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BEGRUNDTUNG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
vom 08.12.1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des CGesetzes zur Regelung des Planverfahrens flr
Magnetschwebebahnen (MBPLG) wvom 23.11.1994 (BGBl. I S. 3486)

zur Satzung der

uber den

flir das Gebiet nordostwirtig der Schwenziner Strafie, stdlich

der Nebenbahnlinie Waren-Malchow westlich und nordwestlich

der vorhandenen Bebauung an der AdlerstrafSe.

1. Rechtsgrundlage

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Aufstellungs-
beschlusses der Stadtvertretung vom 01.06.1994 nach den §§ 8
und 9 BauGB entworfen und aufgestellt.

Der Bebauungsplan wird als vorzeitiger Bebauungsplan gem.

§ 246 a Abs. 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 4 BauGB aufge-
stellt.

In der Stadt Waren besteht ein dringlicher Bedarf fir Wohn-
baufldchen, vor allem im Bereich des Einfamilienhausbaues.
Die bestehenden Bebauungsplane sind soweit realisiert, dafR
z.7Z. keine Einfamilienhausgrundstiicke in der Stadt angeboten

werden kdnnen.
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Der Bebauungsplan Nr. 26 * Wohngebiet Warenshof * entspricht
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Stadt
Waren (MUritz) und gibt der Stadt die Mdoglichkeite, ihren

dringenden Bedarf an Wohnbaufldchen zu decken.

2. Lage, Groéfie und Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 26 * Wohngebiet Warenshof * liegt am
nordwestlichen Rand der Stadt. Das Gebiet wird nordostwartig
von der Schwenziner StraBe, slidlich von der Nebenbahnlinie
Waren-Malchow und nordwestlich von der vorhandenen Bebauung

an der Adlerstrafle begrenzt.

Eine Ubersichtskarte, in der die Lage des Plangebietes dar-

gestellt ist, ist als Anlage 1 beigeftgt.

Das Plangebiet hat eine Gréfie von 2,998 ha und teilt sich
in:
- allgemeines Wohngebiete 19.613 m2 (65,42 %)
- mit 19 Neubaugrundstlcken
und 1 bebautes Grundstick,
davon Anpflanzgebot 1.023 m? (5,22 %)

- Verkehrsfliche 3.321 m“ (11,08 %)
davon duflere Erschliefiung
1.692 m? (50,95 %)
innere Ergchliefiung 1.629 m2 (49,05 %)
davon befestigt 1.003 m? (61,57 )
unbefestig 626 m2 (38,43 %)
- Flachen flUr Mafifnahmen
zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft 7.046 m? (23,50 %)

Der grdfle Teil des Plangebietes weist ein mehr oder weniger
dichten und relativ jungen Kiefernewuchs auf. Sie sind vor
etwa 6 Jahren angepflanzt worden. Die Kiefern haben durchgan-

ging einen Stammdurchmesser wvon unter 10 cm.



Der Kiefernbewuchs wird nach Nordwesten und zur Schwenziner
Strafe hin spdrlicher und geht in einen Trockenmagerrasen
Uilber. Auch Ubergdnge zur Ruderalflur und zu Pioniergesell-

schaften sind zu erkennen.

Da das Geldnde teilweise aufgeflillt worden ist, hat die Stadt
Waren Baugrunduntersuchungen veranlaf3t. Die Baugrundunter-

suchungen sind der Begrindung als Anlage 2 beigefiligt.

Das Gutachten bestdtigte die vermutete Auffillung mit einer
Machtigkeit bis zu 1,00 m. Die Auffillung besteht aus Bau-
schutt und ist nicht konterminiert.

Unter der Aufftllung befinden sich tragfdhige B&den. Hin-
sichtlich der zuklinftigen Bebauung sollten auf die geplan-
ten Baukdrper bezogene Einzeluntersuchungen durchgefiihrt

werden.

