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1. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
1.1 Lage des Plangebietes
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Ubersichtskarte M 1:10.000

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 64 *Feldstralle* liegt ostwarts des Warener Stadt-
kerns im Ubergangsbereich zum Papenberg.

Die Feldstrae fuhrt von der Mecklenburger Stralle als Sackgasse nach Suden. Sie erschliel3t
den Bereich von der Turnhalle Feldstrafe bis zum 1. GeschoBwohnhaus des Papenberges.
Das Plangebiet liegt ostwarts der Feldstrae zwischen der Turnhalle Feldstrale und der

Grundschule Am Papenberg.



1.2 Ziele des Bebauungsplanes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 64 *Feldstralle* ist bislang als Wohnstandort genutzt
worden.

Der Nordteil des Gebietes ist mit einem unter Denkmalschutz stehenden Mehrfamilienwohn-

haus bebaut.

Luftbild mit ehemaliger Bebauung

Auf dem Sidteil standen bis 2007 4 zweigeschossige Mehrfamilienhduser. Sie waren mit wirt-
schaftlichen Mitteln nicht mehr sanierungsfahig und sind abgebrochen worden. Das Gelande
liegt zurzeit als Odland brach.

Der gute innenstadtnahe Standort soll fir eine neue Wohnnutzung tberplant und neu erschlos-
sen werden.

Durch die Planung wird ein aufgegebener, innenstadtnaher Wohnstandort wieder nutzbar ge-

macht.
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Die heutige Nachfragesituation in der Stadt Waren (Mritz) zeigt, dass ein Wiederaufbau der
GeschoRhauser nicht marktgerecht ist. Diese Nachfrage wird durch den Bestand in den einzel-
nen Wohngebieten der Stadt Waren (Miritz) abgedeckt.

Nachfrage besteht fur zentrumsnahe Einfamilienhausgrundstiicke in einer stadtischen Grofe.
Dieses zeigt sich derzeit am Erfolg des benachbarten Einfamilienhausstandortes Papenberg.
Der Bebauungsplan Nr. 64 *Feldstralle* soll die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fur die
ErschlieBung und Bebauung des Gebietes festsetzen. Hierbei wird besonderer Wert auf das
Einfligen der ErschlieRung und der Bebauung in die topografische Situation gelegt.

- 1.3 Gesetzliche Grundlagen des Bauleitplanes
Der Bebauungsplan Nr. 64 *Feldstraf’e* wurde auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses
der Stadtvertretung vom 16.07.2008 nach den §§ 8 und 9 Baugesetzbuch (BauGB) entworfen
und aufgestellt.
Der Bebauungsplan Nr. 64 *Feldstrale* wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §
13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.
Voraussetzung fur dieses Verfahren ist die Einhaltung der in § 13a Abs. 1 BauGB festgelegten
Kriterien. Hierbei ist als erstes zu prifen, ob es der Wiedernutzbarmachung von Fldchen oder
der Nachverdichtung oder anderen MafRnahmen der Innenentwicklung dient. st ein Kriterium
erfulit, kann es im beschleunigten Verfahren durchgefihrt werden.
- Wiedernutzbarmachung
Der Nordteil des Gebietes ist mit einem unter Denkmalschutz stehenden Mehrfamilien-
wohnhaus bebaut.
Auf dem Sudteil standen bis 2007 4 zweigeschossige Mehrfamilienhduser. Sie waren mit
wirtschaftlichen Mitteln nicht mehr sanierungsfahig und sind abgebrochen worden. Das Ge-
lande liegt zurzeit als Odland brach.
Der gute innenstadtnahe Standort soll fir eine neue Wohnnutzung Gberplant und neu er-
schlossen werden. -
Durch die Planung wird ein aufgegebener, innenstadtnaher Wohnstandort wieder nutzbar
gemacht.
- Nachverdichtung
Es wird angestrebt, den Standort héher als mit der zwischenzeitlich abgebrochenen Bebau-

ung zu verdichten.
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- andere MalRnahme der Innenentwicklung
Durch die MaRnahme wird ein stadtebaulicher Missstand beseitigt. Die abgewirtschafteten
Gebéaude werden abgebrochen und ein hochwertiger, innenstadtnaher neuer Wohnstandort
geschaffen.

