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SATZUNG DER STADT WAREN (MURITZ)

Uber den Bebauungsplan Nr. 46 B
"Bebauung zwischen Gievitzer Strafl3e und Heinrich-
Seidel-Straf3e"

begrenzt im Westen durch die Gievitzer Stral3e, im Norden durch die Friedrich-
Wilhelm-Raiffeisen-Stral3e, im Osten durch die Heinrich-Seidel-Stral3e sowie
im Suden durch die Heinrich-Seidel-Stral3e und die Bebauung an der
Stral3e Radenkampen
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1. Planungsanlass
1.1  Ziel und Zweck der Planaufstellung, Planverfahren

Die Stadtvertretung der Stadt Waren (Mdritz) hat in ihrer Sitzung am 10. Mai 2017
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 46 B ,Bebauung zwischen Gievitzer Stralle
und Heinrich-Seidel-Stralle“ beschlossen. Ziel des Bebauungsplanes ist es, diesen
Bereich im Nordosten des Stadtgebietes, der im Moment durch gewerbliche Betrie-
be, aber auch durch grof3e Lager- und Brachflachen gepragt ist, stadtebaulich neu zu
ordnen. Dazu soll ein Mischgebiet nach 8§ 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest-
gesetzt werden, welches die vorhandenen Gewerbebetriebe berlcksichtigt, aber
auch eine Durchmischung mit Wohnhausern, angrenzend an die nérdlich und sidlich
gelegene Wohnbebauung, ermdglicht. In Waren (Muritz) wird Wohnraum dringend
bendtigt, der hier v.a. in Mehrfamilienhdusern als Mietwohnungen zur Verfligung ge-
stellt werden konnte.

Der Flachennutzungsplan weist den gro3eren westlichen Teil des Plangebietes als
gemischte Bauflache aus, die derzeit ausschlie3lich gewerblich genutzt wird. Der
Ostliche Teil wird im F-Plan als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 46 B erfolgt im Verfahren nach § 13a Bau-
gesetzbuch (BauGB). Das Instrument dieses beschleunigten Verfahrens fir Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung dient der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen,
der Nachverdichtung eines innerstadtischen Bereiches und anderen Mal3nahmen der
Innenentwicklung.

Fir die Anwendung des § 13a BauGB ist die Betrachtung der fur eine Bebauung zu-
lassigen Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO erforderlich. Diese liegt innerhalb
des Plangebietes uber den in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzten 20 000 m?,
weshalb eine Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB durchge-
fuhrt wurde.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB soll im beschleunigten Verfahren u.a. einem Bedarf
an Investitionen zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum oder zur Verwirkli-
chung von Infrastrukturvorhaben in der Abwagung in angemessener Weise Rech-
nung getragen werden.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Mai 2021 (BGBI. |
S. 1802),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033),
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sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse, Normen, Richtlinien
und Verordnungen sowie die Gutachten zum Bebauungsplan sind in der Stadtverwal-
tung, Amt fur Bau, Umwelt und Wirtschaftsférderung, Zum Amtsbrink 1, 17192 Wa-
ren (Muritz), wahrend der Offnungszeiten einsehbar.

Als Plangrundlagen dienen der Lage- und Hohenplan des Vermessungsbiros Herr-
mann, Waren (Muritz), Stand Mai 2017, H6henbezugssystem DHHN92; die digitale
topographische Karte im Mal3stab 1:10 000, Landesamt fur innere Verwaltung M-V
(© GeoBasis-DE/M-V 2018) sowie eigene Erhebungen.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im norddstlichen Bereich der Stadt Waren (Muritz) im
Stadtteil Waren Ost. Es wird im Westen durch die Gievitzer Stral3e, im Norden durch
die Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Stral3e, im Osten und Sitden durch die Heinrich-
Seidel-Stral3e und im Sudwesten durch die Wohnbebauung an der Stral3e Raden-
kampen begrenzt.

Das Plangebiet hat eine Gréf3e von etwa 6,2 ha.

A 4 5 : 9'"‘7.' \
3 ¥y ) \‘gi

Luftbild vom Gelungsbereich des B-Planes Nr. 46 B: Die grofRen Brach- und Laéerfléchen sind deut-
lich zu erkennen. © GeoBasis DE/M-V 2018.
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Im Norden und Siuden befindet sich eine Wohnbebauung, auch im Sidosten sind
Wohngebaude zwischen den Gewerbebetrieben, die im 6stlichen Bereich dominie-
ren, eingestreut.
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Der sudliche Teil der Heinrich-Seidel-Stral3e wird im Rahmen der Planung ebenfalls
mit in den Geltungsbereich aufgenommen, da von dort teilweise die innere Erschlie-
Bung des Plangebietes erfolgen soll.

2. Planungsgrundlagen
2.1 Flachennutzungsplanung, Planungsrecht und Raumordnung

Waren (Miritz) liegt zentral im sudlichen Mecklenburg-Vorpommern direkt an der
Muritz. Dadurch ist die Stadt nicht nur fur den Tourismus besonders interessant,
sondern ebenso als Wohnstandort. Von 2004 bis 2021 stieg die Einwohnerzahl um
266 Personen an, im Jahr 2021 waren es 21.278 Einwohner (Einwohnermeldeamt
Dezember 2022/WIMES).

Die Entwicklungsziele und Rahmenbedingungen der Raumordnung und Landespla-
nung fir das Stadtgebiet von Waren (Muritz) sind im Regionalen Raumentwicklungs-
programm Mecklenburgische Seenplatte (RREP 2011) verankert. Demnach ist die
Stadt Waren (Mdritz) als Mittelzentrum ausgewiesen, welches die Bevolkerung des
zugeordneten Mittelbereichs mit Leistungen des gehobenen Bedarfs versorgt. Die
Stadt soll als regional bedeutsamer Wirtschaftsstandort gestarkt und weiterentwickelt
werden. Als Uberregional bedeutsames Tourismuszentrum soll sich Waren (Miritz)
weiter profilieren und Imagetrager der Tourismus- und Gesundheitsregion Mecklen-
burgische Seenplatte sein.

Das vorliegende Vorhaben fugt sich in diesen raumordnerischen Rahmen ein. Als
Mittelzentrum soll die Stadt Waren (Muritz) entsprechend der wirtschaftlichen und
sozialen Bedirfnisse der Bevolkerung gestarkt und weiterentwickelt werden. Zudem
soll sich die weitere Wohn- und Gewerbeflachenentwicklung in der Region Mecklen-
burgische Seenplatte hauptséchlich auf die zentralen Orte konzentrieren. Dem
kommt die Stadt Waren (Muritz) mit der vorliegenden Planung nach.

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte stimmt
in seiner landesplanerischen Stellungnahme vom 11.12.2019 dem Bebauungsplan
unter Hinweis auf die Beachtung immissionsschutzrechtlicher Aspekte zu.

Die Stadt Waren (Muritz) verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan aus
dem Jahr 2006, welcher den gréReren westlichen Teil des Plangebietes als gemisch-
te Bauflachen und den kleineren dstlichen Teil als Gewerbegebiet darstellt. In der
vorliegenden Planung soll das gesamte Plangebiet als Mischgebiet ausgewiesen
werden. Die vorhandenen Gewerbebetriebe sollen durch Wohnbebauung erganzt
werden, sodass eine abgestimmte Durchmischung des Gebietes entsteht. Der Fla-
chennutzungsplan wird im Verfahren nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach Sat-
zungsbeschluss im Wege der Berichtigung angepasst.

Schutzgebiete werden von der Planung nicht berthrt. Noérdlich des Plangebietes liegt
das Landschaftsschutzgebiet ,Torgelower See” in etwa 200 m Entfernung. In 500 m
Entfernung befindet sich ebenfalls im Nordwesten das Flora-Fauna-Habitat-Gebiet
,Wald- und Kleingewasserlandschaft nordlich von Waren®.
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Bodendenkmale oder Altlasten sind im Flachennutzungsplan fir das Gebiet nicht
ausgewiesen. Aus Bodengutachten aus den Jahren 1992 bis 1997 geht jedoch her-
vor, dass sich im dstlichen Bereich des Plangebietes (6stliches MI 3) ein ehemaliger
Deponiekorper befand. Um sicherzustellen, dass keine Gefahren von Altlasten im
Boden ausgehen, wurden im Laufe des Verfahrens Altlastengutachten erstellt und
entsprechende Maflinahmen getroffen (vgl. Kap. 5.5).