Das Plangebiet ist in Bauflachen, Verkehrsfldchen und Fl&-
chen flr Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft gegliedert.

Die Baufldchen sind als allgemeine Wohngebiete gemafR § 4
BaulNlvVO festgesetzt.

3 Erschlieffung

3:1 AuRere Erschliefung

Dag Gebiet liegt an der Schwenziner Straffie, die sldlich

des Gebietes in die L 205 Warendorfer Strafle einmindet.

Die Warendorfer Strafle schlieft im stdwestlichen Stadtgebiet
an die B 192 an.

Die Schwenziner StraRe ist eine vorhandene Stadtstrafie. Ihr
vorhandener Querschnitt entspricht dem derzeitigen und zu-
kiinftigen Verkehrsaufkommen.

Zur Erhdéhung der Verkehrssicherheit setzt der Bebauungsplan
fest, daR auf seiner nordostwartigen Seite ein Gehweg bis zur
Einmindung der Erschlieffungsstrafie fiir die Neubaufldchen aus-

gebaut werden mufd.



3.2. Innere Erschlieffung
Die Neubauflichen werden von der Schwenziner Strafe ausgehend
durch eine Anliegerstrafie als Stichstrafie mit Wendeplatz und

2 Anliegerwege erschlossen.

3.2.1 Strafie "A"

Die Strafde "A" ist als Anliegerstrafle nach EAE 85/95 flir den
mafsgeblichen Begegnungsfall Pkw/Pkw bei verminderter Ge-
schwindigkeit bemessen worden.

Da es sich um eine kurze, Uberschaubare Anliegerstraffe han-
delt, werden die Verkehrsfldchen zur Geschwindigkeitsdémpfung
im Mischungsprinzip festgesetzt. Des weiteren sieht der Be-
bauungsplan durch ein Anpflanzgebot die Schaffung eines
Baumtores im Einmindungsbereich in die Schwenziner Strale

vVOor.

3.2.2 Anliegerweg "S 1"
Der ndrdliche Anliegerweg erschliefst 2 Grundstlicke. Er ist
nach EAE 85/95 flir den Begegnungsfall Pkw/Rad/FuRgdnger bei

verminderter Geschwindigkeit bemessen.

3.2.3 Anliegerweg "S 2"
Der glUdliche Anliegerweg erschliefit ebenfalls 2 Grundstlcke
und wurde nach den gleichen Kriterien wie der Anliegerweg

"S 1" bemessen.

3.3 Ruhender Verkehr

Innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen wurden im Bebau-
ungsplan die notwendigen Offentlichen Parkplatze nicht ein-
zeln festgesetzt, da im Straffenquerschnitt der Strafle "A"
Grlunstreifen festgesetzt wurden, die ausreichender Raum fur
die notwendigen Offentlichen Parkplatze bieten und gleich-
maRig und bedarfsgerecht liber das gesamte Gebiet verteilt

sind.



3.4 Sichtdreiecke
An der Strafeneinmindung der Strafe "A" in die Schwenziner
Straffie sind die Sichtdreiecke entsprechend EAE 85/95 fest-

gesetzt worden.

3.5 Schienenverkehr

Entlang des nérdlichen Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes Nr. 26 * Wohngebiet Warenshof * verlduft die Nebenbahn-
linie Waren-Malchow. Der Bahnverkehr wird durch die geplanten

Maffnahmen nicht beeintrachtigt.

Zur Sicherung der vorhandenen Anlagen der Deutschen Bahn AG
sind alle Baumafnahmen im N&herungsbereich zu Gleisanlagen
(ca. 20 m/Bereich) mit der Deutschen Bahn AG, NL Neustrelitz
(NNt III), Friedrich-Wilhelm-Strafse 9, 17235 Neustrelitz, ab-

zustimmen.

4, Stadtebauliche Ordnung

4.1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als allgemeine Wohngebiete
gem. § 4 BauNVO im Bebauungsplan festgesetzt.

