBung
Stadtebauliche Ordnung
Ver- und Entsorgung
Brandschutz
Denkmalschutz
Altlasten
Durchfihrung der MaBnahme
Umweltbericht
Einleitung
Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes
Geplante Nutzung
Ziele des Umweltschutzes
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Derzeitiger Umweltzustand des Plangebietes
Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
Alternative Planungsméglichkeiten
Zusatzliche Angaben
Verwendete technische Verfahren
MaBnahmen des Monitoring

Zusammenfassung

~N N N0 00 0 AW

O " T R R P € e O A R 1 o = TR R R Ry
0 00 N N N oo 0ol AR DR WWNND N =2




BEGRUNDUNG

nach & 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBL. I. S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21.06.2005
(BGBL. I. S. 1818) zur Satzung der

Stadt Waren (Muritz)
Landkreis Miiritz

Uber den

Bebauungsplan Nr. 55 — 1. Teilabschnitt -
* Wohngebiet Am Wiesengrund *

fur das Gebiet nordlich der StraBe Am Wiesengrund, ostwarts der Kleingartenanlage Sonnen-
schein, stdlich der StraBe Buchenweg und westlich der stillgelegten Bahnlinie Waren-Malchin

1. Ziele, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplanes

1.1 Gesetzliche Grundlage des Bauleitplanes

Der Bebauungsplan Nr. 55 * Wohngebiet Am Wiesengrund * wurde auf der Grundlage des Auf-
stellungsbeschlusses der Stadtvertretung der Stadt Waren (Miritz) vom 10.11.2004 und
15.12.2005 nach den §§ 8 und 9 BauGB entworfen und aufgestellit.

Die Stadt Waren (Mdritz) hat einen wirksamen Flachennutzungsplan. Er stellt die Flache als
Wohnbaugebiet dar. Bei der Ausarbeitung des Planes hat es sich gezeigt, dass die Bauflachen
geringfligig nach Osten erweitert werden sollten. Dieses war bei der Aufstellung des Flachen-
nutzungsplanes nicht vorhersehbar. Die Darstellung des Flachennutzungsplanes zeigt deutlich
den Planungswillen der Stadt Waren (Muritz) auf. Das teilweise brach gefallene Gewerbegebiet
soll in ein Wohngebiet umgewandelt werden. Die Abweichung im Detail ist geringfligig und war
erst bei der konkreten Gebietsentwicklung erkennbar.
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1.2 Lage des Plangebietes
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Ubersichtskarte i.M. 1:10.000

Das Plangebiet liegt am Nordrand des Stadtgebietes.
Es ist im Stden durch die StadtstraBe Am Wiesengrund, im Westen durch die Kleingartenanla-

ge Sonnenschein, im Norden durch die StraBe Buchenweg und im Osten durch die stillgelegte
Bahntrasse Waren-Malchin begrenzt.

Plan Nr, 55 ~ 1. TA - * Wohngebiet Am Wiesengrund * / Begrundung / 06.0% 20086
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1.3  Bestehende Nutzung des Plangebietes

Luftbild

Das Plangebiet wird im Westen und Norden als Gewerbegebiet genutzt. Der restliche Bereich
liegt brach. Am ostwartigen Rand sind Gleisanlagen eines ehemaligen Ladegleises vorhanden.
Die Gleisanlage ist stillgelegt. Die ehemalige Bebauung im brach liegenden Bereich wurde be-
reits abgebrochen.

Die baulichen Anlagen im Nordteil sind dringend sanierungsbedurftig. Das Ende ihrer Nutzung
ist abzusehen.

Den Westteil nimmt der Baumarkt Cassens ein. Er wird wegen seines unglnstigen Standortes
an die Teterower Siraf3e verlagert. Ostwarts an ihn schliet eine kleine Spedition an.

B-Plan Nr. 55 - 1. TA - * Wohngebiet Am Wiesengrund * / Begrindung / 06.09. 2006
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Die VerkehrserschlieBung erfolgt fir den Baumarkt {iber die StraBe Am Wiesengrund. Sie ist fOr
diesen Zweck unzureichend. Der Nordteil wird von der StraBe Buchenweg aus erschlossen. Die
Wege sind teilweise nur wassergebunden.

Der Standort ist als Gewerbegebiet aufgrund der ostwérts anschlieBenden Wohnbebauung
nicht geeignet. Seine ErschlieBung ist unzureichend. Dieses flhrte bereits zu dem Rlckbau der

jetzt brach liegenden Flachen.

1.4 Ziele des Bebauungsplanes

Das Plangebiet hat mehrere Eigentimer. Die Vielzahl der Eigentimer war bei der Entwurfsauf-
stellung ebenso zu beachien, wie eine abschnittsweise Realisierung des Gebietes. Sie soll eine
zeitlich angepasste Umsetzung der bestehenden Gewerbebetriebe garantieren.

Bedingt durch die Linienfihrung der StraBe Am Wiesengrund ist nur eine Anbindung an diese
StraBe am Ostrand des Gebietes méglich. Mit der zusatzlichen ErschlieBung von Norden soll
keine durchgehende StraBe entstehen, um das Gebiet nicht durch einen moglichen Schieich-

verkehr zu belasten.