2.2 Ausgangssituation

Derzeit befinden sich auf der Flache Bauunternehmen, die das Plangebiet aus-
schlie3lich gewerblich mit Hallen und Lagerplatzen nutzen. Im Westen des Plange-
bietes sind au3erdem mehrere Gewerbebetriebe, wie ein Sanitdrhandel und ein Ge-
baudeservice vorhanden. 2020 wurde im Nordwesten ein Betriebsrestaurant- und
Verwaltungsgebaude der Lebenshilfswerk Waren gGmbH errichtet.

Im Osten ist ein Hoch-, Tief- und Ingenieurbaubetrieb anséssig. Das Zentrum des
Gebietes wird derzeit als Lagerflache genutzt. Zum einen befindet sich dort eine gro-
3e Lagerhalle, zum anderen werden auch die AulRenflachen als Lager fir Baumate-
rialien genutzt. Daneben liegen einige Flachen brach. Zudem befindet sich im Osten
des Plangebietes eine Grinflache, die zurzeit nicht als Lager genutzt wird. Nahezu
das gesamte Gebiet ist umzaunt. (s. auch Luftbild auf S. 4)

Gewerblich genutzte Hallen im Westen des Hallengeb&dude im Zentrum
Plangebietes

Sidlicher Teil des Plangebietes mit stidlich an- AuBenIagerIache imentrum des Plangebietes
grenzender Wohnbebauung
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Unbefestigte Fahrspuren im Westen Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-StraRe im Norden

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich im Nordosten, Osten und Sidosten
weitere Gewerbeunternehmen, teilweise mit dazwischen liegender Wohnbebauung.
Hierbei handelt es sich grol3tenteils auch um Baufirmen sowie eine Autowerkstatt, in
etwa 125 m Entfernung ein Betonmischwerk und in 200 m Entfernung ein Zentralla-
ger der Deutschen Post.

Im Stdwesten grenzt ein Allgemeines Wohngebiet an das Vorhabengebiet an. Auch
im Norden befindet sich eine Wohnbebauung an der Gievitzer Stral3e. Westlich der
Gievitzer Stral3e liegen der Nordfriedhof und eine Wiesenflache.

Das Gelande féllt vom Rand zum Zentrum hin ab, von etwa 73 m U.NHN im Westen
und 69 m U.NHN im Stdosten auf etwa 66 m U.NHN (DHHN92). Hier wurden in der
Vergangenheit Abgrabungen und Auffillungen durchgefthrt.

3. Planungsinhalte
3.1 Stadtebauliches Konzept

Innerhalb des Plangebietes soll ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO entwickelt wer-
den. Laut wirksamen Flachennutzungsplan ist der gro3ere westliche Teil des Plan-
gebietes bereits als gemischte Bauflache dargestellt, der kleinere dstliche Teil als
Gewerbegebiet. Das Mischgebiet soll kinftig der Wohnnutzung sowie das Wohnen



Stadt Waren (Muritz) - Bebauungsplan Nr. 46 B
"Bebauung zwischen Gievitzer StralRe und Heinrich-Seidel-Stral3e"

nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben dienen. Dabei sollen sich im Sinne
einer inneren Zonierung des Mischgebietes die gewerblichen Bereiche auf die dstli-
chen und westlichen Gebietsteile konzentrieren, die bereits heute gewerblich genutzt
werden. Das MI 3 an der Gievitzer Stral3e und das MI 3 an der Heinrich-Seidel-
Stral3e sind nach den gegenwartigen Planungsvorstellungen auch weiterhin fur ge-
werbliche Nutzungen vorgesehen bzw. pradestiniert. Diese Gebiete sind auch am
starksten von gewerblichen bzw. Verkehrsemissionen betroffen.

Das Zentrum sudlich der Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Straf3e und nordlich der Hein-
rich-Seidel-Stral3e soll hingegen fiir eine vorwiegende Wohnnutzung umgenutzt wer-
den. Die Lager- und Brachflachen werden von den ansassigen Betrieben nicht
(mehr) bendtigt.

So wird der Mischgebietscharakter Uber das Gesamtgebiet gewdahrleistet. Gemal
Abstimmung mit dem Landkreis Mecklenburgische Seenplatte wird das Plangebiet
hinsichtlich der planungsrechtlich erforderlichen Mischung von Wohnen und Gewer-
be insgesamt als Einheit betrachtet, in der prozentual eine ungefahr gleichwertige
Aufteilung von Wohnen und Gewerbe erfolgen soll. Die vorhandenen Betriebe stellen
also bereits einen wesentlichen Gewerbeanteil fir die Gesamtflache dar.

Nach gegenwartigen Planungen sollen die Lagerhallen im Zentrum sowie im Sid-
westen abgerissen und die Auf3enlagerflachen verkleinert bzw. verlagert werden,
sodass im zentralen Bereich Platz fur eine zusammenhangende Neubebauung mit
Wohnungen geschaffen wird.

In den letzten Jahren wurden bereits einige Planungen fir Wohngebiete in Waren
(Muritz) umgesetzt. Dabei wurden vor allem Einfamilienhausgebiete geplant. Da der
Wohnungsleerstand in Waren (Muritz) derzeit unter zwei Prozent liegt und auch ein
groRerer Bedarf an Mietwohnungen besteht, soll hier die planungsrechtliche Grund-
lage fiir eine Bebauung mit Mehrfamilienhausern geschaffen werden. Mit der vorlie-
genden Planung soll kiinftig sichergestellt werden, dass gentigend Mietwohnraum ftr
die Warener Bevolkerung zur Verfigung steht, darunter soll auch altersgerechter
Wohnraum entstehen. Je nach Gebaudeformen und Ausnutzung des festgesetzten
stadtebaulichen Rahmens kdnnen max. ca. 100 — 150 Wohneinheiten im Gesamtge-
biet entstehen.

Das Mischgebiet wird durch anzupflanzende Hecken und Griinflachen oder begrinte
Bdschungsbereiche untergliedert. Innerhalb der offentlichen Grinflache soll im Su-
den des Plangebietes zudem ein Spielplatz angelegt werden, um eine Freizeitnut-
zung fur die Anwohner des Plangebietes und der Umgebung zu ermdglichen.

Art und MalR der baulichen Nutzung, Bauweise

Im geplanten Mischgebiet werden einige allgemein zuldssige Nutzungen ausge-
schlossen. Dazu zahlen Betriebe des Beherbergungsgewerbes wie Hotels und Pen-
sionen. Diese Beherbergungsgewerbe sowie Ferienwohnungen sollen ausgeschlos-
sen werden, da Waren (Muritz) dringend benoétigten Wohnraum fir die eigene Bevol-
kerung schaffen mdchte und die genannten Nutzungen in touristisch attraktiveren
Lagen besser aufgehoben sind. Davon ausgenommen sind allerdings sogenannte
Boardinghouses, also Unterkiinfte fur Mitarbeiter von Betrieben, Monteurs- bzw. Ar-
beiterunterkiinfte, die im Gegensatz zu einer Pension oder einem Hotel auch einem


https://de.wikipedia.org/wiki/Pension_(Unterkunft)
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langeren Aufenthalt bis zu mehreren Wochen oder Monaten dienen. Die Ausstattung
der Zimmer bzw. Wohnungen kann dabei einfacher bzw. mehr dem Dauerwohnen
angeglichen sein. Es handelt sich also um einen Beherbergungsbetrieb, obwohl die
Nutzungsart eher dem Wohnen entspricht. Der Bedarf fir solche Unterkinfte auf Zeit
wachst sténdig, dabei sind diese Unterklnfte nicht an touristisch interessante Stand-
orte gebunden.

Tankstellen sowie auch die allgemein bzw. ausnahmsweise zulassigen Vergni-
gungsstatten sollen ebenfalls ausgeschlossen werden. Dadurch soll gewahrleistet
werden, dass sich ein Mischgebiet mit einer attraktiven Nutzungsstruktur fur eine
kinftige Mischung von Wohnen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben
entwickeln kann. Das Angebot an Tankstellen ist im Stadtgebiet der Stadt Waren
(Muritz) bereits ausreichend vorhanden. Der Ausschluss von Vergnigungsstatten
soll fur ein attraktives Wohnumfeld innerhalb des Gebietes sorgen. Auf3erdem soll
diese Nutzung innerhalb der Stadt Waren (Muritz) in den touristischen Zentren, vor
allem am Hafen und in der Altstadt, konzentriert werden.

