BEGRUNDUNG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom
08.12.19286 (BGBI. | S. 2253}, zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes zur Abschaffung der Gerichtsferien vom 28.10.1996 (BGBI. |
S. 15486) zur Satzung der

 STADT WAREN(MURITZ)
. ._':_:Krgis:Ware‘n'f e

Uber den

_ Bebauungsplan Nr. 23
- Kiebitzberg Il -

fir das Gebiet stdlich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 9,
norddstlich des Regenwasserriickhaltebeckens und 6stlich des Bebau-

ungsplanes Nr. 18.

1. Rechtsgrundlage

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Aufstellungsbe-
schlusses der Stadtverordnetenversammlung vom 24.03.1993 nach 58§

8 und 9 BauGB entwaoarfen und aufgestelit.

Der Bebauungsplan wurde als vorzeitiger Bebauungsplan gemal 8§ 246 a
Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB i.V.m.§ 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

In der Stadt Waren besteht ein dringender Bedarf an Wohn-
baugrundstiicken fir den Eigenheimbau sowie Standorten fir kleinere
Handwerks- und Gewerbebetriebe.

Desweiteren entspricht der Bebauungsplan der beabsichtigten stadte-
baulichen Entwicklung dieses Teiles der Stadt Waren.

Die Stadt Waren stellt z. Z. einen Flachennutzungsplan auf, der kinftig

die Festsetzungen des Bebauungsplanes darstellen wird.




2. Lage, GroRe und Nutzung

Das Baugebiet liegt im ostwartigen Bereich der Stadt Waren, stidlich der
Strelitzer Strafe (B 192).

In der Ubersichtskarte, die als Anlage 1 beiliegt, ist die Lage des
Plangebietes dargestellt.

Das Plangebiet hat eine Gréf3e von 11,24 ha und teilt sich in:

3,27 ha allgemeines Wohngebiet

mit 38 Grundstlicken 29,1 %
4,60 ha Mischgebiet

mit 57 Grundstlicken 40,9 %
2,58 ha Verkehrsflachen 23,0 %

davon:

1,46 ha befestigte Flachen 13,0 %

1,04 ha Verkehrsgriin 9,3 %

0,08 ha Verbindungswege 0,7 %
0,79 ha 6ffentliche Grinflache 7,0 %

Das zukUnftige Baugeléande liegt zur Zeit brach.

Das Plangebiet ist in Bau-, Verkehrs- und &ffentliche Grinflachen ge-
gliedert. Die Bauflachen sind als allgemeines Wohngebiet im Sinne des §
4 BauNVO und als Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO festgesetzt.
Das Maf der baulichen Nutzung ist auf das angestrebte Planungsziel der

Stadt Waren flr diesen Bereich ausgerichtet.

Ubereinstimmend mit der allgemeinen Zweckbestimmung nach § 4 Abs.
1 BauNVO fur allgemeine Wohngebiete ist es das stadtebauliche Ziel der

Stadt Waren, diesen Bereich Uberwiegend fir das Wohnen zu nutzen.

Aus stadtebaulichen Grinden wird im Bebauungsplan auf der Grundlage
von § 1 Abs. 6 BauNVO festgesetzt, dafd bestimmte Arten von den in §
4 Abs. 3 BauNVO nur ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen nicht zu-

l&ssig sind.

Dieses sind im einzelnen:
& 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO Anlagen fiir Verwaltungen
Der Bebauungsplan Nr. 23 setzt in seinem westlichen Bereich das allge-

meine Wohngebiet des Bebauungsplanes Nr. 18 fort.



Insgesamt liegen die Wohnbauflachen in rdumlicher Nahe zum Ge-
werbegebiet-Ost der Stadt Waren. Uber den Knoten RaiffeisenstraRe /B
192 /Stralle E ist eine glnstige Verkehrsanbindung geschaffen worden
bzw. durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 23 im ent-
stehen. Hierdurch bietet sich 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 dienen, entsprechen nicht den st&dtebaulichen Zielen der Stadt
und kénnen langfristig zu einer allmahlichen Umstrukturierung des
Gebietes zu Lasten der angestrebten Wohnfunktion fiihren.

DarlGber hinaus ist bei Verwaltungen mit einem erheblich héheren Ver-
kehrsaufkommen als bei einer Wohnnutzung zu rechnen, das in diesem
Teil des Gesamtgebietes Kiebitzberg einer vorwiegenden Wohnnutzung

entgegensteht.

