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Zum

vorzeitigen Bebauungsplan Nr. 28 "Gregoriusberg"
in Waren (Muritz}

Stadt Waren (Miritz)
Landkreis Miritz

Teil A: Begrindung von Planung und vorgesehenen Festsetzungen

(§ 9 Abs. 8 Satz 1 BauGB)

Ubersicht Gber das Aufstellungsverfahren und die Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Stadtvertretung der Stadt Waren {MUGritz) hat in ihrer Sitzung am 08. November 1935 be-
schlossen, den vorzeitigen Bebauungsplan Nr. 28 “Gregoriusberg” aufzustellen und die stédte-
baulichen Ziele und planungsrechtlichen Voraussetzungen zu kldren, um die Grundzlge fir die
stadtebauliche Entwickiung und Neuordnung im Bereich der ehemaligen Libzer Brauerei auf dem
Gregoriusherg, der erhaltenen Eiskeller und der ehemaligen Wascherei an der Sltdseite der Ro-
senthalstraBe planungsrechtlich festlegen zu kdnnen. Sle hat das von zwei Investoren flr eine
Wohnbebauung und eine Parkpalette erarbeitete Bebauungskonzept in ihrer Sitzung am 28. Fe-
bruar 1996 grundsétzlich zustimmend zur Kenntnis genommen, dem Entwurf des vorzeitigen Be-
bauungsplans und der Begriindung zugestimmt und die &ffentliche Auslegung, Blirgerbeteiligung
i.S.v. § 3 Abs. 2 Bau(GB, beschlossen.

Da die Stadt beabsichtigte, méglichst kurzfristig die planungsrechtlichen Grundlagen zur Deckung
des in der Stadt bestehenden, und zu Beginn des Aufstellungsverfahrens dringenden Wohnbe-
darfs zu schaffen und die stddtebauliche Entwicklung auf einer nahe zur Innenstadt und zum
Sportboothafen gelegenen Flache zu regeln, fihrte sie die Beteiligung der Blrger und der Tréger
dffentlicher Belange nach den Bestimmungen des § 2 BauGB-MaBnahmenG mit verkirzten Fri-
sten und im Parallelverfahren durch und verzichtete auf eine frihzeitige Blirgerbeteiligung i.S.v.
§ 3 Abs. 1 BauGB. Wahrend der é&ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans hat jedoch Gele-
genheit zur AuBerung und zur Erérierung der Planung bestanden. Die &ffentliche Auslegung ist
am 16. Marz 1996 im Warener Wochenblatt ortstiblich bekanntgemacht worden und sollte vom
20. Méarz bis 04. April 1996 stattfinden. Wegen der Osterfelertage hatte die Stadt jedoch die Aus-
legungsdauer bis zum 16. April 1996 verlangen.

Die Stadt Waren (MUritz) hat die Absicht, einen vorzeitigen Bebauungsplan aufzustellen, der fOr
die Raumordnung und Landesplanung zustandigen Stelle, dem Ministerium fir Bau, Landesent-
wicklung und Umwelt Mecklenburg-Verpommern, und dem Amt fiir Raumordnung und Landespla-
nung (ber den Landkreis Miiritz unter Angabe ihrer aligemeinen Planungsabsichten gemaB § 21
Abs. 1 Landesplanungsgesetz mitgeteilt und angefragt, welche Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung flir den Planbereich bestehen. Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung hat mit
Verfiigung vom 22, Mai 1996 mitgeteili, dal3 Bedenken gegen die Aufstellung des vorzeitigen Be-
bauungsplans nicht bestehen und aus raumordnerischen Grinden die Planungsabsichten der
Stadt unterstitzt werden. Zu vielen Einzelfragen wurden Hinweise und Emplehlungen gegeben.

Zusatzlich hat die Stadt Waren (Miritz) vorab den Landkreis Muritz als Trager &ffentlicher Belan-
ge (ber die Absicht, einen vorzeitigen Bebauungsplan aufzustellen, unterrichtet.
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Da es bei der Erarbeitung des Planungskonzepts unvermeidlich war, von Annahmen und noch
nicht endgilltig abgestimmten Zlelsetzungen auszugehen hat sich die Stadt Waren (Murltz) von
der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belangs Hinweise auf notwendige Korrekiuren der bislang
vorgesehenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen erhofft. Sie sind zu wesentlichen

Punkten der Planung eingegangen.

Die Stadt Waren (Milritz) hat gleichzeitig mit dem stadtebaulichen Planungskenzept die erforderli-
chen naturschutzrechtlichen Grundlagen fir die Bewertung der besiehenden Verhéltnisse, der
nach den kinftigen Festsetzungen des vorzeitigen Bebauungsplans zuldssigen Eingriffe und der
moglicherweise erforderlichen Ausgleichsmalnahmen erarbeiten lassen. Die Ergebnisse haben
wahrend der &ffentlichen Auslegung des Entwuris des vorzeitigen Bebauungsplans als Teil B der
Begriindung ebenfalls ausgelegen und sind mit der Unteren Naturschuizbehérde abgestimmt
worden.

Unabhéngig von den Ergebnissen der Grilnordnerischen Steliungnahme hatte die Stadt Waren
(Miritz) zunachst die Erwartung, da die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des vorzeitigen
Bebauungsplans teilweise bebaut waren, daf3 die zu erwartenden Eingriffe in Naturhaushalt und
Landschaftsbild im Plangebiet weitgehend ausgeglichen werden kdnnten, wenn das Gebiet an-
gemessen eingegrint wird und die Freiflichen zwischen den Wohngebauden grinordnerisch und
géntnerisch gestaltet und mindestens die Nebengebaude und nicht Gberdachten Steliplatze einge-
griint oder die sie optisch abschirmenden hélzernen Geriiste berankt werden. Die grinordneri-
schen Untersuchungen hatten jedoch anfanglich ergeben, daB ErsatzmaBnahmen auf einer etwa
2.000 m* groBen Flache extern durchgefithrt werden miiBten, um die nach den vorgesehenen
Festsetzungen des Bebauungsplans kinftigen Eingriffe in Naturhaushalt, Stadt- und Land-
schaftsbild vollsténdig nach den naturschutzrechtlichen Bestimmungen ausgleichen zu kénnen.

Die Stadt ist der Ansicht, daB mit der Verwirklichung der nach den vorgesehenen Festsetzungen
des Bebauungsplans vorgeschriebenen MafBnahmen, die Eingriffe in den Naturhaushalt zu einem
wesentlichen Teil gemildert und ausgeglichen werden kdénnen und das Erscheinungsbild des
Plangebiets positiv bestimm? wird.

Wiéhrend der 6ffentlichen Auslegung und der Betelligung der Trager &ffentlicher Belange sind von
Blrgem und den beteiligten Stellen zahireiche Bedenken und Anregungen und fir die Durchf(ih-
rung des Bebauungsplans wichtige Hinweise eingegegangen. Zu den wichtigen Themen gehor-
ten:

— Hohe und Gliederung der zuldssigen Gebaudehdhe unter Beriicksichtigung des fiir die Altstadt
von Waren charakteristischen Erscheinungsbildes einer differenziert gegliedenten Dachland-
schaft vorwiegend zweigeschossiger Gebaude fiir eine auf dem Gregoriusberg in exponierter
Lage neu entstehende Bebauung;

~ Schutz des ehemaligen Eiskellers als Baudenkmal, Naturdenkmal und als landesweit bedeut-
sames Uberwinterungsquartier nach der Artenschutzverordnung geschiitzter Fledermausar-
ten;

- planungsrechtliche und finanzielle Sicherung und Durchfiihrung von AusgleichsmaBnahmen;

~  Schutz vor Larmbeeintridchtigung von Stellplatzanlagen und der geplanten Parkpalette an der
Rosenthalstral3e;

— Anschluf3 der geplanten ErschlieBungsstichstraBe an die Papenbergstrafe;

—~ Anzahi der zuldssigen Wohnungen und Auswirkungen des zu erwartenden Verkehrsautkom-
mens im Wohngebiet und fir die umgebende Wohnbebauung;

-~ Abstande zwischen geplanier und vorhandener Wohnbebebauung.

INSTITUT FUR STADT- UND REGIONALPLANUNG POTSDAM ISR



Bebauungsplan Nr. 28 Wrn

“Gregoriusherg"

in Waren

Begriundung

Fassung : Satzungsbeschiuf3
(§ 10 BauGB)

Seite : 7

EAaifp-OGplandegrii 1b2e-8 20, MArz 1568

Die eingegangen Bedenken, Anregungen und Hinweise waren AnlaB3, die vorgesehenen Festset-
zungen des vorzeitigen Bebauungsplans zu dberprifen und in wesentlichen Punkten zu &ndemn
und dadurch die Ergebnisse der Beteiligung von Blrgern und Trigern &ffentlicher Belange und
der von der Stadtvertretung vorgenommenen Abwagung zu ber(icksichtigen. In ihrer Sitzung am
19, Juni 1996 hat die Stadivertretung der (berarbeiteten Fassung des Entwurfs des vorzeitigen
Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und die 2. &ffentliche Ausiegung, Blrgerbeteili-
gung geméan § 3 Abs. 2 BauGB, beschlossen.

Die erneute Beteiligung der Birger ist am 02. Juli 1896 im Warener Wochenblatt ortsliblich be-
kannt gemacht worden und fand vom 17. Juli bis 19. August 1996 statt. Grundlage fir das Verfah-
ren war wieder § 2 BauGB-MaBnahmenG i.V.m. §3 Abs. 2 BauGB, weil zunachst der Bebau-
ungsplan zur kurzfristigen Deckung dringenden Wohnbedarfs aufgestellt werden sollte.

Wihrend der &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans wurden eine Vielzahl von Hinweisen far
die Durchfihrung des Bebauungsplans gegeben, die Gberwiegend in die Begrindung, sei es als
Hinweis fiir die Durchflhrung oder in den Textteil als inhaltliche Erganzung aufgenommen wut-
den. Anregungen zur Beriicksichtigung der Beeintrachtigungen aus der beabsichtigten Nutzung
von Flachen fir eine Gemeinschaftsanlage, Parkpalette oder Parkhaus, zur Zuordnung von Stell-
platzen und den von lhnen zu erwartenden Beeintrchtigungen, zur Abgrenzung der iberbauba-
ren Grundstiicksflachen, der Stellung der baulichen Anlagen, ihrer Gliederung und Héhenentwick-
lung, zur Dimensionierung der Verkehrsiléchen, Freihaltung einer Granfliche Uber dem ehemali-
gen Eiskeller entsprechend den Vorsteliungen des Rahmenplans, und zur Wohndichte, wurden
bei der weiteren Ausarbeitung des Plans beachtet und insbesondere Bedenken gegen die be-
flrchtete Beeintrachtigung des Stadtbildes durch eine flachen- und héhenméBig konzentrierte Be-
bauung in topographisch exponierter Innenstadtiage und in unmittelbarer Nahe zum Altstadtkern
in Abstimmung mit den Grundstiickseigentimern und ihren Bebauungsvorstellungen ebenso be-
riicksichtigt, wie die Oberwiegend in Sammeleingaben erhobenen Einwéande einer Vielzahl von
Birgern zu diesen Themen.

