BEGRTUNDTUNG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung vom 08.12.1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt
gedndert durch Anlage I, Kapitel XIV, Abschnitt II

Nr. 1 des Einigungsvertrages vom 31.08.1990 in Ver-

bindung mit Artikel I des Gesetzes vom 23.09.1990
(BGBl1. 1990 II, S. 885,112) zur Satzung der

iiber den

fir das Gebiet ndrdlich vom Hohlweg, ostwirts vom

Melzer See, silidlich der Gartenanlage Nicolasort und

westlich der Gievitzer Strafie.

1. Rechtsgrundlage

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des
Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom
19.12.1991 nach §§ 8 und 9 BauGB entworfen und
aufgestellt.

Der Bebauungsplan wird als vorzeitiger Bebauungs-
plan gemdaB § 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB
i.V.m. § 8 Abs. 4 BauzZV0O aufgestellt.
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In der Stadt Waren besteht ein dringender Bedarf an
Wohnbaugrundstiicken filir den Eigenheimbau und Misch-
gebietsgrundstiicken filir Handwerker und Gewerbetrei-
bende.

Desweiteren entspricht der Bebauungsplan der
beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung dieses
Teiles der Stadt Waren.

Die Stadt Waren stellt z. Z. einen Flichennutzungs-
plan auf, der kiinftig die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes darstellen wird.

2. Lage, Grofe und Nutzung
Das Baugebiet liegt im ostwdrtigen Bereich der
Stadt Waren an der Gievitzer Strafe.

Es setzt die in dem Bereich zwischen der B 192
und der Gievitzer Strafe vollzogene stidtebau-
liche Entwicklung nach Norden fort.

Das Plangebiet hat eine GrdBe von 4,61 ha und
teilt sich in

0,74 ha Mischgebiet
mit 8 Grundstiicken 16,1 %,
2,39 ha allgemeines Wohngebiet
mit 32 Grundstilicken 51,8 %
0,67 ha Verkehrsfl&chen 14,5 %
davon:
0,33 ha befestigte Fldchen 7,2
0,08 ha Verbindungsweg 1,7
5,6

’
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0,26 ha Verkehrsgriin
0,81 ha oOffentliche Griinfliche 17,6 %.

I

Das zukilinftige Baugeldnde liegt zur Zeit brach.

Auf der Fldche zwischen dem Werder Weg und dem
Melzer See befinden sich Kleingdrten. Die bauli-
chen Anlagen in diesem Bereich sind nicht in der
Planungsgrundlage enthalten. Im Hinblick auf das
Planungsziel der Stadt filir diesen Bereich eriibrigt
sich die Darstellung des heutigen Bestandes.
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Die Baufldchen sollen entlang der Gievitzer StraBe
als Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO und im
westlichen Bereich als allgemeines Wohngebiet im

Sinne des § 4 BauNVO genutzt werden.

VO
des
tes beschrapkt. )
. Im Mischgebiet~\sind gem&B § 1 Abs. 5 BauNVO Gar-
tenbaubetriebe, kstellen, Vergniligungsstitten
im Sinne des § 4a AbsSy._3 Nr. 2 BauNVO sowie nach
§ 1 Abs. 6 BauNVO Vergniigungsstdtten im Sinne des
§ 4a Abs. 3 Abs. 2 BauNVO auBerhalb der in dem
Abs. 2 Nr. 8 BauNVO bezeichneten

tes ausgeschlossen.

eile des Gebie-

Im allgemeinen Wohngebiet sind gem. § 1 Ab
BauNVO Anlagen filir Verwaltungen, Gartenbaubet

e .
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Pe—und—Fankstellen—nieh
Das MaB der baulichen Nutzung ist auf das ange-
strebte Planungsziel der Stadt Waren fiir diesen
Bereich ausgerichtet. Das Mischgebiet an der Gie-
vitzer Strafle dem Wohnen sowie der Unterbringung
von Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen, die
das Wohnen nicht wesentlich stdren. Hierfiir sind
die Grund- und GeschoBfldchenzahl sowie die Zahl
der Vollgeschosse in Anlehnung an die oswirts

anschliefende Bebauung festgesetzt worden.

Das allgemeine Wohngebiet soll Vorwiegend dem Woh-
nen dienen. Filir diesen Bereich strebt die Stadt
eine aufgelockerte Bebauung auf relativ groBen
Grundstiicken an. Das MaB der baulichen Nutzung

ist in der Grundflidchenzahl sowie in der Zahl der
Vollgeschosse auf dieses Planungsziel abgestimmt.

Wdhrend im Mischgebiet die offene Bauweise einen
weiten Spielraum von Baukdrpern zuldRt, wird die
offene Bauweise im allgemeinen Wohngebiet auf Ein-
zel- und Doppelhduser beschrdnkt, um das Planungs-
ziel der Stadt Waren in Hinblick auf eine aufgelok-

kerte Bebauung erreichen zu k&nnen.
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ERGANZUNG ZU ZIFF. 2. LAGE, GROSSE UND NUTZUNG

Die Absatze 2, 3 und 4 der Seite =-3- der Begriindung

werden gestrichen und wie folgt, neu gefaBt:

Das Mischgebiet entlang der Gievitzer Strafle soll
entsprechend dem stadtebaulichen Ziel der Stadt

Waren und in Ubereinstimmung mit der allgemeinen
Zweckbestimmung des § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen
und der Unterbringung von Handwerks- und Gewerbe-
betrieben dienen, die das Wohnen nicht wesentlich

storen.