Da in dem ostwaérts anschlieRenden Mischgebiet des Bebauungsplanes
Nr. 23 sowie im ndrdlich anschlieRenden Misch- und Gewerbegebiet in
raumlicher Ndhe ausreichende Flachen fir Anlagen fUr Verwaltungen
vorhanden sind, soll der Bereich des allgemeinen Wohngebietes im
Bebauungsplan Nr. 23, wie schon im Bebauungsplan Nr. 18, von dieser
Nutzung freigehalten werden, um die angestrebte Zweckbestimmung

des Gebietes zu erreichen und langfristig zu sichern.

§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO Gartenbaubetriebe

Gartenbaubetriebe gehen in der Regel Uber den Eigenverbrauch hinaus
und sind mit Verkaufsstellen verbunden. Selbst Gartencenter, die nicht
nur selbstgezogene Pflanzen verkaufen, wéren unter gewissen Voraus-

setzungen zulassig.

Bei dem allgemeinen Wohngebiet im Bebauungsplan Nr. 23 handelt es
sich um eine Fortsetzung des allgemeinen Wohngebietes des Bebau-
ungsplanes Nr. 18. Dieser Teil des Gesamtbereiches Kiebitzberg soll
Uberwiegend mit Einfamilien-, Doppel- und Reihenh&usern entsprechend
der stadtebaulichen Konzeption in Anpassung an die Topographie und
die vorhandene Bebauung bebaut werden. Hierzu tragt auch die in Aus-
sicht genommene Grundstlicksstruktur bei. Es sind Grundstlicke von ca.
700 m2 GroRe vorgesehen, die in einer angemessenen stadtebaulichen

Dichte Wohnen in klassischer offener Bauweise zulassen.



Gartenbaubetriebe haben einen héheren Flachenbedarf, der dazu fiihrt,
dal® die angestrebte stddtebauliche Dichte des Gebietes aufgeldst wird
und die vorgesehene Gestaltung des Stadtrandes nicht erreicht werden
kann.

Desweiteren ist bei Gartenbaubetrieben, je nach Intensitat des Handels-
anteiles mit einem gegeniiber dem Wohnen erhéhten Verkehrsauf-
kommen zu rechnen, das in diesem Teil des Gesamtgebietes Kiebitzberg

einer Uberwiegenden Wohnnutzung entgegensteht.

In den an die Bebauungspldne 18 und 23 angrenzenden Gebieten
zwischen der Gievitzer Stral3e und der EichholzstralBe sind in Misch- und
Gewerbegebieten ausreichend Flachen fiir Gartenbaubetriebe vorhan-
den. Dort fgen sie sich wesentlich besser in die vorhandenen und die
geplanten Strukturen ein, so daR in nédchster Nahe die Unterbringung

von Gartenbaubetrieben gewahrleistet ist.

§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauGB Tankstellen

Nérdlich des Bebauungsplanes Nr. 23 liegt die Bundesstralle 192. Im
Anbindungsbereich der B 192 an das Gesamtgebiet Kiebitzberg sind
Misch- und Gewerbegebiete ausgewiesen. In diesem, von der Art der
baulichen Nutzung und der verkehrlichen Situation an einer Bundes-
straflde flr Tankstellen glnstigen Bereich haben sich bereits 2 Betriebe
angesiedelt. Desweiteren sind hier noch freie Grundstlicke vorhanden,
so dalR die Mdéglichkeit, hier weitere Tankstellen einzurichten, besteht.
Bei einer Zulassung von Tankstellen im Geltungsbereich des allgemeinen
Wohngebietes des Bebauungsplanes Nr. 23 besteht die Gefahr, dald sie
zur Sicherung ihrer Existenz ihr Geschaft auf das Verkehrsaufkommen
der B 192 ausrichten werden. Hierdurch ist mit einem gegeniiber dem
angestrebten Wohnen wesentlich héheren Verkehrsaufkommen zu rech-
nen, das in diesem mit dem Bebauungsplan Nr. 18 zusammenhan-
genden Teil des allgemeinen Wohngebietes einer liberwiegenden Wohn-

nutzung entgegensteht.

