BEGRUNDUNG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Neufassung vom 27.08.1997 (BGBL. S.
2141).

liber den

fiir das Gebiet siidlich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 9, nordostlich des
Regenwasserriickhaltebeckens und &stlich des Bebauungsplanes Nr. 18.

1. Rechtsgrundlage

Die erste Anderung des Bebauungsplanes Nr.23 , Kiebitzberg II,, wurde nach den §§ 8 und 9
BauGB entworfen und aufgestellt. Der Bebauungsplan Nr.23 ist am 10.12.1997 in Kraft
getreten.

In der Stadt Waren besteht ein dringender Bedarf an Wohnbaugrundstiicken fiir den
Eigenheimbau sowie Standorten fiir kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe.

Des weiteren entspricht der Bebauungsplan der beabsichtigten stiddtebaulichen Entwicklung
dieses Teiles der Stadt Waren.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes dient im wesentlich einer Anpassung der Planinhalte
beziiglich der Grundstiicksgréfen an die erkennbare Nachfrage nach Baugrundstiicken. Hierzu
ist die Lage und die Dimensionierung von Verkehrsanlagen gedndert worden.




2. Lage, Grofe und Nutzung

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

In der Ubersichtskarte, die als Anlage 1 beiliegt, ist die Lage des Plangebietes dargestellt.
Das Plangebiet hat eine Grofe von ca.9,18ha und teilt sich in:

3,35 ha allgemeines Wohngebiet
mit 46 Grundstiicken

4,34 ha Mischgebiet
mit 68 Grundstiicken

1,49 ha Verkehrsflachen
0,47 ha Pflanzflichen

Das Plangebiet ist in Bau- und Verkehrsflichen gegliedert. Die Baufldchen sind als allgemeines
Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO und als Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO
festgesetzt. Das Maf3 der baulichen Nutzung ist auf das angestrebte Planungsziel der Stadt
Waren fiir diesen Bereich ausgerichtet.

Ubereinstimmend mit der allgemeinen Zweckbestimmung nach § 4 Abs. 1 BauNVO fiir
allgemeine Wohngebiete ist es das stddtebauliche Ziel der Stadt Waren, diesen Bereich
tiberwiegend fiir das Wohnen zu nutzen.

Aus stiddtebaulichen Griinden wurde im Bebauungsplan Nr. 23 ,Kiebitzberg II* auf der
Grundlage von § 1 Abs. 6 BauNVO festgesetzt, dal bestimmte Arten von den in § 4 Abs. 3
BauNVO nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zul4ssig sind.

Dies sind im einzelnen:

— § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO Anlagen fiir Verwaltungen
— §4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO Gartenbaubetriebe
— §4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVvVO Tankstellen.

Das Mischgebiet im &stlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 23 , Kiebitzberg II, 1. Anderung*
soll iibereinstimmend mit der allgemeinen Zweckbestimmung des § 6 Abs. 1 dem Wohnen und
der Unterbringung von Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren.

Dieser Bereich ist als ﬁbergangsbereich vom geplanten allgemeinen Wohngebiet zum
vorhandenen Mischgebiet und dem nordlich der Bundesstrasse B 192 gelegenen
Gewerbegebiet geplant.
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Zudem sind Mischgebiete entlang der PlanstraBBe ,,F* festgesetzt, um eine Vertriglichkeit der
dort geplanten Nutzungen mit den Schallimmissionen aus dem Verkehrsaufkommen auf dieser
PlanstraB3e sicherzustellen.

Aus stidtebaulichen Griinden wird im Bebauungsplan auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 bzw.
Abs. 6 BauNVO festgesetzt, daB bestimmte Arten von in § 6 Abs. 2 und 3 BauNVO zulassigen
und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zuldssig sind. Dies im einzelnen:

§ 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO Gartenbaubetriebe
§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO Tankstellen

§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO Vergniigungsstitten
§ 6 Abs. 3 BauNVO Vergniigungsstitten

Von den Grundstiickszuschnitten und den Nutzungen her wurde das Ziel verfolgt, von Norden
nach Siiden den Gesamtbereich abzustufen. Die uneingeschrinkte gewerbliche Nutzung
nordlich der B 192 wird auf ein Mischgebiet mit groen Grundstiicken stidlich der B 192
reduziert. Eine weitere Abstufung erfolgt dann im Hinblick auf die Einschrinkung der Art der
baulichen Nutzung, des MaBes der baulichen Nutzung und der engmaschigeren ErschlieBung
sowie den damit einhergehenden kleineren Grundstiicksgrofen.

