Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1

-Eigenheimstandort Miritzstadion-
der Stadt Waren

Grundlage

Der Bebauungsplan Nr. 1 - Eigenheimstandort Miritz-
stadion- wurde im Januar 1989 von dem HAG Wohnungsbau
Waren-Miritz fertiggestellt und entsprechend der dama-
ligen Aufstellungsverfahren abschlieBend genehmigt.

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes wurde 1989 aus
Richtung der F 192 begonnen.

Grundbaustein des B-Planes Nr. 1 bildet der Wohnhaus-
typ EW 65 b in verschiedenen Varianten, teilweise in
Kombination mit Nebenanlagen fir die Tierhaltung ge-
plant. Die durchschnittlichen GrundstiUcksflichen von

ca 500 qm ermdglichen die Anlage von kleinen Nutzgérten.

Im Juli 1990 wurde die Vergabe weiterer Parzellen ge-
stoppt und eine Uberplanung geprift.

Eine Uberleitung des festgestellten Planes konnte nicht
erfolgen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes gem. § 2 BauGB wurde
am 08.02.1991 von der Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Waren beschlossen.

Der vorliegende Entwurf des B- Planes sieht unter Bin-
dung an schon vorhandene Leitungsfihrungen eine Ver-
dichtung und Ergédnzung der vorhandenen Wohnnutzung vor,
wodurch eine Verbesserung der sozialen Qualitit und der
stddtebaulichen R&ume dieses Gebietes erreicht werden
soll.

Lage des Plangebietes/ Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand des bebauten
Stadtgebietes Warens.

Die allgemeine Nutzung des Gebietes wird in Entsprechung
zum Flé&chennutzungsplan (dort als "Wohnbaufldche) als
"Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Dariber hinaus
setzt der Bebauungsplan Verkehrs- und Grinfldchen fest.
Die zulédssigen Nutzungen werden durch textliche Fest-
setzungen eingeschrankt.

Verkehrliche ErschlieBung

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber ein noch auszubauen-
des StraBennetz von der StraBe "Am Miritzstadion® und
dem "Siedlungsweg", welches an die B 192 angebunden ist.
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Parkplatze sind hauptsédchlich den verkehrsprovozieren-
den Nutzungen zugeordnet.

Teile der Wohnungsgrundsticke kdnnen auch Uber einen
Gartenweg rickwdrtig erschlossen werden.

Die verkehrliches Anbindung an die B 192 wird Uber ein

parallel laufendes, losgeldstes Planfeststellungsver-

fahren festgesetzt.

Die zukinftige Anbindung wird r&umlich vom Bebauungs-

plan Nr. 1 nicht berihrt, konzeptionell jedoch berick-
sichtigt.

Stadtebauliche undgestalterische Planung

Neben der verkehrlichen ErschlieBung regelt der Bebau-
ungsplan die Art und das MaB der baulichen Nutzung
sowie Grinordnerische MaBnahmen.

Zusatzlich enthdlt der Bebauungsplan gem. § 83 Bau0
ortliche Bauvorschriften fir dieses Gebiet.

4.1. Allgemeines Wohngebiet

Die Festsetzung "Allgemeines Wohngebiet" entspricht dem
Charakter der vorhandenen Bebauung.

Immissionsm&Biger Belastungen aufgrund unzulédssiger
landwirtschaftlicher oder gewerblicher Nutzung ist das
Allgemeine Wohngebiet nicht ausgesetzt.

Immissionen im Nahbereich der BundesstraBe 192 sind in-
nerhalb der Planfeststellung zur verkehrlichen Anbin-
dung des Gebietes zu berlcksichtigen und ggf. durch ent-
sprechende Larmschutzeinrichtungen zu kompensieren.
Tankstellen sind aufgrund der gesamtstiddtischen Einord-
nung des Gebietes unzuléssig.

Die zulé&ssige Bauweise und die Zahl der zuléssigen Voll-
geschosse wurden in Anlehnung an die vorhandene Bebauung
festgesetzt.

In einem Quartier sind sowohlL offene als auch geschlos-
sene Bebauungen zuldssig, um die negative Wirkung der
vorhandenen geschlossenen Bebauung in ihrer Fortfihrung
zu mindern.

Die stadtebauliche Ordnung wird hier durch Bindung an
eine pragnante Baulinie gewdhrleistet.

Das charakteristische Erscheinungsbild mecklenburgischer
Bautration soll fortgefihrt werden.

Die Satzung der Stadt zu diesem Planungsgebiet regelt
die zuléssigen ErdgeschoBfuBbodenhdhen und das duBere
Erscheinungsbild der Geb&ude durch Festsetzungen zu
Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung und dem AuBen-
wandmaterial. Sie geben den Gestaltungsfreiraum der
noch hinzukommenden Geb&ude und die weitere bauliche und
gestalterische Entwicklung bereits bebauter Grundstiicke
VOT.

Zulassig sind Nebendachfl&dchen, die hinsichtlich der
Dachform und Dacheindeckung von den Hauptdichern ab-
weichen (z.B. bei Wintergé&rten und anderen Geb&ude-
teilen).
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Diese Festsetzungen sind jedoch so gewahlt, daB die
Hauptdachform das Plangebiet pragen.

Bei der AuBenwandgestaltung soll das Traditionelle
Sichtmauverwerk Uberwiegen.

Die Zul&dssigkeit der ErdgeschoBfuBbodenhéhen ist auf
die vorhandene Bebauung unter Berlcksichtigung der

in den Teilbereichen des Plangebietes bestehenden Ge-
bdudeverhdltnisse abgestimmt.