Mit dem Ziel, Planungsfehler méglichst zu vermeiden und Beeintrichtigungen gering zu halten,
hat die Stadt Waren beschlossen, die Fldchen f0r die private ErschlieBungsstra3e knapper zu di-
mensionieren, die Gberbaubare Grundstlcksflache zu reduzieren, ebenso die hdchstens zuldssige
Zahl! der Voligeschosse sidlich der PlanstraB3e auf zwel Voligeschosse in oberen und ein Volige-
schoB im unteren Hangbereich zu beschranken. Verbunden damit war eine Reduzierung der
Wohneinheiten von 120 auf 88, jedoch auch eine Reduzierung der bisher beabsichtigten breiten
Einpflanzung entlang der Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Auf
einem Teil der bisher zur Eingrinung vorgasehenen Flachen ist die Anfage von Einstellplatzen far
den im Gebiet entstehenden Bedarf erforderlich. Diese Ergebnisse aus der 2. dffentlichen Ausle-
gung des Entwurfs des Bebauungsplans haben dazu gefihrt, daf3 die Stadtvertretung in ihrer Sit-
zung am 25. Mai 1997 auf der Grundlage der Abwégungsergebnisse beschlossen hat, den Be-
bauungsplan noch einmal 6ffentlich auszulegen und die Bilirger gemai § 3 Abs. 2 BauGB zu be-
teiligen. Die Durchflihrung eines Verfahrens mit verklrzten Fristen war nicht mehr erforderlich,
weil die Voraussetzung, die kurzfristige Deckung dringenden Wohnbedarfs, nicht mehr bestand.

Ort und Dauer der 3. dffentlichen Auslegung sind am 26. Juni 1997 im Warener Wochenblatt
orisilblich bekannt gemacht worden. Sie fand vom 02. Juli bis 04. August 1997 stait.

Der Landkreis Miiritz wies in seiner Stellungnahme noch einmal darauf hin, daB eine unzurei-
chende Beriicksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege aufgrund ei-
ner fehlerhaften Abwagung die Versagung der Genehmigung zur Folge haben kann. Die Stadt
Waren (Maritz) hatte, um die Durchfiihrung der in Grinordnertischen Stellungnahme fir erforder-
fich gehaltenen Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen zu sichern, bereits am 27. September 1896
einen stidtebaulichen Vertrag mit dem Verursacher geschlossen, in dem er sich verpflichtet,
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen auf dem eigenen Grundstlck auf eigene Kosten durchzufih-
ren. AuBerdem verpflichtet sich der Investor in dem ErschlieBungsvertrag vom 18. Oktober 1996,
erganzt am 13. November 1997, der Stadt Aufwendungen fiir MaBnahmen zu erstatten, die au-
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Berhalb des rAumlichen Geltungsbereichs, an einem anderen Standort durchgefiihnt werden sol-
len. Mdgliche MaRBnahmen zur externen Kompensation sind Straf3enbegleitgrin "Am Seeufar”
(Fiur 41, Filursilick 23} oder, alternativ, StraBenbegleitgriin in der PapenbergstraBe (Flur 41, Fiur-
stlicke 142 und 51/25). Bei einer zwei-reihigen Allee "Am Seeufer" betragen die geschatzten Ko-
sten fOr 90 Baume ca. 60.000,00 DM. Fir die Alternative einer zwei-reihigen Allee im Zuge der
Papenbergstraf3e betragen die geschatzten Kosten {ir 165 B&ume ca. 110.000,00 DM. Zur Kom-
pensation wéare nur die Hilfte disser Anpflanzung etforderlich. In den Kosten sind bereits Pflanz-
und PflegemaBnahmen Uber einen Zeitraum von drei Jahren enthalten. Der Stadt Waren ist der
vollsténdige Ausgleich und Ersatiz entsprechend dem in der Griinordnerischen Stellungnahme,
Stand: 30. Juli 1997, abschlieBend ermitielten Bedarf auch deshalb wichtig, weil die im Bebau-
ungsplan festgesetzien Anpflanzungen, insbesondere entlang der stdlichen und dstlichen Grenze
des raumlichen Geltungsbereichs, nur eine geringe dkologische Funklion haben kénnen.

Ein weiterer Hinweis betraf beflirchtete Beeintrachtigungen aus der Nutzung der im riickwartigen
Grundstlicksbereich an der RosenthalstraBe, abgeschirmt durch Bebauung mit zwei Vollgeschos-
sen, zuldssigen Gemeinschaftsgarage (Parkpalette oder Parkhaus) in mehreren Ebenen. Die
Stadt Waren hatte, um die zu erwartenden immissionen ausreichend berlcksichtigen zu kdnnen,
ein schalltechnisches Gutachten erarbeiten lassen, das seit November 1996 vorliegt. Das Gutach-
ten hatte zum Ergebnis, daf} beirn Betrieb des Parkhauses die schalltechnischen Orientierungs-
werte der DIN 18005 nicht eingehalten werden kdnnen und daB3 deshalb SchallschutzmaBnahmen
am Gebéaude (z.B. Fenster) und Uberdachung und Einhausung der Ein- und Ausfahrt erforderlich
seien sowie eine Sperrung des Parkhauses wéhrend der Nachtstunden. Diese Empfehlungen wa-
ren im Entwurf des ausgelegien Plans durch geeignete Festseizungen zum Immissionsschutz in
den Teilgebieten 1 und 2 des Mischgebietes (Ml 1 und MI 2) bereits enthalten. Wichtig war noch
einmal die Feststellung, dal zwar die Ausweisung einer Flidche {fir die Errichtung einer Parkpalet-
te die Untetbringung notwendiger Einstelipldtze fir den Sportboothafen an diesem Standort er-
mébglichen soll, die planungsrechtliche Regelung zuldssiger Nutzung jedoch auch Flexibilitat ge-
wahrleistet.

Angeregt wurde, die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung zu Oberprifen und auf die
innerhalb der Baugebiete Uberhaupt mégliche Ausnutzung zu beziehen. Eine Korrektur war erneut
im allgemeinen Wohngebiet (WA) siidlich der PlanstraBBe erforderlich, indem fiir eine Teilflache die
GFZ von 1,0 auf 0,8 gesenkt und fir eine weitere Teilfliche die Anzahl der Vollgeschosse auf-
grund der festgesetzten Ausnutzung erhdht wurde. Weil die (iberbaubare Grundstiicksflache so
abgegrenzt ist, daB die als "zu erhaltender Baum" bezeichnete Linde im sliddstlichen Planbereich
innerhalb der Baugrenzen liegt, ist im Baugenehmigungsverfahren zu entscheiden, ob wegen der
Erhaltung des Baumes auf die nach den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans zu-
lassige Bebauung verzichiet werden mul, oder ob filr den Baum Ersatz zu leisten ist.

Stadtgestalterische Grinde rechtfertigen es, zusétzlich vorzuschreiben, daB3 das oberste Vollge-
schoB bei mehrgeschossigen Gebauden als Dachgeschof3 auszubilden ist.

Da der Inhalt griinordnerischer Fachpldne nicht Gegenstand von Regelungen im Bebauungsplan
sein kann, wird die fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern maBgebliche Liste (s. Anla-
ge 11) statt als Anlage in die Textlichen Festsetzungen mit Bindungen fir Bepflanzungen aufge-
nommen. Das staatliche Amt fir Umwelt und Naturschutz Liibz weist, ebenso wie der Landkreis,
noch einmal auf das Erfordernis hin, bei der Errichtung eines Parkhauses durch geeignete Vor-
kehrungen und verkehrsregelnde MaBnahmen sowie zeitliche Nutzungsbeschrankungen die Im-
missionan zu minimieren. Da der ausgelegte Entwurf des Bebauungsplans bereits die Ergebnisse
der schalltechnischen Untersuchung ber{icksichtigt, sind zuséatzliche Regelungen nicht erforder- -
lich, jedoch hat die Stadt Waren den berithrten Tragern offentlicher-Belange die Untersuchung
nachtraglich zugeschickt.

Der BUND fir Umwelt und Naturschutz Deutschland, Landesverband Mecklenburg-Vorpommem
e.V., begriindete noch einmal seine grundsatzliche Ablehnung des Vorhabens mit vermuteten ne-
gativen Auswirkungen auf Landschafts- und Ortsbild sowie der fehlenden Notwendigkeit, dringen-
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den Wohnbedarf zu decken. Zusétzlich wurde ein Rlckgang der geschiitzten Fledermausarten
auf dem Gregoriusberg beflrchtet. In den Verfahrensschritten zur Aufstellung des Bebauungs-
plans waren gerade die i'_ﬂDgIICHEﬁ negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
wiederholt beraten worden, um sie durch geeignete Festsetzungen zu minimieren. Auch wenn der
inzwischen bestehende Wohnbedarf als Begrindung fur die Dringlichkeit siner Bebauung nicht
mehr ausreicht, ist die Durchilihrung des Bebauungsplans dennoch durch das dringende Erfor-
dernis begriindet, die stidtebauliche Entwicklung auf einer nahe zur Innenstadt und zum Sport-
boothafen gelegenen Flache friihzeitig rechtsverbindlich zu regeln. Der Schutz der im ehemaligen
Eiskeller Utberwinternden Fledermdause ist mit der Unteren Naturschutzbehdrde und unter Beteili-
gung zustandiger Fachleute geklart und, soweit planungsrechtlich moglich, in den Festsetzungen
des Bebauungsplans berlicksichtigt worden. Die Anwendung der Eingriffsregelung mit Darstel-
lung, Bewertung des Bestandes und der Auswirkungen sowie einer abschlieBenden Bilanzierung
ist ebenfalls mit den zustandigen Fachbehdrden ausfthrlich abgestimmt worden, um diesen wich-
tigen Belang angemessen und im ermittelten Umfang beriicksichtigen zu kénnen.