Das MafB3 der baulichen Nutzung ist in der Grundflichenzahl sowie in der Zahl der
Vollgeschosse fiir das allgemeine Wohngebiet und das Mischgebiet auf das planerische Ziel
einer abgestuften kleingliedrigen Stadtrandbebauung abgestimmt.

Die tiberbaubaren Flichen wurden so festgesetzt, dal ausreichend Freiraum fiir die Stellung
der Gebidude auf dem Grundstiick gewihrleistet ist.

3. ErschlieBung

Der Bebauungsplan Nr. 23 Kiebitzberg II, 1. Anderung“ ist ein Teilbereich einer
Gesamtplanung der Fliache siidlich der Bebauung an der B 192, &stlich des Miiritz-Stadions,
nordlich des bestehenden Regenwasserriickhaltebeckens und westlich der Einmiindung der
bereits teilweise ausgebauten Erschliefungsstrale in die B 192.

3.1 AuBere ErschlieBung

Bei der Aufstellung der Rahmenplanes fiir den Gesamtbereich zwischen der B 192 im Norden
und der Bahnlinie im Siiden wurde ein Verkehrskonzept unter Beachtung der stadtebaulichen
Entwicklung des Ostteiles der Stadt Waren und der Entlastung der Bundesstrale B 192
aufgestellt. Um auch ohne Verlegung der B 192 eine Entlastung fiir den Abschnitt dieser
Stra3e von der Gievitzer StraB3e bis zur Stadtgrenze zu erhalten, wurden im Bebauungsplan Nr.
23 ,Kiebitzberg II* die planerischen Voraussetzungen fiir einen dufleren Ring von dem Knoten
zum Gewerbegebiet bis zur EichholzstraBe und dann iiber die vorhandene EichholzstraBe bis
zur Gievitzer StraBe geschaffen. Durch diesen Ring ist die Moglichkeit gegeben aus dem
Gesamtgebiet an zwei Stellen auf die B 192 zu gelangen.



Durch die Festsetzung der PlanstraBe ,,F* mit ihren geplanten Anschliissen an den Knoten mit
der B 192, an die EichholzstraBe und an den Punkt einer spiteren Unterfilhrung der
Eisenbahnlinie fiir den Papenberg schaffte der Bebauungsplan Nr. 23 die rechtliche Grundlage
fiir die durch die Bebauungsplane 18 und 23 notwendige duflere ErschlieBung.

3.2 Innere ErschlieBung

Der Gestaltungsplan fiir den Gesamtbereich Kiebitzberg sieht ein verasteltes Netz, ausgehend
von der neuen Hauptsammelstrae ,,F* vor. Die Strafle ,,A" bildet die zukiinftige Sammelstraf3e
fiir den westlichen Bereich und soll im Trennungsprinzip ausgebaut werden. Sie wurde so an
das vorhandene Geldnde angepal3t, daf3 keine tibermédfigen Steigungen entstehen werden.

Von der Planstrafe ,,A* ausgehend werden im westlichen Bereich kleinere Bereiche von den
Anliegerstraen ,,B“, ,,C*, ,D“ und ,E* erschlossen. Sie sollen im Mischungsprinzip ausgebaut
werden und StraBenquerschnitte erhalten, die das Planungsziel einer weitgehenden
Geschwindigkeitsdimpfung innerhalb des Gebietes gewihrleisten.

Die restlichen Flichen werden in einer weiteren Abstufung tiber die Anliegerwege S 1 bis S 4
erschlossen, die ebenfalls im Mischungsprinzip ausgebaut werden.