Die Eigentimer stellten verschiedene Anforderungen an die GrundstlcksgréBen. Auf sie war
das ErschlieBungsnetz abzustimmen.

1.5 Inhalt des Bebauungsplanes

Das Gebiet soll als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO genutzt werden. Die Ausnah-
men nach § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO werden ausgeschlossen, da Anlagén fur die Ver-
waltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sich in diesem Bereich des Stadtgebietes nicht
einfigen.

Es sind 77 Grundstiicke verschiedener GroBe geplant.
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Das Plangebiet ist 64.022 m? groB und teilt sich in:

54.336m? allgemeines Wohngebiet 84,9 %
8.957 m? StraBenverkehrsflachen 14,0 %
729 m? dffentlicher Spielplatz 1,1%

1.6  Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 55 * Wohngebiet Am Wiesengrund * schafft die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr die Umwandlung des teilweise brach liegenden Gewerbegebietes in ein
allgemeines Wohngebiet.

.7 Auswirkungen des Bebhauungsplanes
.7.1 ErschlieBung

1
1
« AuBere Erschlieung
Das Gebiet ist im Sden durch Am Wiesengrund und im Norden durch den Buchenweg er-
schlossen.
Der Ausbaugrad der StraBen ist gering. Deshalb wurde vorab durch das Ing.-Biro SchiBler-
Plan, Buro Neustrelitz ein Verkehrsgutachten zur Verkehrsanbindung des Bebauungsplanes Nr.
55 * Wohngebiet Am Wiesengrund * erstellt.
Das Gutachten kemmt zu dem Ergebnis, dass durch die beabsichtigte Planung keine Leis-
tungseinschrankungen im bestehenden StraBennetz und an den Knoten und Einmiindungen zu
erwarten sind.
- Am Wiesengrund
Die StraBe ist in ihrem Ausbaugrad flr das Wohngebiet ausreichend. Aus Griinden der Ver-
kehrssicherheit ist nur eine Anbindung des Gebietes mdglich. Sie muss am Ostrand des
Gebietes erfolgen.
Zur Sicherung des Am Wiesengrund ist ein 2 m breiter Streifen vom jetzigen Fahrbahnrand
zum Wohngebiet als éffentliche Verkehrsflache im Plan dargestellt.
Buchenweg
Die StraBe ist westlich der Bahnquerung unzureichend ausgebaut. Sie muss, soweit sie flr
die ErschlieBung genutzt wird, ausgebaut werden.

Der Ausbau erfolgt nach EAE 85/95 fir den maBgeblichen Begegnungsfall Lkw/Pkw bei

verminderter Geschwindigkeit als Mischflachen.
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* Innere ErschiieBung

Die innere ErschlieBung des Gebietes erfoigt durch 3 AnliegerstraBen. Von ihnen gehen jeweils
Anliegerwege aus, die das Netz weiter verasteln. Die AnliegerstraBen sind nur durch FuBwege
miteinander verbunden, so dass sich das Gebiet in 3 separat erschiossene Bereiche teilt. Die
FuBwege werden so ausgelegt, dass sie bis auf den FuBweg F2 im Notfali auch durch Kfz be-

fahren werden kénnen.

AnliegerstraBen

Die AnliegerstraBen werden nach EAE 85/95 fur den maBgeblichen Begegnungsfall
Pkw/Pkw bei verminderier Geschwindigkeit im Mischsystem ausgebaut. GréBere Begeg-
nungsféile sind unter Mitbenutzung der beidseitig 2,00 m breiten Randstreifen mdglich. Die
Wendeplatze sind fir ein 3-achsiges Mullfahrzeug bemessen.

AS 1

Die AnliegerstraBe AS 1 erschlieBt den stdlichen Teil des Gebietes. Ihre Einmiindung in die
StraBe Am Wiesengrund wurde so gelegt, dass ein Hochstmaf3 an Einsicht in die StraBe Am
Wiesengrund gegeben ist.

Die Einmindung erhalt Sichtfelder nach Zif. 5.2.2.5 EAE 85/95. Sie sind fir die Annahe-
rungssichtweite bemessen. Um die Sicht nicht zu beeintrachtigen muissen 2 Birken in die-
sem Bereich gefélit werden.

AS2und AS 3

Sie erschlieBen den nordlichen Teil und minden in den Buchenweg. Zur Geschwindigkeits-
kampfung soll das Vorfahrtsgebot recht vor links gelten. Die Sichtfelder sind entsprechend
bemessen.

Im ndrdlichen Sichtfeld der AnliegerstraBe AS3 steht eine Fichte. Sie soll erhalten bleiben,
da der Verkehr auf dem nordlichen Teil des Buchenweg, der auch nicht ausgebaut wird,
sehr gering ist. Dieser Teil des Buchenweg erschlief3t nur einige Garten und die landwirt-

schaftlichen Nutzflachen.