Die Prifung ergibt, dass alle 3 Kriterien erflilt werden.

Des Weiteren ist das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB auf Bebauungs-
plane mit einer Grundflache von weniger als 20.000 m? beschrankt.

Der Bebauungsplan setzt keine Grundfldche fest. Satz 3 dieses Absatzes sagt aus, dass ein
Bebauungsplan, der weder eine zuldssige Grundflache noch eine GréRke der Grundflache fest-
; setzt, nach der Flache, die voraussichtlich versiegelt wird, zu beurteilen ist.

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von rd. 1,43 ha. Fir die geplante ErschiieBung wird
mit rd. 10 % der Fliche gerechnet. Somit verbleiben rd. 12.870 m? Bauflachen. Bei einer maxi-
malen Grundflachenzahl von 0,4 fur ein allgemeines Wohngebiet ergeben sich 5148 m?
Grundflache.

Der Schwellenwert von 20.000 m? wird nicht Uberschritten. Die Grundfldchenbegrenzung wird

somit eingehalten.

Nach §13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschieunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch
den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitspriifung des Bundes oder nach Landesrecht unterliegen.

Der Bauleitplan ist kein Bauvorhaben nach der Anlage 1, Nr. 18.1 — 18.7, zum UVPG, da es
sich um einen Innenbereich handelt.

Nach Nr. 18.8 liegt das Bauvorhaben unter den Prifwerten.

Nach Nr. 18.9 wird auch kein Vorhaben entsprechend der Anlage 1, Nr. 1 — 30 zum LUVPG
M-V ermaglicht.

Abschlielend ist nach §13a Abs. 1 Satz 5 BauGB zu prifen, dass keine Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter besteht.
Hierbei handelt es sich um folgende Gebiete von gemeinschaitlicher Bedeutung und Europé-
ische Vogelschutzgebiete:

- FFH-Gebiet DE 2543-301, (Feisneck)

- SPA 10 (zuklinftig 21), DE 2543-401, (Feisneck).

Die Gebiete liegen rd. 1.000 m weit entfernt. Sie werden von der Mafinahme nicht betroffen.
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Die vorstehende Priufung zeigt, dass die Voraussetzungen fur die Durchfihrung dieses Plan-

verfahrens als Bebauungsplan der Innenentwicklung erfillt sind.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB sieht nach Nr. 1 keine frihzeitige
Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB vor.

Die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde
wegen des besonderen Stellenwertes dieser Planung innerhalb der Stadt Waren (Muritz) am
04.02.2009 durchgeflhrt.

Des Weiteren wurde eine 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB vom 09.03.2009 bis
zum 14.04.2009 und eine Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefhrt.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Somit erfolgt keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, kein Umweltbericht
nach § 2a BauGB, es erfolgen keine Angaben nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB (Umweltinformatio-

nen) und keine Uberwachung nach § 4c BauGB.

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
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Der Flachennutzungsplan stellt das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 64 * Feldstralle * als

Wohnbauflachen dar.
Der Bebauungsplan Nr. 64 * FeldstralRe * wird nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flache-

nnutzungsplan entwickelt.

Der Landschaftsplan der Stadt Waren (Muritz) stellt das Gebiet als verdichtetes Einzel- und

Reihenhausgebiet dar.

1.4 Bestehende Nutzung des Plangebietes




Das Gelande des Plangebietes fallt von Osten nach Westen um 9 m.

Der Nordteil des Gebietes wird durch die Allee und die vorhandene Bebauung mit dem Mehr-
familienhaus gepragt. Das Mehrfamilienhaus, als ehemaliges Gehoft und die Allee sind unter
der Nummer 964 in der Denkmalliste des Landkreises Mduritz aufgefihrt und stehen unter
Denkmalschutz. Nordlich des denkmalgeschitzten Gehéftes befinden sich Mietergarten, die
noch genutzt werden.

Der Sudteil des Gebietes ist beraumt. Die baulichen Anlagen sind abgebrochen. Der Hang ist in
seiner weitgehend nattrlichen Form wieder sichtbar.

