BEGRTUNDTUNG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung vom 08.12.1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt
gedndert durch Anlage I, Kapitel XIV, Abschnitt II

Nr. 1 des Einigungsvertrages vom 31.08.1990 in Ver-

bindung mit Artikel I des Gesetzes vom 23.09.1990
(BGBl1. 1990 II, S. 885,112) zur Satzung der

iiber den

fir das Gebiet ndrdlich vom Hohlweg, ostwirts vom

Melzer See, silidlich der Gartenanlage Nicolasort und

westlich der Gievitzer Strafie.

1. Rechtsgrundlage

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

Der Bebauungsplan wird als vorzeitiger Bebauungs-
plan gemdaB § 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB
i.V.m. § 8 Abs. 4 BauzZV0O aufgestellt.
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In der Stadt Waren besteht ein dringender Bedarf an
Wohnbaugrundstiicken filir den Eigenheimbau und Misch-
gebietsgrundstiicken filir Handwerker und Gewerbetrei-
bende.

Desweiteren entspricht der Bebauungsplan der
beabsichtigten 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, Grofe und Nutzung
Das Baugebiet liegt im ostwdrtigen Bereich der
Stadt Waren an der Gievitzer Strafe.

Es setzt die in dem Bereich zwischen der B 192
und der Gievitzer Strafe vollzogene stidtebau-
liche Entwicklung nach Norden fort.

Das Plangebiet hat eine GrdBe von 4,61 ha und
teilt sich in

0,74 ha Mischgebiet
mit 8 Grundstiicken 16,1 %,
2,39 ha allgemeines Wohngebiet
mit 32 Grundstilicken 51,8 %
0,67 ha Verkehrsfl&chen 14,5 %
davon:
0,33 ha befestigte Fldchen 7,2
0,08 ha Verbindungsweg 1,7
5,6

’

-
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0,26 ha Verkehrsgriin
0,81 ha oOffentliche Griinfliche 17,6 %.

I

Das zukilinftige Baugeldnde liegt zur Zeit brach.

Auf der Fldche zwischen dem Werder Weg und dem
Melzer See befinden sich Kleingdrten. Die bauli-
chen Anlagen in diesem Bereich sind nicht in der
Planungsgrundlage enthalten. Im Hinblick auf das
Planungsziel der Stadt filir diesen Bereich eriibrigt
sich die Darstellung des heutigen Bestandes.
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Die Baufldchen sollen entlang der Gievitzer StraBe
als Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO und im
westlichen Bereich als allgemeines Wohngebiet im

Sinne des § 4 BauNVO genutzt werden.

VO
des
tes beschrapkt. )
. Im Mischgebiet~\sind gem&B § 1 Abs. 5 BauNVO Gar-
tenbaubetriebe, kstellen, Vergniligungsstitten
im Sinne des § 4a AbsSy._3 Nr. 2 BauNVO sowie nach
§ 1 Abs. 6 BauNVO Vergniigungsstdtten im Sinne des
§ 4a Abs. 3 Abs. 2 BauNVO auBerhalb der in dem
Abs. 2 Nr. 8 BauNVO bezeichneten

tes ausgeschlossen.

eile des Gebie-

Im allgemeinen Wohngebiet sind gem. § 1 Ab
BauNVO Anlagen filir Verwaltungen, Gartenbaubet

e .
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Pe—und—Fankstellen—nieh
Das MaB der baulichen Nutzung ist auf das ange-
strebte Planungsziel der Stadt Waren fiir diesen
Bereich ausgerichtet. Das Mischgebiet an der Gie-
vitzer Strafle dem Wohnen sowie der Unterbringung
von Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen, die
das Wohnen nicht wesentlich stdren. Hierfiir sind
die Grund- und GeschoBfldchenzahl sowie die Zahl
der Vollgeschosse in Anlehnung an die oswirts

anschliefende Bebauung festgesetzt worden.

Das allgemeine Wohngebiet soll Vorwiegend dem Woh-
nen dienen. Filir diesen Bereich strebt die Stadt
eine aufgelockerte Bebauung auf relativ groBen
Grundstiicken an. Das MaB der baulichen Nutzung

ist in der Grundflidchenzahl sowie in der Zahl der
Vollgeschosse auf dieses Planungsziel abgestimmt.