Anliegerwege

Die Anliegerwege gehen von den AnliegerstraBen ab und erschlieBen bis zu 6 Grundstiicke
(Aw 3.1). thre Lange fallt je nach anliegenden GrundstiicksgréBen verschieden aus. So er-
schlieBt Aw 1.2 mit 54 m ebenso 5 Grundstiicke, wie Aw 3.2 mit 79 m.

Die Anliegerwege wurden nach EAE 85/95 fir den maBgeblichen Begegnungsfall
FPkw/Rad/FuBganger bei verminderter Geschwindigkeit im Mischsystem ausgebaut.
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FuBwege

Die 4 FuBwegeverbindungen verkniipfen das ansonsten verastelte Netz fir FuBgénger und
Radfahrer. Die FuBwege erhalten eine wassergebundene Decke und eine begleitende Be-
pflanzung mit kleinkronigen Solitdrbaumen.

Sie sind so ausgelegt, dass sie im Notfall, bis auf den FuBweg F2, auch mit Kfz befahren
werden kénnen. Der F2 erhélt wegen der vorhandenen Topographie eine Treppenanlage.
Er ist fur den Notfall entbehrlich, da eine zweite Anbindung dieses Bereiches durch den F1
besteht.

e Parkplitze

Die Stelipiatze der zukunftigen Bewohner des Gebietes werden auf den Grundstiicken errichtet.
Die neue Stellplatzsatzung der Stadt Waren (M(ritz) ist so bemessen, dass unter normalen
Umstanden alle Pkw der Anlieger auf den Grundstlicken untergebracht werden. Die dffentlichen
Parkplatze dienen nur Besuchern des Gebietes.

Durch die Gestaltung der StraBenquerschnitte der AnliegerstraBen sind beidseits der Fahrbahn
2,00 m breite Seitenstreifen vorhanden. Sie kdnnen als Parkplatze in Langsaufstellung genutzt
werden.

Auf eine Festlegung der einzelnen Parkplatze wird verzichtet, da die Grundstlickszufahrten im
Einvernehmen mit den zukinftigen Bauherren festgelegt werden sollen.

« Offentlicher Personennahverkehr

Die Nordstadt ist nicht in das Netz des innerstadtischen OPNV eingebunden. Die nachste Hal-
testelle an der B 108 liegt rd. 800 m entfernt. Die nachste Haltestelle an der B 192 ist 1.300 m
entfernt.

Das stadtische OPNV-Netz soll neu strukturiert werden. In diesem Zuge wird die Nordstadt bes-
ser angebunden.

Der Bahnhof von Waren (Mdiritz) liegt rd. 1.000 m sudiich des Gebietes.

1.7.2 Stadtebauliche Ordnung

* Artder baulichen Nutzung

Das Wohngebiet Am Wiesengrund soll als aligemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO genutzt
werden.

Um die Bedeutung des Wohnens fir dieses Gebiet zu unterstreichen, werden folgende, aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO fir die Ziffern:

B-Plan Nro 55 -1 TA - Wahngshiet Am Wiesengnung /7 Begrlndung / 08.08.2008
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3 Aniagen flr die Verwaltung

4 Gartenbaubetriecbe

5 Tankstellen
ausgeschlossen.
Anlagen der Verwaltung und Gartenbaubetriebe werden sich wegen ihres gréBeren Flachenbe-
darfs und der nutzungsbezogenen Bauwerke nicht in das angestrebte Erscheinungsbild des
Gebietes einflgen.
Gleiches gilt fur Tankstellen. Gartenbaubetriebe und Tankstellen miissen sich zur Existenzsi-
cherung auf einen gréBeren Einzugsbereich ausrichten.
Dieses fuhrt zu einem Verkehrsaufkommen, fir das die ErschlieBungsanlagen nicht ausgelegt
sind. Zusatzlich wird das dann zu erwartende héhere Verkehrsautkommen die Wohnruhe im
Gebiet beeintrachtigen.

« MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird flr das gesamte Gebiet einheitlich mit 0,3 festgesetzt. Durch die
unterschiedlichen GrundstiicksgréBen ergeben sich flir das kleinste Grundstiick 1.06 mit 401 m?
Flache 120 m® zulassige Grundflache und fir das gréBte Grundstiick 4.19 mit 2.512 m? 754 m?
zuladssige Grundflache.

Flr Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO kann die Grundflache um 50 % erhoht werden.

Die festgesetzte GrundflAichenzah! sorgt trotz der sehr unterschiedlich geplanten Grundstlicks-
groBen fir eine angemessene und untereinander ausgewogene Bebauung der Grundstlicke.
Die Zahl der Vollgeschosse ist auf 1 Vollgeschoss als HochstmaB begrenzt.

Durch die festgesetzte Grundflachenzahl und die Zah! der Vollgeschosse werden die Obergren-
zen fir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO eingehal-

ten.

+ Bauweise

Der Bebauungsplan setzt fest, dass in offener Bauweise nur Einzel- und Doppelhduser zulissig
sind. Dieses entspricht dem im Gestaltungsplan dargestellten stddtebaulichen Ziel der Stadt
Waren{Mritz).