Das Mischgebiet im ostwartigen Teil des Bebauungsplanes Nr. 23 soll
Ubereinstimmend mit der allgemeinen Zweckbestimmung des § 6 Abs. 1
dem Wohnen und der Unterbringung von Handwerks- und Gewerbebe-

trieben dienen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
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Dieser Bereich ist als Ubergangsbereich vom allgemeinen Wohngebiet
zum vorhandenen Mischgebiet und dem nérdlich anschliefenden Gewer-
begebiet an derB 192 geplant.

Aus stédtebaulichen Griinden wird im Bebauungsplan auf der Grundlage
von 8 1 Abs. 5 bzw. Abs. 6 BauNVO festgesetzt, dalR bestimmte Arten
von in § 6 Abs. 2 und 3 BauNVO zulassigen und ausnahmsweise zu-

lassigen Nutzungen nicht zuldssig sind. Dieses sind im einzelnen:

& 6 Abs. 2 Nr. 6 BauGB Gartenbaubetriebe und
8 6 Abs. 2 Nr. 7 BauGB Tankstellen

Der gesamte Bereich des Kiebitzberges ist einheitlich mit einem Rah-
menplan stadtebaulich gestaltet worden. Der westliche Teil soll Uber-
wiegend dem Wohnen dienen, wahrend der ostwartige Teil als Mischge-
biet auch kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe aufnehmen soll.
Gegenliber den ca. 700 m2 groRen Grundstlicken flir eine Wohn-
bebauung wurde im Mischgebiet die GrundstiicksgréRe auf ca. 800 m2
erhéht, um auch dem angestrebten stadtebaulichen Ziel von der
Grundsticksstruktur her Rechnung zu tragen.

Desweiteren ist dieses Mischgebiet als Bindeglied zwischen dem
nordlich anschlieBenden Mischgebiet des Vorhaben- und Erschlies-
sungsplanes Nr. 9 sowie dem weiter nordlich anschlieRenden Gewerbe-
gebiet vorgesehen.

Von den Grundstiickszuschnitten und den Nutzungen her wurde das Ziel
verfolgt, von Norden nach Stden den Gesamtbereich abzustufen. Die
uneingeschrankte gewerbliche Nutzung ndérdlich der B 192 wird auf ein
Mischgebiet mit grolRen Grundstiicken stdlich der B 192 reduziert. Eine
weitere Abstufung erfolgt dann im Hinblick auf die Einschrankung der
Art der baulichen Nutzung, des MalRes der baulichen Nutzung und der
engmaschigeren ErschlieBung sowie den damit einhergehenden kleine-
ren GrundstlcksgréfRen.

In diesem Ubergangsbereich zum Wohnen gelten fir die Ein-
schrankungen der Art der baulichen Nutzung flr Gartenbaubetriebe und
Tankstellen die gleichen stadtebaulichen Grundsatze wie im westlich an-
schlieRenden allgemeinen Wohngebiet. Die N&he zum Wohnen und die
kleingliedrige Grundsticksstruktur schlieien auch hier Gartenbaube-
triebe und Tankstellen aus. Flr sie sind in unmittelbarer Nahe in den an-
grenzenden Misch- und Gewerbegebieten noch ausreichend Flachen in

stadtebaulich und verkehrsmalig besserer Lage vorhanden.



8 6 Abs. 2 Nr. 8 BauGB Vergnligungsstatten und
§ 6 Abs. 3 BauGB Vergnlgungsstatten

Nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO sind Vergnligungsstatten in den Teilen
von Mischgebieten allgemein zuléssig, die Uberwiegend durch gewerb-
liche Nutzung gepragt sind.

Da im Mischgebiet des Bebauungsplanes Nr. 23 die allgemeine Zulas-
sigkeit nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO fur Gartenbaubetriebe und Nr. 7
fur Tankstellen eingeschrankt wurde, entspricht eine dberwiegend
gewerbliche Nutzung nicht den angestrebten stadtebaulichen Zielen der
Stadt Waren fir diesen Bereich. Konsequenterweise werden somit auch
die mischgebietsvertrdglichen Vergnlgungsstétten ausgeschlossen.
Gleiches gilt dann auch fir die in 8 6 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen
Vergnligungsstatten, die auch in den Teilen eines Mischgebietes er-
richtet werden kénnten, die nicht Gberwiegend gewerblich gepragt sind.
Von der Struktur und der Abstufung der einzelnen Baufiachen im Osten
der Stadt Waren sind ausreichend Méglichkeiten in den angrenzenden

Gebieten Vergnligungsstatten zu errichten.