Wdhrend im Mischgebiet die offene Bauweise einen
weiten Spielraum von Baukdrpern zuldRt, wird die
offene Bauweise im allgemeinen Wohngebiet auf Ein-
zel- und Doppelhduser beschrdnkt, um das Planungs-
ziel der Stadt Waren in Hinblick auf eine aufgelok-

kerte Bebauung erreichen zu k&nnen.
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ERGANZUNG ZU ZIFF. 2. LAGE, GROSSE UND NUTZUNG

Die Absatze 2, 3 und 4 der Seite =-3- der Begriindung

werden gestrichen und wie folgt, neu gefaBt:

Das Mischgebiet entlang der Gievitzer Strafle soll
entsprechend dem stadtebaulichen Ziel der Stadt

Waren und in Ubereinstimmung mit der allgemeinen
Zweckbestimmung des § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen
und der Unterbringung von Handwerks- und Gewerbe-
betrieben dienen, die das Wohnen nicht wesentlich

storen.

Es stellt einen Teil des Ubergangsbereiches vom
westlich anschlieBenden allgemeinen Wohngebeit zu
dem Mischgebiet und den daran anschlieBenden

Gewerbegebeiten ostwarts der Gievitzer StraBe dar.

Aus stadtebaulichen Griinden wird im Bebauungsplan
auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 bzw. Abs. 6 BaulNVO
festgesetzt, daB bestimmte Arten von in § 6 Abs. 2
und 3 BaulNVO zulassigen und ausnahmsweise zuldssi-
gen Nutzungen nicht zul&dssig sind. Dieses sind im

einzelnen:

§ 6 Abs. 2 Nr. 6 Gartenbaubetriebe
Gartenbaubetriebe gehen in der Regel iiber den
Eigenverbfauch hinaus und sind mit Verkaufsstel-
len verbunden. Selbst Gartencenter, die nicht nur
selbstgezogene Pflanzen verkaufen, widren unter
gewissen Voraussetzungen zuldssig.
Gartenbaubetriebe haben einen héheren Fl&achenbe-
darf, der dazu fiihrt, daB die angestrebte
stddtische Dichte des Gebietes aufgeldst wird und
die vorgesehene Gestaltung des Stadtrandes nicht

erreicht werden kann.
—3_2.—
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Im direkt ostwdrts der Gievitzer StraBe angren-
zenden Mischgebiet besteht eine grdBere Struktur,
die sich fir Gartenbaubetriebe wesentlich besser
eignet. Gleiches gilt fiir das anschlieBende
Gewerbegebiet. In beiden Gebieten sind ausreichend
Flachen zur Unterbrinung von Gartenbaubetrieben

vorhanden.

§ 6 Abs. 2 Nr. 7 Tankstellen

Slid-0stlich des Bebauungsplanes Nr.17, durch die
RaiffeisenstraBe mit der Gievitzer StraBe direkt
verbunden, liegt die B 192. -

In diesem, von der Art der baulichen Nutzung und
der verkehrlichen Situation an einer Bundesstrale
gliinstigen Bereich, haben sich bereits 2 Tankstellen
angesiedelt. Da noch freie Grundstiicke vorhanden
sind, besteht die M&6glickeit, hier weitere Tank-
stellen einzurichten.

Beli einer Zulassung von Tankstellen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 17 besteht die Ge-
fahr, daB sie zur Sicherung ihrer Existenz ihr
Geschaft auf das Kraftverkehrsaufkommen der B 192
ausrichten werden. Hierdurch ist mit einem zu-
sdtzlichen Kraftfahrzeugaufkommen von der B 192 zur
Gievitzer StraBe zu rechnen, der den StraBenzug
RaiffeisenstrafBe - Gievitzer StraBe entgegen dem
stddtebaulichen Ziel der Stadt Waren einer
Abstufung der Gebiete, zus&dtzlich belasten wird.

§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO Vergniigungsstatten und

§ 6 Abs. 3 BauNVO Vergniigungsstatten

Nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO sind Vergniigungsstat-
ten in den Teilen von Mischgebieten allgemein zu-
lassig, die iiberwiegend durch gewerbliche Nutzung

gepragt sind.
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Da im Mischgebiet des Bebauungsplanes Nr. 17 die
allgemeine Zuldssigkeit nach § 6 Abs. 2 Nr. 6
BauNVO fiir Gartenbaubetriebe und Nr. 7 fiir Tank-
stellen eingeschrankt wurde, entspricht eine iiber-
wiegend gewerbliche Nutzung nicht den angestrebten
stddtbaulichen Zielen der Stadt Waren fiir diesen
Bereich. Konsequenterweise werden somit auch die
mischungsvertrédglichen Vergniigungsstatten aus-
geschlossen.