Einzelhandelsbetriebe sollen nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden, sie sind in
Mischgebieten als nicht gro3flachige Betriebe (unter 800 m2 Verkaufsflache) zulas-
sig. Hier ist also kein weiterer Verbrauchermarkt bzw. Lebensmitteldiscounter vorge-
sehen — auch davon sind ausreichende Angebote in Waren (Mdritz) vorhanden — die
heute in der Regel mindestens 1200 m? Verkaufsflache aufweisen. Vielmehr soll ein
kleinteiliger Einzelhandel, der eine Ergédnzung der Gebietsversorgung darstellen
konnte, nicht ausgeschlossen werden.

Das Mischgebiet wird fir die baurechtlichen Festsetzungen in drei Bereiche unter-
teilt. Diese werden als MI 1, MI 2 und MI 3 benannt und erhalten teilweise abwei-
chende Festsetzungen. Die MI 2 werden nochmals in Ml 2a und MI 2b untergliedert.
Im zentralen Bereich, also den Ml 1 und Ml 2, soll kiinftig eine Wohnnutzung ermég-
licht werden. Die MI 3 werden bisher hauptsachlich gewerblich genutzt, sodass hier
auch in Zukunft und gemaRd den Planungsabsichten der anséssigen Betriebe eher
Gewerbebetriebe Platz finden sollen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im MI 1 aufgrund der relativ kleinen Flache und der
benachbarten Wohnbebauung auf 0,5 ohne eine mogliche Uberschreitung geman
8 19 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Die Flachen des MI 2b erhalten eine GRZ von 0,5
plus eine mogliche Uberschreitung von 50 % fiir Nebenanlagen, um fiir eine kiinftig
maogliche Wohnbebauung mit Stellplatzflachen und auch fur gewerbliche Nutzungen
ausreichend Spielraum zu haben. In den MI 2a ist die Uberschreitung nur um max.
25 % zulassig, da hier nach den gegenwartigen Vorstellungen im Falle von Woh-
nungsbau Tiefgaragen vorgesehen werden sollen, um mehr Gartenflachen zur Ver-
figung zu haben. Fir die Flachen der beiden Ml 3 wird eine GRZ von 0,6 plus eine
Uberschreitung von 50 Prozent fiir Nebenanlagen festgesetzt, da sich hier bereits
hauptsachlich Gewerbebetriebe befinden und diese in ihrem Bestand oder hinsicht-
lich kiinftiger Nutzungen nicht eingeschrankt werden sollen.

Die maximale Firsthohe wird, gemessen an der vorhandenen eingeschossigen Biro-,
Verkaufs- und Lagerhalle im Plangebiet im hoch gelegenen, westlichen MI 3 auf ein-
heitlich maximal 81,0 m . HN festgesetzt, um eine homogene Hb6henstruktur inner-
halb des Plangebietes zu erreichen. Die kinftigen Gebaude passen sich somit in das
Gesamtbild des Gebietes ein, ohne die vorhandenen Geb&ude zu Uberragen.
Dadurch ergeben sich fur die zentralen, tiefer gelegenen Baugebiete mogliche Ge-
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baudehdhen zwischen 14 m und 15 m, was fir eine angestrebte Bebauung mit Mehr-
familienhdusern angemessen ist. Im stdwestlichen Ml 1 ist dagegen eine Gebaude-
héhe zwischen 9 m und 14 m mdglich, ebenfalls ausreichend fir die geplanten Nut-
zungen des Mischgebietes. Als Bezugspunkt fir die Firsthdhe gilt die Hohe Gber dem
Meeresspiegel im Hohenbezugssystem DHHN92. Bei Flachdachern ist die Firsthohe
gleich die Hohe der Oberkante des Gebaudes.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird aufgrund der sehr unterschiedlichen Ge-
landehdhen im Plangebiet ebenfalls je Baugebiet festgesetzt. Fiur die Flachen, die
bereits jetzt ein hoheres Gelandeniveau aufweisen, also das MI 3 im Westen, das Ml
1 und das MI 2a im Sudwesten sowie auch das MI 3 im Osten, sind maximal zwei
bzw. drei Vollgeschosse zulassig. Das dritte Vollgeschoss ist dabei nur als Staffelge-
schoss zulassig.

Fur die zentralen Baugebiete Ml 2a und MI 2b werden dagegen max. vier Vollge-
schosse zugelassen. Aus gestalterischen Grinden legt die Stadt die Ausfiihrung des
vierten Vollgeschosses auch hier als Staffelgeschoss fest.

Staffelgeschosse muissen an mindestens zwei Gebaudeseiten um mindestens
1,50 m gegeniber dem darunter liegenden Geschoss zurtickspringen. Die durch den
Rucksprung entstehenden Flachen kdnnten als Dachterrassen genutzt werden.

Mit der Abstufung der Anzahl der Vollgeschosse werden die unterschiedlichen Ge-
landehdhen im Plangebiet berlcksichtigt. Aul3erdem wird festgesetzt, dass die Ge-
landeaufschittungen und -abgrabungen nicht in die GRZ einzubeziehen sind, da
diese aufgrund der Abstufung des Gelandes teilweise notwendig werden. Diesbeziig-
lich wird ebenfalls festgesetzt, dass Stitzwéande an den Grundstiicksgrenzen bis zu
einer Hohe von 2,0 m ohne eigene Abstandsflachen zulassig sind.

Die Dachneigung soll in den Randbereichen (MI 1 und MI 3) kleiner/gleich 50° sein.
Dies entspricht einigen bereits vorhandenen Gebauden im Westen des Plangebietes
sowie teilweise angrenzenden Wohn- und Gewerbegebauden auf3erhalb des Gel-
tungsbereiches, sodass sich das Plangebiet gut in die nahere Umgebung einpasst.
Im Zentrum wird die zuldssige Dachneigung dagegen auf kleiner/gleich 25° be-
schrankt. Aufgrund der hier moglichen héheren Anzahl der zulassigen Vollgeschosse
soll so garantiert werden, dass die Gebaude nicht hoher werden als in den anderen
Baugebieten. Zudem kann so eine einheitliche, moderne Bebauung ermdglicht wer-
den und eine mogliche Ausbildung mit Staffelgeschossen erscheint optisch wesent-
lich attraktiver mit flacher geneigten Dachern. Diese bieten auch die Mdéglichkeit zur
Dachbegriinung.

In den Mischgebieten MI 1 und MI 2 wird eine offene Bauweise festgesetzt und in
den MI 3 die abweichende Bauweise. Dort sind auch Gebaudeldngen tber 50 m zu-
lassig, um den Bestand zu sichern sowie auch kunftig grol3ere Gewerbehallen in die-
sen Baugebieten zu ermoéglichen. In den Baugebieten mit offener Bauweise soll
durch eine Beschrankung der Gebaudeldngen eine aufgelockerte Bebauung erreicht
werden, um zum einen ein attraktives Wohnumfeld mit Mehrfamilienhausern zu
schaffen sowie zum anderen nur kleinere Gewerbebetriebe zu ermdéglichen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.
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Laut ,Geotechnischer Vorbericht® (Ing.-Buro W. Seidler, Neubrandenburg,
07.08.2019) sind die Baugrundverhaltnisse im Bereich des dstlichen Ml 3 an der
Heinrich-Seidel-StralRe aufgrund sanduberlagerter Torfe sehr schlecht. Aufgrund der
komplizierten Grundungsverhaltnisse ist ggf. eine Bodenaustausch vorzunehmen
oder Gebaude sind mittels Pfahlen oder Ruttelstopfsaulen tief zu grinden.

In den MI 2b wird im Gutachten vom 12.02.2018 ein méal3iges Tragverhalten attestiert
und empfohlen, weitere Rammsondierungen fur Bebauungsstandorte vorzusehen.
Hinsichtlich vorhandener Bodenkontaminationen in den Ml 2 a und 2b sowie Ml 3
wird auf Kap. 5.5. verwiesen.

3.2 Ortliche Bauvorschriften

Die drtlichen Bauvorschriften dienen vor allem dazu, bauliche Fehlentwicklungen zu
vermeiden. Innerhalb eines Mischgebietes sollen unterschiedliche Nutzungen mitei-
nander kombiniert werden, weshalb sich die Vorschriften vor allem auf allgemeine
Belange konzentrieren.

In den MI 2a und MI 2b ist das vierte Vollgeschoss ausschliel3lich als Staffelge-
schoss zulassig. In dem 6stlichen MI 3 an der Heinrich-Seidel-Stral3e ist das dritte
Vollgeschoss ausschliellich als Staffelgeschoss zulassig. Staffelgeschosse missen
an mindestens zwei Gebaudeseiten um mindestens 1,50 m gegeniber dem darunter
liegenden Geschoss zurlickspringen. Diese Vorgaben dienen der vertraglicheren
Einfigung von Mehrfamilienh&usern in die Umgebung.