Die Stadiwerke Waren, das Staatliche Amt fiir Umwelt und Natur Lubz und der Allgemeins Behin-
dertenverband in Deutschland, Kreisverband "M0Qritz" e.V. haben u.a. Hinweise fir die Durchfih-
rung des Bebauungsplans gegeben, die in die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen
wurden.

in den eingegangenen Stellungnahmen von Blrgern, insbesondere der Sammeleingabe von 57
Anwohnern der Papenberg- und Rosenthalstra3e, wurden noch einmal Bedenken dagegen geéu-
Bert, dafB auf dem Gregoriusherg neue Wohngeb&ude errichtet werden. Zweifel werden geduert
hinsichtlich der Zielgruppen, der Dichte und der Beeintrichtigung des Ons- und Landschaftsbildes
sowie der naturrdumlichen Verhaltnisse. Im Bereich der Grundstlcke 133 - 135 und 139 - 144
sollen notwendige Einstellplétze zur Grundstiicksgrenze einen Mindestabstand von 4 m einhalten.
Wichtig ist den Blrgern vor allem, daB PflanzmafBnahmen im ausreichendem Umfang durchge-
fihrt werden, Griinbestand mdglichst erhaiten wird und Larmbeldstigungen aus dem Betrieb der
Parkgarage nach 19.00 Uhr ausgeschlossen sind. Wegen der dem Bebauungsplan zugrundelie-
genden stadtebaulichen Konzeption des Investors konnen entlang der Grenze des raumlichen
Geltungsbereichs nur Streifen wechselnder Breite fiir Anpflanzungen festgesetzt werden, so daf3
der Anregung nur teilweise entsprochen werden kann. So sind zu Gunsten des Bautrégers ent-
lang der Siidgrenze des raumlichen Geltungsbereichs Standorte fir Carports in bereits abge-
grenzie Flachen fiir Steliplatze einbezogen und dabei die Breite des dort vorgesehenen Pllanz-
streifens abschnitisweise verringert. Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist auf den
Baugrundstiicken maglich und beabsichtigt, ebenso eine Be- und Durchgrinung der neuen Be-
bauung. Die gewiinschte Beschrdnkung der Nutzung der Parkpaletie ist im Bebauungsplan gere-
gelt, jedoch kann sie erst flr den Zeitraum nach 22.00 Uhr gelten.

Die Stadtvertretung der Stadt Waren (MUritz) hat die im Beteiligungsverfahren vorgebrachten Be-
denken und Anregungen geprift und in ihrer Sitzung am 12. November 1997 den vorzeitigen Be-
bauungsplan Nr. 28 "Gregoriusberg" als Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungplans dient der Klarung der unterschiedlichen nach
§ 1 Abs. 5 BauGB zu beriicksichtigenden Belange und dem Zwecke, im Rahmen der Auslibung
der Planungshoheit der Stadt Waren (Mdritz) durch ihre gewédhlten Vertreter unterschiedliche An-
forderungen und Belange gegeneinander und untereinander i.S.v. § 1 Abs. 6 BauGB gerecht ab-
wégen zu kdnnen. Das Ergebnis dieses Kldrungs- und Abwagungsprozesses, der vorzeitige Be-
bauungsplan mit seinen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen, ist jedoch unabhéngig von
der Zulssigkeit genehmigungspflichtiger Vorhaben zu beurteilen, weil mit den Darstellungen im
Flachennutzungsplan und den Festsetzungen im vorzeitigen Bebauungsplan nur ein Rahmen fir
die Durchfithrung einzelner Mafinahmen vorgegeben wird. Ein nach den Festsetzungen des vor-
zeitigen Bebauungsplans grundsatzlich zuldssiges Vorhaben kann deshalb im Einzelfall unzulas-
sig sein.
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2 AnlafB zur Aufstellung des vorzeitigen Bebauungsplans

AnlaB zur Aufstellung des vorzeitigen Bebauungsplans und die Ausweisung von Flachen fiir die
Errichtung von Mehrfamilienhdusern ist der, trotz Verwirklichung zahlreicher Bauvorhaben in den
vergangenen Jahren, nach wie vor in der Stadt bestehende Bedarf an Wohnungen fir Familien,
fir alleinerziehende Eltern, getrennt lebende junge und alleinstehende &ltere Menschen und fiir
Familien, die wegen des hohen Freizeitwertes nach Waren kommen mdchten, und die Absicht
ortsansassiger privater Investoren, Wohnungen gehobenen Standards in Mehrfamilienhdusern zu
bauen. Weiterer Anlaf3 ist die Absicht der Stadt, in der ndheren Umgebung des Hafens die not-
wendige stidiebauliche Neuordnung mit méglichst umfangreichen privaten Investitionsmitteln ent-
sprechend den Zielen fir die Stadterneuerung zu unterstilizen, die Standortqualitdt ehemals ge-
werblich genutzier Flachen fir altstadtnahes Wohnen in der Nahe der M(itz, entsprechend den
besonderen Qualitdten des Planungsraums, zu verbessern und das Wohnumfeld angemessen
grinordnerisch zu gestalten.

3 Dringende Grinde und Voraussetzungen, den vorzeitigen Bebauungsplan aufzustellen,
bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt ist

Die Stadt Waren (Miritz) fihrt das Verfahren zur Aufstellung des vorzeitigen Bebauungsplans
Nr. 28 “Gregoriusherg” zur Deckung des Bedarfs an Wohnungen auf fiir diesen Zweck besonders
geeigneten und verfligharen Flachen in einem innenstadtnahem Gebiet durch, bevar der Fl&-
chennutzungsplan aufgestellt ist. Die stddtebaulichen Ziele und Grundziige der Planung fir den
siiddstlichen Bereich der Altstadt sind im Zusammenhang mit der Vorbereiiung der Sanierung und
der Erarbeltung von Rahmenplénen ausreichend konkret entwickelt und gepragt. lhnen entspricht
auch die Grundkonzeption des kinftigen Flachennutzungsplans. Eine vorwiegende Wohnnutzung
am Standort Gregoriusberg liegt wegen der besonderen Wohnumfeldqualitdt und der Nahe zum
Altstadtkern im &ffentlichen Interesse, dient den Zielen der geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung und der Durchfithrung der diesen Zielen entsprechenden und von der Stadt unterstiitzten
baulichen MaBnahmen. Dazu gehdrt auch die Moglichkeit, hier Stellplatze fiir Nutzer des Sport-
boothafens in groBer Anzahl und gewassernah unterbringen zu kénnen.

4 Ziele und Zwecke des vorzeitigen Bebauungsplans

Die Stadt Waren (Mritz) verfolgt mit der Aufstellung des vorzeitigen Bebauungsplans folgende
Ziele:

— Klarung der Méglichkeiten flir eine Neuordnung der stidtebaulichen, baulichen und sonstigen
Verhaltnisse im Plangebiet unter Ber(icksichtigung der Eigentumsverhaltnisse, der gegenwér-
tig ausgelibten Nutzungen und der baulichen und sonstigen Absichten der Grundstiickseigen-
tumer der im Plangebiet und in seiner ndheren Umgebung, insbesondere der Eigentimer der
im Sanierungsgebiet liegenden Grundstlcke;

— Klarung der stadtrdumlichen und planungsrechilichen Verhaltnisse in einem durch Wohnbe-
bauung und gewerbliche Nutzung gepragten Bereich am sidlichen Rand der Altstadt;

~ Klarung der Voraussetzungen fiir die Errichtung einer Parkpalette auf dem rickwdértigen Teil
des an der RosenthalstraBe liegenden Grundstlicks der ehemaligen Wascherei;

— Zusammenlegung von ungunstig geschnittenen Grundstiicken und Neuaufteilung;

— Erarbeitung eines stidtebaulichen Konzeptes flir eine durch griine FreirAume gepragte lockere
Bebauung mit Mehrfamilienhausern;

~ stufenweise Umnutzung der Grundstiicksfldchen auf der Grundiage eines Gesamtkonzepies
fiir den Bereich zwischen MuritzstraBe, RosenthalstraBe, Papenbergstraf3e und Grof3e Gasse;

— Anlage von Wegeverbindungen fur Bewohner und Besucher vom Hafen und der Altstadt in die
Wohngebiete im Siden und Sidosten der Stadt durch das Gebiet;
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Freihaltung der Gber dem ehemaligen Eiskeller liegenden Flache entsprechend den Zielen des
Rahmenplans und abgestimmt auf die besonderen Biotop- und Denkmaleigenschaften des
Bereiches;

Schutz des ehemaligen Eiskellers als Baudenkmal, Naturdenkmal und als landesweit bedeut-
sames Uberwinterungsquartier nach der Artenschutzverordnung geschitzter Fledermausar-
ten.

Der vorzeitige Bebauungsplan dient folgenden Zwecken:

Ausweisung von allgemeinem Wohngebiet (WA} fir bisher mit gewerblich genutzten Geb&u-
den bebaute und als Reitplatz und Gérten genutzte Flachen auf dem Gregoriusberg;

Beschrénkung der im allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen auf Wohngebdude, die
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kuiturelle, soziale, gesundheitliche und sporili-
che Zwecks;

Beschrankung der im allgemeinen Wohngebiet (WA) zuléssigen Ausnahmen auf Betriebe des
Beherbergungsgewerbes;

Abgrenzung und Gliederung der Oberbaubaren Grundstiicksflachen fir eine zwei- und dreige-
schossige neue Wohnbebauung;

Begrenzung und Differenzierung der zuldssigen Gebaudehhe und kleinteilige Gliederung der
Baukorper;

Ausweisung von Mischgebiet (MI) flr bisher gewerblich genutzte bebaute Grundsticke an der
RosenthalstralBe;

Beschrankung der im Mischgebiet zuldssigen Nutzungen auf Wohngebédude, Geschéfts- und
Birogebéude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften und Anlagen fir Ver-
waltungen sowie flr kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke;

Begrenzung der zuldssigen GeschoBflache fiir Einzelhandelsbetriebe;

Ausschlufl der Zulassigkeit von Vergnigungsstétten;

Begrenzung der zulassigen Trauf- und Firsthdhe der Geb&ude;

Beschrankung der Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch Nebenanlagen;

Ausweisung von Flachen flr die Belastung mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit fir
die durch das Gebiet anzulegenden FuBwege zwischen Miritzstraie, Rosenthalstral3e, Pa-
penbergstraBe und Groller Gasse;

Ausweisung von Verkehrsflache flr die verkehrsberuhigt auszubauende private Erschlie-
RungsstichstraBe von der PapenbergstraBe;

Ausweisung einer privaten Griinfliche, Griinanlage, (iber dem ehemaligen Eiskeller zur Ver-
meidung von Beeintréchtigungen des landesweit bedeutsamen Winterquartiers nach der Ar-
tenschutzverordnung geschiitzter Fledermausarten und zur Berlicksichtigung seiner Schutzes
als Bau- und Naturdenkmal;

Ausweisung einer privaten Grinflache fiir die Anlage eines Kinderspielplatzes (6 bis 12 Jahre
alte Kinder);

Ausweisung von Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Striuchern unterschiedlicher
Breite als Abgrenzung zu bebauten Grundstiicken und als Maglichkeit der Eingrinung der
neuen Bebauung;

Festlegung eines gestalterischen Rahmens fur die Zuldssigkeit von Materialien fir AuBen-
wandflachen, die Neigung von Déchern, die Gestaltung von Nebendachem und Dachaufbau-
ten, die Gestaltung von Steliplatzen und Zufahrien, die Gestaitung nicht berbauter Grund-
stiicksflachen, die Berankung von baulichen Nebenanlagen und die Gestaltung von Einfrie-
dungen.
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5 Einordnung des Plangebiets

an der Miritzstra3e. Es ist der ehemalige Standort einer Niederlassung der Libzer Brauerei, zu
der die noch erhaltenen Eiskeller gehérten. Das Plangebiet liegt inmitten vorhandener Bebauung
auf einem etwa 8 m hohen Higel, dem Gregoriusberg. Die vorhandene Bebauung in der naheren
Umgebung ist vorwiegend zweigeschossig und nur aushahmsweise eingeschossig oder dreige-
schossig. Das Stadtbild pragen allerdings die Uber 20 m hohen Silogebaude am Hafen. Sie liegen
im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 14, der flr den Bereich am Hafen und
ostlich der MuritzstraBBe aufgestellt worden ist. Die bebauten Grundstiicke an der Rosenthalstra-
Re, der Papenbergstraf3e und der Grof3en Gasse sind jedoch mit Ausnahme des Grundstlicks der
ehemaligen Wascherei nicht in den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezo-
gen, weil die Erneuerung und Ergénzung der vorhandenen und die Errichtung neuer Gebéude auf
der Grundlage der Bestimmungen des § 34 BauGB zugelassen werden soll.