Gleiches gilt dann auch filir die in § 6 Abs. 3 aus-
nahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten, die auch
in den Teilen eines Mischgebietes errichtet werden
kénnten, die nicht liberwiegend gewerblich gepréagt
sind.

Von der Struktur und der Abstufung der einzelnen
Baufldachen im Osten der Stadt Waren bestehen aus-
reichend M&glichkeiten in die angrenzenden Gebie-

ten Vergnigungsstatten zu errichten.

Der wesentliche Teil des Bebauungsplanes Nr. 17
soll als allgemeines Wohngebiet entsprechend § 4
BauNVO genutzt werden.

Ubereinstimmend mit der allgemeinen Zweckbestimmung
nach § 4 Abs. 1 BauNVO ist es das stadtebauliche
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 BauNVO festge-
setzt, daB bestimmte Arten von in § 4 Abs. 3 BaulNVO
nur ausnahmsweise zuld@ssige Nutzungen nicht

zulassig sind.
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Dieses sind im einzelnen:

§ 4 Abs. 3 Nr. 3 Anlagen fiir Verwaltungen

Der Bebauungsplan Nr. 17 liegt in r&umlicher N&he
zum Gewerbegebiet-Ost der Stadt Waren. Uber die
RaiffeisenstrafBe ist eine gﬁnstige Verkehrsan-
bindung geschaffen worden.

Hierdurch besteht 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 die-
nen, entsprechen nicht den stddtebaulichen Zielen
der Stadt und koénnen langfristig zu einer allm&hli-
chen Umstrukturierung des Gebietes zu Lasten der
angestrebten Wohnfunktion fiihren.

Dariiberhinaus ist bei Verwaltungen mit einem erheb-
lich h8heren Verkehrsaufkommen als beim Wohnen zu
rechnen, das in diesem Teil des Gebietes einer
vorwiegend Wohnnutzung entgegensteht.

Da in den angrenzenden Misch- und Gewerbegebieten
in radumlicher Nahe ausreichend Fl&achen fiir Anlagen
fiir Verwaltungen vorhanden sind, soll der Bereich
des allgemeinen Wohngebietes von dieser Nutzung
freigehalten werden, um die angestrebte
Zweckbestimmung des Gebietes 2zu erreichen und

langfristig zu sichern.

§ 4 Abs. 3 Nr. 4 Gartenbaubetriebe
Gartenbaubetriebe gehen in der Regel iiber den
Eigenverbrauch hinaus und sind mit Verkaufsstel-
len vebunden. Selbst Gartencenter, die nicht nur
selbstgezogene Pflanzen verkaufen, wdren unter
gewissen Voraussetzungen zuldssig.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 17 handelt es sich fir

diesen Bereich jedoch um ein Wohngbiet, das



_3-5_

iiberwiegend mit Einfamilien und Doppelh&dusern
entsprechend der stddtebaulichen Konzeption in
Anpassung an die Topographie und die landschaft-
liche Situation bebaut werden soll. Hierzu tr&agt
auch die in Aussicht genommene Grundstiicksstruktur
bei. Es sind Grundstiicke von ca. 700 m? GréBe
vorgesehen, die in einer angemessenen stddtischen
Dichte Wohnen in klassischer offener Bauweise
zulassen.

Gartenbaubetriebe haben einen hdheren Fl&achenbe-
darf, der dazu fiihrt, daB die angestrebte stadti-
sche Dichte des Gebietes aufgeldst wird und die
vorgesehene Gestaltung des Stadtrandes nicht er-
reicht werden kann.

Desweiteren ist bei Gartenbaubetrieben, je nach
Intensitdt des Handelsanteiles mit einem gegeniiber
dem Wohnen erhdten Verkehrsaufkommen zu rechnen,
dasin diesem Teil des Gebietes eliner vorwiegenden
Wohnnutzung entgegensteht.

In dem angrenzenden bestehenden Gebiet an der
Gievitzer StraBe sind ausreichend Fl&achen fir
Gartenbaubetriebe vorhanden. Dort fligen sie sich
wesentlich besser in die vorhandenen und geplanten
Strukturen ein, so dall in ndchster Ndhe die Unter-
bringung von Gartenbaubetrieben gewdhrleistet ist.