Die Uberbaubare Flache ist durch Baugrenzen festgesetzt worden. Sie bietet den zuk(nftigen
Bauherren einen ausreichenden Freiraum zur Gestaltung ihrer Grundsticke. Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO und zuldssige Anlagen nach Landesrecht sind, wie es in der Stadt Waren
(Miiritz) orts(iblich ist, auch auBerhalb der iiberbaubaren Flachen zulassig.

Z-Flan Nro 85 ~ 1 TA - 7 Wohngebist Am Wiesengrund ¥/ Begrlndung 7 00.08,2008
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» Héhenlage baulichen Anlagen

Der Bebauungsplan setzt ErdgeschossfuBbodenhéhen fest. Sie beziehen sich auf die mittlere
Gradientenhdhe der das Grundstilck beruhrenden offentlichen Verkehrsflachen. Wo dieses zu
einem unzumutbaren Ergebnis fahrt, wird das vorhandene Gelande als MaBstab festgesetzt.
Durch diese Festsetzung wird die Grundlage fiir eine abgestimmte Héhenentwicklung der Be-

bauung des Gebietes gelegt.

« Ortliche Bauvorschriften

Die Stadt Waren (Milritz) setzt értliche Bauvorschriften nach grundsatzlichen Gestaltungsvor-
stellungen flr das Stadtgebiet fest. Sie werden je nach Lage des Gebietes im Stadtbild und
nach den Auswirkungen des Gebietes auf das Landschaftsbild variiert.

Da das Wohngebiet Am Wiesengrund durch seine topographische Lage und die Umgebung
nicht wesentlich auf das Stadt- und Landschaftsbild einwirkt, sind die 6rtlichen Bauvorschriften
im Verhéltnis zu anderen Gebieten weniger eng gefasst. Neu ist die Zulassung von Reetda-
chemn. Sie werden auf den groBen Grundstiicken im Nordwesten des Plangebietes zugelassen.
Sie ergeben einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft und passen sich gut in das
Landschaftsbild ein.

1.7.3 Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird derzeit durch die Stadtwerke Waren GmbH mit Trinkwasser und Strom ver-
sorgt. Auf den vorhandenen Leitungen wird bei der ErschlieBung des Gebietes, so weit tech-
nisch und wirtschaftlich sinnvoll, aufgebaut.
Zur ErschlieBung des Wohngebietes Am Wiesengrund sind folgende MaBnahmen vorgesehen:
« Wasser
Die im Gebiet bestehende Wasserleitung wird in die éffentlichen Verkehrsflachen umgelegt
und das Netz entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes in den 6ffentlichen
Verkehrsflichen erweitert.
« Abwasser
Das Abwasser im Gebiet wird in Freigefallekanélen im &ffentlichen Verkehrsraum gesam-
melt. Das neue Schmutzwassernetz wird an das bestehende Netz angeschlossen.
* Regenwasser
Das Regenwasser von baulichen Anlagen und Befestigungen auf den Grundst(icken soll zur
Sicherung der Grundwasserneubildung auf den Grundsticken versickert werden.
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Da die Stadt Waren (Muritz) keine Satzung zur Versickerung des Niederschlagwassers be-
sitzt sind von den Bauherren wasserrechtliche Eriaubnisse bei der unteren Wasserbehdrde
des Landkreises Mliritz zu beantragen.

Lediglich die offentlichen Verkehrsflachen erhalten Freigefallekanéle zur Sammlung und
Ableitung des Regenwassers dieser Flachen. Das Regenwasser wird in das Grabensystem
des Ellernbruchs eingeleitet.

» FElektrische Energie

Die bestehende Umiformerstation im Gebiet bleibt erhalten. Um nicht das gesamte Mittel-
spannungskabel im Gebiet in die &ffentlichen Verkehrsflachen umlegen zu mussen, setzt
der Bebauungsplan ein Leitungsrecht von der Anliegerstrae AS 3 zur AS 1 fest.

« QGas
Die Stadtwerke Waren GmbH bietet die Versorgung des Gebietes mit Erdgas an.
+ Telekommunikation

Das Gebiet muss mit einem neuen Netz von Telekommunikationslinien ausgestattet wer-
den. In allen 6ffentlichen Verkehrsflachen sind ausreichend geeignete Trassen flr die Un-
terbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.

Fir die geplante Baumbepflanzung ist das Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsaniagen, Forschungsgesellschaft fir StraBen und Verkehrswesen,
Ausgabe 1969 zu beachten.

» Abfallbeseitigung

Der Siedlungsabfall des Gebietes wird entsprechend der Satzung des Landkreises Muritz
getrennt und der Wiederverwertung oder der Abfallbehandlung zugefihnt.

Die Abfuhr erfolgt nur auf den Anliegerstra3en. Die Anwohner der Anliegerwege missen ih-
re Sammelbehalter an den AnliegerstraBen zur Abholung bereitstellen. Der StraBenquer-
schnitt bietet hierfir ausreichend Raum.