Das Plangebiet liegt sidostlich der Stadtmitte von Waren, &stlich des Hafens hinter der Bebauun

clle =SLILILS a
o

Im Entwurf des Teilflachennutzungsplans der Stadt Waren, Stand: Juli 1985, sind die Flachen im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans berwiegend als allgemeines Wohngebiet (WA)
dargestellt, nur der westliche, im Sanierungsgebiet der Stadt Waren liegende und an den raumii-
chen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 14 angrenzende Teil als Mischgebiet (M) (s. An-
lage 2 zu Teil A der Begriindung).

Im Sanierungsrahmenplan sind die im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen-
den Flachen ebenfalls als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. An der RosenthalstraBe
sollen die Gebdude zwingend zweigeschossig errichtet werden, auf den unmittelbar angrenzen-
den riickwirtigen Flachen mit hdchstens zwei Vollgeschossen. Die grobe Abgrenzung Uberbauba-
rer Grundstlicksfi&chen entspricht der Absicht, den héchsten Teil des Gregoriusberges, unter dem
sich die Eiskeller befinden und dessen steilere Béschungen dicht mit unterschiedlichen Gehdlzen
bewachsen sind, von Bebauung freizuhalten {s. Anlage 5 zu Teil A der Begrindung).

Zur Entwicklung stadtebaulicher Vorstellungen fiir die kiinftige bauliche Nutzung der Flachen auf
und um den Gregoriusberg hatte die Stadt 1993 einen Rahmenplan mit Vorschlagen fir eine
kiinftige Neubebauung erarbeiten lassen. Deutlich erkennbar ist die Absicht, neue Wohngebaude
unter weitgehender Ber{icksichtigung von Hohe, Dachform und Gestaltung der vorhandenen Ge-
béude zu errichten, so dal die Form des Gregoriusberges in der kleinteiligen Staffelung der D&-
cher im Stadtbild sichtbar wird. Die neue Bebauung auf dem Gregoriusberg sollte nach dem
Rahmenplan das Erscheinungsbild der Altstadt ergéinzen (s. Anlage 7 zu Teil A der Begriindung).

Das Plangebiet hat eine GrBe von etwa 2,1 ha. Es erstreckt sich in nord-siidlicher Richtung Uber
etwa 150 m und in ost-westlicher Richtung lber etwa 220 m. Der hdchste Teil des Gregoriusber-
ges liegt im westlichen Teil des Plangebiets. Von der RosenthalstraBe steigt das Gelande von et-
wa 65,0 m (HN, von der PapenbergstraBe von etwa 67,0 m UHN und von der Grof3en Gasse von
etwa 65,5 m (HN zum hochsten Teil des Gregoriusberges auf etwa 73,5 m GHN an. Der Gregori-
usberg ist nur noch im &stlichen Teil in seiner urspriinglichen Gestaltung erkennbar, weil mit der
Bebauung an der MuritzstraBe und der RosenthalstraBe und im Zusammenhang mit der Errich-
tung der Eiskeller Teile der ehemaligen Endmorine abgetragen wurden, so daB3 der frither flache
Higel nach Norden und Westen verh&ltnismaig steil abfallt, jedoch nach Osten zur Papenberg-
straf3e nur verhaltnismanBig geringes Gefille besitzi.

Die Flachen im Plangebiet werden fast ausschlieBlich von der PapenbergstraBe {iber die ehema-
lige Zufahrt zu den inmitten der Bebauung liegenden Fidchen erschlossen. Nur die unmittelbar an
die RosenthalstraBe angrenzenden Grundsticke sind von dieser StraBe aus erreichbar. Die im
raumlichen Geltungsbereich vorhandene Bebauung ist in den vergangenen Monaten weitgehend
beseitigt worden oder wird noch abgebrochen werden. Der Eiskeller soll jedoch erhalten bleiben.
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6 Zustand von Natur und Landschaft, Bertcksichtigung der Ziele und Grundsitze des

Naturschutzes und der Landschaftspflege

In der Griinordnerischen Stellungnahme zum vorzeitigen Bebauungsplan Nr. 28 “Gregoriusberg®
(Teil B der Begriindung) werden der Zustand von Natur und Landschaft sowie die zur Milderung
und zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfor-
derlichen Mafnahmen beschrieben und Vorschlage fiir die ihnen entsprechenden, im vorzeitigen
Bebauungsplan zu treffenden Festsetzungen formuliert.

Die kiinftig zulassige bauliche Nutzung der Flachen im rAumlichen Geltungsbereich stelit einen
erheblichen Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild im Sinne des Naturschutzes dar. Des-
halb sollen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung und nachfolgender Planungen alle Mdg-
lichkeiten genutzt werden, bei Veranderungen der bestehenden Verhdltnisse, BaumafRnahmen
umweltvertraglich durchzufihren. Diesem Ziel dienen u.a. die zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen zur Begrenzung des Flachenanteils, der (iberbaut und versiegelt werden darf, zur Ge-
staltung und Bepflanzung der nicht Oberbauten Grundsticksflachen sowie fir die Bepflanzung
und Eingriinung von Steliplatzen, fir die Erhaliung des vorhandenen Bestandes an groBkronigen
Baumen und an Obstgehdlzen auf Flachen, die bisher als Gérten genutzi wurden, fiir die Bepflan-
zung und griinordnerische Gestaltung der privaten Grinflachen, die die Baugebiete als Grinanla-
gen verbinden, und fir die Bepflanzung von StraB3en und Wegen mit standortvertraglichen Laub-
bdumen.

Ziel der Planung und Zweck der Festsetzungen ist, auch den natiiflichen Gelandeverlauf weiige-
hend zu erhalten, die vorhandene und geplante Wohnnutzung gut in die bauliche und von vorhan-
denem Bewuchs gepragte Umgebung einzuflgen, vor Beeintrichtigungen durch Fahrverkehr
mdglichst zu schiitzen und durch Bepflanzung zu gliedern, den Anteil der Oberbauten und versie-
gelten Flachen gering zu halten und die Obrigen Flachen zur Verbesserung der Wohnumfeldver-
héltnisse zu bepflanzen, Gebaude zu beranken und Dacher zu begriinen. Allle diese MalBnahmen,
Eingrinung des Baugebiets, Bepflanzung der StraBenrdume, Anlage von Grin- und Freifidchen
mit unterschiedlicher Zweckbestimmung und Bepflanzung privater Grundstiicke, sollen sich zu ei-
nem &kologischen System ergénzen.

Konfliktanalyse und Bilanz der Grinordnerischen Stellungnahme ergeben, dafl ein vollsténdiger
Ausgleich der nach den vorgesehenen Festsetzungen des vorzeitigen Bebauungsplans zuldssi-
gen Eingriffe auf den betroffenen Flachen nicht maglich ist. Die kiinftig zulassige bauliche Nut-
zung der bisher nur teilweise baulich genutzten Fl&chen wird vor allem eine Beeintrachtigung threr
Funktion als Lebensraum fir Arten- und Lebensgemeinschaften und des Orts- und Landschatfts-
bildes zur Folge haben, auch wenn aufgrund des bestehenden rechtlichen Schutzes des Eiskel-
lers als Naturdenkmal eine Uberbauung hier nicht erfolgt, eine dffentliche Nutzung der Fléchen
nicht vorgesehen ist und der vorhandene Gehélzbestand weitgehend unter Beachtung der Be-
stimmungen der Gehdlzschutzverordnung des Landkreises Miiritz erhalten werden wird.

Mit den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen fiir MaBnahmen zur Minimierung und zum
Ausgleich kann die Stadt Waren der gesetzlichen Verpflichtung zur Anwendung der Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung nicht vollstindig entsprechen. Es verbleibt ein Kompensationsdefizit,
entsprechend einer Flache von 0,42 ha, zur Kempensation auerhalb des raumlichen Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans. Ziel der Stadt ist es, angesichts der Auswu'kungen des zuldssigen
Eingriffs auf Orts- und Landschafisbild, eine vollstandige Kompensation im ermittelten Umiang
durch den Verursacher des Eingriffs zu erreichen. Uber die Durchfiihrung der in der Grinordneri-
schen Stellungnahme zum Bebauungsplan fiir erforderlich gehaltenen Ausgleichs- und Ersatz-
malnahmen hat die Stadt Waren (Mdritz) mit Datum vom 27. September 1996 einen stadtebauli-
chen Vertrag geschlossen, in welchem sich der investor verpflichtet, erforderliche Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen auf den eigenen Grundstiicken und auf seine Kosten durchzufiihren. (m Er-
schlieBungsvertrag vom 18. Oktober 1996 ist gersgelt: "Reichen die in seinem Eigentum befindli-
chen Flachen fir diese AusgleichsmaiBnahme nicht aus, so erstattet der Investor der Stadt die
darUberhinaus gehenden notwendigen Aufwendungen, die diese dann an einen anderen Standort
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durchfiihrt". Diese Regelung wurde am 13. November 1897 als Ergebnis der Abwégung geman §
1 Abs. 6 BauGB erganzt um die von der Stadt Waren vorgesehenen MafBnahmen fiir die extern
zu ieistende Kompensation. Sie betrafen StraBenbegisiigiin an der StraBe "Am Seeufer’, aiier-
nativ Straf3enbegleitgrin in der PapenbergstraBe. Die als Wert der Maf3nahme veranschlagten
Kosten von 60.000,00 DM beinhalten auch Pflanz- und PflegemaBnahmen (ber einen Zeitraum
von drei Jahren durch die Stadt Waren (Mdritz). Der Investor wird der Stadt den Ausgleichsbetrag
erstatten, entsprechend dem Fortschritt des Bauvorhabens. Fir die Durchflhrung wurden vorher
die jeweiligen Anteile der Verursacher der Eingriffe ermittelf. Auf zuldssige Eingriffe auf dem
Grundstick der WABAU entfillt kein Kostenanteil wegen des vergleichsweise geringen Eingriffs
in den naturrdumlichen Bestand, wie Topographie, Bewuchs, Arten- und Lebensgemeinschaften.
FUr Eingriffe auf dem Grundstlick Kéthenbirger ist deshalb von diesem Investor der gesamte,
nach Teilgebieten aufgeschliisselte Betrag far nicht im Gebiet durchzufihrende MaBnahmen zu
entrichten (s. Anlage 12).