Gleiches gilt fiir das ostwdrts anschlieBende Ge-

werbegebiet.

§ 4 Abs. 4 Nr. 5 Tankstellen

Ostwidrts des Bebauungsplanes Nr. 17 liegt die Bun-
desstralBe 1992. Sie ist durch die Raiffeisenstrafe
direkt mit der Gievitzer StraBe verbunden.

In diesem, von der Art der baulichen Nutzung und
der verkehrlichen Situation an einer Bundesstralle,

glinstigen Bereich haben sich bereits 2 Tankstellen

_3_6_
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angesiedelt. Da noch freie Grundstiicke vorhanden
sind, besteht die Moglichkeit, hier weitere
Tankstellen einzurichten.

bei einer Zulassung von Tankstellen im Geltungbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 17 besteht die Ge-
fahr, daB sie zur Sicherung ihrer Existenz ihr
Geschaft auf das Kraftverkehrsaufkommem der B 192
ausrichten werden. Hierdurch ist mit einem gegen-
ilber dem angestrebten Wohnen wesentlich hdherem
Verkehrsaufkommen zu rechnen, das in diesem hinte-
ren Teil des Gesamtgebietes einer vorwiegenden

Wohnnutzung entgensteht.

Gedndert und eingefiigt gemd@B BeschluB3 der Stadtver-

ordnetenversammlung vom 06.10.1993.

Waren, den 25.Mai 1994

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

Kunert

amt. Bilirgermeisterin



Einzel- und Doppelhduser sind zuldssig, da Doppel-
hduser in der Regel sich in den BaumaBen nicht
wesentlich von Einfamilienhdusern unterscheiden.

Die Festsetzung auf dem Grundstiick 19 weicht hier-
von ab. Hier ist die offene Bauweise ohne Ein-
schrankung festgesetzt worden, da die Stadt Waren
sich filir dieses Grundstiick die Mdglichkeit fiir eine
Bebauung nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO offenhalten
will, die einerseits das Gebiet und andererseits
die Naherholungssuchenden in diesem Bereich versor-
gen kann.

Neben der StrapBe "A" ist das Grundstiick fiir eine
mogliche Gaststdtte durch den Hohlweg erschlossen
und liegt am Werder Weg, der die fuBliufige Haupt-
erschlieBung fiir das gesamte Naherholungsgebiet
ist.

Adfgrund dieser Rahmenbedingungen wurde das Grund-
stiick 19 ausgewdhlt, um hier die Mdglichkeit einer
solchen Nutzung anbieten zu k&nnen, wobei der
Werder Weg noch zusdtzlich durch einen FuBweg an-
geschlossen wird, da in erster Linie mit Naherho-
lungsgasten gerechnet wird, die das vorhandene
FuBwegenetz dieses Bereichs nutzen.

Die Anbindung an die StraBe "A" muBte erfolgen, da
aus topographischen Griinden eine Anbindung iiber den
Hohlweg wegen des bestehenden H8henunterschiedes
vom Baugeldnde zum Hohlweg nur mit sehr grofiem Auf-
wand realisierbar wire.

Die iliberbaubaren Flichen wurden so festgesetzt, daB
ausreichend Freiraum fiir die Stellung der Gebdude
auf dem Grundstilick gewdhrleistet ist.

Da die Stellung der baulichen Anlagen einen prigen-
den Eindruck auf den Strafenraum der Gievitzer
Strafle ausilibt, ist fir die Grundstiicke 1 - 6 im
Mischgebiet die Firstrichtung zwingend festgesetzt
worden.



3. ErschliefBung

3.1 AuBere ErschlieBung

Das Geldnde ist ilber die Gievitzer StrafBe an die
B 192 und somit an das ibergeordnete Verkehrsnetz
angebunden.

Es ist vorgesehen, die Gievitzer StrafBe von der

Einmiindung in die B 192 bis zum Ende der derzeit
festgesetzten Ortsdurchfahrt auszubauen. Der Be-
bauungsplan iibernimmt das vorgesehene Ausbaupro-
fil und setzt den StraBenquerschnitt fiir den zum
Baugebiet gehdrenden Anteil der Gievitzer Straje
fest.