Die Einzelbdume auf dem berdumten Teil sind in den Bestandsplan aufgenommen worden und
sollen, soweit mdglich, in die Planung einbezogen und erhalten werden.

Das Gelande ist durch die Feldstral3e erschlossen. Von der Feldstral3e flhrt eine Zufahrt zu

einigen Stellplatzen des Mehrfamilienhauses an der Birgermeister-Schiaaff-Straf3e.
1.5 Inhalt des Bebauungsplanes
Der Bebauungsplan Nr. 64 * Feldstralle * setzt die ErschlieBung des Gebietes und seine Be-

bauung fest.

Zur Fuhrung der ErschlieBungsstrale wurden 2 Varianten untersucht.

333 3 49

3
piidd §#1 1§ 8 1 #98§8 ¢

Teilungsplan Variante 1 Hohenplan mit Anliegerstralie

Die klassische Variante hat eine Anliegerstralie, einen Anliegerweg und ein Pfeifenstielgrund-
stiick. Die Zufahrt zu den Stellplatzen des sudlich anschlieRenden Mehrfamilienhauses bleibt

unverdndert.
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Der Héhenplan zeigt, dass die Anliegerstralle ein sehr starkes Gefélle bekommt und sich nicht

zufriedenstellend an das vorhandene Gelande anpassen lasst.

Die zweite Variante geht von der vorhandenen Zufahrt zu den Stellplatzen des sldlich an-

schlieenden Mehrfamilienhauses aus.

-omm
scum
PEs

ot
somm

Teilungsplan Variante 2 Hohenplan mit Anliegerstralie

Bei dieser Linienfihrung lasst sich die Anliegerstralle mit geringerem Gefélle an das vorhande-
ne Gelande anpassen. Die zuklnftige Hohe der Anliegerstral3e ist ebenfalls im Héhenplan dar-
gestellt.
Zur ErschlieBung der Grundsticke 4, 5, 6 und 10, 11 mussen zwei Anliegerwege angeordnet
werden.
Obwohl die Weiternutzung der vorhandenen Stralle den Erschliefungsaufwand senkt, wird

dieser Vorteil durch den zusatzlichen Anliegerweg wieder aufgehoben.

In der dritten Variante wurde die zuklnftige Grundsticksteilung noch einmal Gberarbeitet. Die
geplanten Grundstiicke ostwarts des bestehenden Einfamilienhauses wurden zur Disposition
gestellt. Da das vorhandene Mehrfamilienhaus 9 Stellplatze bendtigt, soll in diesem Bereich nur

noch ein Grundstiick angeordnet werden. Es wird Uber die vorhandene Zufahrt erschlossen.
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Das Ergebnis der Optimierung ist im folgenden Gestaltungsplan bildlich dargestellt. Es ent-
spricht den Vorstellungen der WOGEWA als Investor und den stadtebaulichen Zielen der Stadt
Waren (Muritz).

Gestaltungsplan

Die Umsetzung der stadtebaulichen Zielvorstellungen in den Bebauungsplan Nr. 64 * Feldstra-
e * fuhren zu folgenden Festsetzungen:

e Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von den im Flachennutzungsplan dargesteliten Wohnbauflachen, setzt der Be-
bauungsplan Nr. 64 * Feldstrake * ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO fest.

Bebauungsplan Nr. 84 “Feldstralie * - Begrundung - Stand 23.02 2010
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Mit Ricksicht auf die Eigenart des Gebietes werden die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
nach § 4 Abs. 3 BauNVO fir die Ziffern

o 4 Gartenbaubetriebe

c 5 Tankstellen

ausgeschlossen.