7 Planungskonzept

Das Plangebiet liegt in der Mitte des von der Miiritzstraf3e im Westen, der RosenthalstraBe im
Norden, der Papenbergstrafie im Osten und der GroBen Gasse im Stden umschlossenen Ge-
biets. Zur Wasserseite, dem Hafen, prégen die iiber 20 m hohen Silogebdude und eine geschlos-
sene Front zwei- und drei Geschosse hoher traufenstandiger Gebdude das Stadibild. Der Grego-
riusberg wird durch vorhandene Bebauung im Nerden, Osten und Siden weitgehend abgeriegelt
und verdeckt. Er ist nur von Osten, von der PapenbergstraBe, (ber eine etwa 4 m breite beste-
hende Zufahrt erreichbar.

Die vorhandene straBenbegleitende Bebauung ist auf kleinen Grundstiicken entstanden. Die
kleinsten Grundstlicke sind 20 m breit und 15 m tief oder 10 m breit und 25 m tief. Im Durch-
schnitt sind sie 400 m® groB und durch Mauern und Nebengebiude, die eine geschlossene Wand
bilden, gegeniiber den anschlieBenden Flachen abgegrenzt. Wie sich jedoch erkennen l&6t, be-
steht bei den Grundstickseigentimern der Wunsch, ihre Grundstiicke nach hinten zum Gregori-
usherg zu erweitern, um dort als Garten nutzbare Flachen zu erhalten. Da die Bildung zweckma-
Big geschnittener und fiir eine Bebauung ausreichend grofer Grundsticke Ziel der Sanierung und
Grundlage der Erhaltung der fiir die Stadt Waren charakieristischen Bebauung ist, soll eine Neu-
bebauung des Gregoriusberges die Erneuerung und den Fortbestand der vorhandenen Bebauung
nicht behindern.

Die vorhandene Bebauung ist durch die Nahe des Hafengeldndes und die wirtschaftlichen Ver-
haltnisse der Bewohner in diesem Teil der Stadt geprdgt. Es sind der StraB3e zugeordnete be-
scheidene Wohngebaude auf kleinen Grundrissen mit Nebengebauden fiir die Kleintierhaltung
und gewerbliche Tatigkeiten auf den rickwértigen Teilen der Grundstiicke. Die in den vergange-
nen 100 bis 150 Jahren entstandene Bebauung ist (iberwiegend erneuerungs- und modernisie-
rungsbeduritig.

Die in der Ndhe des Plangebiets vorbeifihrenden StraBen, MuritzstraBe, RosenthaistraBe, Pa-
penbergstraBe und GroBe Gasse haben im StraBennetz der Stadt verhéltnismaBig groBe Ver-
kehrsbedeutung. Die RosenthalstraBe ist wichtige Verbindungsstrale zwischen der Papenberg-
straf3e und der MiritzstraBe. Der von Nordosten und Osten auf die Aitstadt und die Parkplatze am
Hafen gerichtete Verkehr fiieBt durch die RosenthalstraBe. Die Papenbergstraie hat die Bedeu-
tung einer innerstidtischen HauptverkehrsstraBe und verbindet die siiddstlichen Teile des Stadt-
gebiets mit der Altstadt und dem Schweriner Damm (B 192). Der StraBenzug am See-
ufer/MuritzstraBe/StrandstraBe fiihrt den Verkehr in der Uferzone der Miritz unterhalb der Bebau-
ung der Altstadt durch den Hafenbereich. Wegen der Bebauung von Hafen und Uferzone soll Be-
sucher- und innerstédtischer Ziel- und Quellverkehr jedoch aus dieser Zone moglichst verlagert
werden.
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Die ErschlieBung der Flachen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur von
QOsten, von der Papenbergstrafe her moglich. Nur die an die Rosenthalstralle unmittelbar an-
grenzenden Grundsticke kénnen von dort erschiossen werden.

Das Planungskonzept ergibt sich aus den beschriebenen vielfaltigen ortlichen Gegebenheiten von
Gelénde, varhandener Bebauung, ausgelibten Nutzungen, verbliebenem Bewuchs, Zuschnitt des
Plangebiets, stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt, rechtlichen Bindungen, Anforderungen
an die Deckung des bestehenden Wohnungbedarfs, die- Qualitdt neuer Wohnungen und des
Wohnumfeldes und eine rationelle und wirtschaftliche Durchfihrung der BaumaBnahmen.

Charakter und kiinftige Nutzung des Gebietes werden durch seine Lage in der Ndhe des Hafens
und der Altstadt von Waren bestimmt. Auch wenn das Gelande hinter der vorhandenen Bebauung
an den um das Gebiet {ihrenden Straf3en versteckt liegt, soll es durch Wegeverbindungen zwi-
schen Hafen und angrenzenden Wohngebieten in ostwestlicher und nordsidlicher Richtung fir
Bewohner und Besucher gut erreichbar sein und dazu verleiten, diesen Teil der Stadt auf Wegen,
die unabhéngig von StraBen durch die Bebauung fihren, zu entdecken. Der nach dem Planungs-
konzept von Bebauung auch kiinftig freigehaltene innere Bereich Uber den erhaitenen Eiskellern
und &stlich anschlieBenden Fidchen soll als Zielpunkt fiir Rundgénge durch die Stadt gestaltet
werden. Wéhrend der nordliche, an die Rosenthalstra3e angrenzende Teil des Plangebiets von
einer Mischung von gewerblichen Nutzungen und Wohnungen geprégt sein soll und einer Parkpa-
lette fiir unmittelbar am Hafen liegende, neue, mit dem Wassersport, der Beherbergung von Ga-
sten und der Gastronomie verbundene Nutzungen, ist beabsichtigt, die Ubrige Flache mit Wohn-
gebauden mit gehobenem, der Bedeutung des Standortes angemessenem Standard zu bebauen.

Fur das Plangebiet haben die Grundstlckseigentlmer unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen
Zielsetzungen der Stadt ihre Bebauung entwickelt. Danach sollen auf dem siidlichen und 6stlichen
Teil des Gregoriusberges Wohngebdude mit zwei und drei Vollgeschossen und ausgebautem
Satteldach mit etwa 88 kleineren und mittelgroBen Wohnungen errichtet werden. Die Gebéude mit
mehr als 8,5 m Traufhdhe und 13 bis 15 m Firsthéhe werden die vorhandene Bebauung am Gre-
goriusberg deutiich tiberragen und etwa die H8he der Speicher an der Miritzstral3e erreichen.
Diese stddtebaulich pragende Wirkung soll durch in der Hohe versetzte Firste und Kleinteilige
Gliederung der Dachaufbauten und Fassaden gemildert werden, doch ihren eigenstandigen und
zeltgemaBen Charakier behalten. Die Einstellplatze werden Uberwiegend ebenerdig angelegt und
nur zum Teil in den Untergeschossen als Garagen entstehen. Dadurch ist der Antell der im
Wohngebiet kiinftig versiegelten Flache verhalinismasig hoch.

Die neue Wohnbebauung wird von der PapenbergstraBe Ober eine private Verkehrsflache er-
schlossen, die als verkehrsberuhigt gestaliete ErschlieBungsstichstrafZe anzulegen ist. Die 9 m
breit ausgewiesene Strafenverkehrsfliche und eine auf Gber 20 m erweiterte Flache an ihrem
Ende als Wendemdglichkeit, sind grundsétzlich ausreichend, um sie entsprechend den Anforde-
rungen an ihre Funktion ausbauen zu kénnen. Dieser Querschnitt entspricht den Empfehlungen
fir die Anlage von ErschlieBungsstraBen. Allerdings sind, um die Zufahrt von der Papenbergstra-
Be in erforderlicher Breite anlegen zu kdnnen, Eingriffe in bestehende bauliche Verhdltnisse erfor-
derlich. Der durch die vorhandenen Wohn- und Nebengebiude auf den an der PapenbergstraBe
liegenden Grundstlicken gebildete Engpaf soll durch die Verbreiterung der Zufahrt zum Wohn-
gebiet nach Siden auf etwa 10 m beseitigt werden.

Die kiinftige Nutzung der an die RosenthalstraBe angrenzenden Grundstlicke wird starker als im
geplanten Wohngebiet bestimmt durch ihre bisherige gemischte Nutzung. Auf dem Grundstick
der ehemaligen Wascherei soll, gestalterisch angepaBt an die Nachbarbebauung, ein Wohnge-
baude mit Laden im ErdgeschoB und dahinter, abgeschirmt, eine Parkpalette oder ein Parkhaus
fir etwa 140 Pkw errichtet werden, Einstellplatze, die im Bebauungsplan Nr. 14 im Sonstigen
Sondergebiet, Sportboothafen, nicht geschaffen werden kdnnen.

Auf dem rickwirtigem Grundstiicksteil des westlich angrenzenden Grundsticks an der Rosent-
halstra3e soll ein weiteres Wohngebdude mit etwa 20 Wohnungen errichtet werden. Wegen des
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nach Silden ansteigenden Gregoriusberges kénnen im ErdgeschoB keine Wohnungen liegen.
Wenn es mdglich sein sollte, die aus stadtebaulichen Grinden wiinschenswerte FulBwegeverbin-
dung vam Hafen durch die Bebauung an der MiritzstraBBe, am Eingang zum Eiskeller vorbei zum
Parkhaus zu verwirklichen, kdnnten zwischen der Bebauung an der RosenthalstraBe und den
neuen Gebduden gut gestaltete Hofe, auf die sich kleine Laden mit besonderen Waren- und
Dienstleistungsangeboten fiir Bewohner und Besucher der Stadt 6ffnen, oder auch Garagen und
Steliplatze entstehen.

Der nach dem vorliegenden Bebauungskonzept zu erwartende, verhaltnisméansig hohe Anteil an
versiegelter Flache schrankt die Moglichkeiten, fir das Plangebiet ein durchgéngiges gritnordneri-
sches Konzept zu entwickeln, erheblich ein. Unterbrechungen der wandartigen Abgrenzungen,
entlang den riickwértigen Grundstiicksgrenzen an der GroBen Gasse und der PapenbergstraBe
und eine Verkniipfung. gérinerisch gestalteter Freifiichen wird dadurch erschwert. Eine Bepflan-
zung zusammenhéngender Flachen mit Geholzen ist nur auf den Restflachen entlang der Grenze
des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans méglich. Die vorgesehene Stellung der
Wohngebiude verhindert es, grinordnerisch gestaltete Rickzugs- und Ruhebereiche entstehen -
zu lassen. Die private Grinflache inmitten des Gebietes hat halbéffentlichen una éffentlichen Cha-
rakter. Voraussetzungen und Moglichkeiten, ein Wohngsbiet mit hervorragenden st&dtebaulichen
Qualitditen und dem Ambiente eines in Hafenndhe und am Wasser gelegeren Wohnquariiers
entstehen zu lassen, werden wahrscheinlich aufgrund ékonomischer Zwénge ungenutzt bleiben.