Es wird geregelt, dass ab einer Dachneigung von mehr als 20° ausschliel3lich Zie-
geleindeckungen zulassig sind. So sollen v.a. steiler geneigte Dacher von Wohnge-
bauden attraktiv gestaltet werden. Bei Ziegel-Dacheindeckungen gilt: es sind nur un-
glasierte rote, braune, anthrazitfarbene oder schwarze Tonziegel oder Betonpfannen
zulassig. Bitumenbahnen sind nur unter 10° Dachneigung zuléssig. So wird das &u-
Bere Erscheinungsbild des Plangebietes optisch aufgewertet. Die Verwendung von
reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Ausnahme von Glasflachen
und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzulassig. Damit sollen Spiegel-
wirkungen vermieden werden. Mit diesen Festsetzungen soll eine orts- und regional-
typische, relativ einheitliche Dachlandschaft gesichert werden, die sich vor allem
durch die verwendeten Materialien und Farben definiert.

Fir die AuRenfassaden werden keine gestalterischen Einschrdnkungen getroffen. Da
es sich um ein Mischgebiet handelt, sind unterschiedliche Nutzungen mdglich und
gewollt und unnétige Einschrankungen sollen vermieden werden.

Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vortau-
schen, ist jedoch unzulassig. So soll zum Beispiel ausgeschlossen werden, dass
Kunststoffverkleidungen fur Fassaden verwendet werden, die Klinker imitieren.

Fur Bereiche in denen kunftig Wohnhauser gebaut werden, gelten zudem weitere
Regelungen, die ein attraktives Wohnumfeld begtinstigen sollen. Einfriedungen sind
hier nur als berankte Zaune sowie geschnittene Hecken aus heimischen, standortge-
rechten Laubgehdlzen in 2xv Baumschulqualitdt zuléssig. Entlang der Planstral3en
durfen Hecken und Zaune eine Hohe von 1,50 m nicht tGberschreiten. Dauerstellplat-
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ze von Miullbehéltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begriinten
Umkleidung bzw. Rankgittern zu versehen und mussen einen Abstand zur Erschlie-
BungsstralRe von mindestens drei Metern einhalten. Die Aufstellung oberirdischer
Gas- oder Olbehélter ist nicht zulassig. Dadurch sollen ausreichend Frei- und Griin-
flachen geschaffen werden, die der qualitativen Aufwertung des Gebietes dienen.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt, dass Werbeanlagen mit
wechselndem oder sich bewegendem Licht unzuléssig sind. Dadurch soll gewahrleis-
tet werden, dass klnftige oder benachbarte Anwohner nicht durch Lichtquellen ge-
stort werden. Andere Werbeanlagen sind, auch aufgrund der bereits angesiedelten
Gewerbebetriebe, zulassig.

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstolt,
handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V. Verst6f3e kbnnen mit einem
BuRRgeld geahndet werden.

3.3  VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Die Bauflachen sollen an das vorhandene, umliegende Stral3ennetz angebunden
werden. Im Westen grenzt die Gievitzer Strale an das Plangebiet an, von dort aus
wird das westliche MI 3 erschlossen, wie es bisher der Fall ist.

Im Norden grenzt die Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Strae an das Plangebiet. Das
nordliche MI 2b soll Gber eine private Stellplatzanlage im Osten des Baufeldes er-
schlossen werden, die zugleich notwendige Stellplatze fur die kinftigen Anwohner
bietet. Zusatzliche Einmindungen im Kreuzungsbereich Gievitzer Stral3e / Fr.-Wilh.-
Raiffeisen-Stral3e sind nicht zuléssig.

Die Anbindung im Osten und im Siuden erfolgt Uber die Heinrich-Seidel-Stral3e, die in
einer Sackgasse am sudwestlichen Plangebietsrand endet. Zum einen wird das sud-
liche MI 2b Uber eine private Stellplatzflache und zum anderen wird der westliche
Bereich der MI 2a und des MI 1 Uber die offentliche Planstral3e A erschlossen. Das
Verkehrsaufkommen im Bereich der Heinrich-Seidel-Straf3e ist hier aufgrund der
Sackgassensituation sehr gering. Eine Wendeanlage befindet sich weiter dstlich.

Die PlanstralRe A soll in einer Breite von 5,50 Metern ausgebaut werden, um eine fur
den Begegnungsfall von LKW und PKW ausreichende Breite zu ermdglichen. Hinzu
kommen beidseitig Parkstreifen, die durch Baume erganzt werden und fur die Zufahr-
ten zu kiunftigen Gebauden, Stellplatzen oder Tiefgaragen unterbrochen werden
kénnen. Im nordlichen Bereich der Planstral3e A wird eine Wendeanlage mit einem
Durchmesser von 22,0 m vorgesehen, um zu gewahrleisten, dass auch 3-achsige
Miullfahrzeuge wenden kdnnen.

Erganzt wird die PlanstralRe A durch einen zwei Meter breiten Fu3weg, der sich von
Suden bis zur Wendeanlage und von dort weiter nach Norden als 2,5 m breiter 6f-
fentlicher Gehweg erstreckt. So kann die Wegeverbindung tber das Plangebiet hin-
aus sinnvoll erganzt werden. Nordlich des Plangebietes befindet sich ein Lebensmit-
telmarkt, der so zusatzlich zu Fuld oder mit dem Fahrrad erreicht werden kann.

Ein privater Ful3weg fur die Anlieger erschliel3t den 6stlichen Teil des Plangebietes.
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Offentliche Stellplatze entstehen zum einen entlang der PlanstraBe A. Zum anderen
werden im sidlichen Bereich der Planstral3e A sechs weitere Pkw-Parkplatze ange-
legt.

Fur die Planstral3e A wird folgender StraRenquerschnitt empfohlen:

Empfohlene StraBenquerschnitte Kfz= Kraftfahrzeuge

. R= Radfahrer
Angaben in m F= FuRgéanger

B= Bankett

PlanstraRe A - Schnitt A-A P= Parken
G= Griin
P/G PIG 1 F
ol T Mo o N fo ‘

(= KFZIR PAEE |
e b -
0,5 2,00 5,50 2,00 2,00 0,5
12,50

Abb. 8: Empfohlener StralRenquerschnitt der PlanstralRe A.

Die privaten Stellplatze kénnen in den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 in Form von
Stellplatzanlagen oder Tiefgaragen realisiert werden. In den MI 3 sind die Stellplatze
ebenfalls nach Bedarf innerhalb der Grundstlicke zu errichten.

Eine Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr besteht westlich des Plan-
gebietes in der Gievitzer StralRe. Dort verkehren die Buslinien 2 und 3 des Stadtver-
kehrs Waren (Muritz). Der Bahnhof der Stadt ist so in etwa 16 Minuten zu erreichen.

3.4 Griunflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 46 B werden zur Auflo-
ckerung des Gebietes Grinflachen festgesetzt. Aufgrund der Festsetzung als Misch-
gebiet soll fur die kinftig mogliche Wohnnutzung ein attraktives Umfeld geschaffen
werden.

Dazu werden zum einen Heckenpflanzungen geplant, die die bereits vorhandenen
Gewerbebetriebe eingriinen sollen. Zum anderen werden vorhandene Hecken- und
begriinte Boschungsstrukturen erhalten und aufgewertet.

Im Norden des Plangebietes soll ein FuRBweg inklusive Wegebegleitgriin entwickelt
werden, der die Planstral3e A mit der Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Stral3e verbindet.

Im Zentrum des Plangebietes werden weitere Grinflachen geplant, die zur Unter-
gliederung der Bauflachen dienen und durch kinftige Anwohner genutzt werden
kénnen.

Im Suden des Gebietes soll eine Grinflache mit der Zweckbestimmung 6ffentlicher
Spielplatz entwickelt werden.

Neben den vorhandenen jungen Eichen an der sudlichen Heinrich-Seidel-Stral3e sol-
len weitere straRenbegleitende Baume innerhalb des Plangebiets gepflanzt werden.
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Zur Betrachtung der Umweltbelange wurden vom Ingenieurbiro Ellmann/Schulze
GbR, Sieverdorf, separat folgende Unterlagen als externe Anlagen zu diesem Be-
bauungsplan erstellt:

e Vorprufung des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB,
e Eingriffs-/Ausgleichsgutachten,
e Spezielle Artenschutzrechtliche Prufung.