Gartenbaubetriebe wirden sich wegen der geringen Gréle des Gebietes stérend auf das Er-
scheinungsbild dieses innenstadtnahen Wohngebietes auswirken. Gleiches gilt fir Tankstellen.
Gartenbaubetriebe und Tankstellen missten sich aus wirtschaftlichen Griinden auf einen gré-
Reren Einzugsbereich ausrichten. Dieses fuhrt zu einem erhéhten Verkehrsaufkommen, fur das
die Erschlieungsanlagen nicht ausgelegt sind. Zusatzlich wirkt sich das dann zu erwartende

héhere Verkehrsaufkommen negativ auf die Wohnruhe aus.

o Mag@ der baulichen Nutzung

Die vorgesehene stadtische Grundsticksteilung dient als Basis fur die Festsetzungen. Es wird
eine GRZ von 0,30 festgesetzt. Sie ermdéglicht eine Uberbaubare Flache von 149 m? auf Grund-
stick 17 bis 191 m? auf Grundstlick 3 und 290 m? auf Grundstiick 8. Die Uberbaubare Grund-
stlcksflache ist durch Baugrenzen festgesetzt.

Das Grundstick mit dem denkmalgeschitzten Mehrfamilienhaus erhalt eine GRZ von 0,25, die
der bestehenden Situation entspricht. Da es sich um ein Baudenkmal handelt, das nicht belie-
big veréndert werden kann, wird auf Anregung des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege
auf die Festsetzung einer Uberbaubaren Fiache verzichtet.

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der vorhandenen Topografie differenziert fest-
gesetzt. Die Mehrzahl der Grundstucke erhalt | VollgeschoB. Auf den Grundstiicken mit den
gréiten Héhendifferenzen soll eine Nutzung des unausweichlich hohen Sockels als nutzbares
Gescholk erméglicht werden. Hier sind I-If Vollgeschosse als Mindest- und Héchstmal festge-
setzt. Durch die Festsetzungen kann das Dachgeschof nicht als Vollgeschol? ausgebaut wer-

den.

o Bauweise
Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Sie entspricht der Ublichen Bauweise in vergleichba-
ren Gebieten der Stadt Waren (Muritz).

e Hdohenlage baulicher Anfagen
Die Héhenplidne zeigen die besondere stidtebauliche Situation des Gebietes auf. Durch die

Hanglage missen differenzierte Festsetzungen zur Hohenlage der zukinftigen Gebaude ge-

el

Sebauungsplan Nr 84 *Feldstralle * - Begriindung - Stand 23.01.2010
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troffen werden. Dieses fuhrt zu der Fesisetzung der Erdgeschoflifulbodenhthe fir jedes
Grundstick. Die festgesetzte Erdgeschoffulbodenhéhe ist auf HN bezogen und somit ein
feststehender Wert.

Der erlaubte Spielraum von 0,30 m (ber oder unter der festgesetzten Héhe erlaubt den zukinf-
tigen Bauherren eine weitere Anpassung an das Geldnde, da die Uberbaubaren Flachen grof3-

zlgig bemessen sind.

e Hoéhe der baulichen Anlagen

Die ortlichen Bauvorschriften und die differenziert festgesetzte Zahl der Vollgeschosse lassen
den zukinftigen Bauherren einen weiten Gestaltungsspielraum. Damit dieser sich nicht nachtei-
lig auf die Héhenentwicklung der Gebaude des Gebietes auswirkt, ist sie auf 8,00 m tber der

Erdgeschol(fullbodenhdhe begrenzt.

s Aufschittungen und Abgrabungen

Die Festsetzungen zur Héhenlage und zur Héhe baulicher Anlagen lassen die wesentliche
stadtebauliche Zielstellung der Stadt Waren (Muritz) fir dieses Gebiet erkennen. Die Héhen-
entwicklung der Gebdude am Hang soll stadtebaulich geordnet werden. Gleichzeitig wird Wert
darauf gelegt, dass der Hang in seiner Grundstruktur erhalten bleibt. Eine Terrassierung soll
nicht zugelassen werden.

Da nicht davon ausgegangen werden kann, dass alle zukunftigen Gebaude unterkellert wer-
den, wurde fir diese Fille eine Abgrabung bis zu 0,50 m und eine Aufschittung bis zu 0,30 m

zugelassen.

o Anpflanzen von Bédumen, Strauchern und sonstige Bepflanzung

Zur Ergénzung der Allee und zur Abschirmung des Gebietes nach Norden und Osten sind An-
pflanzgebote fir Einzelbdume festgesetzt worden.