1.7.4 Brandschuiz

Die Stadt Waren (Miritz) verfigt Uber eine anforderungsgerecht ausgestattete Freiwillige Feu-
erwehr. Die Léschwasserversorgung wird durch neu zu errichtende Hydranten im Gebiet si-
chergestellt.

1.7.5 Denkmalschutz

Durch das Vorhaben werden keine Bau- und Kunstdenkmale berilhrt. Bodendenkmale sind

nicht bekannt.
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Da bei Bauarbeiten jederzeit archaologische Funde und Fundstelien entdeckt werden kdnnen,
ist folgendes zu beachten:

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

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

Die Verpfiichtung etlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

1.7.6 Altlasten

Altlasten nach § 22 Abfallwirtschafts- und Altlastengesetz Mecklenburg-Vorpommern, die dem
geplanten Vorhaben entgegen stehen, sind dem Umweltamt des Landkreises MUritz nicht be-
kannt.

Sollten bei Bau- und ErschlieBungsarbeiten Verdachtsflachen aufgefunden werden, sind sie der
Umweltschutzaufsicht/Altlasten des Umweltamtes des Landkreises Mritz anzuzeigen.
Erforderlichenfails sind Verdachtsflachen durch eine Gefahrdungsabschatzung zu untersuchen,
um die Gefahren fir die Umwelt und die Allgemeinheit im Hinblick auf die geplante Nutzung

auszuschlieBen.

1.7.7 Durchfiihrung der MaBnahme

Die Stadt Waren (Mritz) wird die ErschlieBung des Gebietes abschnittsweise gemeinsam mit
den Grundstiickseigentimern durchfiihren. Da die Stadt Waren {Muritz) den groBten Flachen-
anteil besitzt, wird sie die ErschlieBung federfihrend leiten.

Alle Grundsticke fir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind im Eigentum der ErschlieBungs-
gemeinschait. Die Stadt Waren (Miritz) fuhrt zur ErschlieBung des Gebiets ein Umlegungsver-
fahren nach § 45 ff des BauGB durch.

Mit den beteiligten Grundstickseigentimern schlieBt die Stadt Waren (MUritz) einen stadtebau-
lichen Vertrag nach § 11 BauGB ab, in dem alle Fragen der Vorbereitung und Durchfiihrung der
stadtebaulichen MaBnahme sowie die Ubernahme der 6ffentlichen Flachen durch die Stadt Wa-
ren (MUritz) geregelt sind.

Hierdurch wird sichergestellt, dass die Stadt Waren (Miritz) nur die Kosten fir ihren Anteil am
Gebiet tragt. Die Kosten der MaBnahme werden durch den Verkauf der Grundstiicke refinan-
ziert.

B-Plan b 85 -1 TA -7 Waohngebiet Am Wissengrund 77 Begrindung 7 08.08 2008
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2. Umweltbericht

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

Umweltschutzes darzulegen.

2.1 Einleitung

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

2.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 55 * Wohngebiet Am Wiesengrund * beinhaltet die Umwandlung eines
teilweise brach gefallenen Gewerbegebietes in ein allgemeines Wohngebiet.

Er hat das Ziel, die planungsrechtiiche Grundlage fir die neue Bebauung des Gebietes zu
schaffen.

2.1.2 Geplante Nutzung

Das Gebiset soli als allgemeines Wohngebiet genutzt werden. Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
Nr.3, 4 und 5 BauNVO werden ausgeschlossen.

Von den 64.022 m® des Gebietes sind 54.336 m? aligemeines Wohngebiet, 8.957 m? StraBen-
verkehrsflachen und 729 mé éffentlicher Spielplatz.

Das MafB der baulichen Nutzung betragt 0,3 als GRZ, die Zahi der Vollgeschosse 1. Die offene
Bauweise ist auf Einzel- und Doppelhduser beschrankt.

2.1.3 Ziele des Umweltschutzes

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

Im Einzelnen wurden folgende Umweltbelange berlcksichtigt:

+ Baumschutzsatzung der Stadt Waren (Miiritz)
Der Baumbestand innerhalb des Plangebietes unterliegt der stadtischen Baumschutzsatzung.
Durch den Bebauungsplan wird die Baumschutzsatzung auf die nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) fest-

gesetzten Baume beschrankt.
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Wegen der unubersichtlichen StraBenfihrung kann die AnliegerstraBe AS1 nur in diesem Be-
reich an Am Wiesengrund angebunden werden. Die Fallung von 1 Birke flir die Verkehrsflache
und flr 2 weiterer Birken im Sichidreieck ist nicht zu vermeiden.

Die Fichte im Sichtdreieck der AnliegerstraBe AS3 soll erhalten bleiben, da auf dem nicht aus-
zubauenden Teil des Buchenweges nur ein sehr geringes Verkehrsaufkommen besteht. Er
dient nur als Zufahrt zu einigen Garten und den landwirtschaftiichen Flachen.

Diese Baume werden in die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung mit einbezogen und nach
den Regelungen der stadtischen Satzung ausgeglichen.