Ubereinstimmend mit der allgemeinen Zweckbestimmung nach § 4
Abs. 1 BaulNVO ist es das stadtebauliche Ziel der Stadt Waren
(Miritz), dieges Gebiet vorwiegend flir dag Wohnen zu nutzen.
Aus stadtebaulichen Grinden wird im Bebauungsplan auf der
Grundlage von § 1 Abs. 6 BauNVO festgesetzt, dafl bestimmte
Arten von in § 4 Abs. 3 BaulNVO nur ausnahmsweise zuldssigen

Nutzungen nicht zuldssig sind.

Dieses sind im Einzelnen:

§ 4 Abs. 3 Nr. 3 - Anlagen fiir Verwaltungen

Der Bebauungsplan Nr. 26 * Wohngebiet Warenshof * grenzt im
Stidosten an ein Wohngebiet. Dieses Wohngebiet wiederum grenzt
an das umfangreiche Alt-Gewerbegebiet Waren-West. Gleichzei-
tig bildet der Bebauungsplan Nr. 26 * Wohngebiet Warenshof *

den zukUnftigen Stadtrand im nordwestlichen Bereich.



Durch die N&he zum Alt-Gewerbegebiet Waren-West, das z.Z. neu
erschlossen und revitalisiert wird, besteht die Mdéglichkeit,
Verwaltungen aus dem Gewerbegebiet auszulagern und in diesem
Bereich anzusiedeln. Grundstilicke, die jedoch nur noch der
Verwaltung und nicht mehr dem Wohnen dienen, entsprechen
nicht den sté&dtebaulichen Zielen der Stadt Waren (MOritz) und
kénnen langfristig zu einer allmdhlichen Umstruktuierung des

Gebietes zu Lasten der angestrebten Wohnfunktion flUhren.

Dariliber hinaus ist bei Verwaltungen mit einem erheblich héhe-
ren Verkehrsaufkommen als beim Wohnen zu rechnen, fir das die

verkehrsberuhigte Anliegerstrafie nicht ausgelegt ist.

Da in den angrenzenden Misch- und Gewerbegebieten in rdumli-
cher Ndhe ausreichende Flachen flUr Anlagen fiir die Verwaltung
vorhanden sind, soll der Bebauungsplan Nr. 26 * Wohngebiet
Warenshof * von dieser Nutzung freigehalten werden, um die
angestrebte Zweckbestimmung des Gebietes zu erreichen und

langfristig zu sichern.

§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO - Gartenbaubetriebe

Gartenbaubetriebe gehen in der Regel Uber den Eigenverbrauch
hinaus und sind mit Verkaufsstellen verbunden. Selbst Garten-
center, die nicht nur selbstgezogene Pflanzen wverkaufen,
wadren unter gewissen Voraussetzungen zuldssig.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 26 * Warenshof * handelt es gich
jedoch um ein Wohngebiet, dafs entsprechend der stadtebauli-
chen Konzeption der Stadt Waren (Miritz) in offener Bauwei-
se bebaut werden soll. Hierzu trigt auch die in Aussicht ge-
nommene Grundstlcksstruktur bei. Es sind Grundsticke mit

einer mittleren Grundstlcksgrdfee von ca. 790 m2

vorgesehen,
die in einer angemessenen stddtebaulichen Dichte Wohnen in
klassischer offener Bauweise zulassen.

CGartenbaubetriebe haben einen hdheren Flachenbedarf, der da-
zu fuhrt, daf die angestrebte stadtebauliche Dichte des Ge-
bietes aufgeldst wird und die vorgesehene Gestaltung des

Stadtrandes nicht erreicht werden kann.



Desweiteren ist bei Gartenbaubetrieben, je nach Intenisit
des Handelsanteiles, mit einem gegeniliber dem Wohnen erhdhten
Verkehrsaufkommen zu rechnen, fir den die verkehrsberuhigte

Anliegerstrafe nicht ausgelegt ist.