Die Anpflanzung erfolgt in Abstimmung mit dem SG Umwelt/Forsten der Stadt Waren (Miritz).

s Bindung fir die Erhaltung von Bdumen
Der vorhandene Baumbestand ist aufgemessen worden. Bei der Planung wurde er, soweit
méglich, bericksichtigt. Die Einzelbdume auflerhalb der Gberbaubaren Flachen sind zum

dauernden Erhalt festgesetzt worden.
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o Nebenanfagen, Stellpldtze und Garagen

Bei den grofiziigig bemessenen Gberbaubaren Flachen werden die Nebenanlagen, Stellplatze
und Garage auf die Uberbaubaren Flachen beschrankt. So kénnen sie, soweit zulassig, an 2
Grenzen errichtet werden. Die vordere und die hintere Grundstiicksgrenze bleiben unbebaut.
Von der Beschrankung sind das Grundstiick 4 und das denkmalgeschitzte Mehrfamilienhaus
ausgenommen. Die (berbaubare Flache auf dem Grundstick 4 ist wegen der isolierten Lage
des Grundstiickes kleiner als auf den anderen Baugrundstucken festgesetzt. Des Weiteren
reicht die Ciberbaubare Flache nichi bis an die seitlichen Grenzen. Somit ware es bei gleicher
Festsetzung gegeniber den Obrigen Grundsticken benachteiligt.

Fur das denkmalgeschutzte Mehrfamilienhaus ist eine Flache fur Steliplatze gesondert festge-
setzt worden. Um das Erscheinungsbild des denkmalgeschitzien Mehrfamilienhauses nicht zu

beeintrachtigen, sind nur auf dieser Flache ausschlieRlich Stellplatze fur dieses Haus zuldssig.

e Geh- und Leitungsrecht
Eine Trinkwasseranschlussleitung der Stadtwerke Waren GmbH zur Schule berthrt das
Grundstick 17. Eine Verlegung wére nicht verhaltnismalig. Deshalb wird die Leitungstrasse

durch ein Geh- und Leitungsrecht zugunsten des Versorgungsunternehmens gesichert.

s Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Da das Baugrundstick 4 durch die vorhandene Zufahrt Gber die Allee erschlossen ist, wird sei-
ne Zufahrt zur Feldstra8e und die Ver- und Entsorgung durch ein Geh-, Fahr- und Leitungs-

recht abgesichert.

» Ortliche Bauvorschriften

Die wesentliche stédtebauliche Zielstellung der Stadt Waren (Muritz) fur dieses Gebiet ist die
stadtebauliche Ordnung der Hohenentwicklung der Gebdude am Hang. Ansonsten soll eine
weitgehende Gestaltungsfreiheit gewahrt werden.

Da sich die Dacher wegen der Hanglage wesentlich auf das Stadtbild auswirken werden, sind
sie in der maximalen Neigung auf das ortsibliche Maf} und die Farben der Dacheindeckung auf

die 6rtlichen Gegebenheiten begrenzt.
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1.6 Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 64 *Feldstrafie* schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Wiedernutzbarmachung eines herausragenden innenstadtnahen Wohnstandort. Er setzt die
stadtebaulichen Rahmenbedingungen flr die zukinftige Erschlieung und Bebauung des Ge-

bietes fest.

1.7 Auswirkungen des Bebauungsplanes
1.71 ErschlieBung

o Auflere VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet ist Uber die Feldstralie an das stadtische Strallennetz angeschlossen.

Die Feldstrafie ist im Trennungsprinzip ausgebaut. Die Fahrbahnbreite betragt 5,05 m. Ein 1,50
m breiter Gehweg ist auf der Ostseite durchgehend vorhanden.

Die Feldstrafie ist in der Lage, den zu erwartenden Verkehr aus dem Bebauungspian Nr. 64

*FeldstraRe* aufzunehmen.

e [nnere Verkehrserschlielung

Die Verkehrserschlieung des Gebietes erfoigt von der Feldstralie.

Die Verkehrserschlieltung des Gebietes erfolgt von der vorhandenen Zufahrt zu den Stellplat-
zen des sudlich anschlieftenden Mehrfamilienhauses.