Aufgrund der Uberschreitung des Grenzwertes der zulassigen Grundflache i.S. § 19
Abs. 2 BauNVO von 20000 m? fur Bebauungsplane der Innenentwicklung wurde im
Vorfeld des Aufstellungsbeschlusses eine Vorprifung des Einzelfalls gemalR § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 nach Anlage 2 zum BauGB durchgefihrt. Eine wesentliche Be-
eintrachtigung von Umweltbelangen erfolgt demnach durch die Aufstellung des Be-
bauungsplanes nicht, so dass keine Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB erforder-
lich ist und das Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden kann.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind die Eingriffe in diesem Fall jedoch zu ermitteln
und entsprechende AusgleichsmalRnahmen vorzusehen. Dazu wurde das Eingriffs-/
Ausgleichsgutachten erstellt und nach der Behdrdenbeteiligung in Abstimmung mit
der unteren Naturschutzbehtrde im Mai 2020 aktualisiert.

Im Ergebnis der Bilanzierung wurde ein Ausgleichserfordernis von 28189 Kompensa-
tionsflachenaquivalenten (KFA) ermittelt, das zu 12989 KFA durch interne Kompen-
sationsmalBhahmen, v.a. die Heckenpflanzungen und Baume auf offentlichen und
privaten Grundstticken, ausgeglichen werden kann.

15200 KFA sollen planextern zu 50 % durch die Erstaufforstung landwirtschaftlich
genutzter Flachen in der Gemarkung Kirch Grubenhagen, Landkreis Mecklenburgi-
sche Seenplatte, Flur 2, Flurstiucke 8, 9, 12 und 17/6 ausgeglichen werden (s. Hin-
weise im B-Plan fUr diese externe MalBhahme). Dem Landesforstamt Nossentiner
Heide liegt der Antrag zur Erstaufforstung dazu vor, die naturschutzfachliche Zu-
stimmung der Untere Naturschutzbehérde wurde erteilt. 50 % des Ausgleichs wird —
als Maflinahmen aus dem Landschaftsplan der Stadt Waren/Miritz - durch die An-
pflanzung von Hecken und/oder die Anlage von Baumreihen zwischen Alt Falkenha-
gen und Jagerhof umgesetzt.

Folgende grinordnerische Festsetzungen wurden in den B-Plan aufgenommen:

Auf den festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen ist eine Strauchhecke mit einer Mindestbreite von 3 m zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten. Je Quadratmeter ist ein Strauch zu pflanzen. Es sind
Arten der Pflanzenliste A zu verwenden.

Auf die Halfte der Grundstucksgrenzen sind Strauchhecken mit einer Mindestbreite
von 2 m zu pflanzen. Es sind Arten der Pflanzliste A zu verwenden. Alternativ dazu
konnen je Grundstick mindestens 2 Baume der Pflanzliste B und C gepflanzt wer-
den.

Stral3enbegleitend sind Baume der Pflanzliste C zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten Fur die Anpflanzung der Ba&ume im Stral3enraum gilt, dass die in der Planzeich-
nung dargestellten Baumstandorte beispielhaft sind und entsprechend den drtlichen
Erfordernissen der ErschlieRung und der Grundstiickszuwegung verschoben werden
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kénnen. Dabei ist ein Pflanzabstand von ca. 20 m einzuhalten. Die Baume sind mit
einem Dreibock zu sichern und durch geeignete Mal3hahmen gegen Verbiss zu si-
chern. Alle Baumpflanzungen sind drei Jahre in der Entwicklungspflege zu halten.

Die Pflanzenlisten sind dem B-Plan zu entnehmen.

Zu den Belangen des Artenschutzes wurde die Artenschutzrechtliche Prufung durch-
gefuhrt, die hier insbesondere gebaudebritende Végel und Flederméause in den La-
gehallen und Eidechsenvorkommen auf den Lagerflachen zu beachten hatte. Die
artenschutzrechtliche Prifung wird ebenfalls als externe Anlage zu diesem Bebau-
ungsplan an die betroffenen Behorden mit versendet und zum Zwecke der Offent-
lichkeitsbeteiligung ausgelegt.

Aus den festgestellten Vorkommen der o0.g., geschitzten Arten resultieren die fol-
genden Festsetzungen:

CEF-MalRnahmen 1 — artspezifische Nisthilfen:
Als Kompensation der Brutplatzverluste der Gebaudebriter Hausrotschwanz,
Haussperling und Bachstelze sind 12 Nisthilfen bauvorgezogen an geeigneten
Strukturen im Bereich geeigneter Lebensraume anzubringen. Alle Nisthilfen
sind so vorzusehen, dass sie nach der Beseitigung der jetzigen Habitatstruktu-
ren zur nachsten Brutsaison fir die Arten zur Verfigung stehen. Die Nisthilfen
sind dauerhaft zu erhalten.

CEF-MalRnahmen 2 — artspezifische Fledermauskasten:
Als Kompensation der Verluste von Sommerquartieren von Fledermausen sind
bauvorgezogen 12 Fledermauskéasten an geeigneten Strukturen im Bereich ge-
eigneter Lebensrdume anzubringen Alle Kasten sind so vorzusehen, dass sie
nach der Beseitigung der jetzigen Habitatstrukturen zur nachsten Jungenauf-
zuchtsaison fur die Arten zur Verfugung stehen. Die Fledermauskésten sind
dauerhaft zu erhalten.

CEF-MalRnahmen 3 — Anlage von Zauneidechsenhabitaten:
Am Rande des Plangebietes sind an sonnenexponierten ungestorten Stellen 5
Zauneidechsenhabitate aus Sand, Holz und Steinen zu errichten und zu pfle-
gen. Vor Beginn der Erdarbeiten mussen die Ersatzhabitate fertig gestellt und
die Individuen abgesammelt und umgesetzt werden. Die Zauneidechsenhabita-
te sind dauerhaft zu erhalten.
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3.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 46 B

betragt rund 6,2 Hektar. Die Flache unterteilt sich folgendermal3en:

Tab. 1: Flachenbilanz des Plangebietes

Flachennutzung FlachengrolRe
Mischgebiete
MI 1 1 609 m2
MI 2a 11 364 m?2 49 352 m*
MI 2b 11 541 m?
MI 3 24 865 m?
Verkehrsflachen 5 788 m?
Heinrich-Seidel-StralRe 3632 m2
Planstralie A 1 526 m2
FuRweg 548 m?2
Off. Stellplatze 82 m?2
Grunflachen 6 889 m2
Siedlungshecke, privat 3 754 m2
Spielplatz, 6ffentlich 1 320 m2
Wegegrin, offentlich 485 mz?
Parkanlage, privat 1 330 m?
Plangebiet - Gesamt 62 029 m2

4. Immissionsschutz

Im Plangebiet befinden sich derzeit mehrere Gewerbebetriebe, zusatzlich grenzen
weitere unterschiedliche Gewerbebetriebe an den Geltungsbereich an. Fir Mischge-
biete liegen die Orientierungswerte der Gerauschimmissionen gemafR TA-Larm fur
Gewerbelarm bei tags: 60 dB(A) und nachts: 45 dB(A).

Aufgrund der Anzahl an gewerblichen Betrieben in der Umgebung des Bebauungs-
plangebietes wurde eine ,Schalltechnische Immissionsprognose fur den Gewerbe-
larm“ durch das Biro acouplan GmbH (13.11.2017) aus Berlin erarbeitet. Die Be-
stimmung und Beurteilung der prognostizierten Beurteilungspegel erfolgte dabei im
Sinne der TA Larm. Die Betriebe wurden hinsichtlich ihrer Tatigkeiten und maoglicher
Entwicklungsabsichten befragt, so dass die Berechnungen praktisch ein worst-case-
Szenario darstellen. Die Berechnung der Rasterlarmkarten erfolgte in einer Hohe von
4 m. Dabei wurde die abschirmende Wirkung von Gebauden aul3erhalb des Plange-
bietes nicht beriicksichtigt. Die abschirmende Wirkung von den verbleibenden Ge-
bauden innerhalb des Plangebietes wurde jedoch bertcksichtigt.

Die Prognose ergab, dass tagsiuber auf den Freiflachen der Gewerbebetriebe im
Westen Uberschreitungen der Beurteilungspegel vorliegen, jedoch die Larmpegel vor
den Geb&uden ein ertragliches Mald aufweisen (Farben gelb und orange in der nach-
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folgenden Abb.), sodass hier die Beurteilungswerte flr Mischgebiete eingehalten
werden und auch gesunde Wohnverhaltnisse gewéhrleistet werden kdnnen.