Grinflachen

Das durch den B- Plan beanspruchte Gebiet stellt eine
ehemalige Ackerflédche dar und gehdrt nach Aussagen des
Landwirtschaftsbetriebes Waren- Torgelow zu den still-
zul egenden Fldchen. Es ergeben sich dadurch bei der
Umsetzung des B- Planes keine wesentlichen Beeintrach-
tungen fir den Naturhaushalt.

Im Flachennutzungsplanentwurf ist sidlich im AnschlubB
an die Wohnbaufldchen eine Regenrickhalte vorgesehen,
welches als Feucht- Biotop angelegt werden soll.

Im B- Plan Nr. 1 sind durch grinordnerische Festsetzun-
gen und Pflanzbindungen konkrete MaBnahmen zur Ent-
wicklung der Natur vorgesehen.

Entsprechend des sozialen Anspruches in der Zielstellung
zum Bebauungsplan werden Grinflachen mit der Zweckbe-
stimmung "Spielplatz" und "Offentliche ParKanlage" fest-
gesetzt.

StraBenbegleidende Grinfl&chen kdnnen nur zur Befesti-
gung einer Zufahrt fir das jeweilige Grundstick ver-
andert werden.

Flachen mit der Pflicht zur Anpflanzung von B&umen
und Strduchern sowie zur Anpflanzung von Einzelbaumen

Die Anpflanzungen dienen u.a. der ergdnzenden Raumbil-
dung und dem Schutz vor unginstigen Blickbeziehungen
zwischen verschiedenen Nutzungen.

Entlang der StraBenzige sind Baumreihen vorgesehen.

Ver- und Entsorgung (Stand Jan. 1991)

Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen fir das Plange-
biet sind noch nicht vollstédndig installiert worden.
Abwasser-, Regenwasser-, Trinkwasser-, Elektroleitungen
und StraBenbeleuchtung fehlen zum Teil, Postkabel und
Gasleitung sind vorerst durch die Medientrédger nicht
vorgesehen.

Die Lage des Niederspannungskabels im Bereich Siedlungs-
weg hat sich aus stddtebaulichen Grinden durch den Be-
bauvungsplan gedndert und wurde bereits entsprechend ver-
legt.

Die Kosten fir das Umverlegen werden durch den Gewinn

an private Grundsticksfldchen ausgeglichen.

Die AnschluBwerte werden sich insgesamt nur leicht
erhdhen.



Bodenordnende MaBnahmen

Durch den Bebauungsplan werden Grundsticksteilungen und Ankaufe
durch die Stadt Waren im Bereich der Flur 40, Flurstick 301 er-
forderlich. Sollte sich der EigentUmer zu einem entsprechenden
Verkauf nicht bereiterkldren lassen, so ist von der Stadt ein
Verfahren nach §85 ff. BauGB (Enteignung) zur Sicherung der
Ziele des Bebauungsplanes durchzufihren.

FUr das Quartier 4 und 5 ist zur Realisierung der Abstands-
flachen fiUr die schon vorhandenen Geb&ude jeweils eine Baulast
in das Grundbuch einzutragen.

Kostenubersicht und Finanzierung

Mit der Durchfihrung dieser staddtebaulichen MaBnahmen
werden voraussichtlich noch folgende Uberschlaglich
ermittelte Kosten entstehen:

- Verkehrsflache/StralBenbau ca 1.241.164,00 DM
- StraBenbeleuchtung ca 88.236.00 DM
- Regen-, Schmutz- und Trink-
wasserleitung ca 361.654,00 DM
- Brunanlagen ca 150.000,00 DM
- Baustelleneinrichtung ca 147 .284 ,00 DM
- Projekt- und Bauleitung ca 147 .940,00 DM
insgesamt ca 2.136.278,00 DM

Ankauf von ca 350 mZ Ackerland

Nach Auskunft der EMO Neubrandenburg, Ing.-Bereichs-
leiter E1t, Herrn Berg und Ing.-Bereichsleiter- Gas,
Herrn Pawlik, werden die AnschluBlgebihren fir die
Elektroenergie - und Gasversorgung durch die EMO Neu-
brandenburg dem Antragsteller nach erfolgtem AnschluB
direkt in Rechnung gestellt.

Die Wasser -AG will &hnlich verfahren.

Die von der Stadt Waren zu tragenden Kosten verringern
sich um die Gesetzlichen Beitrage der Anlieger (in Ver-
bindung mit der Ortssatzung).

Es ist beabsichtigt, die geplanten ErschliefungsstrafBien
in naher Zukunft - 1991/1992 - zu realisieren. Die zur
Finanzierung erforderlichen Mittel sind aus den ent-
sprechenden Haushalts- und Finanz- bzw. Investitiaons-
planen zu sichern.



Bearbeitet durch das Bauamt/Planungsabteilung der
Stadt Waren

Waren, den 09.08.1991

Leiter Bauamt CZ%?4%;1

Diese Begrindung hatte an der BeschluBBfassung des

Bebauungsplanes als Satzung teil:

Waren, den 12.08.1991

Der Burgermelster

Anderung:

Punkt 3. Verkehrliche ErschlieBung Satz 1 muB lauten:

Die innere ErschlieBung erfolgt Ober die schon vorhandenen jedoch noch
auszubauenden StraBen "Am MUritzstadion" und dem "Siedlungsweg", welche
an die B 192 angebunden sind; die Strafe "Am Miritzstadion" endet nicht
am Plangeltungsbereich und ist nach SiUden an die EichholzstrafBe
angebunden.

Von den vorhandenen Anbindungen an die B 192 wird nur die im Bereich

Verkehrsbetrieb (Kraftverkehr) genutzt.

Waren, den 06.02.1992

Der BUrgermeister