Die Anliegerstraen ,,B, ,,C*, ,D* und ,,E* werden im Mischungsprinzip entsprechend der
EAE 85/95 fiir den maf3geblichen Begegnungsfall Pkw/Pkw bei verminderter Geschwindigkeit
bemessen.

Durch die festgesetzten Seitenstreifen ist auBerhalb der befestigten Fahrbahn innerhalb der
Gesamttrasse der Anliegerstra3en ein Begegnungsfall grof3erer Fahrzeuge moglich.

Die Anliegerwege S 1 bis S 4 werden im Mischungsprinzip entsprechend der EAE 85/95 fiir
den maBgeblichen Begegnungsfall Pkw/Fahrrad/Fu3géinger bei verminderter Geschwindigkeit
bemessen. Ein Begegnen groflerer Fahrzeuge ist auf den Anliegerwegen nicht moglich. Sie
erschlieBen jedoch nur kurze {(berschaubare Bereiche, so daf hier mit gréeren
Begegnungsfillen einerseits kaum gerechnet werden mufl und andererseits auf den
Anliegerstra3en so lange gewartet werden kann, bis die Anliegerwege frei sind.

Um ein straBenunabhidngiges System fiir Fugdnger und Radfahrer zu erhalten, sind die
AnliegerstraBen mit den angrenzenden Griinflichen und dem Gesamtsystem durch
FuBwegverbindungen miteinander verkniipft. Hierdurch ergeben sich zwischen den einzelnen
Nachbarbereichen und zu den Zielen auflerhalb des Plangebietes kurze Anbindungen fiir
FuBginger und Radfahrer.

Der 6stlich Bereich des Bebauungsplanes Nr. 23 , Kiebitzberg II, 1. Anderung“ wird von der
Sammelstrale ,F* aus durch drei AnliegerstraBen mit den Bezeichnungen ,,G*, ,H* und ,I*
erschlossen. Sie sind nach den gleichen Kriterien wie die Anliegerstraen im westlichen
Bereich bemessen und gefiihrt worden. Im Bereich der Strafle ,,H* ist eine auch fiir grof3ere
Fahrzeuge (z. B. Miillfahizeuge) befahrbare Einengung auf 3 m vorgesehen. Die weitere innere
ErschlieBung dieses Bereiches erfolgt durch die Anliegerwege S 5 bis S 7.



3.3 Ruhender Verkehr

Die festgesetzten StraBenquerschnitte der ErschlieBungsstraBen geben auf den Randstreifen
ausreichend Raum fiir den ruhenden Verkehr, so dafl auf eine gesonderte Festsetzung von
offentlichen Parkpldtzen verzichtet werden kann.

4. Stidtebauliche Ordnung

Im allgemeinen Wohngebiet soll eine Bebauung entstehen, die in erster Linie dem Wohnen
dient.

Um unterschiedliche Bauformen zu erméglichen und gleichzeitig eine stddtebauliche Ordnung
zu sichern, wird in Teilbereichen die allgemeine offene Bauweise bzw. nur Einzel- und
Doppelhduser in offener Bauweise zugelassen.

Eine Differenzierung ist aus den genannten Griinden heraus auch hinsichtlich der Festsetzung
der Vollgeschosse erfolgt.

Die gleichen Kriterien wurden bei der Festsetzung der Bauweise und des Mal3es der baulichen
Nutzung fiir das Mischgebiet angelegt, wobei die Gestaltung des zukiinftigen Stadtrandes das
mafgebliche Kriterium war.

Die értlichen Bauvorschriften nach § 86 LBauO M-V sind der ortstypischen Bauweise und den
Festsetzungen in den anderen Bebauungsplinen der Stadt angepalit. Diese Ortliche
Bauvorschrift wird durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes nicht beriihrt, die
Festsetzungen gelten daher voll inhaltlich weiter. Es ist lediglich eine Anpassung an die
gednderte Grundstiicksnummierung erfolgt.

5. Auswirkungen auf die Umwelt

5.1 Natur und Landschaft

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird die innere Durchgriinung des Plangebietes
nicht wesentlich gedndert. Die festgesetzten Pflanzflichen (Wille an den riickwirtigen
Grundstiicksgrenzen) werden beibehalten bzw. aufgrund gednderter Stralenfilhrungen neu
gefalit.