Die Flachen im rdumlichen Geltungsbereich werden entsprechend der beabsichtigten Art der bau-
lichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet (WA) und als Mischgebiet (Mi) ausgewiesen. Flr die
Bebauung an der Rosenthalstra3e wird zwingend eine zweigeschossige Bebauung vorgeschrie-
ben. Auf den im Innern des Plangebiets liegenden Fldchen dartf sie hichsiens zwei oder drei Voll-
geschosse erreichen. Entlang der Rosenthalstrafe soll sich die Bauweise, d.h. der seitliche
Grenzabstand und die Lange der Gebdude an der vorhandenen Bebauung orientieren. Im tbrigen
Teil des Plangebiets miissen Gebaude seitlichen Grenzabstand halten und diirfen nicht langer als
50 m sein. Das vorgesehene zulassige Hochstman der baulichen Nutzung ergibt sich aus der in-
nenstadtnahen Lage des Wohngebiets und den wirtschaftlichen Randbedingungen fiir die Bebau-
ung. Die (herbaubaren Grundstilcksflichen sind so groBzilgig abgegrenzt, daf3 sich auch ein ho-
hes MaB baulicher Nutzung bei einer Bebauung mit zwei Vollgeschossen erreichen &6t

Das zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung, der Anteil der Grundstlcksiléche, die dberbaut oder
versiegelt werden darf, die zuldssige Gebdudehdhe und das zulassige Verhdltnis zwischen
Grundstiicksgrofe und kinftiger GeschoBflache, sind abgestimmt aut die stadtebaulichen Ziele
fir die geplante Bebauung und ihren stadtebaulichen Charakter, die stadtgestalterischen Absich-
ten der Stadt und auf die Anforderungen an zeitgemafe Wohnformen und die Wohnumfeldqualitét
und auf die wirtschaftlichen Uberlegungen von Grundstiickseigentimern und investoren.

Mit der Abgrenzung der (iberbaubaren Grundstiicksilachen und der Regelung des Flachenanteils,
der (iberbaut und versiegelt werden darf, soll dennoch erreicht werden, daf3 ein mdglichst groer
Flachenanteil grinordnerisch gestaltet und bepflanzt werden kann.

8 Entwicklung der Planung aus dem Flachennutzungsplan

Der Entwurf des Flachennutzungsplans der Stadt Waren (Miritz), Stand Juli 1995, stellt far die
Flachen im Ostlichen Teil des rAumiichen Geltungsbereichs des vorzeitigen Bebauungsplans all-
gemeines Wohngebiet (WA) dar und far den im Sanierungsgebiet liegenden westlichen Teil
Mischgebiet {MI}.

Die stadtebaulichen Ziele und Grundzlige der Planung far den sidostlichen Bereich der Altstadt
sind im Zusammenhang mit der Vorbereitung der Sanierung und der Erarbeitung von Rahmen-
planen paraliel mit denen fur den Flachennutzungsplan entwickelt worden. Die Festsetzungen des
vorzeitigen Bebauungsplans werden deshalb weder der beabsichtigten stadtebaulichen Entwick-
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lung in diesem Teil der Stadt noch den kinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans entge-
genstehen.

Die bisher vorgesehenen Darstellungen im Flachennutzungsplan werden im vorzeitigen Bebau-
ungsplan konkretisiert, u.a. durch die Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet (WA) und
Mischgebiet (Ml), von Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern und mit Bindun-
gen fir Bepfianzungen, von Flachen fiir die Erhaltung von Baumen. Die Ausweisung der privaien
Grilnanlage, mit Spielplatz entspricht Vorstellungen des Rahmenplans. Im Entwurf des Teilfla-
chennutzungsplans ist die Freihaltung eines Bereichs fir seine Nutzung als stadtnahe Grinflache
nicht vorgesehen.

9 Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des vorzeitigen Bebauungsplans

Die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des vorzeitigen Bebauungsplans liegen in der Ge-
markung Waren (MUritz}, Flur 40.

Der raumliche Geltungsbereich grenzt im Norden an die RosenthalstraBe, im Osten an die rick-
wirtigen Grundstiicksgrenzen der Bebauung an der Westseite der PapenbergstraB3e im Stden an
die rickwértigen Grundsticksgrenzen der Bebauung an der Nordseite der GroBBen Gasse und im
Waesten an die rickwartigen Grundstiicksgrenzen der Bebauung an der Ostseite der Miritzstral3e.
Die im westlichen Teil des rdumlichen Geitungsbereichs fiegenden Flachen liegen im Sanierungs-
gebiet der Stadt Waren (MUritz).

Im raumlichen Geltungsbereich des vorzeitigen Bebauungsplans liegen folgende Flurstiicke der
Flur 40 , Gemarkung Waren: 130; 131; 132; 136/3; 119/3; 141 (teilweise) und die als Sichtflachen
ausgewiesenen Teilfldchen der Papenbergstral3e.

10 Erfordernis zur Anlage von Kinderspielplétzen
10.1 Kleinkinderspielplatze (fir Kinder bis zu & Jahren)

Die nach den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans zuldssige Bebauung wird aus
Gebauden fiir mehr als 2 Wohnungen bestehen. Spielplatze sind fiir Kleinkinder bei diesen Ge-
biuden auf den Baugrundstiicken anzulegen. Standorte fir Kleinkinderspielptitze werden jedoch
nicht festgesetzt, weil die Baugrundsticke ausreichend groB sind, um Kleinkinderspielplatze anzu-
legen, und weil geeignete Standorte erst festgelegt werden sollen, wenn die vorgesehene Bebau-
ung und ErschiieBung geplant werden. Es ist jedoch beabsichtigt, Kleinkinderspielplatze an der
Wohnseite der Gebiude, abgeriickt von den befahrbaren Wohnwegen anzulegen.

10.2 Kinderspielplatze (fur Kinder von 6 - 12 Jahren)

Spielplatze fir Kinder sind in Baugebieten anzulegen, in denen Wohnnutzung zuldssig ist. Die
Spielplatze missen von allen Baugrundsticken im Bereich, fir den sie bestimmt sind
(Spielplatzbereich), auf einem Weg von nicht mehr als 400 m erreicht werden kénnen, ohne dal3
HauptverkehrsstraBen Gberquert werden missen.

Das Plangebiet ist etwa 2,1 ha grof3. Davon sind etwa 1,2 ha als allgemeines Wohngebiet (WA)
und etwa 0,5 ha als Mischgebiet (MI) ausgewiesen. Nach den Festsetzungen zum Maf der bauli-
chen Nutzung ist es zulassig, im Spielplatzbereich Wohngebaude mit hochstens 17.000 m? Ge-
schoBflache zu errichten, tatsdchiich wird die GeschofBflache 15.000 m? grol3 sein. Bei einem Be-
darf an nuizbarer Spielplatzfliche von mindestens 2 % der zuldssigen Geschol3flachen ergibt sich
rechnetisch eine FlachengréBe von mindestens 300, hichstens 350 m2. Da Kinderspielplatze zur
besseren Einflgung in die Umgebung und zur Abschirmung eingegriint werden, ist die Fldche um
etwa 50% zu vergroBem. Es ergibt sich ein-Flichenbedarf von mindestens 450 m2 und hichstens
550 m2,
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Aufgrund des Zuschnitts des Plangebiets und der Méglichkeit, es in Baugrundstiicke bestimmter
Grof3e aufzuteilen, ergibt sich aus dem stédtebaulichen Konzept nur ein glinstig gelegener Stand-
ort dstlich der privaten Griinfliche {lber dem ehemaligen Eiskeller. Es wird deshalb ein im mittle-
ren Bereich des Wohngebiets gelegener Kinderspielplatz von etwa 540 m2 GréBe ausgewiesen.

11 Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Das geplante Baugebiet ist von der Papenbergstrae im Osten und von der RosenthalstraBe im
Norden des Plangebiets erreichbar. Die Baugrundsticke im ausgewiesenen allgemeinen Wohn-
gebiet {(WA) im réumlichen Geliungsbereich des vorzeitigen Bebauungsplans werden (iber eine
neue ErschliefungsstichstraBe und private ErschlieBungsfliéchen, die nicht als Verkehrsfiachen
festgesetzt und als AnliegerstraBe und Anliegerwege (befahrbare Wohnwege) verkehrsberuhigt
ausgebaut sein sollen, erschlossen.

Zur Schaffung zweckmaéi3ig gestalteter Baugrundsticke und zur Neuordnung der Eigentumsver-
hélinisse sind bodenordnende MaBnahmen nicht mehr erforderlich, weil Flurstlcke bereits zu-
sammengelegt worden und Grenzregelungen in geringem Umfang auf freiwilliger Grundlage vor-
gesehen sind. Auf eine Umlegung kann verzichtet werden. Neue Baugrundsticke konnen durch
Aufteilung der verhalinisméaBig groBen Flurstlicke gebildet werden.

12 Ver- und Entsorgung

Das bisher entwickelte Ver- und Entsorgungskonzept fir das Plangebiet ist zwar grundsatzlich auf
die Gesamtkonzeption fir die Ver- und Entsorgungseinrichtungen der Stadt Waren (Maritz) ab-
gestimmt. Da sich jedoch die Anforderungen an den Versorgungsstandard vorhandener und neu-
er Wohnungen und Betriebe &ndern werden, sind die Randbedingungen fiir Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen grundséatzlich zu Gberpriifen.

Die Stadtwerke Waren GmbH bestatigten in ihrer Stellunghahme zur Beteiligung der Tréager of-
fentlicher Belange gemé&f § 4 Abs. 2 BauGB im Rahmen der 2. éffentlichen Auslegung des Be-
bauungsplans in Abstimmung mit dem Muritz-Wasser-/Abwasserzweckverband, da die Verwirk-
lichung der nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zuléssigen Bebauung ohne Einwande
méglich sein wird. Die Versorgung mit Strom, Trinkwasser, Gas und die Schmutzwasserentsor-
gung ist durch Erweiterung der in den umliegenden Straf3en vorhandenen Anlagen und teilweise
durch Neudimensionierung von AnschluBleitungen méglich und wird durch die Stadtwerke Waren
GmbH und den Muritz-Wasser-/Abwasserzweckverband vorgenommen. Dies gilt auch fir die
Stillegung vorhandener AnschluBleitungen im Planbereich. Das Niederschlagswasser auf Dach-
und unbefestigten Grundstiicksflachen soll méglichst im Gebiet versickern, soweit es nicht schad-
lich verunreinigt ist. AuBerdem besteht fir eine noch nicht ermittelie Menge eine Einleitungsmog-
lichkeit in den Regenwassersammler in der GroBen Gasse.