Der Strafenquerschnitt ist filir den Ausbau als Lan-
desstrafie im Trennungsprinzip bemessen. Durch

die beidseitig der Fahrbahn verlaufenden Pflanz-
streifen und die vorgesehene Bepflanzung mit Ein-
zelbdumen wird der nur noch sporadisch vor-
handene Alleecharakter dieser StraBen wieder-
hergestellt.

Obwohl die Bebauung des Mischgebietes stiddtebaulich
zur Gievitzer Strafe orientiert ist, erhilt der
liberwiegende Teil der Grundstiicke keine direkten
Zufahrten zur Gievitzer StraBe. Sie soll in ihrer
Wertigkeit als LandesstraBe auch im Vorfeld und in-
nerhalb bebauter Gebiete weitestgehend anbaufrei
bleiben, um in diesen Bereichen die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehres zu gewdhrleisten.

So erhalten die Grundstiicke 1 und 2 des Mischge-
bietes ihre Zufahrten zum Hohlweg. Die Grundstiicke
5 bis 8 sind zur PlanstraBe "A" orientiert. Ledig-
lich die Grundstiicke 3 und 4 erhalten an einem
Punkt eine Zufahrt zur Gievitzer StraBe.

Der Bebauungsplan enthdlt die entsprechenden Fest-
setzungen zur Absicherung dieses Planungszieles.

3.2 Innere ErschliefBung

Von der Gievitzer StrafBe aus filhrt eine StichstraBe
als AnliegerstraBe nach Westen und erschlieBt das
allgemeine Wohngebiet.
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Im Bereich des Mischgebietes sind die Grundstiicke
6 und 7 an die AnliegerstraBe angebunden. Aus die-
sem Grunde wird dieser Bereich im Trennungsprinzip
ausgefithrt, wdhrend im allgemeinen Wohngebiet die
Erschliefung im Mischungsprinzip erfolgen soll.

Wegen der Erschliefung von 2 Grundstiicken des
Mischgebietes im vorderen Bereich und des Grund-
stlicks Nr. 19 im hinteren Bereich muf der StraBen-
querschnitt entsprechend EAE 85 fiir den Begeg-
nungsfall LKW/PKW bei verminderter Geschwindigkeit
bemessen werden.

Von der AnliegerstrafBe gehen 2 Anliegerwege ab und
erschliefen die riickwdrtigen Grundstiicke. Die An-
liegerwege sind fiir den Begegnungsfall PKW/Radfah-
rer/Fufigdnger bei verminderter Geschwindigkeit be-
messen.

Der Ubergang zwischen dem Trennungsprinzip und dem
Mischungsprinzip soll durch einen Wechsel des Fahr-
bahnbelages und eine engere Baumpflanzung optisch
hervorgehoben werden.

Durch die Querschnittsgestaltung der StraBen kann
das Planungsziel einer weitgehenden Geschwindig-
keitsddmpfung innerhalb des Gebietes erreicht wer-
den.

Aus dem Wohngebiet heraus sind 2 FuBwegeverbin-
dungen zum Hohlweg und zum Werder Weg geplant, um
kurze Anbindungen aus dem Wohngebiet zur Gievit-
zer Strafe und zu den Naherholungsbereichen zu
bekommen.

Der Werder Weg bleibt in seiner jetzigen Trasse
erhalten und soll der ErschlieBung der Uferzone
des Melzer Sees fiir Naherholungssuchende dienen.

3.3 Ruhender Verkehr

Die festgesetzten StraBenquerschnitte der Erschlie-
BungsstraBen geben auf dem Randstreifen ausreichend
Raum filir den ruhenden Verkehr, so daB auf eine ge-
sonderte Festsetzung von &ffentlichen Parkplitzen
verzichtet werden kann.



4. stddtebauliche Ordnung

Das Mischgebiet an der Gievitzer StraBe soll auf
den Grundstiicken 1 - 8 in erster Linie Handwerks-
und Gewerbebetriebe aufnehmen, die das Wohnen im
anschliefenden Gebiet nicht wesentlich stdren. Im
allgemeinen Wohngebiet soll eine aufgelockerte Be-
bauung auf relativ groBen Grundstiicken entstehen,

die in erster Linie dem Wohnen dient.

Die ortlichen Bauvorschriften nach § 83 BauO sind
der ortsiiblichen Bauweise und den Festsetzungen in

den anderen Bebauungspldnen der Stadt angepaBt.

Die festgesetzten AuBenwandmaterialien sind ortsty-
pisch und lassen ausreichend Gestaltungsspielraum

flir die Bauwilligen.