* @Geschitzte Arten
Seitens der unteren Naturschutzbehdrde werden geschiitzte Arten vermutet. Sie konnten
bisher nicht festgestelit werden. Sollten Arten gefunden werden, sind geeignete MaBnah-

men zum Ersatz ihrer Lebensstatten durchzuflihren.

In der Umweltprifung wurden neben den vorstehenden Schutzgltern

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

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

+ die umweltbezogenen Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachglter

» die Vermeidung von Emissionen und der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwés-
sern

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

» die Darstellung im Landschaftsplan der Stadt Waren (Mritz)

« die Wechselbeziehungen zwischen einzeinen Auswirkungen

betrachtet und ihre Auswirkungen geprift. Das Ergebnis ist in der Aniage 1 (Umweltpriifung)

dargestellt und in die Planung eingeflossen.

2.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.21 Derzeitiger Umweltzustand des Plangebietes

Der derzeitige Umweltzustand des Plangebietes und betroffener Gebiete ist in der Anlage 2
{Naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung) untersucht worden.
Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet genutzt und ist teilweise bebaut. Die anderen baulichen

Anlagen wurden abgebrochen. Diese Flachen liegen brach.
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2.2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
2.2.2.1 Durchfithrung der Planung

Wahrend der Bauarbeiten wird das Gebiet sowie die angrenzenden Gérten durch Larm und
Staub beeintrachtigt. Die Beeintrachtigung erfolgt iber mehrere Jahre. Sie ist mit der einer Ubli-
chen Baustelle gleichzusetzen. Sie hat keine nachhaltigen Auswirkungen auf die Umweli.

Durch die MaBnahme wird in den Boden, den Wasserkreislauf und die Flora des Gebietes ein-

gegriffen.

Der Anteil des versiegelten Bodens nimmt gegeniiber dem heutigen Zustand zu und erreicht
den Versiegelungsgrad vor dem Abbruch der baulichen Anlagen im brach gefalienen Teil.
Durch die Verminderung des natirlichen Bodens wird der natirliche Wasserkreislauf einge-
schrankt.

Die bestehende Vegetation wird bis auf einige GroB8gehdlze vernichtet.

2.2.2.2 Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei der Nichtdurchfuhrung des Bebauungsplanes wird das Gewerbegebiet weiter brach fallen.
Eine Revitalisierung ist an diesem Standort wegen seiner Auswirkungen auf die umgebende
Bebauung nicht vertretbar.

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

gleich héher.

2.2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

» Vermeidung
Durch die Nutzung eines bereits bebauten Grundstlckes wird die Inanspruchnahme von land-

schaftlichem Freiraum vermieden.

« Verringerung

Die fesigesetzte der Grundflachenzahl fihrt zu einer unwesentlichen Erhdhung der Versiege-
lung des Gebietes gegenliber dem derzeitigen Zustand.

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

Die BaumaBnahme wird mit gerduscharmen Maschinen und immissionsarmen Bautechniken

durchgefihst, um die Belastung des Gebietes und der angrenzenden Garten zu verringern.
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Das Niederschlagswasser des Gebietes wird (berwiegend auf den Grundstlicken versickert,
Lediglich der Anfall auf StraBenverkehrsflachen wird abgeleitet. Hierdurch wird der Eingriff wei-
terhin minimiert.

» Ausgleich

Der Ausgleich fir den verbleibenden unvermeidbaren Eingriff erfoigt auf der Grundlage der An-
lage 2. Far die zu fallenden Baume werden Laubbaume auf dem Grundstiick gepflanzt. Den
Hauptpunkt des Ausgleiches bilden die festgesetzten Pflanzflachen. Durch die ErsatzmaBnah-
me in der nachsten Umgebung wird der Eingriff ausgeglichen.

2.24 Alternative Planungsmaéglichkeiten

Eine Revitalisierung des Gewerbegebietes ist wegen der stadtebaulichen Situation nicht ohne
erhebliche Einschrankungen fir die Umgebung mdglich. Flr diesen Zweck hat die Stadt Waren
(Muritz) ausreichend besser geeignete Standorte.

FUr andere umgebungsvertragliche Nutzungsarten besteht keine Nachfrage.

3. Zusatzliche Angaben
3.1 Verwendete technische Verfahren

Zur Umweltprifung lagen folgende Unterlagen vor:

» Atlas der gesetzlich geschitzten Biotope und Geotope im Landkreis Muritz
+ Schutzgebietsverordnungen der Schutzgebiete im Stadtgebist

» Liste der Naturdenkmale des Landkreises Miiritz

* Baumschutzsatzung der Stadt Waren (Mritz)

« Landschaftsplan der Stadt Waren (Mdiritz)

» Ergebnis des Scoping-Termins vom 05.10.2005

Es wurde eine Plausibilitdtskontrolle zu den Grundlagen vor Ort durchgefihrt.

Der Ausgleich wurde nach den Hinweisen zur Eingriffsregeiung des Landesamies fir Umwel,
Naturschutz und Geologie 1999/Heft 3 und der Baumschutzsatzung der Stadt Waren (Mdiritz)
ermittelt.