Rasterlarmkarte Gewerbelarm tags acouplan GmbH Rasterlarmkarte Gewerbelarm nachts

Im Siudosten werden ebenfalls tagsuber die Beurteilungswerte Uberschritten (roter
Bereich), u.a. aufgrund des angrenzenden Steinmetzbetriebes, der teilweise im
Freien Steine mit Trennschleifern bearbeitet, ansonsten aber innerhalb seiner Hallen
arbeitet. FUr die Arbeiten im Freien wurde in der Schallprognose eine Stunde pro Tag
angesetzt.

Nachts werden die Beurteilungswerte im Nordosten des Plangebietes leicht Uber-
schritten (dunkelgriner Bereich). Dies wird durch die DHL-Verteilstation in etwa
200 m Entfernung verursacht, die hauptsachlich nachts von Lkw beliefert wird. Auf-
grund dieser Uberschreitungen sind fiir den ostlichen Teil des Bebauungsplangebie-
tes laut Schalltechnischer Immissionsprognose Auflagen beziglich der Ausrichtung
schutzbedurftiger Raume erforderlich. Diese missen zum einen auf der larmabge-
wandten Seite der Geb&aude konzipiert werden. Zum anderen kdnnen durch geeigne-
te MalRBnahmen die Immissionsrichtwerte vor Fenstern schutzbedurftiger Rdume ge-
mindert werden. Dies kann gemaf schalltechnische Immissionsprognose an den be-
treffenden Fassaden der Geb&ude z.B. dadurch erzielt werden, dass:

¢ keine Fenster von schutzbedirftigen Raumen angeordnet werden,
oder

¢ MalRnahmen der architektonischen Selbsthilfe (verglaste Wintergarten oder
Balkon, teilweise Festverglasungen mit Luftungsanlagen, MalRBnahmen glei-
cher Wirkung) zu ergreifen, mit denen die Immissionsrichtwerte der TA Larm
vor den Fenstern von schutzbedirftigen R&aumen eingehalten werden.
Die Wirksamkeit dieser Malinahmen ist nachzuweisen.

Fur die zentralen Bereiche, die derzeit fir eine Neubebauung mit Mehrfamilienhau-
sern sowie fur das Wohnen nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe vorgesehen
sind, werden somit gesunde Wohnverhéltnisse gewéhrleistet.

Zur Betrachtung des Verkehrslarms wurde durch das Biro acouplan GmbH
(14.08.2019, aktualisiert 05.06.2020) eine weitere schalltechnische Untersuchung
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erstellt. Demnach werden entlang der StraRen Uberschreitungen der im Mischgebiet
zulassigen Immissionswerte in der Prognose erzielt.

Zu Grunde gelegt wurden Daten der Stadt von Verkehrserhebungen 2013 und 2015,
die mit einer 20 % -igen Erh6hung prognostiziert wurden. Der Lkw-Anteil wurde in
der Prognose ebenfalls um 20 % erhdht.

Aus den Prognoseberechnungen ergaben sich nahe der umgebenden Stralen mal3-
gebliche AuRenlarmpegel von 65 dB(A) und resultierende Schalldammmalle von 40
dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen (Larmpegelbereich (LPB) IV), in weiterem
Abstand von 35 dB (LPB Ill) und im zentralen Bereich mit Ausnahme der Planstral3e

A 30 dB (LPB II).

B-Plan-Gebiet ,B-Plan Nr. 46B — Gievitzer Strale“
Rasterlarmkarte MaRgeblicher AuRenlarmpegel Laund Larmpegelbereiche (LPB)
Berechnungshohe: 4 m tiber Grund

Auszug aus der ,Schalltechnischen Untersuchung zum Schutz gegen Verkehrslarm,
acouplan, 05.06.2020

Daraus ergeben sich gemaf Gutachten folgende Festsetzungen zum Schallschutz:
(Anmerkung: ,Ostlich der Linie AB“ entspricht dem 6stlichen Baufeld Ml 3, das in der
Planzeichnung als Flache fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetztes festge-
setzt wurde.)

1. Ostlich der Linie AB diirfen keine Fenster von schutzbediirftigen Raumen ange-
ordnet sein, oder vor Fenstern schutzbedurftiger RAume sind baulich schliel3bare
AulRenwohnbereiche (Schoneberger Wintergarten) vorzusehen, sodass ein Beur-
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teilungspegel Innen im schlieBbaren AuRenwohnbereich tags von L i< 60 dB(A)
und nachts von Lrn,i < 45 dB(A) bei teilgetffnetem AulRenwohnbereich nicht tber-
schritten wird. Die Berechnungen der Beurteilungspegel Innen bei teilgedffneten
Fassadenelementen sind gemafl VDI 2719 auszufiihren, wobei der Korrektur-
summand K fur das Frequenzspektrum des Aul3engerausches und die Winkelkor-
rektur W mit O dB anzusetzen sind. Die Berechnung der Schallddmmung von teil-
gedffneten Fassadenelementen hat gemaRd des Berliner Leitfadens, Stand 2017
zu erfolgen. oder es ist durch bauliche Malinahmen sicherzustellen, das vor den
Fenstern schutzbedurftiger Raume Beurteilungspegel tags von L1 < 60 dB(A) und
nachts von Lin < 45 dB(A) eingehalten werden.

. Ostlich der Linie AB sind in schutzbedurftigen Raumen Festverglasungen zulassig.

. Ostlich der Linie AB sind schutzbediirftige Raume mit schallgedammten Liiftungs-
einrichtungen mit ausreichender Liftungsleistung auszustatten, so dass Fenster
nicht zum Luften geodffnet werden muissen.

. Bei schutzbedurftigen Raumen sind die AulRenfassaden so auszufuhren, dass die
Anforderungen an die Bauschalldamm-MaRe von Aul3enbauteilen gemal
DIN 4109-1 erflllt werden. Die Larmpegelbereiche sind der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

. Bei der Ermittlung der erforderlichen Bauschalldamm-Male sind die Korrekturwer-
te KaL fur das Verhéltnis Fassadenflache zu Grundflache der schutzbedurftigen
Raume gemalR DIN 4109-2 zu bertcksichtigen. Die erforderlichen Bauschall-
damm-Mal3e der Auf3enbauteile sind auch unter Berticksichtigung von Luftungsan-
lagen einzuhalten. An den larmabgewandten Fassaden geplanter Gebaude, duir-
fen die Bauschall-Damm-Mal3e der Fassaden gemaf DIN 4109-2 ohne besonde-
ren Nachweis um 5 dB gemindert werden.

. Wird durch ergédnzende schalltechnische Untersuchungen fir konkrete Planvorha-
ben nachgewiesen, dass sich z.B. durch Abschirmung des eigenen Gebaudes
oder andere MalRnahmen geringere malf3gebliche Aul3enlarmpegel ergeben, sind
diese zur Ermittlung der erforderlichen Bauschall-Damm-Mal3e gemalf3 DIN 4109-1
heranzuziehen.

Ver- und Entsorgung

5.1 Allgemeine Anforderungen der Ver und Entsorgungstrager

Vorhandene Leitungen und deren Schutzabstande sind bei allen Bau- und Pflanz-
malnahmen zu beachten. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden weiterge-
hende Abstimmungen mit den Tragern der Ver- und Entsorgung gefiihrt und entspre-
chende vertragliche Regelungen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes getrof-
fen. Grundséatzliche Abstimmungen mit den Versorgungstragern erfolgten bereits im
Vorfeld der Planung.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgung erlautert.
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5.2  Trink- und Léschwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber zentrale Leitungen der Stadtwerke Waren GmbH.
Das Plangebiet kann zur Versorgung mit Trinkwasser vorzugsweise uber die vorhan-
denen Anlagen in der Heinrich-Seidel-StraRe und der Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-
StralRe angebunden werden. Im Einzelfall sind auch Anschliisse an die Gievitzer
Stral3e mdglich. Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der
Einsatz von wassersparenden Technologien bevorzugt werden.

Die Stadt Waren (Muritz) verfugt Gber eine gut ausgestattete, leistungsstarke freiwil-
lige Feuerwehr. Die Sicherung und Bereitstellung von Léschwasser erfolgt tber meh-
rere Hydranten, die Uber Ringleitungen des Trinkwassernetzes versorgt werden. So
kann eine Wassermenge von 96 m3 pro Stunde flr einen Zeitraum von zwei Stunden
abgesichert werden.

5.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt tGber die zentralen Anlagen
des Muritz-Wasser- und Abwasserzweckverbandes. Das Plangebiet ist zur Entsor-
gung an die Kandle in der Gievitzer Stral3e, der Heinrich-Seidel-Stral3e sowie die
Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-StraRe angebunden.