Sie ist im Trennungsprinzip mit 5,00 m Fahrbahnbreite und einseitig 2,00 m breitem Gehweg

ausgebaut und in der Lage, den Verkehr aus dem anschliefenden Gebiet aufzunehmen.

Der restliche Planbereich wird durch eine Wohnstrale und einen Wohnweg erschiossen.
Wohnstralle und Wohnweg werden nach RAST 06 bemessen.

o Wohnstrafle (WS)

Die entwurfsprdgenden Nutzungsanspriiche sind:

- Aufenthalt und Parken;

- Keine Nutzung durch OPNV;,

- Verkehrsstirke unter 400 Kfz/h;

- Begegnungsfall PKW/PKW, bei geringer Geschwindigkeit;

- Mischungsprinzip;

Die Wohnstralte erhalt eine Fahrbahnbreite von 4,10 m und beidseitig 2,00 m breite begrinte

Seitenstreifen zum Parken in Langsaufstellung.

Bebauungspian Nr. B4 *Feldsiralle * - Begrindung - Sland 23.02.2010
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o  Wohnweg (WW)

Die entwurfspragenden Nutzungsanspriiche sind:

- Aufenthalt;

- Keine Nutzung durch OPNV:;

- Verkehrsstarke unter 400 Kfz/h;

- Begegnungsfall Rad/PKW, bei geringer Geschwindigkeit;

- Mischungsprinzip;

Der Wohnweg erhalt eine Fahrbahnbreite von 3,80 m und seitliche Seitenstreifen von 0,50 m

ostwérts sowie 0,75 m westwarts.

o Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Zum denkmalgeschitzten ehemaligen Gehéft fuhrt eine Lindenallee, die gleichfalls unter
Denkmalschutz steht. Der Weg ist mit Rasengittersteinen ausgebaut. Dieser Weg wurde von
den Mietern zu den Garagen genutzt.

Die Garagenanlage ist abgebrochen worden. Die Mieter des Mehrfamilienhauses erhalten eine
Stellplatzanlage im westlichen Anschluss an das Gebaude. Sie ist im Bebauungsplan als Fl&-
che fur Stellpiatze festgesetzt worden.

Da ein Baugrundstiick durch die vorhandene Zufahrt ber die Allee erschlossen ist, wird seine
Zufahrt zur Feldstrafle und die Ver- und Entsorgung durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
abgesichert.

o Offentlicher Personennahverkehr

Das Gebiet ist an das stadtische und tiberortliche Busnetz angeschlossen. Haitestellen befin-
den sich an der Mecklenburger Stral3e.

Der Bahnhof Waren (Miritz) liegt in rd. 1000 m Entfernung.

e Parkplétze
Die Parkplatze fur das Gebiet liegen im Seitenstreifen der Wohnstrafle. Sie werden nicht bau-

lich besonders hergestellt und auch nicht gekennzeichnet.

1.7.2 Ver- und Enfsorgung
Das Gebiet war bebaut und erschlossen. Die Ver- und Entsorgungsanlagen werden in die

Wohnstrafte und den Wohnweg neu verlegt.
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s Wasser
Die im Gebiet bestehende Wasserleitung wird in die dffentlichen Verkehrsflachen umgelegt und
das Netz entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes in den éffentlichen Verkehrs-

flachen erweitert.

o Abwasser

Das Abwasser im Gebiet wird in Freigefallekandien im &ffentlichen Verkehrsraum gesammeit.
Das neue Schmutzwassernetz wird an das bestehende Netz angeschlossen.

o Regenwasser

Das Regenwasser von baulichen Anlagen und Befestigungen auf den Grundstlcken soll zur
Sicherung der Grundwasserneubildung auf den Grundstilcken versickert werden.

Da die Stadt Waren (Muritz) keine Satzung zur Versickerung des Niederschlagwassers besitzt,
sind von den Bauherren wasserrechtiiche Erlaubnisse bei der unteren Wasserbehorde des
Landkreises Muritz zu beantragen.