Bei der Zusammenstellung der Unterlangen und der Untersuchungen traten keine Probleme

auf.
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3.2 MaBnahmen des Monitoring

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

Von dem Wohngebiet Am Wiesengrund gehen wéhrend der Bauphase Umweltauswirkungen
aus. Sie werden durch die untere Bauaufsicht und die mit Emissionen befassten Behtrden -
berwacht. Eine zusatzliche Uberwachung ist nicht notwendig.

Wichtig ist der Erfolg der festgesetzten AusgleichsmaBnahmen. Sie sind spatestens eine Vege-
tationsperiode nach Fertigsiellung der jeweiligen Bauabschnitte durchzuflhren.

Zur Uberwachung ist das Sachgebiet Umwelt/Forsten der Stadtverwaltung zur Bauabnahme zu
laden. Die Gewahrleistungsfrist wird auf 2 Jahre festgesetzt.

Wahrend dieser Zeit ist eine Entwicklungspflege durch den Aufiragnehmer der Arbeiten durch-
zufihren. Zur Gewaéhrleistungsabnahme ist gleichfalls das Sachgebiet Umwelt/Forsten der
Stadtverwaltung zu laden. Danach ist der Erfolg der AusgleichsmaBnahmen gesichert und
braucht nicht weiter Gberwacht zu werden.

3.3 Zusammenfassung

* Inhalt und Ziele

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von 64.022 m®. Sie beinhaltet 54.336 m? allgemeines
Wohngebiet, 8.957 m? éffentliche Verkehrsfliache und 729 m? éffentlicher Spielplatz. Er soll in
offener Bauweise mit eingeschossigen Einzel- und Doppelhdusern bebaut werden.

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu Umwandlung des
teilweise brach gefallenen Gewerbegebietes in ein Wohngebiet.

» Ziele des Umweltschuizes

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

+ Bestandsaufnahme des Umweltzustandes des betroffenen Gebietes
Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet genutzt und ist teilweise bebaut. Die anderen baulichen
Anlagen wurden abgebrochen. Diese Flachen liegen brach.
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« Entwicklungsprognose
Die Umwelipriifung untersucht die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden und Wasser, Luft
und Klima, das Wirkungsgefuge, die Landschaft und die biologische Vielfalt. Sie pruft die Aus-
wirkungen auf die Erhaftungsziele und Schutzzwecke der FFH-Gebiete und Vogelschutzgebie-
te, auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung insgesamt, auf Kulturglter
und sonstige Sachguter, die Vermeidung von Emissionen und den sachgerechien Umgang mit
Abfallen und Abwasser und die Nutzung von erneuerbarer Energie sowie sparsame und effi-
ziente Nutzung von Energie.
Bei der Durchfihrung der Planung sind folgende Auswirkungen auf den Planbereich zu erwar-
ten:
— Pflanzen
Der Eingriff in den Baumbestand wird nach den Regeln der stadtischen Baumschutzord-
nung ausgeglichen.
— Boden und Wasser
Die Versiegelung wird gegeniber dem derzeitigen Zustand erhéht. Der Eingriff wird durch
die Anpflanzgebote innerhalb des Gebietes und die ErsatzmaBnahme ausgeglichen.
Die geringe Versiegelung und die vorgesehene Versickerung des Regenwassers auf den
Baugrundstiicken vermindert den Eingriff in den natlrlichen Wasserkreislauf.
- Umwelibezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
Vom Gebiet gehen keine wesentlichen Immissionen aus. Die auf das Gebiet einwirkenden
Immissionen halten sich im zumutbaren Rahmen.

* MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

—  Vermeidung
Durch die Umnutzung eines bereits bebauten Geldndes wird die Inanspruchnahme von
landschaftlichem Freiraum vermieden.

— Verringerung
Die unter der Hochstgrenze liegende Grundflachenzahl und die Nichtableitung des Nieder-
schlagswassers vermindern den Eingriff. Die Umwandlung des Gewerbegebietes in ein
Wohngebiet vermindert Immissionen aus dem Gebiet auf die Umgebung.

—~ Ausgleich
Der Eingriff in Boden und Wasser wird durch die Pflanzflachen innerhalb des Gebietes und
die geplante ErsatzmafBnahme im nahen Umfeld ausgeglichen. Der Eingriff in den Baumbe-

stand wird durch Neuanpflanzung von Laubbaumen ausgeglichen.
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» Alternative Planungsmdglichkeit

Wegen der stadtebaulichen Situation ist der Erhait oder eine Revitalisierung des Standortes als
Gewerbegebiet nicht zu realisieren.

Fir andere standortgerechte Nutzungsarten besteht keine Nachfrage.

» Verwendete technische Verfahren

Die vorliegenden Unterlagen und das Ergebnis des Scoping-Termins wurden vor Ort auf Plau-
sibilitat Oberprift. Es ergaben sich keine wesentlichen Abweichungen. Der Ausgleich wurde
nach den Regeln des Landes Mecklenburg-Vorpommern und der Stadt Waren (Miritz) ermittelt.