Die Festsetzung von geneigten Dichern entspricht
ebenfalls der ortstypischen Bauweise und 14Bt bei
den festgesetzten Neigungen den Ausbau des Dachge-
schosses im allgemeinen Wohngebiet zu. Da im Misch-
gebiet eine 2-geschossige Bauweise mdglich ist,
wurde hier die Dachneigung auf nicht ausbaufihige
Ddcher beschrdnkt, um einen stddtebaulich ver-
tretbaren Ubergang vom Mischgebiet zum allgemeinen
Wohngebiet zu erhalten.

Bei untergeordneten Nebendichern werden gr&BRere
Gestaltungsfreiheiten gewdhrt, da sie keinen ent-
scheidenden Einfluf auf den Gesamtbaukdrper haben.
Gleiches gilt fiir die Gestaltung von Garagen und
Nebenanlagen.

Drempel sind auf das ortsiibliche MaB beschrinkt.
Die Festsetzung der Dacheindeckung wurde recht eng
gefapft, da die Dacher der HAuser bei der vorhande-

nen Topographie weit auf die Landschaft einwirken.

Die Zulassung von Anlagen der Solartechnik soll die

Nutzung alternativer Energien férdern.
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Antennenanlagen iiber der festgesetzten HShe wurden
ausgeschlossen, weil sie einerseits durch
Gerdusche, Schatten und Lichtreflexionen stoéren
kénnen und andererseits durch ihre HBhe weit in die

Landschaft einwirken.

Bei der Festsetzung der Grundstiickseinfriedigungen
wurden die landschafts- und ortstypischen Elemente

wiederbelebt.

In der Festsetzung der HShe der baulichen Anlagen
wurde differenziert auf die vorhandene Topographie
eingegangen. Die festgesetzten Erdgeschoffufboden-
héhen regeln die Hohenlage der Gebdude unterein-
ander und gewdhrleisten eine ausreichende AnschluB-

hothe an das Kanalnetz.

Um vom StraBenraum der StrafBe "A" im Bereich der
Grundstiicke 20 - 29 noch eine Sichtverbindung zum
Melzer See zu behalten und um den Erholungsschutz-
streifen auf ein mdglichst hohes Maf3 von einer Be-
bauung freizuhalten, wurde die Bebauung mit Garagen

und Nebenanlagen dieser Grundstiicke eingeschrinkt.

5. Auswirkungen auf die Umwelt

5.1. Natur und Landschaft

Das Geldnde des Bebauungsplanes Nr. 17 - Gievitzer
StraBe - liegt zur Zeit brach. Es f&dllt von Siiden
nach Norden zum Melzer See hin ab. Die Hohendiffe-
renz betrdgt im Maximum 8 m. Durch diese topogra-
phischen Gegebenheiten wirkt sich eine Bebauung des
Geldndes auf das Landschaftsbild nach Nordwesten

aus.

Das ErschlieBungsnetz wurde so in das Gelinde ein-
geplant, daB keine grdBeren Verdnderungen der Topo-
graphie notwendig werden. Gleiches gilt fiir die Be-
bauung der zukiinftigen Baugrundstiicke. Die festge-
setzte SockelhBhe bezieht sich auf die jeweilige

hohenmdBige Grundstiickssituation.



Als vorhandene Landschaftselemente sind lediglich
Einzelb&ume im Bereich des Werder Weges und der
Gievitzer StrafBe vorhanden. Diese Einzelbiume blei-
ben erhalten und werden entsprechend ergédnzt. So
ist vorgesehen, entlang der Gievitzer StrafBe die
ehemals vorhandene Allee wiederherzustellen und
auch der in seinen Resten noch erkennbare Bestand
an Grofbaumen entlang des Werder Weges soll nach
den Festsetzungen des Bebauungsplanes wiederherge-
stellt werden. Hierdurch ergibt sich eine Abschir-

mung der zukiinftigen Bebauung zur Landschaft.

Zur inneren Durchgriinung und zur weiteren Abschir-
mung innerhalb des hidngigen Gel&ndes sind zwischen
dem Mischgebiet und dem allgemeinen Wohngebiet so-
wie innerhalb des allgemeinen Wohngebietes, soweit
Grundsticke riickwdrtig gegeneinander stoBen, Knicks
festgesetzt worden, die die einzelnen Bereiche des
Gebietes strukturieren.