Lediglich die éffentlichen Verkehrsflachen erhalten Freigefallekanéle zur Sammlung und Ablei-
tung des Regenwassers dieser Flachen. Das Regenwasser wird in das bestehende Netz einge-

leitet.

s FElektrische Energie
Die Stadtwerke Waren GmbH versorgt das Gebiet mit elektrischer Energie.

o Gas
Die Stadtwerke Waren GmbH bietet die Versorgung des Gebietes mit Erdgas an.

s Telekommunikation

Das Gebiet muss mit einem neuen Netz von Telekommunikationslinien ausgestattet werden. In
allen offentlichen Verkehrsflachen sind ausreichend geeignete Trassen fur die Unterbringung
der Telekommunikationslinien vorzusehen.

Fur die geplante Baumbepflanzung ist das Merkblatt dber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen, Forschungsgesellschaft fir StralRen und Verkehrswesen, Aus-
gabe 1969 zu beachten.

s Abfallbeseitigung

Der Siedlungsabfall des Gebietes wird entsprechend der Satzung des Landkreises Maritz ge-

trennt und der Wiederverwertung oder der Abfallbehandlung zugefuhrt.
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Die Abfuhr erfolgt nur auf der Wohnstralle. Die Anwohner des Wohnweges miissen ihre Sam-
melbehalter an der Wohnstralte zur Abholung bereitstellen. Der StraBenquerschnitt bietet hier-

fUr ausreichend Raum.

1.7.4 Griinordnung

Die geschiitzten Einzelbdume auf dem Gelande sind in den Bestandsplan aufgenommen wor-
den und wurden, soweit méglich, in die Planung einbezogen und zur dauernden Erhaltung fest-
gesetzt.

8 Einzelbdume konnten nicht in die Planung integriert werden. Es handelt sich um 3 Tannen, 1
Essigbaum und 4 Linden, die geféllt werden missen.

2 Tannen und der Essigbaum werden nach der Baumschutzsatzung der Stadt Waren (Mdritz)
ausgeglichen.

1 Tanne und 4 Linden sind nach § 26a LNatG M-V geschutzt. Sie werden nach dem Baum-
schutzkompensationserlass des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucher-
schutz ausgeglichen.

Die Baume werden im Zuge der Erschlieung gefalit.

Die Einzelbdume, die erhalten werden kénnen, sind zum dauernden Erhalt festgesetzt worden.

Die Lindenallee steht mit dem ehemaligen Gehéft unter Denkmalschutz. Sie wird erhaiten. Die
beiden Licken in der Allee werden geschlossen.

Zur Abschirmung des Gebietes nach Norden und Osten und entlang der Wohnstrae sind An-
pflanzgebote fiir Einzelbdume festgesetzt worden. Die Anpflanzungen erfolgen mit verschiede-
nen standortgerechten heimischen Laubbdumen in Abstimmung mit dem SG Umwelt/Forsten

der Stadt Waren (Muritz).
Das geplante Grundstiick nérdlich des Mehrfamilienhauses wird derzeit noch von Mietern als

Garten genutzt. So lange dieser Bedarf besteht, wird das Grundstiick nicht bebaut.

1.7.6 Brandschutz

Die Stadt Waren (Muritz) verfugt Uber eine anforderungsgerecht ausgestattete Freiwiilige
Feuerwehr. Die Ldschwasserversorgung wird durch neu zu errichtende Hydranten im Gebiet

sichergestellt.
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1.7.6 Denkmalschutz

Das Mehrfamilienhaus im Norden des Gebietes, als ehemaliges Gehéft und die Allee sind unter
der Nummer 964 in der Denkmalliste des Landkreises Miritz aufgefuhrt und stehen unter
Denkmalschuiz.

Nach § 6 DSchG M-V sind die Eigentiimer, Besitzer und Unterhaltungspflichtige von Denkma-
len verpflichtet, diese im Rahmen des Zumutbaren denkmalgerecht instand zu halten, zu erhal-
ten und pfieglich zu behandeln.

Wird in ein Denkmal eingegriffen, so hat der Verursacher des Eingriffs alle Kosten zu tragen,
die fur die Erhaltung und fachgerechte Instandsetzung, Bergung und Dokumentation des
Denkmales anfallen.

