Begriindung
(Par. 9(8) BauGB

zur Satzung lber den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 13

"Wohngebiet Am Buchenweg"
in Waren (Miiritz)

zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 13 Planteil A
und Textteil B mit Satzung iiber &rtliche Bauvorschriften in
der Fassung vom 12.09.94 (nach Abw&dgung)
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1. Ausgangssituation
1.1 Veranlassung

Flir die Durchfihrung eines Planverfahrens, fiir das im 1.3
ndher beschriebene Plangebiet, besteht folgende
Veranlassung.

Der Grundstilickseigentiimer nutzt die Fl&dche bis dato als La-
gerplatz fiir die Baumaterialien seiner Baufirma, die
Gebdude darauf fir Schulungszwecke. Diese Nutzung soll zu
Gunsten einer reinen Wohnbebauung aufgegeben werden.

Laut BeschluBfassung des Bauausschusses der Stadt Waren vom
13.07.93 ist das Einfiligen der geplanten Wohnbebauung nicht
nach Par. 34 BauO genehmigungsfdhig. Deshalb wird auf der
Grundlage des Par. 246a Abs. des BauGB und der weiteren in
1.2 genannten rechtlichen Grundlagen ein Bauleitverfahren
in Form eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes durchge-
fihrt.

1.2 Rechtsgrundlagen

Bundesbaugesetz (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 08.12.86 (BGBL. I.S. 2253) zuletzt gedndert durch An-
lage I Kapitel IV, Abschnitt II Nr. 1 des Eingiungsvertra-
ges vom 31.08.1990 (BGBL 1190 S. 885, 1122).

Par. 7 des MaBnahmegesetzes zum Baugesetzbuch (Bau GB-MafB-
nahme G) Artikel 2 des Gesetzes zur Erleichterung des
Wohnungsbaus im Planungs- und Baurecht sowie zur Anderung
mietrechtlicher Vorschriften (thnungsbauerleichterungs—
gesetz - WOBau Erl. G in der Bekanntmachung der Neufassung
vom 06.05.93 (BGBL S. 622).

Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNvO) vom 31.01.1990 (BGBL. I.S. 132) gedndert durch den
Einigungsvertrag vom 31.09'8.1990, GBL II S 889, 1122).

Bauordnung (BauO) fiir das Land Mecklenburg/Vorpommern vom
20.07.1990 (BGL I Nr. 50, S. 950 - EinfG BauO).

1.3 Lage und GrdBe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am nérdl. Stadtrand der Stadt Waren.
Es schlieBt sich nérdlich an die vorhandene Einfamilien-
siedlung zwischen Buchenweg und Falkenhidger StraBe an. Im
Osten wird der Geltungsbereich durch die dahinterliegende,
waldartige Parkanlage mit offenen Laubbaumbestand begrenzt.



Im Siden grenzt das Plangebiet an einen ca. 5 m breiten
6ffentlichen Weg, an welchem sich z.Zt. Garagen aufreihen.
Auf Grund der angestrebten Verdnderung der Verkehrser-
schlieBung fiir diese Garagen, wurde der &ffentliche Weg mit
in das Plangebiet einbezogen, obwohl er nicht Grundstiick
des Vorhabentrdgers ist.

Im AnschluB an die Garagen/Gartenh&duser beginnen die
Einfamilienhausgrundstiicke.

An die westliche Grenze schlieBt sich eine Fl&che mit Lager
und Werkstattgebduden an. Im AnschluB daran verliuft eine
Bahnlinie.

In das Plangebiet an der Westseite miteinbezogen wird die
wertvolle Baumallee in Verl&dngerung des Buchenweges, obwohl
sie nicht auf Grund und Boden des Vorhabentrdgers steht.

Im Norden grenzt das Plangebiet an ein privates
Einfamilienhausgrundstiick, sowie die PKW-Parkfldche der
Gaststdtte "Paulshdhe".

Die Plangebietsgrenze umfaBt eine Fl&iche von 10.003 m2
(1,0 ha).