Es stellt einen Teil des Ubergangsbereiches vom
westlich anschlieBenden allgemeinen Wohngebeit zu
dem Mischgebiet und den daran anschlieBenden

Gewerbegebeiten ostwarts der Gievitzer StraBe dar.

Aus stadtebaulichen Griinden wird im Bebauungsplan
auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 bzw. Abs. 6 BaulNVO
festgesetzt, daB bestimmte Arten von in § 6 Abs. 2
und 3 BaulNVO zulassigen und ausnahmsweise zuldssi-
gen Nutzungen nicht zul&dssig sind. Dieses sind im

einzelnen:

§ 6 Abs. 2 Nr. 6 Gartenbaubetriebe
Gartenbaubetriebe gehen in der Regel iiber den
Eigenverbfauch hinaus und sind mit Verkaufsstel-
len verbunden. Selbst Gartencenter, die nicht nur
selbstgezogene Pflanzen verkaufen, widren unter
gewissen Voraussetzungen zuldssig.
Gartenbaubetriebe haben einen héheren Fl&achenbe-
darf, der dazu fiihrt, daB die angestrebte
stddtische Dichte des Gebietes aufgeldst wird und
die vorgesehene Gestaltung des Stadtrandes nicht

erreicht werden kann.
—3_2.—
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Im direkt ostwdrts der Gievitzer StraBe angren-
zenden Mischgebiet besteht eine grdBere Struktur,
die sich fir Gartenbaubetriebe wesentlich besser
eignet. Gleiches gilt fiir das anschlieBende
Gewerbegebiet. In beiden Gebieten sind ausreichend
Flachen zur Unterbrinung von Gartenbaubetrieben

vorhanden.

§ 6 Abs. 2 Nr. 7 Tankstellen

Slid-0stlich des Bebauungsplanes Nr.17, durch die
RaiffeisenstraBe mit der Gievitzer StraBe direkt
verbunden, liegt die B 192. -

In diesem, von der Art der baulichen Nutzung und
der verkehrlichen Situation an einer Bundesstrale
gliinstigen Bereich, haben sich bereits 2 Tankstellen
angesiedelt. Da noch freie Grundstiicke vorhanden
sind, besteht die M&6glickeit, hier weitere Tank-
stellen einzurichten.

Beli einer Zulassung von Tankstellen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 17 besteht die Ge-
fahr, daB sie zur Sicherung ihrer Existenz ihr
Geschaft auf das Kraftverkehrsaufkommen der B 192
ausrichten werden. Hierdurch ist mit einem zu-
sdtzlichen Kraftfahrzeugaufkommen von der B 192 zur
Gievitzer StraBe zu rechnen, der den StraBenzug
RaiffeisenstrafBe - Gievitzer StraBe entgegen dem
stddtebaulichen Ziel der Stadt Waren einer
Abstufung der Gebiete, zus&dtzlich belasten wird.

§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO Vergniigungsstatten und

§ 6 Abs. 3 BauNVO Vergniigungsstatten

Nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO sind Vergniigungsstat-
ten in den Teilen von Mischgebieten allgemein zu-
lassig, die iiberwiegend durch gewerbliche Nutzung

gepragt sind.
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Da im Mischgebiet des Bebauungsplanes Nr. 17 die
allgemeine Zuldssigkeit nach § 6 Abs. 2 Nr. 6
BauNVO fiir Gartenbaubetriebe und Nr. 7 fiir Tank-
stellen eingeschrankt wurde, entspricht eine iiber-
wiegend gewerbliche Nutzung nicht den angestrebten
stddtbaulichen Zielen der Stadt Waren fiir diesen
Bereich. Konsequenterweise werden somit auch die
mischungsvertrédglichen Vergniigungsstatten aus-
geschlossen.

Gleiches gilt dann auch filir die in § 6 Abs. 3 aus-
nahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten, die auch
in den Teilen eines Mischgebietes errichtet werden
kénnten, die nicht liberwiegend gewerblich gepréagt
sind.

Von der Struktur und der Abstufung der einzelnen
Baufldachen im Osten der Stadt Waren bestehen aus-
reichend M&glichkeiten in die angrenzenden Gebie-

ten Vergnigungsstatten zu errichten.

Der wesentliche Teil des Bebauungsplanes Nr. 17
soll als allgemeines Wohngebiet entsprechend § 4
BauNVO genutzt werden.

Ubereinstimmend mit der allgemeinen Zweckbestimmung
nach § 4 Abs. 1 BauNVO ist es das stadtebauliche
Ziel der Stadt Waren, dieses Gebiet vorwiegend fiir

das Wohnen zu nutzen.