Im Mischgebiet siidlich der B 192 und im Gewerbegebiet nérdlich der B
192 sind noch freie Grundstlicke zur Ansiedlung solcher Betriebe
vorhanden, die dort zwar in unmittelbarer Nahe zum Kiebitzberg errich-
tet werden kodnnen, jedoch keinen direkten Einfluld auf die Bereiche der

Bebauungspléane Nr 18 und 23 haben.

Dartiber hinaus sind in den Mischgebieten Einzelhandelsbetriebe aus-
geschlossen. Einzelhandelsbetriebe kdnnen jedoch ausnahmsweise zu-
gelassen werden, wenn sie der Versorgung des Gebietes dienen. Uber
die Zul&ssigkeit der Ausnahmen wird im bauaufsichtlichen Verfahren
von der Baugenehmigungsbehérde im Einvernehmen mit der Stadt
Waren entschieden (s. 8 31 Abs. 1 und 8 36 BauGB). Diese Fest-

setzung wird wie folgt begriindet:

No&rdlich des Bebauungsplanes Nr. 23 liegt an der B 182 ein Mischgebiet
und ndrdlich davon ein Sondergebiet und Gewerbegebiet. In diesen Ge-
bieten haben sich in den letzten Jahren mehrere Einzelhandelsbetriebe
angesiedelt, die ihren Einzugsbereich Uber die gesamte Stadt und das

Umland erstrecken.



In den genannten Gebieten sind keine Grundstlicke fiir weitere Einzel-
handelsbetriebe mehr vorhanden, so dal? die Gefahr besteht, dalR wei-
tere Einzelhandelsbetriebe in die anschlieBenden Mischbauflachen stre-
ben. Hinsichtlich der vorhandenen Kapazitaten und in Anbetracht ihrer
stadtebaulichen Auswirkungen auf die Innenstadt sollen keine weiteren
griéfieren Einzelhandelsbetriebe in diesem Bereich mehr zugelassen wer-
den. Aus diesem Grunde kénnen Einzelhandelsbetriebe nur ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn sie der Versorgung des Gebietes selbst

dienen.

Durch die Rahmenplanung Kiebitzberg ist ein gréleres zusammen-
hangendes Wohngebiet sldlich der B 192 am ostwaértigen Rand der
Stadt entstanden.

Zur Versorgung dieses Gebietes konnen im Mischgebiet noch ergin-
zende Einzelhandelseinrichtungen zugelassen werden. Sie sollen jedoch

auf den Malstab des Gesamtgebietes begrenzt werden.

Weiterhin fligten sich gréRRere Einzelhandelsbetriebe nicht in die geplan-
te Struktur des Gebietes ein. Im Hinblick auf die Kleinteiligkeit der
Grundstiicke fiir das Wohnen sowie Handwerks- und Gewerbebetriebe
sollten die geplanten Grundstiickszuschnitte eingehalten werden.
GréRere Einzelhandelsbetriebe waren jedoch nur unter Zusammenlegung
von mehreren Grundstlicken zu einem Grundstiick mdaglich.
EinschlieRlich ihrer notwendigen Stellpldtze und Freiflachen entstiinden
so Gebaude, die sich nicht mehr in den angestrebten stadtebaulichen

Rahmen einpassen.

Das MaR der baulichen Nutzung ist in der Grundfldchenzahl sowie in der
Zahl der Vollgeschosse flir das allgemeine Wohngebiet und das Misch-
gebiet auf das planerische Ziel einer abgestuften kleingliedrigen Stadt-
randbebauung abgestimmt.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dald ausreichend Fre-
iraum fiir die Stellung der Gebdude auf dem Grundstlck gewahrleistet

ist.



3. Erschlieung

Der Bebauungsplan Nr. 23 - Kiebitzberg Il - ist ein Teilbereich einer
Gesamtplanung der Flache sidlich der Bebauung an der B 192, ostwirts
des Muritz-Stadions, nérdlich des bestehenden Regenwasserriickhal-
tebeckens und westlich der Einmiindung der bereits teilweise ausge-

bauten ErschlieRungsstralie in die B 192.

Das Gesamtkonzept ist in der Anlage 2 dargestellt.