Die Gesamtfliche der im Bebauungsplan Nr. 23 | Kiebitzberg II* festgesetzten Pflanzflichen
betrug ca. 0,47 ha.

In der 1. Andemng des Bebauungsplanes werden ca. 0,47 ha Pflanzflichen festgesetzt. Damit
ergibt sich, da durch den Bebauungsplan keine Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild zulissig gemacht werden, die iber das MaB hinaus gehen, das bereits
ausgeglichen wurde. Die weiteren Auswirkungen auf Natur und Landschaft haben sich
gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 23 , Kiebitzberg II* nicht gedndert.

Insgesamt ist die Zahl der festgesetzten Baumstandorte um 4 gestiegen.



5.2 Immissionen

Nordlich des Bebauungsplanes Nr. 23 verlauft die B 192. Von ihr aus wirken
Lirmimmissionen auf den Rand des Gebietes ein.

Die Auswirkungen der Verkehrsimmissionen wurden in gutachterlichen Stellungnahmen unter
Berticksichtigung der im Mischgebiet der B 192 entstehenden baulichen Anlagen untersucht.
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, da in den Randgebieten des Plangebietes die
Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete bzw. Mischgebiete
iiberschritten werden. Die Uberschreitung bertrigt im Durchschnitt im Mischgebiet ca. 2
dB(A), im allgemeinen Wohngebiet an der Nordseite eines Gebdudes ca. 3 dB(A). Von der
Uberschreitung der Orientierungswerte sind insgesamt nur sehr wenige Grundstiicke in den
Randbereichen betroffen.

Da aktive Schallschutzmanahmen wegen der Topografie nur mit hohem Aufwand zu
realisieren wiren und die damit erzielbare, geringe Pegelminderung nur einzelnen
Grundstiicken in den Randbereichen zugute kime, wird auf eine Festsetzung von
SchallschutzmaBBnahmen gemil § 9 Abs. 1 Nr.24 BauGB verzichtet.

Dies betrifft auch passive SchallschutzmaBnahmen, da die geringfiigigen Uberschreitungen
bereits von den Fenstern kompensiert werden, die aufgrund der Warmeschutzverordnung in
Neubauten eingebaut werden miissen.

Unabhidngig davon sollten jedoch Schlafriume und Aussenwohnbereiche an der
lairmabgewandten Seite der Gebdude angeordnet werden.

6. Bodendenkmale
Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt.

Sollten wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
so ist die Untere Denkmalschutzbehdrde unverziiglich zu benachrichtigen und der Fund und
die Fundstelle bis zum Eintreffen der Vertreter des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in
unverindertem Zustand zu erhalten ( § 11 DSchG M-V ). Verantwortlich hierfiir sind der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert
des Fundes erkennen.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir
Bodendenkmalpflege spitestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich
mitzuteilen, um zu gewdéhrleisten, daB Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir
Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gem. §
11 DSchG M-V unverziiglich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden
Verzégerungen der Baumassnahme vermieden ( § 11Abs. 3 DSchG M-V ).



7. Mafinahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23, 1. Anderung befinden sich
in Privatbesitz. Die Stadt Waren bedient sich zur ErschlieBung des Gebietes eines Dritten. Auf
der Grundlage des § 6 des Malnahmengesetzes zum Baugesetzbuch vom 24.02.1993 hat die
Stadt Waren tiber einen stiddtebaulichen Vertrag die Vorbereitung und die Durchfiihrung der
geplanten ErschlieBungsmafnahmen einem Dritten ibertragen. Vertraglich wird auch die
Ubertragung der offentlichen Verkehrsflichen nach ihrer Herstellung auf die Stadt Waren
geregelt.

8. Versorgungsmafinahmen

Die Aussagen zu den Versorgungsmafinahmen, die in der Begriindung zum Bebauungsplan Nr.
23 gemacht wurden, treffen trotz der jetzt geplanten Anderungen weiterhin zu.

Die Begriindung wurde mit Beschluf3 der Stadtvertreterversammlung vom 26.08. 1998
gebilligt.
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