Innerhalb des Plangebietes verlauft an der sidwestlichen Grenze ein Schmutzwas-
serkanal DN 200 der Stadtwerke Waren GmbH. Dafur wurde ein Leitungsrecht in
einer Breite von beidseitig je 3,0 m festgesetzt. Eine Uberbauung dieses Bereichs
oder ein Bepflanzen mit tiefwurzelnden Pflanzen ist hier nicht zulassig.

Unbelastetes Niederschlagswasser soll nach Mdglichkeit versickert werden. GemaR
Geotechnischem Vorbericht des Ingenieurbiros W. Seidler aus Neubrandenburg
(Feb. 2018) weisen die vorgefundenen Sande gunstige Sickereigenschaften auf, so
dass Versickerungsanlagen fir das Regenwasser auf den privaten Grundsticken
vorzusehen sind. Vorgestreckte Regenwasseranschlisse kdnnen nach Auskunft der
Stadtwerke Waren GmbH fir Uberlaufe von Versickerungsanlagen privater
Grundstiicke genutzt werden.

Eine uneingeschrénkte Einleitung in das vorhandene Entwésserungsnetz ist aus Ka-
pazitatsgriinden nicht moglich. Nach Angaben der Stadtwerke Waren ist jedoch die
Einleitung des Niederschlagswassers von der geplanten 6ffentlichen Planstrafl3e in
den Sammler der Raiffeisenstral3e in begrenzter Menge moglich, Moglichkeiten der
Retention und Teilversickerung sollen auch hier im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung gepruft werden.

Es ist zu gewahrleisten, dass keine wassergefahrdenden Stoffe in den Untergrund
eindringen kdnnen, die zu einer Beeintrachtigung des Grundwassers fuhren kdnnen.
Dies gilt insbesondere in den Bereichen mit bekanntem Altlastenverdacht, vgl. Kap.
5.5.

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den

Dachflachen anfallende Niederschlagswasser vor der Ableitung in eine Regenwass-
erzisterne eingeleitet und z.B. zum Zwecke der Gartenbewasserung genutzt werden.
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5.4  Energieversorgung/Telekommunikation

Die Stromversorgung und die Versorgung mit Erdgas werden durch die Stadtwerke
Waren GmbH gewaéhrleistet. Anschlussleitungen sind ebenso wie Telefonkabel der
Deutschen Telekom und TV-Kabel von Kabel Deutschland in der Friedrich-Wilhelm-
Raiffeisen-Stral3e, der Gievitzer Stral3e und der Heinrich-Seidel-StraRe verlegt. An
diese vorhandenen Anlagen kénnen die Leitungen zur Versorgung des Mischgebie-
tes anbinden. Im FuRweg zwischen Planstrale A und Raiffeisen-Stral3e steht mit
beidseitigen Baketten innerhalb der Griunflachen ein Bereich von ca. 4 m fur die
Leitungstrassen zur Verfiigung, der damit ausreichend bemessen ist.

Im Plangebiet sind voraussichtlich mehrere Trafostationen zu errichten. Der Standort
an der Planstral3e A ist bereits mit den Stadtwerken abgestimmt. Eine Flache fiur
Versorgungsanlagen wurde hier in einer Grol3e von 5,5 x 8,0 m festgesetzt.

Weitere mogliche Standorte fur Trafos kénnen im Rahmen der ErschlieBungsplanung
abgestimmt werden und sind als Nebenanlagen gemaf 8 14 BauNVO zulassig.
Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie zu
empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind gemalf den 6rtlichen Bauvorschrif-
ten auf den Dachflachen zulassig.

In Waren (Muritz) ist die zentrale Erdwarme-/Solenutzung in einigen Stadtgebieten
gegeben, allerdings besteht hier flir das Baugebiet keine Anschlussmadglichkeit.

Auf die Verwendung fester Brennstoffe zum Betrieb von Heizungen und Warmwas-
seranlagen sollte im Interesse der Reinhaltung der Luft verzichtet werden.

5.5 Abfallentsorgung/Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Mecklenburgi-
sche Seenplatte geregelt. Eine ordnungsgemélie Abfallentsorgung des westlichen
Teils ist Uber die Anbindung der Planstral3e A an die Heinrich-Seidel-Stral3e gewahr-
leistet. Die Abfallbehélter sind am Tage der Entsorgung an der Planstral3e A sowie
an der Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Stral3e und der Gievitzer StraRe bereitzustellen.
Fir Bereiche mit Wohnhéausern gilt, dass Dauerstellplatze von Mullbehaltern mit ei-
ner blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begrinten Umkleidung bzw. Rankgittern
zu versehen sind und sie einen Abstand zur ErschlielBungsstralde von mindestens
drei Metern einhalten mussen.

Im Ostlichen Teil, der fur eine private innere ErschlieRung vorgesehen ist, wurden
Stellplatze fur Abfallbehélter an der Fr.-Wilh.-Raiffeisen-Str. bzw. an der Heinr.-
Seidel-Str. festgesetzt, um die ordnungsgemalle Abfallentsorgung zu gewahrleisten.
Von den kinftigen Bewohnern, den Wohnungsverwaltern bzw. den Betrieben ist si-
cherzustellen, dass die Milltonnen am Tage der Abfuhr zu den Stellpléatzen gebracht
werden.

Die bei der geplanten BaumalRnahme anfallenden Abfélle sind ordnungsgemalfd und
schadlos zu verwerten (8 7 Kreislaufwirtschaftsgesetz KrwWG) oder, soweit eine Ver-
wertung technisch nicht moglich oder wirtschaftlich nicht zumutbar ist, unter Wahrung
des Wohls der Allgemeinheit zu beseitigen (8 15 KrWG). Bei den Erdarbeiten anfal-
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lender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und an Ort
und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wiederverwertung zuzufiihren.

Im Geltungsbereich sind kontaminierte Bodenbereiche und Altablagerungen bekannt.
Das ostliche MI 3 liegt im Bereich einer ehemaligen Deponie auf einem torfigen Un-
tergrund. In Gutachten von 1993 und 1995 wurden Bodenbelastungen, Hausmiuill,
Bauschutt usw. im Bereich der Deponie, die wesentlich weiter nach Norden reichte,
erkundet. Die ehemalige Deponie wurde zunachst als Kiesgrube genutzt. Spéater
wurde der Bereich des MI 3 im Geltungsbereich wahrscheinlich mit Bodenaushub
aus dem Tiefwarensee verfillt, der im Rahmen eines Bruckenbaus anfiel.

Fir den Bereich der beiden MI 2b wurde daher 2018 ein ,Geotechnischer Vorbericht*
(Ing.-Buro W. Seidler, Neubrandenburg, 12.02.2018) erstellt. Demnach finden sich
hier u.a. belastete Boden der Kategorie Z 2 mit erhéhten TOC (total organic carbon =
organischer Kohlenstoff) — Konzentrationen, die als unbedenklich bewertet werden,
sowie Boden mit erhéhten Chlorid-Werten, die wahrscheinlich auf Streusalze zuriick-
gehen. Die weitere Verwendung der Boden ist im Rahmen der Erschliel3ung bzw. der
BaumalRnahmen nach den abfallrechtlichen Bestimmungen zu gewahrleisten.

Eine Erganzung des Gutachtens fur die ostlichen Flachen (Ml 3) liegt mit Datum vom
07.08.2019 vor. Daraus geht hervor, dass die Mischproben der Kategorie Z 1.1 zu-
zuordnen sind. Belastungen beruhen auf erhéhten TOC - Konzentration, die ,mit ho-
her Wahrscheinlichkeit durch die eingelagerten humosen Bestandteile hervorgeru-
fen” wurden. Dabei handelt es sich mdglicherweise um die Sedimente aus dem Tief-
warensee.

Zu den Altablagerungen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 46 B wurde ein Unter-
suchungskonzept durch die Hydro-Geologie-Nord PartGmbB, Hagenower Stral3e 73,
19061 Schwerin, erstellt (04.01.2023), auf das im Besonderen hingewiesen wird und
das Anlage zur Begrindung des Bebauungsplanes ist. Ebenso wird das Ergebnis-
protokoll vom 01.02.2023 Bestandteil der Begriindung, in dem mit den Boden- und
Wasserschutzbehorden, dem StALU, dem Gutachter und der Stadt die notwendigen
Malnahmen abgestimmt wurden. Das Untersuchungskonzept und das Ergebnispro-
tokoll kdnnen im Amt fur Bau, Umwelt und Wirtschaftsforderung, SG 60.61 - Stadt-
planung/Wirtschaftsférderung/Baurecht, Zum Amtsbrink 1, 17192 Waren (Miiritz)
eingesehen werden.