Der Geltungsbereich der Satzung des V+E-Planes Nr. 13
umfaBt folgende Flurstiicke:

Eigentiimer
Gemarkung: Waren
Flur: 25
Flurstiicke: 29 BSW Hoch- und
11 Tiefbau GmbH
Waren
benachbarte Flurstiick
29 Stadtverwaltung Waren
6
118 Stadtverwaltung Waren
1
33 Deutsche Bahn AG
2

30 Stadtverwaltung Waren



31 # 289 Elke u. Wolfgang Kerber
2 ¢y 13
29 / 29 Stadtverwaltung Waren
16 / 15
82 Landratsamt Waren
31 Stadtverwaltung Waren
3

1.4 Topographie, vorhandene Nutzungen

Von der westlichen zur Ostlichen Plangebietsgrenze weist
das Gelande einen Hohenunterschied von ca. 3,0 m auf.

Das urspriinglich, wie auf dem ndrdlich angrenzenden Grund-
stick erkennbar, gleichmd&Big abfallende Geldnde wurde bei
der Befestigung des Lagerplatzes auf dem Niveau des Fal-
kenhdger Weges eingeebnet, der Hbhensprung in Form einer
Rampe langs des vorhandenen Geb&dudes vollzogen.

Die HOhe u. NN. betridgt ca. 66,4 bis Ca. 68,5 m ii. NN.

Das Plangebiet ist z.Zt. zum groBen Teil zum Zwecke der
Lagerhaltung fiir Baumaterialien betoniert. Auf der west-
lichen H&8lfte erstreckt sich in Nord-Siid-Richtung ein 96 m
langes 13 m breites eingeschossiges Geb&ude mit einer &st-
lich vorgelagerten Rampe. Das Geb&ude wird z.Zt. als Bil-
dungshaus fiir Schulungszwecke und Werkstdtten genutzt.

Auf der noérdlichen Plangebietsgrenze steht eine 3 m hohe
Betonmauer, vor dieser ldngs hélzerne Unterstdnde fiir Bau-
materialienlagerung angebaut sind.

Das Gebiet ist 6stlich und siidlich durch einen Zaun be-
grenzt.

Die Baumallee entlang der westlichen Grenze ist zu schiit-
zen und mit der Wohngebietsplanung sinnvoll in Einklang zu
bringen.

Baugrundanalysen sowie Analysen iliber eventuelle Schad-
stoffbelastung des Bodens liegen z.Zt. noch nicht vor.



2. Ziel und Zweck des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

2.1 Grundsdtzliche Planungserfordernis/Standortbegriin-
dung

Mit der Satzung iliber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Nr. 13 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Genehmigungsféhigkeit der ErschlieBung und Bebauung des
Plangebietes geschaffen werden. Die Veranlassung dazu ist
Punkt 1.1 zu entnehmen.

Die Absicht des Vorhabentrdgers die z.Zt. als Gewerbe-
flache (Lagerfldche) genutzte Plangebietsfldche in ein
reines Wohngebiet umzuwidmen, wird aus staddtebaulichen und
strukturellen Griinden als sehr positiv fiir die Gesamt-
situation des Stadtteiles eingeschédtzt. Durch die Umnutzung
wird die vorhandene Einfamilienhausbebauung und die Erho-
lungsfunktion des gegeniiberliegenden Parkes eine Aufwertung
erfahren.

In der Stadt Waren herrscht z.Zt. noch ein erhebliches De-
fizit an Wohnungen im Verh&dltnis zu der Anzahl der Antrag-
steller. Fir diesen Standort mit ca. 52 WE ist auch aus
diesem Grunde ziigig Baurecht auf Grundlage des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes zu schaffen.

Das Plangebiet weist optimale Bedingungen fiir eine Wohn-
bebauung auf.

2.2 Nutzungsumfang

Die Ausweisung des Wohnbaugelidndes wird folgenden Be-
darf decken:
Anzahl/WE |WohnflAche

3 Hduser mit je 8 WE 24 WE 1740 m2
4 Hiuser mit je 5 WE 20 WE 970 m2
8 Reihen- mit je 1 WE 8 WE 800 m=2

52 WE 3510 m2
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Inhalt der Planung
Entwicklung aus anderen Planungen
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Stddtebauliche Form

Die Form der Bebauung soll den st&dtebaulichen Kontext der
stidlich vorhandenen Siedlung fortfiihren und auf die Stand-
ortbedingungen ibersetzen.