* Monitoring

Der Bau des Vorhabens wird durch die zustédndigen Behdrden tberwacht. Die Wirkung der
AusgleichsmaBnahmen wird die Stadt Waren (Mritz} selbst kontrollieren. Hierfir wird der Zeit-
punkt des Ausgleichs auf spatestens eine Vegetationsperiode nach Fertigstellung des jeweili-
gen Bauabschnittes festgesetzt. Das Sachgebiet Umwelt/Forsten der Stadtverwaltung wird an
der Bauabnahme teilnehmen und die AusgleichsmaBnahmen Uberprifen. Nach einer 2-jahrigen
Entwicklungspflege wird das Sachgebiet ebenfalls an der Gewéhrieistungsabnahme teilnehmen
und den Erfolg kontroliieren. Danach sind keine weiteren Kontrollen nétig.

4, 1. Teilabschnitt

In Vorbereitung der ErschlieBung des Plangebistes fanden mehrere Gesprache mit der Familie
Schréder und ihrem Rechtsbeistand statt.

Hierbei strebt die Stadt Waren (MUritz) eine einvernehmliche Losung mit der Familie Schrider
an. Es ist ihr Ziel, den Bebauungspian in der vorliegenden Form, aufgeteilt in Bauabschnitte, zu
realisieren. Hierfur ist eine Verlagerung des Speditionsbetriebes bei der ErschlieBung des die-
sen Bereich beinhaltenden Bauabschnittes unumganglich.

Zur Umsetzung des Planes wird die Stadt Waren (Mdritz) die berechtigten Interessen der Fami-
lie Schréder wahren.

Um ihnen die finanzielle Basis flr die Umsetzung des Betriebes zu geben, sind mehrere Durch-
fihrungsvarianten erarbeitet worden.

Um aus der Vielzahl der Méglichkeiten die fur die Familie Schréder endgiiltig akzeptable Lo-
sung zu finden, missen noch weitere Verhandlungen geflhrt werden.

Gleichzeitig soll jedoch mit der ErschlieBung des 1. Bauabschnittes kurzfristig begonnen wer-
den. Die Nachfrage nach Baugrundstiicken ist groB3; in diesem Bereich sind bereits Grundstii-
cke verkauft worden.
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Um einerseits die Verhandlungen mit der Familie Schroder ohne Zeitdruck abschlieBen zu kén-
nen und andererseits die Zusagen an die Bauherren im 1. Teilabschnitt erfallen zu kénnen, wird
die Satzung vorerst nur filr die Grundstiicke 1 — 14 und 72 ~ 77 in Kraft gesetzti. Die Anlieger-
straBe AS 1 wird mit einem provisorischen Wendeplaiz auf dem Grundstiick 15 versehen. Die-
ser Teil der 6ffentlichen Verkehrsflache wird bis zur Rechtskraft des gesamten Bebauungspla-
nes als Zwischenldsung ,Offentliche Verkehrsflache —~Wendehammer* hergestellt.

Mit der spateren Bekanntmachung des Gesamtbebauungsplanes treten im Bereich des proviso-
rischen Wendehammers (des 1. Teilabschnittes) die ,urspriinglichen” Festsetzungen gem. Sat-
zungsbeschlusses als offentliche Verkehrsfidche, allgemeine Wohngebiete mit den entspre-
chenden Baugrenzen und der Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern — sonstige Bepflanzung — in Kraft.

Unter diesen gednderten Planungsschritten sind die umweltbezogenen Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt erneut abzuwagen.

Aus dem 1, Teilabschnitt werden keine Gerausche, Gase oder Stoffe auf die Umwelt einwirken,
die sich wesentlich auf den Menschen und seine Gesundheit auswirken.

Auf das Gebiet wirken Immissionen aus dem Betrieb der Spedition ein. Der stdliche Teil der
Lagerhalle liegt rd. 24 m nérdlich des Teilgebietes. Bedingt durch die geringe GrdBe der Spedi-
tion sind die Einwirkzeiten auf das Teilgebiet sehr gering. Sie beschranken sich auf das Anfah-
ren eines kleineren Lkw, die kurzzeitige Be- oder Entladung von Paletten mit einem gasgetrie-
benen Gabelstapler und die Anfahrt des Lkw.

Auf Grund der oben aufgeflihrien Betriebsstruktur, des vorhandenen Abstandes und der Lage
nordlich des Gebietes wirken keine unzumutbaren Immission auf das Teilgebiet ein.

Die AnliegermaBnahmen fiir den 1. Teilabschnitt werden entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes durchgefuhrt. Die ErsatzmaBnahmen erfolgen anteilig an der Gesamiflache.
Die Summe der versiegelien Flachen des 1. Teilabschnitts umfasst 19,23 % der Flachen des
Gesamitplanes. Entsprechend sind fir den 1. Teilabschnitt 281 m? Feldhecke herzustellen.

Der 1. Teilabschnitt des Bebai.iungsplanes hat wie der Gesamtbebauungsplan keine nachhaltig

negativen Auswirkungen auf die Umwelt.
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Die Begriindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom 06.09.2006 gebilligt.

Waren (Mritz), den 74 09.2006
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Bargermeister
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