Zwischen den Stadtwerken/Zweckverband und dem Erschiie3ungstrdger solf im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrages die Durchfiihrung der wasser- und abwasserseitigen ErschlieBung ge-
regelt werden. Der ErschlieBungstrager wird sich entsprechend den Vertragsbedingungen mit ei-
nem Baukostenzuschuf3 in der festgelegten Héhe an den ErschlieBungskosten beteiligen.

Die Stadt Waren hat die ErschlieBung der im Plangebiet liegenden Grundstlcke, einschlieBlich
der Kostenlibernahme, dem Investor, der Kéthenbiirger GmbH & Co.KG Ubertragen.

13 Kurzfristig vorgesehene MaBnahmen zur Verwirklichung

Zur Verwirklichung der nach den Festsetzungen des vorzeitigen Bebauungsplans kinftig zuléssi-
gen Bebauung und zu ihrer verkehrlichen ErschlieBung und zum unverziiglichen Anschluf3 an die
zentralen Versorgungseinrichtungen der Stadt und die zentrale Abwasserbeseitigung sollen die
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ErschiieBungsstichstraBe, die erforderlichen Versorgungsleitungen und Abwasserkanéle verlegt
und Trafostationen aufgestellt werden.

14 Der Stadt Waren (Mtiritz) voraussichtlich entstehende Kosten und ihre Finanzierung

Zu den kostenverursachenden MaBnahmen gehéren die Neuvanlage der ErschlieBungsflachen,
Ausbau und Fertigstellung von StraBen, Wegen und Platzen, einschlieBlich deren Oberfla-
chenentwésserung und Beleuchiung, die Anlage des Kinderspielplatzes und der Grinflachen. Die
von der Stadt Waren (MUritz) betriebenen Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, wie Kindergar-
ten und Jugendzentrum, gehdren nicht zu den ErschlieBungsanlagen i.S.v. § 127 Abs. 2 BauGB
und werden deshalb nicht genannt.

Die der Stadt Waren {Muritz} voraussichtlich verbleibenden Kosten sollen noch ermittelt werden.
Es ist vereinbart, sdmtliche entstehenden ErschlieBungskosten von den Eigentimem der er-
schlossenen Baugrundsticke finanzieren zu lassen.

15 Zahlen und Daten

GroBe des rAaumlichen Geltungsbereichs des vorzeitigen Bebauungsplans 2,1 ha
1. Baugebiete 1,7 ha
— Allgemeine Wohngebiete  (WA) 1,2 ha
— Mischgebiete {M1) 0,5 ha
2.  Grln-, Verkehrs- und sonstige Flachen 0,4 ha
— GrilnflAchen 0,2 ha
Kinderspielplatz : 0,1 ha
Grinanlage 0,1 ha ]
— Verkehrsflachen 0,2 ha
StraBenverkehrsflachen, geplant 0,2 ha
— Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, 0,1 ha
zur Pflege und zur Entwicklung von {in Grinflachen)
Natur und Landschaft
3. Bruttogeschol¥flache {(BGF) 15.000 m2
- Aligemeine Wohngebiete  (WA) - 12.000 m2
- Mischgebiete {MD) 3.000 m2
4,  Anzahi der Wohneinheiten (WE) 120
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16 Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
{siehe Planzeichnung und § 1 Textliche Festsetzungen)

16.1  Art der baulichen Nutzung

Die Begrindung f{r die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus den Aussa-
gen zum Aufstellungsverfahren, zum PlanungsaniaB3 und zum Planungskonzept.
{Ziffer 1 Textliche Festsetzungen)

16.2 Maf der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der
GescholRflachenzahl (GFZ), der Zahl der Vollgeschosse und der hichstens zulé&ssigen Héhe bau-
licher Anlagen, Gebaudehdhe, Héhe der Traufe und des Firstes, bestimmt, um eine zwei- und
dreigeschossige Bebauung entstehen zu lassen, die in ihrer Hohe Bezug nimmt auf die bestehen-
de Mogellierung des Geldndes und die verhandene Bebauung und eing bisher fehlende Bebauung
mit neuen Wohn- und Eigentumsformen ermoglicht.

Die im Rahmenplan dargestellten stadtebaulichen Zielvorstellungen beinhalten, den Ubergangs-
bereich zwischen vorhandener Wohnbebauung an der Papenbergstrae und Rosenthalstral3e und
neuer Wohnbebauung auf rlickwértigen unbebauten Flachen mit zweigeschossigen Einfamilien-
hausern zu bebauen, denen private Freiflichen (Garten) unmittelbar zugeordnet sind. Auch wenn
im Entwurf des Bebauungsplans das Mal3 der baulichen Nutzung so festgesetzt ist, dafi3 eine Be-
bauung mit hdchstens drei Vollgeschossen auf Teilflichen méglich ist, ist auch eine Bebauung,
wie sie der Rahmenplan vorschlagt, nicht ausgeschlossen. Der der Stadt vorgelegte Bauantrag
sieht eine Bebauung aus Mehrfamilienhdusern mit drei Vollgeschossen vor, weil Vorhabenirdger
und Architekten bewupt das Ziel verfolgen, die geplante Bebauung von der ndheren Umgebung
des Gregoriusberges zu unterscheiden. Indem die Stadt Waren das Maf der baulichen Nutzung
so begrenzt, daB sowohl eine Bebauung mit niedriger Geschof3zahl als auch mit hdherer Ge-
schoBzahi zulassig ist, macht sie deutlich, daf3 sie die Absicht privater Investoren grundsétzlich
begriit, auf dem Gregoriusberg Wohngebéude zu errichten und diesen Teil der Stadt, der teil-
weise im Sanierungsgebiet liegt und aufgrund seiner Nahe zur Innenstadt und zum Hafen fdr eine
Wohnbebauung hervorragende stidtebauliche Eignung besitzt, in einem absehbaren Zeitraum,
heu zu ordnen. Unabhingig von dieser Entscheidung mochte sie aber auch stadt- und land-
schaftsgestalterische Absichten und Bindungen, entsprechend den Zielen des Teilflachennut-
zungsplans, des Rahmenplans, sowie naturschutzrechthcher Schutzanspriiche und Vorstellungen
der Birger berlicksichtigen.

Mit den differenzierten Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung fur das aligemeine Wohn-
gebiet (WA) ist beabsichtigt, dafl nach § 17 BauNVQ hdchstens zulassige Maf3 nicht tberall zuzu-
lassen, weil dadurch eine Einflgung des Gebietes und seiner Bebauung in die landschattliche und
stidtebauliche Umgebung und die beabsichtigte Durchgrinung des Baugebietes erschwert wer-
den. Allerdings wird es nur unter zusédtzlicher Anrechnung der Grundfldchen von Nebenanlagen,
z.B. von Stellplatzen, gemaB § 19 Abs. 4 BauNVQ gelingen, die notwendigen Einstellplatze auf
den Baugrundsticken unterzubringen.

Von der festgesetzten Grundflichenzahl (GRZ) dirden im Teilgebiet 2 des Mischgebietes (Ml 2)
Ausnahmen zugelassen werden, wenn dort ein Parkhaus oder eine Parkpalette errichtet wird. Die
Ausnahmeregelung ist deshalb erforderlich, weil sich die voraussichtlich bendtigten 140 Einstell-
platze nur schaffen lassen, wenn die Grundflachenzahl (GRZ) einen Wert von 0,9 erreichen darf.
Rechisgrundlage fiir diese Regelung ist § 19 Abs. 4 BauNVO. Satz 2 dieses Absatzes regelt, dal3
die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ fir die Anlage von Stellplatzen bis zu 50%, hochstens
jedoch bis einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden darf, allerdings auch weitere Uberschreitun-
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gen im geringfugigen Aufmaf zugelassen werden kénnen. Satz 3 bestimmt zusatzlich: ,Im
Bebauungsplan kénnen von Satz 2 abweichende Bestimmungen geiroffen werden®.
(Ziffer 2 Texiliche Festsetzungen)

Hohe baulicher Anlagen — héchstens zulidssige Traufehdhe, Firsthdhe, Gebaudehthe

Entscheidend fir die gestalterische Wirkung eines Gebadudes sind die Héhe der Traufe, die Héhe des
Firstes, die Dachneigung und die Hdhenlage des Erdgescholffulibodens. Wegen der topographischen
Besonderheiten wird eine gelandebezogene Art der Festsetzung gewahlt. Es soll erreicht werden, daid
Gebaude sich durch die vorgegebene Hoéhe gut in da Orts- und Landschaftsbild einfligen. Diese
stadtebauliche und stadtgestalterische Absicht ist jedoch nicht zu verwirklichen, wenn sich die
Festsetzung allein auf die hdchstens zulassige Zahl der Vollgeschosse (Z) beschrankt. Insofern ist die
festgesetzte Hohe baulicher Anlagen, als Mdglichkeit einer stérkeren Differenzierung und Begrenzung,
eine prazisere Vorgabe fur die gewtnschte Héhenentwicklung.

Das Erscheinungsbild und die Qualiltat der neuen Wohngebiete auf dem Gregoriusberg wird auller
durch die Hohe der Gebaude und ihre Gestaitung auch durch die zuldssige bauliche Dichte
charakterisiert. Das im Entwurf des Bebauungsplanes vorgesehene zuiassige Malk der baulichen
Nutzung wird, abgestimmt auf die in den Bauantragsunteriagen vorgesehenen Trauf- und Firsththen,
festgesetzt. Dabei kénnen Vollgeschosse eines Gebdudes durchaus oberhalb der festgeseizten
Traufhéhe liegen. Es ist von der Stadt Waren ausdriicklich aus gestalterischen Grilnden gewtinscht und
in einer orilichen Bauvorschrift (s. Ziffer 14.3 Textliche Festsetzungen) geregelt, dal} das oberste
Vallgescholl mehrgeschossiger Gebdude nur als Dachgeschoft ausgebildet werden darf. Dies gilt nicht
far die mit * (Sternchen) gekennzeichneten Baufelder unmittelbar sudlich der ErschlieBungsstralle, da

die gestalterischen Festsetzungen nicht mit den Festsetzungen der Landesbauordnung M-V in