Aus dem Standort ergeben sich insbesondere folgende Bedin-
gungen, die die Neubebauung umsetzen wird:

1.

2.

Fortfihrung des Einzelhauscharakters und der Einge-
schossigkeit entlang der Falkenhdger StraBe.

Die Bebauung muB den Blickkontakt von der Baumallee
(Westen) zum parkartigen Waldhiigel gegeniiber der Falken-
hdager StraBe (Osten) gewdhrleisten, damit auch den
Blickkontakt aus jeder Wohnung bzw. jedem Wohnungsfrei-
raum heraus.

Staffelung der Gebdude in Anpassung an die leichte
Hanglage.

Organisation einer klaren Trennung zwischen &ffentli-
chem, gemeinschaftlichem und privatem Freiraum, ins-
besondere bei den Geschosswohnungsbauten.

Zu Gunsten besserer Identifikation mit dem Haus und
damit héherem VerantwortungsbewuBtsein der Bewohner,
sind in Abwdgung mit der Wirtschaftlichkeit des Ge-
schosswohnungsbaues moglichst wenig (4-8) WE in einem
Haus zu organisieren.

Die Baumallee in Fortsetzung des Buchenweges ist an die
FuBwegeverbindungen des Wohngebietes anzubinden.



3.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung
3.2.1.1 Art der baulichen Nutzung

GemaB Par. 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und dem ermittelten Bedarf
wird der Geltungsbereich des Plangebietes als vorhabenkon-
krete Festsetzung: "Wohngebdude mit 52 WE" ausgewiesen.

Die Wahl der Festsetzung wird mit dem Ziel begriindet, die
ruhige und fast ausschlieBliche Wohnsiedlung zwischen
Falken-

hdger StraBe und Buchenweg auch als solche fortzusetzen.

3.2.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Im Plangebiet kénnen sowohl Reihenhduser als auch GeschoB-
wohnungsbauten (1 bzw. 3 Vollgeschosse + Dach) errichtet
werden.

Durch die Festsetzungen von Trauf- und Firsthdhen wird aber
gewdhrleistet, daB unterhalb der Traufe nur 2 Geschosse mit
senkrecht stehenden AuBenw&nden in Erscheinung treten.
Folgende Obergrenzen diirfen nicht iiberschritten werden:

Grundfldchenzahl (GRZ) 0,4
GeschoBfldchenzahl (GFZ) 1,2

Im Plangebiet kann 1lt. Festsetzung im Planteil A die GRZ in
Teilbereichen um 50 % (auf 0,6) iiberschritten werden.

Dies ist notwendig, um die PKW-Stellplitze auf dem Plan-
gebiet nachweisen zu k&nnen, was teilweise 2-geschossig
organisiert werden muB.

Geregelt wird dies durch Par. 17 Abs. 2 Bau NVO, nach wel-
chem die Obergrenzen des Par. 17 Abs. 1 iiberschritten wer-
den diirfen, wenn besondere stddtebauliche Griinde dies er-
fordern (Abs. 2 Pkt. 1).

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse
werden dadurch nicht beeintrdchtigt und die Bediirfnisse des
Verkehrs befriedigt (Par. 17 Abs. Pkt. 2).

Im Plangebiet wird ein Kleinkinderspielplatz (250 m2) incl.
umgebendes &6ffentliches Griin vorgeschrieben.



Die Bauweise (Par. 22 Bau NVO) wird als offene bzw. abwei-
chende Bauweise bestimmt.

Konkrete Festsetzungen sind den textlichen Fortsetzungen
(Textteil B) zu entnehmen.
3.3 Stidtebauliche Vergleichswerte

Das Plangebiet umfaBt eine Fl&che
von insgesamt 10 003,5 m2 1,0 ha

davon ausgewiesen als

1. Flache fir Wohngebdude 1,0 ha
(Wohnbauland)

darin enthalten fir

1.1 6ffentliche Verkehrsfliche

incl. Stellplatze 0,16 ha
1.2 6ffentliche Griinfl&chen 0,20 ha
1.3 Nettobauland 0,64 ha

darin enthalten
1.3.1 Bauland 0,19 ha
1.3.2 private Freifladche 0,36 ha

1.3.3 Gemeinschafts- 0,09 ha
stellpldatze = = ------n e

Summe 1.3 0,64 ha Summe 1.0 1,0 ha



3.4 Bau- und Bevdlkerungsdichte

Im Plangebiet ist Bauland fiir folgendes maximales Wohnbau-
volumen ausgewiesen.

