BEGRUNDUNG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung vom 08.12.1986 (BGBl1l. I S. 2253), zuletzt

gedndert durch Artikel 1 des Investitionserleich-

terungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993
(BGB1. I S. 466) zur Satzung der

iiber den

fir das Gebiet silidostwdrts der StraBe Am Pappel-

grund, westlich der Flurstiicke 298/2 und 301/1,
slidwestlich von Teilfldchen aus den Flurstiicken
301/1 und 316 aus der Flur 40 der Gemarkung Waren,
nordwestlich vom Regenwasserriickhaltebecken und

nordostwarts vom "Miritz-Stadion".

1. Rechtsgrundlage

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

Der Bebauungsplan wird als vorzeitiger Bebauungs-
plan gemdB § 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB
i.v.m. § 8 Abs. 4 BauZVO aufgestellt.



In der Stadt Waren besteht ein dringender Bedarf

an Wohnbaugrundstiicken fiir den Eigenheimbau.

Desweiteren entspricht der Bebauungsplan der be-
absichtigten 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, GroBe und Nutzung (s. BeschluB der StVV
vom 09.03.94)

Das Baugebiet liegt im ostwdrtigen Bereich der
Stadt Waren, silidlich der Strelitzer StrafBe, B 192.

Das Plangebiet hat eine Gr&Be von 4,88 ha und teilt
sich in

3,66 ha allgemeines Wohngebiet

mit 46 Grundstiicken 75,00 %
0,67 ha Verkehrsflédchen 13,72 %
davon:

0,33 ha befestigte Fladchen 6,76

o

0,05 ha Verbindungsweg 1,02 %

0,29 ha Verkehrsgriin 5,94 %
0,545 ha o6ffentliche Griinfldche 11,16 %
0,005 ha Pumpstation 0,10 %.

Das zukiinftige Baugeldnde liegt zur Zeit brach.

Das Plangebiet ist in Bau-, Verkehrs-, Entsorgungs-
und offentliche Grinfldchen gegliedert. Als allge-
meines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO sind die
Bauflachen festgesetzt. Das MaBR der baulichen Nut-
zung ist auf das angestrebte Planungsziel der Stadt

Waren filir diesen Bereich ausgerichtet.
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nen dienen. Diesem Ziel dient auch usschluB

3 Nr. 3-5 BauNVO, da

en mit einer Wohnnutzung fiihren

der Ausnahmen nach § 4

sie zu Ko i

Das MaB der baulichen Nutzung ist in der Grundfli-
chenzahl sowie in der Zahl der Vollgeschosse auf

dieses Planungsziel abgestimmt.

Die liberbaubaren Fldchen wurden so festgesetzt, daB
ausreichend Freiraum fir die Stellung der Gebiude
auf dem Grundstilick gewdhrleistet ist.

3. ErschlieBung

Der Bebauungsplan Nr. 18 - Kiebitzberg - ist ein
Teilbereich einer Gesamtiiberplanung der Fliche
slidlich der Bebauung an der B 192, ostwidrts des
Miritz-Stadions, nordlich des bestehenden Regen-
wasserriickhaltebeckens und westlich der Einmiindung
der teilweise ausgebauten ErschlieBungsstraBe in
die B 192.

Das Gesamtkonzept ist in der Anlage 2 dargestellt.

Aus eigentumsrechtlichen Griinden ist die Stadt wWa-
ren/Miritz gezwungen, zur Zeit den westlichen Be-

reich als 1. Bauabschnitt zu iiberplanen und zu er-
schlieBen. Der ostwdrtige Teil soll folgen, sobald

die bodenrechtlichen Voraussetzungen gegeben sind.

3.1 AuBere Erschliefung

Das Gesamtgebiet wird lber die B 192 und eine Ver-
langerung der bestehenden StraBe siidlich des Kno-
tenpunktes zum Gewerbegebiet erschlossen. Die Wei-
terfiihrung dieser StraBe nach Siiden ist zur Zeit
noch nicht abschlieBend gekldrt. Sie 14Bt jedoch
die Mdglichkeit einer Verlegung der B 192 als sid-
liche Umfahrung des Gebietes zu.



= F.1 = Anlage zur Vorlage 08/37/94

Erganzung zu Ziff. 2. Lage, GrdBe und Nutzung

Der 1. Absatz der Seite - 3 - der Begriindung wird

gestrichen und wie folgt neu gefafBt:

Der Bebauungsplan Nr. 18 soll als allgemeines Wohn-
gebiet entsprechend § 4 BauNVO genutzt werden.
Ubereinstimmend mit der allgemeinen Zweckbestimmung
nach § 4 Abs. 1 BauNVO ist es das stddtebauliche
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 BaulNVO festge-
setzt, daB bestimmte Arten von in § 4 Abs. 3 BauNVO
nur ausnahmsweise zuldssige Nutzungen nicht zulis-

sig sind.