Einer Genehmigung durch die untere Denkmalschutzbehérde bedarf nach § 7 DSchG M-V wer
Denkmale beseitigen, veréandern, an einen anderen Ort verbringen oder die bisherige Nutzung
verandern will, in der Umgebung von Denkmalen Manahmen durchfihren will, wenn hierdurch
das Erscheinungsbild oder die Substanz des Denkmals erheblich beeintréchtigt wird.
Hinsichtlich der Errichtung der Stellplatze auf den Grundstick des Denkmals ist die Genehmi-
gung durch die untere Denkmalschutzbehérde nach § 7 Abs. 6 DSchG M-V durch die Festset-

zungen im Bebauungsplan ersetzt worden.

Da bei Bauarbeiten jederzeit archaologische Funde und Fundstellen entdeckt werden kénnen,
ist Folgendes zu beachten:

Wenn bei Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemal §
11 DSchG M-V die zusténdige untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fir
Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten.

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

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

1.7.7 Altlasten

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

Sollten bei Bau- und ErschlieRBungsarbeiten Verdachtsflachen aufgefunden werden, sind sie der
Umweltschutzaufsicht/Altlasten des Umweltamtes des Landkreises Miritz anzuzeigen.
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Erforderlichenfalls sind Verdachtsflachen durch eine Gefahrdungsabschitzung zu untersuchen,
um die Gefahren fur die Umwelt und die Allgemeinheit im Hinblick auf die geplante Nutzung

auszuschlieRen.

1.7.8 Immissionsschutz
Auf das Gebiet wirken Schallimmissionen von der Bahniinie Rostock-Berlin und von der Meck-

fenburger Strafle. Es wurde ein Schallgutachten (Anlage 1.} durch das Blro Schallschutz Nord
aufgestelit. Zusammenfassend kommt der Gutachter zu folgendem Ergebnis.

Im geplanten aligemeinen Wohngebiet wird der Orientierungswert der DIN 18005 fur aligemei-
ne Wohngebiete von 55 dB/A) fur tags im grolten Teil des Gebietes durch die Gesamtver-
kehrsgerdusche des Schienen- und Strallenverkehrs tberschritten. Nachts wird der Orientie-
rungswert von 45 dB(A) im gesamten Plangebiet deutlich Gberschritten.

Die unter Ziff. 9) des Gutachtens vorgeschlagenen Schalischutzmafnahmen wurden im Be-
bauungsplan entsprechend festgesetzt.

In der Planzeichnung sind die vom Gutachter berechneten Larmpegelbereiche eingetragen.
Innerhalb der verschiedenen Larmpegelbereiche sind die festgesetzten Anforderungen an die
AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen von Wohnungen, Ubernachtungsraumen in Beherber-
gungsstatten, Unterrichtsrdumen u. 4. sowie Blrordumen einzuhalten. Dieses trifft in erster
Linie auf Fenster und Tiren zu. Autenwande in Ublicher Bauart erflllen in der Regel die Anfor-
derungen.

Schiafraume und Kinderzimmer sind zusatzlich mit schaligedammten Liftungseinrichtungen
auszustatten, da der Nachtwert die Orientierungswerte Uberschreitet.

Fur hausnahe AuRenwohnbereiche, Terrassen, Freisitze u. 4. sind zusatzliche Abschirmungen
notwendig, wenn von ihnen aus eine Sichtverbindung zur Bahnstrecke oder der Mecklenburger
Stral3e besteht.

Der ostwdrts angrenzende Spielplatz und die stdlich angrenzende Schule fuhren zu keinen

wesentlichen Beeintrachtigungen in einem allgemeinen Wohngebiet.

1.7.9 Durchfithrung der MaBnahme

Die Wohnungsbaugesellschaft Waren mbH (WOGEWA) ist im Eigentum der Bauflachen, er-
schlieltt das Gelande und verkauft die Baugrundstiicke. Die Stadt Waren (Muritz) schiie3t mit
der WOGEWA einen Vertrag nach § 11 BauGB ab.

Der Stadt Waren (Miiritz) entstehen aus der MaRnahme keine Kosten.
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Die Begriindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom 23.02.2010 gebilligt.

Waren (Muritz), den 10.06.2010

Rhé?/chwﬁ/

Blrgermeister
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