In den angrenzenden Gebieten sind ausreichend Flachen flr
Gartenbaubetriebe vorhanden. Dort fligen sie sich wesentlich
besser in die vorhandenen und z.Z. in der Erschlieffung be-

findlichen Strukturen ein.

§ 4 Abs. 4 Nr. 5 BauGB - Tankstellen

Stdostwarts des Gebietes mlndet die Schwenziner Strafie in
die L 205 Warendorfer StrafSe ein, die wiederum in gerin-
ger Entfernung in die B 192 einmindet.

An der Einmindung der L 205 in die B 192 liegt eine Tank-
stelle.

Beli einer Zulassung von Tankstellen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 26 * Wohngebiet Warenshof * besteht die
Gefahr, das sie zur Sicherung ihrer Existenz ihr Geschaft auf
das Kraftverkehrsaufkommen der L 205 und B 192 ausrichten
werden. Hierdurch ist mit einem gegeniiber dem angestrebten
Wohnen wesentlich hdéherem Verkehrsaufkommen zu rechnen, dafs
einerseits der angestrebten Wohnnutzung entgegensteht und
andererseits vom festgesetzten verkehrsberuhigten Ausbau der

Anliegerstrafie "A" nicht aufgenommen werden kann.

4.2, Maff der baulichen Nutzung
Auf den Neubaugrundstlcken ist das Mafs der baulichen Nutzung
sehr differenziert festgesetzt worden. Sie ermdglicht eine

Bebauungs in einer angemessenen Grofe.

Fur das Bestandsgrundstilick ist durch die Festsetzung eine

angemessenen Erweiterung sichergestellt.

Die Zahl der Vollgeschosse wurde abgestuft festgesetzt.

Im Neubaubereich ist ein Vollgeschoff zulassig.



Durch die Festsetzung ist eine der stadtebaulichen Ortsrand-
situation angemessene Hohenentwicklung der baulichen Anlagen

gewdhrleistet.

Flir das bereits bebaute Grundstilick ist eine 2-geschossige
Bauweise als Hbchstgrenze vorgesehen. Durch die anschlie-
fsende Neubebauung ist gewdhrleistet, daf® eine stidtebau-

lich vertretbare Abstufung zum Ortsrand gegeben ist.

4.3 Bauweise

Im allgemeinen Wohngebiet ist die offene Bauweise festge-
setzt worden. Sie ermdglicht einen ausreichenden Spielraum
fir die zuklUnftige Bebauung und entspricht der anlieflenden

vorhandenen Bebauung.

4.4 Héhenlage baulicher Anlagen

Um die Einwirkungen des Gebietes, wegen ihrer Ortsrandlage,
auf Natur und Landschaft zu beschrénken, ist die Hdhenlage
baulicher Anlagen festgesetzt worden.

Durch die festgesetzten Erdgeschofifuflboden-, Trauf- und
Firsthoéhen wird das stadtebauliche Ziel der Stadt Waren

(Miritz) flUr den Ortsrand sichergestellt.

4.5 Ortliche Bauvorschriften

Die &6rtlichen Bauvorschriften nach § 86 LBauO M-V sind der
ortstypischen Bauweise und Festsetzungen in den anderen Be-
bauungsplanen der Stadt angepaft. Die festgesetzten Auften-
wandmaterialien sind typisch fir die Stadt Waren (Miritz)
und lassen im Hinblick auf die zuklUnftige Bebauung ausrei-

chen Gestaltungsspielraum flr die Bauwilligen.

Die Festsetzung von geneigten Dachern entspricht ebenfalls
der ortstypischen Bauweise. Bel untergeordneten Nebenddchern
werden grdRere Gestaltungsfreiheiten gewahrt, da sie keinen

entscheidenden Einflufs auf den Gesamtbaukdrper haben.






