Dieses sind im einzelnen:

§ 4 Abs. 3 Nr. 3 Anlagen flr Verwaltungen

Der Bebauungsplan Nr. 18 liegt in r&dumlicher MN&he
zum Gewerbegebiet-Ost der Stadt Waren. Uber den
Knoten RaiffeisenstraBe / B 199 / Gesamtgebiet Kie-
bitzberg ist eine giinstige Verkehrsanbindung ge-
schaffen worden bzw. im entstehen.

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

Darliberhinaus ist bei Verwaltungen mit einem erheb-
lich héheren Verkehrsaufkommen als beim Wohnen zu
rechnen, das in diesem Teil des Gesamtgebietes
Kiebitzberg einer vorwiegenden Wohnnutzung ent-

gegensteht.



Da in den angrenzenden Misch- und Gewerbegebieten
in rdumlicher N#he ausreichende Flichen fiir Anlagen
fir Verwaltungen vorhanden sind, soll der Bereich
des allgemeinen Wohngebietes von dieser Nutzung
freigehalten werden, um die angestrebte
Zweckbestimmung des Gebietes zu erreichen und

langfristig zu sichern.

§ 4 Abs. 3 Nr. 4 Gartenbaubetriebe
Gartenbaubetriebe gehen in der Regel ilber den
Eigenverbrauch hinaus und sind mit Verkaufsstel-
len verbunden. Selbst Gartencenter, die nicht nur
selbstgezogene Pflanzen verkaufen, wiren unter
gewissen Voraussetzungen zulé&ssig.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 18 handelt es sich jedoch
um ein Wohngebiet, das lberwiegend mit Einfami-
lien-, Doppel- und Reihenhdusern entsprechend der
stddtebaulichen Konzeption in Anpassung an die To-
pographie und die vorhandene Bebauung bebaut werden
soll. Hierzu trdgt auch die in Aussicht genommene
Grundsticksstruktur bei. Es sind Grundstlicke wvon
ca. 700 m? GréBe vorgesehen, die in einer angemes-
senen stddtischen Dichte Wohnen in klassischer of-
fener Bauweise zulassen.

Gartenbaubetriebe haben einen hoheren Flichenbe-
darf, der dazu fihrt, daB die angestrebte stddti-
sche Dichte des Gebietes aufgeldst wird und die
vorgesehene Gestaltung des Stadtrandes nicht er-
reicht werden kann.

Desweiteren ist bei Gartenbaubetrieben, je nach
Intensitédt des Handelsanteiles mit einem gegeniiber
dem Wohnen erhohten Verkehrsaufkommen zu rechnen,
das in diesem Teil des Gesamtgebietes Kiebitzberg

einer vorwiegenden Wohnnutzung entgegensteht.
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In dem angrenzenden bestehenden Gebiet an der Eich-
holzstraBe und in den neuen Misch- und Gewerbege-
bieten bis zur Gievitzer StraBe sind ausreichend
Fldchen fiir Gartenbaubetriebe vorhanden. Dort filigen
sie sich wesentlich besser in die vorhandenen und
geplanten Strukturen ein, so daB in ndchster N&ihe
die Unterbringung von Gartenbaubetrieben gewdhrlei-
stet ist.

§ 4 Abs. 4 Nr. 5 Tankstellen

Nordlich des Bebauungsplanes Nr. 18 liegt die Bun-
desstraBe 192. Im Anbindungsbereich der B 192 an
das Gesamtgebiet Kiebitzberg sind Misch~ und Gewer-
begebiete ausgewiesen.

In diesem, von der Art der baulichen Nutzung und
der verkehrlichen Situation an einer Bundesstrafe,
glinstigen Bereich haben sich bereits 2 Tankstellen
angesiedelt. Da noch freie Grundstiicke vorhanden
sind, besteht die Mdglichkeit, hier weitere Tank-
stellen einzurichten.

Bei einer Zulassung von Tankstellen im Geltungsbhe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 18 besteht die Ge-
fahr, dap sie zur Sicherung ihrer Existenz ihr
Geschdft auf das Kraftverkehrsaufkommen der B 192
ausrichten werden. Hierdurch ist mit einem gegen-
liber dem angestrebten Wohnen wesentlich hoheren
Verkehrsaufkommen zu rechnen, das in diesem hinte-
ren Teil des Gesamtgebietes Kiebitzberg einer vor-

wiegenden Wohnnutzung entgegensteht.

Gedndert und eingefligt gemdR BeschluB der Stadtver-

ordnetenversammlung vom 09.03.1994.

Waren, den 06.04.1994

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

Blirgerneister



Bis zur Herstellung des GesamterschliefBungssystemes
wird der Bebauungsplan Nr. 18 als 1. ErschlieBungs-
abschnitt an das StraBennetz des Bebauungsplanes

Nr. 1 angeschlossen. Die PlanstraBe "A" wird durch
die PlanstraBe "B" an die GemeindestraBe Am Pappel-
grund angebunden, so daB lber das bestehende Stra-
Bennetz des Bebauungsplanes Nr. 1 ein Anschluf an

die B 192 gegeben ist.