Zusammenfassend wurde im Untersuchungskonzept folgende Bewertung abgege-
ben und Handlungsempfehlungen wurden abgeleitet:

Im Ostlichen Teil des Bebauungsplans wurden Boden- und Grundwasserkontaminati-
onen im Bereich einer Altablagerung festgestellt. Der aufgrund einer ehemaligen De-
ponie im dstlichen Teil des Bebauungsplans 46 B vorliegende Altlastenverdacht hat
sich im Zuge der orientierenden Untersuchungen erhéartet. Sowohl der Boden als
auch das Grundwasser sind durch polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe
(PAK) belastet. Hinzu kommt eine Grundwasserbelastung durch Mineraldlkohlen-
wasserstoffe (MKW) und durch das Insektizid Dichlordiphenyltrichlorethan (DDT). Die
festgestellten Schadstoffkonzentration liegen insbesondere im Grundwasser meist
nur geringfligig Uber den bewertungsrelevanten Prifwerten.
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Die Kontaminationen beschrénken sich auf den Bereich einer Torfrinne, in der stel-
lenweise deponietypische Ablagerungen (u.a. Bauschutt) im Aufschuttungshorizont
angetroffen wurden. Westlich der Torfrinne ist die Aufschiuttung unauffallig mit nur
vereinzelt angetroffenen Ziegelresten, und auch die Abstrommessstellen P1 und P3
sowie die durchgefuhrten Sickerwasserprognosen in dem Bereich zeigen auf Grund-
lage der Bewertungskriterien der BBodSchV keine Grundwasserbelastung bzw. -
gefahrdung. Eine Ausbreitung der Grundwasserkontamination tber den belasteten
Bereich hinaus ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu besorgen, allerdings fehlt
eine Uberwachung im direkten Abstrom des belasteten Grundwasserpegels P4.

Waren Ost

@ Grundwasserpegel [3] D Altlast [5] Bodenmischproben
Aufschliisse Baugrunduntersuchungen D Torfrinne [3] Uberschreitung Vorsorgewert BBodSchV
® 201814 :‘:J Grenze Bebauungsplan 46 B keine Vorsorgewertiberschreitung
2019 [15]

Abbildung 1: Bodenuntersuchungen nach BBodSchV

Im Zuge der orientierenden Untersuchungen wurden Uberschreitungen der Priifwerte
nach BBodSchV fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser und Grundwasserkon-
taminationen an den Anstrommessstellen P2 und P4 festgestellt. Der direkte
Abstrom der belasteten Grundwassermessstelle P4 und der ndrdliche Anstrom des
Plangebiets werden bisher nicht tberwacht. Es wird daher empfohlen, die Pegel P5
und P6 an den auf Abbildung 2 eingezeichneten Standorten zu errichten. ... Nach
der Errichtung sowie lage- und héhenmaRiger Einmessung der Grundwasserpegel
sind diese fachgerecht, mit Aufzeichnung der Vor-Ort-Parameter zu beproben und
auf die im Zuge der orientierenden Untersuchungen in prifwertiiberschreitenden
Konzentrationen nachgewiesenen Schadstoffe PAK, MKW und DDT zu analysieren.
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Erganzend sollten auch die bestehenden vier Pegel (Ersatzneubau) fachgerecht be-
probt und auf die genannten Schadstoffe untersucht werden, um die bei der Erstbe-
probung festgestellten Konzentrationen zu verifizieren. Vor den Probenahmen ist
eine Stichtagsmessung an allen sechs Grundwassermessstellen durchzuftihren, an-
hand derer die GrundwasserflieBrichtung im Ostteil des Bebauungsplans konkreti-
siert werden kann. ...
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Abbildung 2: Untersuchungsstandorte

Fur den Wirkungspfad Boden-Mensch wurden bei den orientierenden Untersuchun-
gen keine Prifwertliberschreitung fur die geplanten sensibelsten Flachennutzungen
Wohnbebauung und Kinderspielflachen festgestellt. Im norddstlichen Teil des Be-
bauungsplans liegt jedoch eine Uberschreitung des Vorsorgewerts fiir Benzo(a)pyren
vor. Bei einem Bau von Kinderspielflachen sollte der als mdgliche Sanierungsmal3-
nahme empfohlene Bodenaustausch in einer Machtigkeit von ca. 0,5 m durchgefuhrt
werden.

An dem Grundwasserpegel P2 wurde eine Schadstoffbelastung durch das Insektizid
DDT festgestellt. Die Kontamination kann entweder aus dem Anstrom von auf3erhalb
des Bebauungsplans oder von einem Eintrag Uber das Sickerwasser im Bereich des
Messstellenstandortes stammen. ... (Untersuchungskonzept Ablagerung Waren Ost
— Bebauungsplan 46 B der Stadt Waren, Hydro-Geologie-Nord PartGmbB, Ha-
genower Stral3e 73, 19061 Schwerin, 04.01.2023).
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Die 0.g. Gebiete wurden aufgrund der Belastungssituation als Flachen, die erheblich
mit umweltgefadhrdenden Stoffen belastet sind, im B-Plan gekennzeichnet. Die Art
der Bebaubarkeit bzw. Nutzung dieser Flachen, die weitere Verwertbarkeit entnom-
mener Boden und die Moglichkeit zur Versickerung des Regenwassers sind im
Rahmen der ErschlieRung und Bebauung der Grundsticksflachen in Abstimmung mit
den Behorden baubegleitend abzuklaren und es sind ggf. entsprechende Sanie-
rungsmalRnahmen festzulegen. Die Fixierung dieser MalBhahmen ist Bestandteil des
stadtebaulichen Vertrages der Grundstiickseigentimer mit der Stadt.

Aufgrund der Belastungen des Grundwassers sind im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Trink- und Brauchwasserentnahmestellen sowie die Tiefen- und Flach-
geothermie unzulassig.

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen, deren Bdoden erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind, ist auRerdem bei der Errichtung von Kinderspielplatzen
ein Bodenaustausch in einer Machtigkeit von 0,5 m vorzunehmen und die ordnungs-
gemale Entsorgung des belasteten Bodens nachzuweisen.

Belasteter Bodenaushub ist entsprechend seiner Beschaffenheit nach den Bestim-
mungen des Kreislaufwirtschafts- und Bundesbodenschutzgesetzes zu entsorgen.

Werden bei Bauarbeiten weitere Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes (unnattrlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flis-
sigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer
gem. 8 4 Abs. 3 Bundes-Boden-schutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméaien
Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der
unteren Abfallbehdrde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte wird hingewie-
sen.

6. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die StralR3enflache der Heinrich-Seidel-StralR3e befindet sich im Eigentum der Stadt
Waren (Muritz). Das restliche Plangebiet befindet sich in unterschiedlichem privaten
Eigentum. Die Planungskosten werden von den privaten Grundstiickseigentimern
getragen. Dazu wird ein stadtebaulicher Vertrag mit der Stadt Waren (Muritz) gemaf
8 11 BauGB abgeschlossen.

7. Sonstige Hinweise

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MalRBnhahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Um die Arbeiten nétigenfalls baubegleitend archaologisch
betreuen zu konnen, ist es erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises Mecklenburgische Seenplatte den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig,
mindestens zwei Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Werden un-
vermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. 8 11 Abs. 2 DSchG unverzuglich
der zustandigen Behoérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen
eines Vertreters des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege bzw. der Kreisbo-
dendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind
der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen,
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die den Wert des Fundes erkennen.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlie3en, dass bei Tiefbaumal3nahmen Munitionsfunde auftreten konnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehdrde hin-
zuzuziehen.

Stadt Waren (Mdritz), den .............

......................... Moller, Burgermeister

Externe Anlagen zu Begrindung:

Untersuchungskonzept Ablagerung Waren Ost — Bebauungsplan 46 B der Stadt Wa-
ren, Hydro-Geologie-Nord PartGmbB, Hagenower Stral3e 73, 19061 Schwerin,
04.01.2023

Ergebnisprotokoll zum Umgang mit der Altlastenverdachtsflache im Bebauungsplan
46 B vom 01.02.2023 (Boden- und Wasserschutzbehdrden Landkreis Mecklenburgi-
sche Seenplatte, Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt, Gutachter, Stadt
Waren - MUritz)

Planverfasser:

Stadt- und Regionalplanung

Dipl. Geogy. Lars Fricke
LUbsche StraBe 25
p~ A, 23966 Wismor
; Tel. 03841 2240700

............................................ >
info@sfp-wismar.de www.sip-wismarde
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