Aus stddtebaulichen Griinden wird im Bebauungsplan
auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO festge-
setzt, daB bestimmte Arten von in § 4 Abs. 3 BaulNVO
nur ausnahmsweise zuld@ssige Nutzungen nicht

zulassig sind.
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Dieses sind im einzelnen:

§ 4 Abs. 3 Nr. 3 Anlagen fiir Verwaltungen

Der Bebauungsplan Nr. 17 liegt in r&umlicher N&he
zum Gewerbegebiet-Ost der Stadt Waren. Uber die
RaiffeisenstrafBe ist eine gﬁnstige Verkehrsan-
bindung geschaffen worden.

Hierdurch besteht die Mdglichkeit, Verwaltungen aus
dem Gewerbegebiet-Ost auszulagern oder in diesem
Gebiet anzusiedeln. Grundstiicke, die jedoch nur
noch der Verwaltung und nicht mehr dem Wohnen die-
nen, entsprechen nicht den stddtebaulichen Zielen
der Stadt und koénnen langfristig zu einer allm&hli-
chen Umstrukturierung des Gebietes zu Lasten der
angestrebten Wohnfunktion fiihren.

Dariiberhinaus ist bei Verwaltungen mit einem erheb-
lich h8heren Verkehrsaufkommen als beim Wohnen zu
rechnen, das in diesem Teil des Gebietes einer
vorwiegend Wohnnutzung entgegensteht.

Da in den angrenzenden Misch- und Gewerbegebieten
in radumlicher Nahe ausreichend Fl&achen fiir Anlagen
fiir Verwaltungen vorhanden sind, soll der Bereich
des allgemeinen Wohngebietes von dieser Nutzung
freigehalten werden, um die angestrebte
Zweckbestimmung des Gebietes 2zu erreichen und

langfristig zu sichern.

§ 4 Abs. 3 Nr. 4 Gartenbaubetriebe
Gartenbaubetriebe gehen in der Regel iiber den
Eigenverbrauch hinaus und sind mit Verkaufsstel-
len vebunden. Selbst Gartencenter, die nicht nur
selbstgezogene Pflanzen verkaufen, wdren unter
gewissen Voraussetzungen zuldssig.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 17 handelt es sich fir

diesen Bereich jedoch um ein Wohngbiet, das
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iiberwiegend mit Einfamilien und Doppelh&dusern
entsprechend der stddtebaulichen Konzeption in
Anpassung an die Topographie und die landschaft-
liche Situation bebaut werden soll. Hierzu tr&agt
auch die in Aussicht genommene Grundstiicksstruktur
bei. Es sind Grundstiicke von ca. 700 m? GréBe
vorgesehen, die in einer angemessenen stddtischen
Dichte Wohnen in klassischer offener Bauweise
zulassen.

Gartenbaubetriebe haben einen hdheren Fl&achenbe-
darf, der dazu fiihrt, daB die angestrebte stadti-
sche Dichte des Gebietes aufgeldst wird und die
vorgesehene Gestaltung des Stadtrandes nicht er-
reicht werden kann.

Desweiteren ist bei Gartenbaubetrieben, je nach
Intensitdt des Handelsanteiles mit einem gegeniiber
dem Wohnen erhdten Verkehrsaufkommen zu rechnen,
dasin diesem Teil des Gebietes eliner vorwiegenden
Wohnnutzung entgegensteht.

In dem angrenzenden bestehenden Gebiet an der
Gievitzer StraBe sind ausreichend Fl&achen fir
Gartenbaubetriebe vorhanden. Dort fligen sie sich
wesentlich besser in die vorhandenen und geplanten
Strukturen ein, so dall in ndchster Ndhe die Unter-
bringung von Gartenbaubetrieben gewdhrleistet ist.

Gleiches gilt fiir das ostwdrts anschlieBende Ge-

werbegebiet.

§ 4 Abs. 4 Nr. 5 Tankstellen

Ostwidrts des Bebauungsplanes Nr. 17 liegt die Bun-
desstralBe 1992. Sie ist durch die Raiffeisenstrafe
direkt mit der Gievitzer StraBe verbunden.

In diesem, von der Art der baulichen Nutzung und
der verkehrlichen Situation an einer Bundesstralle,

glinstigen Bereich haben sich bereits 2 Tankstellen
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angesiedelt. Da noch freie Grundstiicke vorhanden
sind, besteht die Moglichkeit, hier weitere
Tankstellen einzurichten.

bei einer Zulassung von Tankstellen im Geltungbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 17 besteht die Ge-
fahr, daB sie zur Sicherung ihrer Existenz ihr
Geschaft auf das Kraftverkehrsaufkommem der B 192
ausrichten werden. Hierdurch ist mit einem gegen-
ilber dem angestrebten Wohnen wesentlich hdherem
Verkehrsaufkommen zu rechnen, das in diesem hinte-
ren Teil des Gesamtgebietes einer vorwiegenden

Wohnnutzung entgensteht.

Gedndert und eingefiigt gemd@B BeschluB3 der Stadtver-

ordnetenversammlung vom 06.10.1993.

Waren, den 25.Mai 1994

-------------------------------

Kunert

amt. Bilirgermeisterin




