1 2 3 4 5
Anzahl Wohnungs-| Wohn- Anzahl GrioBe
der WE groBe fldche |der der
m2 m=2 Grundst. | Grund
stick
in Reihen- 8 WE| 100 800 8 ca.
h&user 180
eingesch. + bzw.
Dach 370
in Geschoss- 24 WE|durchschn.
wohnungsbau- 80 bzw. 1740 3 ca.
ten 50 750
zweigesch. +
Dach
in Geschoss- 20 WE 55 bzw. 970 4 ca.
wohnbauten 80 400
zweigesch. +
Dach
gesamt 52 WE 3510 m2 15

Geschdtzte Einwohnerzahl:

Im Plangebiet ist bei Beriicksichtigung vergleichbarer Er-
fahrungswerte mit ca. 100 EW zu rechnen.

Reihenhiuser 2,5 -3 Pers. x 8 WE 22 EW
EW 80 m=2 2,0 - 2,5 Pers. x 24 WE 55 EW
EW 55 m2 1 - 2 Pers. x 20 WE 30 EW

107 EW



3.5 ErschliefBlung
3.5.1 VerkehrserschlieBung / ruhender Verkehr

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt liber die
im Bestand vorhandene Grundstiickszufahrt von der Falkenhi-
ger StraBe. Da es sich hier um eine LandesstraBe auBer-
halb der Ortschaft handelt, wurden konkrete Bedingungen fir
die Weiternutzung der vorhandenen Grundstiickseinfahrt bei
Nutzungsdnderung des Plangebietes im Rahmen der Beteiligung
der TOB mit dem StraBenbauamt Neustrelitz als derzeitigem
Trédger der StraBenbaulast abgestimmt.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit wird die vorhandene Ein-
fahrt zum 6ffentlichen Fahrweg "D" von der Falkenh&dger Str.
aus geschlossen. Die Zufahrt zu den 7 Garagen und 5 Garten-
hdusern wird liber die 6ffentlich zu widmenden PlanstraBen A
und B gewdhrleistet.

Bedenken beziiglich einer dadurch verursachten, iiber das MaB
der normalen Wohngebietsbelastung hinaussgehenden nennens-
werten Immissionsbelastung durch PKW-Verkehr bestehen
nicht, da es sich bei 7 Garagen um eine max. Verkehrsstirke
von nur 15-20 PKW/24 h handelt.

FuBldufig sind die Anlieger des ¢ffentlichen Grundstiicks
Weg "D", weiterhin von der Falkenhdger StraBe und zusdtz-
lich auch vom Buchenweg her erreichbar.

Innere Verkehrsfiihrung

Die Wohngebietseinfahrt (PlanstraBe A) miindet in die Plan-
straBen B+C, die als StichstraBen ausgebildet sind. In
StraBe B kann ein Millfahrzeug auf Grund der Kiirze hin-
einstoBen. Am Ende der StraBe C kann ein Miillfahrzeug
wenden. Aus Griinden der Verkehrssicherheit und m&glichst
geringer Immissionsbelastungen soll die zul.
H6chstgeschwindigkeit der Planstr. A auf 30 km/h, der
PlanstraBen B und C auf 10 km/h begrenzet werden. Die
Verkehrsberuhigung ist durch kleinteilige abwechselnde
Pflasterung der StraBen sowie durch teilweise Einengung
mittels Baumscheibe zu unterstiitzen.

Die WohnstraBen werden beidseitig durch FuBwege begleitet.
Die max. 31 langen Hausgruppen zwischen Falkenhdger Stras-
se und PlanstraBe B/C sind ausschlieBlich fuBl&dufig zu er-
reichen.





