Aus eigentumsrechtlichen Grinden war die Stadt Waren (MUritz) ge-
zwungen, den Gesamtbereich in die Bebauungsplane Nr. 18 und 23 zu
unterteilen. Der westliche Bereich, der Bebauungsplan Nr. 18, wurde
bereits erschlossen. Der ostwartige Bereich, der Bebauungsplan Nr. 23,

soll nun folgen.

3.1 Verkehrskonzept

Das Verkehrskonzept flr den siidostwértigen Bereich der Stadt Waren
sieht analog zu dem Ring Raiffeisen-StralSe - Gievitzer Straf3e einen
zweiten Ring zur Entlastung der B 192 vor.

Dieser Ring wird durch die StraRe Am Kiebitzberg und die Eich-
holzstralBe gebildet.

Die EichholzstraBe wird in absehbarer Zeit ausgebaut. Eine Entwurfs-
planung liegt vor. Zur Zeit werden die Finanzierungsmadglichkeiten aus-
gelotet.

Die Stralte Am Kiebitzberg wird im Zuge der Erschlielung des
Bebauungsplanes Nr. 23 mit geplant und gebaut. Auch fir diesen Be-
reich wird z. Z. die Einwerbung von ZuschuRmitteln betrieben.

Somit kann sichergestellt werden, dalR der sidliche Entlastungsring Am
Kiebitzberg-Eicholzstralle zu dem Zeitpunkt fertiggestellt werden kann,

wenn das Gesamtgebiet bebaut ist.

3.2 Querung der Bahnanlagen

Durch die Erweiterung des Papenberges nach Osten wird ein zweiter
Anschlul® des Papenberges an die

B 192 ndétig. Hierflr wurden im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 23
die planungsrechtlichen Voraussetzungen im Anbindebereich geschaf-

fen.
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Die zeitliche Durchflihrung dieses Vorhabens hangt von der Entwicklung
des Bebauungsplanes Nr. 24 ab.

Die Bahnquerung muf vollzogen werden, wenn der dritte Bauabschnitt
des Bebauungsplanes Nr. 24 * Papenberg - 1. Baustufe * bebaut ist.
Eine zeitliche Aussage ist beim derzeitigen Planungsstand noch nicht

mdglich.

3.3 AuRere ErschlieRung

Bei der Aufstellung des Rahmenplanes fir den Gesamtbereich zwischen
der B 192 im Norden und der Bahnlinie im Siden wurde ein Ver-
kehrskonzept unter Beachtung der stadtebaulichen Entwicklung des
Ostteiles der Stadt Waren und der Entlastung der Bundesstralle 192
aufgestellt. Obwohl noch keine endglltigen Aussagen Uber eine még-
liche Ostumgehung fir die B 192 getroffen werden kénnen, wurde die
auBere  ErschlieBung auf der Grundlage der angestrebten
stadtebaulichen Entwicklung im ostwartigen Stadtbereich geplant. Um
auch ohne Verlegung der B 192 eine Entlastung fur den Abschnitt der B
192 von der Gievitzer Strafe bis zur Stadtgrenze zu erhalten, werden
im Bebauungsplan Nr. 23 die planerischen Voraussetzungen flir einen
duRBeren Ring von dem Knoten zum Gewerbegebiet bis zur Eichholz-
strafBe und dann (ber die vorhandene Eichholzstral8e bis zur Gievitzer
StraBe geschaffen. Durch diesen Ring ist die Mdéglichkeit gegehen, aus
dem Gesamtgehiet an zwei Stellen auf die B 192 zu gelangen.

Eine weitere Uberlegung war, mit einem Tunnel unter der Bahnlinie auch
der weiteren baulichen Entwicklung auf dem Papenberg eine zusatz-

liche Anbindung an die B 192 zu geben.

Dieses Konzept laRt auch eine sidliche Umgehungstrasse der B 192
zwischen der Stadtgrenze und dem 4spurig ausgebauten Bereich in der
Stadtmitte zu. Das System der &uReren Erschlieung ist in der Anlage 3
dargestellt.

Durch die Festsetzung der StraRe E mit ihren geplanten Anschlissen an
den Knoten mit der B 192, an die Eichholzstral3e und an den Punkt einer

spateren Unterflihrung der Eisenbahnlinie flr den Papenberg schafft der




