Zum Schutze der Knicks und ihrer &kologischen Funk-
tionsfdhigkeit ist eine Bebauung innerhalb eines

Abstandes von 2 m vom KnickfuB unzulidssig.

Durch die Festsetzung von Einzelbdumen innerhalb
der Verkehrsfldchen wird auch der &ffentliche Stra-

fenraum angemessen durchgriint.

Die Festsetzung von Einzelbdumen in den Vorgirten
der Hausgrundstiicke und bei groBeren Stellplatzan-
lagen tr&dgt weiter zu einer guten Durchgriinung des
Gebietes und somit zur Abschirmung des Gebietes zur

Landschaft bei.

Als Ausgleich filir die Bebauung, die teilweise in

den Gewdsserschutzstreifen nach § 7 des 1. Gesetzes
zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommern hin-
einragt, soll die vorhandene Bebauung westlich des

Werder Weges abgerdumt werden.



Der Uferstreifen zwischen dem Werder Weg und dem
Melzer See soll als naturbelassene Gffentliche
Griinfldche den Naherholungssuchenden zugidnglich
gemacht werden. Durch diese AusgleichsmaBnahme ist
die Nutzung des Gewdssers durch die Allgemeinheit
gewdhrleistet, so daBf im Zusammenhang mit der Nut-
zungseinschrédankung und Anpflanzung auf den Grund-
stlicken 20 - 29 in diesem Bereich auf die Einhal-
tung des vollen Gewdsserschutzstreifens verzichtet

werden kann.

Die notwendige Ausnahmegenehmigung wurde vom
staatlichen Amt filir Umwelt und Natur Neustrelitz

erteilt.

5.2 Immissionen

Ostwdrts des Mischgebietes, beiderseits der Gie-
vitzer StraBe, schlieBt sich ein Gewerbegebiet an.
Durch die Abstufung vom Gewerbegebiet iiber eine
breite Mischgebietsfldche zum allgemeinen Wohnge-
biet und durch die topographischen Verhiltnisse des
starken Geldndegefdlles von der Gievitzer StraRe
zum Melzer See werden keine Beeintrdchtigungen des
allgemeinen Wohngebietes durch die anschlieRende

Bebauung eintreten.

Eine iberschldgliche Ermittlung der Lirmimmissionen
nach einem vereinfachten Ermittlungsverfahren auf
der Grundlage der DIN 18005 - Schallschutz im Stid-
tebau - hat ergeben, daf aus dem &stwdrts angren-
zenden Gewerbegebiet mit einem Immissionspegel von
rd. 50 dB am Rande des allgemeinen Wohngebietes zu
rechnen ist.

Dieser Wert liegt unterhalb des Orientierungswertes
von 55 dB aus dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 fiir den
Tag.
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Aufgrund der vorhandenen Betriebsstrukturen im Ge-
werbegebiet kann davon ausgegangen werden, daB die
Gewerbebetriebe nur wihrend des Tages arbeiten.
Somit ist auch die Einhaltung des Nachtwertes nach
dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 mit 40 dB fiir Indu-
strie-, Gewerbe- und Freizeitl&rm als gesichert
anzusehen.

Gleiches gilt fiir die Verkehrsimmissionen der Gie-
vitzer StraBe. Die Berechnung hat ergeben, daB am
Rande des Wohngebietes der Beurteilungspegel weit
unter dem Orientierungswert aus dem Beiblatt I zu
DIN 18005 liegt. Er liegt sogar nur 2,5 dB iiber dem

Orientierungswert filir die Nacht.

Im Hinblick auf eine zukiinftige Erhdhung der
Verkehrsmenge auf der "Gievitzer StraBe" ist noch
ausreichend Entwicklungsspielraum vorhanden. Eine
Verdoppelung der Verkehrsmenge erh&ht den Beurtei-
lungspegel um 3 dB. Somit ist eine Vervielfachung
der Verkehrsmenge gegeniiber der Z&hlung mdglich,
bevor die Grenzen der Orientierungswerte nach dem
Beiblatt I zu DIN 18005 erreicht werden.

Durch die zukiinftige Bebauung im Mischgebiet an der
Gievitzer StraBe sowie durch die topographischen
Verhditnisse, die in der Berechnung nicht voll-
stdndig erfaft werden koénnen, wird das allgemeine

Wohngebiet noch zusdtzlich abgeschirmt.