Nach Fertigstellung der Gesamterschliefung wird der
mittlere Teil der PlanstraBe "B" in die Verkehrs-
fldche mit besonderer Zweckbestimmung, entsprechend
der Festsetzung im Bebauungsplan, umgewandelt.
Dieser Bereich ist dann nur noch fiir Hilfs- und

Rettungsfahrzeuge passierbar.

3.2 Innere ErschliefBung

Der Gestaltungsplan fiir den Gesamtbereich Kiebitz-
berg sieht ein verdsteltes Netz, abgehend von der
neuen HaupterschlieBungsstrafe im Osten des Gebie-
tes vor. Die StraBe "A" bildet die zukiinftige
HaupterschliefungsstraBe und soll im Trennungsprin-
zip ausgebaut werden. Sie wurde so in das vorhan-
dene Geldnde hineingepaBt, daB keine iibermi#figen

Steigungen entstehen werden.

Von der StraBe "A" ausgehend werden kleinere Berei-
che durch weitere StichstraBen als Anliegerstrafen
und Anliegerwege erschlossen. Sie sollen im Mi-
schungsprinzip ausgebaut werden und die entspre-
chenden StraBenquerschnitte erhalten, um dem Pla-
nungsziel einer weitgehenden Geschwindigkeitsdimp-
fung innerhalb des Gebietes gerecht zu werden.



Im Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 18 ist die
StraBe "A" als Teilbereich der zukiinftigen Haupt-
erschlieBungsstrafe festgesetzt worden. Der Stra-
Benquerschnitt ist nach EAE 85 im Trennungsprinzip
fiir den Begegnungsfall Lkw/Pkw bei verminderter
Geschwindigkeit bemessen worden. Durch die festge-
setzten Trennstreifen zwischen den Gehwegen und der
Fahrbahn, die lberfahrbar ausgebildet werden, ist

auch die Begegnung grdBerer Fahrzeuge mdglich.

Zur optischen Kenntlichmachung ihrer Wertigkeit

soll die StraBe alleeartig bepflanzt werden.

Die StraBe "C" erschlieft als AnliegerstraBe im
Zusammenhang mit den Anliegerwegen "S4" und "S5"
den siidostwidrtigen Bereich. Diese StraBen werden

im Mischungsprinzip entsprechend der EAE 85 fiir den
Begegnungsfall Pkw/Pkw in der AnliegerstraBe und
Pkw/Rad/FuBgidnger in den Anliegerwegen bei vermin-

derter Geschwindigkeit bemessen.

Der siidostwdrtige und nordwestliche Bereich wird
durch die Anliegerwege "S6" und "S3" erschlossen,

die nach den gleichen Kriterien bemessen sind.

Die PlanstraBe "B" muB bis zur Fertigstellung der
GesamterschlieBung des Bereiches Kiebitzberg als
Anbindung an das vorhandene StraBennetz genutzt
werden. Nach Fertigstellung der Gesamterschliefung
wird der mittlere Teil entsprechend der Festsetzung
im Bebauungsplan fiir den allgemeinen Kraftfahrzeug-
verkehr gesperrt. Sie dient dann neben der Er-
schlieBung der direkt anliegenden Grundstiicke iiber-
wiegend als fuBldufige Verbindung zur westlich an-
schlieBenden Bebauung. Eine Durchfahrmdglichkeit
fir Einsatz- und Rettungsfahrzeuge wird durch ge-

eignete MaBnahmen sichergestellt.



Eine 2. Verbindung zwischen der vorhandenen Strafe
Am Pappelgrund und der StraBe "A" im Bebauungsplan
Nr. 18 ist im Siidwesten des Plangebietes vorgese-
hen. Sie wird jedoch nur als Anliegerweg entspre-
chend dem Strafenquerschnitt "S2" fiir den Begeg-
nungsfall Pkw/Rad bemessen. Sie ist als Trasse fir
Einsatz- und Rettungsfahrzeuge sowie fiir Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge gedacht. Sollte sich nach Fer-
tigstellung der GesamterschlieBung herausstellen,
daB sie in unangemessener Weise fiir den Schleich-
verkehr genutzt wird, werden geeignete Mafnahmen
getroffen, um den angestrebten Zweck sicherzustel-

len.

Die StraBe Am Pappelgrund erschlieft den westlichen
Teil der Grundstlicke des Bebauungsplanes Nr. 18.

Die Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung
F5 sichert innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 18
die im Gesamtplan vorgesehene FuBwegeverbindung

zur ostwdrtigen Erweiterungsflédche.

Im Sliden des Gebietes sind die einzelnen Stich-
straBen untereinander durch FuBwege in der &6ffent-
lichen Griinfldche verbunden, um kurze FuBwegever-

bindungen innerhalb des Gebietes zu schaffen.

3.3 Ruhender Verkehr

Die festgesetzten Strafenquerschnitte der Erschlie-
BungsstraBen geben auf den Randstreifen ausreichend
Raum fir den ruhenden Verkehr, so daB auf eine ge-
sonderte Festsetzung von 6ffentlichen Parkpl&dtzen

verzichtet werden kann.

