Die Berechnungen fiir die Immissionen aus dem
Gewerbegebiet und die Verkehrsimmissionen werden

als Anlagen zur Begriindung genommen.

6. Bodendenkmiler

Im Planbereich sind keine Bodendenkmiler bekannt.

Sollten wdhrend der Erdarbeiten Funde oder auf-

fdllige Bodenverfdrbungen entdeckt werden, so ist
das Landesamt flir Bodendenkmalpflege unverziiglich
zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Ein-

treffen deren Vertreter zu sichern.



Verantwortlich hierfiir sind gem. § 9 Abs. 2 der
Verordnung zum Schutz und zur Erhaltung urge-
schichtlicher Bodendenkmdler der Finder sowie

der Leiter der Arbeiten.

7. MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Das Geldnde befindet sich zum iliberwiegenden Teil im
Privatbesitz. Ein Teil der Flurstiicke gehdrt der
Stadt Waren.

Die ErschlieBung wird von der Stadt Waren auf einen
Dritten gem. § 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 11 BauGB
i.V.m. § 54 Abs. 1 Nr. 1 BauzVoO libertragen.

Der Grunderwerb erfolgt grundsidtzlich in freier
Vereinbarung. Sollte der freihindige Erwerb von
Grundstiicken und Grundstiicksteilen nicht zu ange-
messenen Bedingungen méglich sein, wird ein Ver-
fahren nach dem 1. Kapitel, Teil 3 bis 5 BauGB
durchgefiihrt.

8. VersorgungsmalBnahmen

8.1 Wasser
Die Stadt Waren/Miiritz wird von der Wasser AG Neu-

brandenburg mit Trink- und Brauchwasser versorgt.

8.2 Abwasser

Der Planbereich erhdlt eine Trennkanalisation.

8.2.1 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird in Freigefdllekandlen inner-
halb des Gebietes der im Plan gekennzeichneten
Pumpstation zugefiihrt und dann in das bestehende
Kanalnetz der Stadt Waren im Bereich der Gievitzer

StraBe eingeleitet.



B.2.2 Regenwasser

Das Regenwasser wird direkt in den Melzer See ein-
geleitet. Wegen der topographischen Verhiltnisse
muB vom Tiefpunkt der zukiinftigen Verkehrsflichen
aus ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht von der Plan-
straffe "A" zum Melzer See festgesetzt werden.

Vor der Einleitungsstelle im Melzer See werden ein

Sandfang und eine Olsperre angeordnet.

8.3 Strom
Das Unternehmen Energieversorgungsunternehmen Mii-
ritz-oderhaff versorgt das Gebiet mit elektrischer

Energie.

8.4 Gas

Die Stadt Waren ist an das Erdgasnetz angeschlos-
sen. Bel ausreichendem Bedarf kann das Gebiet mit
Erdgas vom Ostmecklenburgischen Gasversorgungsun-

ternehmen versorgt werden.

8.5 Abfallbeseitigung

In der Stadt Waren werden alle Grundstiicke durch
eine #ffentliche Miillabfuhr von Haus- und Sperrmiill
entsorgt.

8.6 Fernsprechleitungen

Die Fernsprechleitungen werden nach den Vorschrif-

ten der Deutschen Bundespost - Telekom - verlegt.

8.7 Brandschutz

In der Stadt Waren besteht eine Freiwillige Feuer-
wehr.

Die L&schwasserversorgung wird durch Hydranten und

dem Melzer See sichergestellt.
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9. Offentliche Einrichtungen
In der Stadt Waren Miiritz sind alle &ffentlichen
Einrichtungen sowie Handel und Gewerbe zur Versor-

gung der Bevdlkerung vorhanden.

10. Uberschlidglich ermittelte Kosten
Die Erschliefungskosten nach § 128 BauGB werden
voraussichtlich 1.756.000,00 DM betragen.

Die Stadt Waren trdgt gem. § 129 BauGB mindestens

10 % des beitragsfdhigen ErschlieBungsaufwandes.

Die ca. 23.000,00 DM fiir die MaBnahme werden aus

Haushaltsmitteln aufgebracht.

Die Begriindung wurde mit BeschluB der Stadtvertre-
tung vom 26.05.1993 gebilligt.

Waren(Miiritz), den .7E.8%.93. .

W -----

(Blirgermeister)

Anderung und Ergdnzung gemaB BeschluB der
Stadtverordnetenversammlung vom 06.10.1993