Ubereinstimmung zu bringen sind. Grundsatzlich kann dabei ein hohes Mal baulicher Dichte und ein

hoher Wert fur die Geschofiflachenzahl bei einer Bebauung mit nur zwei Vollgeschossen erreicht
werden. (Ziffer 2.3. — 2.7 Textliche Festsetzungen) —— elngefugt mit Beschiup o E10. 19 /tZ .
) Sxrein T

rgermeister

<, _
Die Gberbaubaren Grundsticksflachen werden in der Planzeichnung durch Béﬁngn in Teilflachen
mit unterschiedlichen Festsetzungen zur zulassigen Gebaudehdhe gegliedert. Dadurch soll eine
Bebauung die besondere topographische Lage auf dem Gregoriusberg in der N&he zum kleinteilig
strukturierten Altstadtkern besser berticksichtigen, eine glinstigere Ausrichtung und gelandebezogene
Einfagung der Gebaude ermdéglichen und Vorteile fir eine aus landschaftspflegerischen Griinden
erforderliche Eingriinung des Wohngebietes und der von diesen Anpflanzungen einzuhaltenden
Mindestabsténde einrdumen. Abhangig von diesen Randbedingungen, werden die {iberbaubaren
Grundstiicksflachen so groftflachig wie moglich ausgewiesen. Aus diesem Grunde ist auch die im
Sldosten des raumlichen Geltungsbereichs vorhandene und zu erhaltene Linde einbezogen in
iiberbaubare Grundstlicksflache. Im Baugenehmigungsverfahren ist zu kiaren, ob wegen der Erhaliung
des Baumes auf die vorgesehene Bebauung im bisher vorgesehenen Umfang verzichtet werden muf,
oder ob fir den Baum Ersatz zu leisten ist. (Ziffern 2.3 und 11 Textliche Festsetzungen)

Abgrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen

Sudlich der Einmindung der Planstralle in die Papenbergstrale ist ein bereits bebautes Grundstick in
den raumlichen Geltungshereich einbezogen. Entsprechend der straRenbegleitenden, Uberwiegend in
der Stralenbegrenzungslinie errichteten Gebaude, wird durch eine Baulinie festgesetzt, da auch eine
Neubebauung sich an dieser Vorgabe orientieren mufl. Obwohl auch die vorhandene Bebauung an der
Rosenthalstralle chne Abstand zur éffentlichen Verkehrsflache errichtet ist, ist hier eine Baugrenze
mabgeblich, hinter der allerdings Gebaude nur in einem Abstand von hdchstens 1,5 m errichtet werden
darfen, um so das Erscheinungsbild des Stralenraumes zwar aufzulockern, jedoch den Eindruck der
Uberwiegend geschlossenen Bebauung zu erhalten (s. auch Ziffer 3 Texiliche Festsetzungen).

INSTITUT FUR STADT- UND REGIONALPLANUNG POTSDAM ISR



Bebauungsplan Nr. 28 Wrn

"Gregoriusberg®

in Waren

Begrindung

Fassung . Satzungsbeschluf3
(§ 10 BauGB)

Seite : 22

Ffiatip-O6plan/beg 87 1628-8 30. Marz 1958

16.5 Bauweise

Im Entwurf des Bebauungsplans wird fir das festgesetzte allgemeine Wohngebiet {WA) eine Be-
bauung in offener Bauweise, fir die Teile des ausgewiesenen Mischgebietes (M1 1 und M| 2) ab-
weichende Bauweise festgesetzt. Der Festsetzung von offener Bauweise, die sowohl eine Be-
bauung mit Einzel- und Doppelhdusern als auch mit Hausgruppen zuldst, liegt der Bebauungs-
vorschlag des Investors zugrunde. Um jedoch, entsprechend der vorhandenen kleintelligen stad-
tebaulichen Struktur in der naheren Umgebung und in der Innenstadt von Waren, eine Gliederung
der Baukdrper zu erreichen, wird geregelt, daB3 in der offenen Bauweise AuBenwandflachen von
mehr als 20 m langen Gebiuden nach jeweils mindestens 15 m Fassadenlange auf mindestens
8 m Lange gegeneinander versetzt angeordnet werden sollen. Dem Versprung der AuBenwand-
flichen soll ebenfalls ein Versprung der Gebaudehdhen fir Traufe und First entsprechen, der
mindestens 0,5 m betragen soll.

Mit der Festsetzung von abweichender Bauweise fir die Teile des Mischgebietes wird Bezug ge-
nommen auf die vorhandene, unmittelbar an der &ffentlichen Verkehrsfliache errichtete und tber-
wiegend geschlossen wirkende Bebauung. Fir den rickwértigen Grundstilcksbereich soll eben-
falls gelten, daf? Gebdude ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden ddrfen. Ausgenommen
ist die Anlage von Zugangen und Zufahrten, fir die ein Grenzabstand von héchstens 5 m einge-
rAumt werden kann. :

(Ziffer 3 Textliche Festsetzungen).

16.6 Garagen, Stellpldtze und Zufahrten

Die Errichtung von Garagen und die Anlage von Stellpldtzen ist beschrénkt auf die Oberbaubaren
Grundstiicksflachen und auf die nicht {iberbaubaren Grundstiicksflachen entlang den Erschlie-
Bungsfiachen, um zu erreichen, daB Einsteliplatze nur innerhalb einer der Verkehrsflache zuge-
wandten Zone oder im nérdlichen und 6stlichen Randbereich des aligemeinen Wohngebiets (WA)
geschaffen werden, nicht jedoch auf den fir eine bauliche Nutzung nicht vorgesehenen Grund-
stiicksteilen. Diese Festsetzung soll dazu beitragen, daf die vom Verkehr abgewandten Grund-
stiicksteile moglichst unbeeintrachtigt genutzt werden kdnnen und die Wohnqualitét dadurch ge-
schitzt wird. Diese Bestimmung steht in engem Zusammenhang mit den in der Planzeichnung
entlang des raumlichen Geltungsbereichs im Sldosten und Slden abgegrenzten Flachen zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern in unterschiedlicher Breite und in Verbindung mit anzu-
legenden Einstellplatzen.

Auf dem Grundstiick der ehemaligen Wascherei, dem ausgewiesenen Teilgebiet 2 des Mischge-
bietes (MI 2), ist eine Uberbaubare Grundstiicksflache fur eine Gemeinschaftsgarage abgegrenzt,
die als Parkhaus oder Parkpalette in mehreren Ebenen die fur den Sportboothafen an der Miritz
erforderlichen Einstellplatze bis zu einer Anzahl von 140 Platzen aufnehmen soll und damit dem
Nachweis der fiir diesen Nutzungszweck benétigten Einstellpldtze dient. Vorteilhaft ist die raumli-
che Nihe und die gute Erreichbarkett, jedoch ist wegen der GroBe der Flache nur eine Unterbrin-
gung in mehreren Ebenen maglich. Gleichzeitig dient die Anlage auch der Unterbringung von not-
wendigen Einstellplatzen flir das Teilgebiet 2 des Mischgebietes (M1 2). Fir diese bauliche Anlage
wird die héchstens zuldssige Gebdudehdhe angegeben und der Bereich fir die Ein- und Ausfahrt
auf einen 10 m breiten Abschnitt an der RosenthalstraBe festgesetzt, um, entsprechend dem be-
sonderen Nutzungszweck der Flache, wichtige Bindungen vorzugeben.

Da die RosenthalstraBe eine wichtige StraBenverbindung zwischen MiritzstraBe und Papenberg-
straBe bildet, wird sie kiinftig auch stark befahren sein. Das bestehende Verkehrsnetz der Stadt
Waren erlaubt es nicht, diese StraBe auf den Anliegerverkehr zu beschréanken. Die vorgesehene
Nutzung des geplanten Parkhauses von einem bestimmten Personenkreis soll gewahrleisten, daf3
die Anzahl der Zu- und Abfahrten verhalinismaBig gering sein und im Verhaltnis zur Gesamtbela-
stung der RosenthalstraBe keine wesentlich htheren Larmbeeintréchtigungen verursachen wird.
Dennoch war es als Grundlage fir die Genehmigung zum Bau einer Parkpalette oder eines Park-
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hauses im Mischgebiet und als Grundlage fir die im Bebauungsplan zu treffenden Festsetzungen
zum Immissionsschutz an der RosenthalstraBBe erforderlich, daB in einer schalltechnischen Unter-
suchung mdgliche Auswirkungen einer Parkeinrichtung fir 140 Pkw ermittelt wurden und die zur
Vermeidung von Beeintrichtigungen erforderiichen Vorkehrungen und MaBnahmen. Grundsétz-
lich ist es allgemein zuldssig, in Mischgebieten (MI) Parkpaletten und Parkhiuser zu errichten,
wenn sie das Wohnen nicht wesentlich stéren (s. auch Begrindung 16.10).

Die Errichtung von Gemeinschaftsaniagen, Parkpalette, ist nur zuldssig in Verbindung mit einem
der RosenthalstraBe zugeordneten Geb&ude oder Gebaudetell flr die im Teilgebiet 2 des Misch-
gebietes (Ml 2) zuldssigen Arten von Nutzungen. Damit soll erreicht werden, dal3 der Charakter
der Bebauung und die vorhandene Nutzungsmischung entlang der RosenthalstraBe erhalten
bleibt und die Parkpalette gegenliber Einsicht abgeschirmt ist. Die Festsetzung steht im engen
Zusammenhang mit der festgesetzten abweichenden Bauweise, der zwingend festgesetzten An-
zahl der Vollgeschosse und dem Hochstmal fiir die Gebdudehdhe sowie von Traufe und First der
Gebdaude zur Rosenthaistral3e..

Ffir die Anordnung der Einstelipldtze auf dem Baugrundstiick wird aus ortsgestalterischen und
gritnordnerischen Griinden festgesetzt, daB vor Uberdachien und nicht iberdachten Stellplatzen
der Abstand zur StralBenbegrenzungsliria mindestens 2 m, neben oder hinter Einstellplatzen min-
destens 1,5 m betragen muf3 und die Breite der Zufahrt 3 m nicht Gberschreiten darf, damit Gara-
gen nicht unmittelbar an der Strafenbegrenzungslinie und parallel zur Straf3e errichtet werden
und das Ornisbild beeintrachtigen, bzw. damit Stellpldtze nicht unmittelbar an Gehwegen angelegt
werden und dort abgestellte Fahrzeuge nicht zu vermaidbaren Beeintréchtigungen fithren.

(Ziffer 4 Textliche Festsetzungen) :

16.7 Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO wird, im Hinblick auf die
beabsichtigte und zuldssige bauliche Dichte einerseits und die méglichst grof3en von baulicher
Nutzung und Bodenversiegelung freizuhaltenden Flichenanteile andererseits, beschrankt auf die
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiickstidachen. Durch die Festsetzung zuldssiger Ausnahmen
soll vor allem eine gédrtnerische Nutzung der privaten Freifldchen mdglich bleiben.

(Ziffer 5 Textliche Festsetzungen)

16.8 Sichtflachen

Grundsétzlich wird bei der Aufstellung von Bebauungsplanen fir innerstddtische und bebaute
Gebiete auf die Ausweisung von Sichtflachen verzichtet. Werden sie trotzdem ausgewiesen, gel-
ten die einschlégigen Richtlinien, hier z.B. "Empfehlungen fir die Anlage von ErschiieBungsstra-
Ben®. Darin heiBt es, daB fir eine Haltesichtweite bei einer Fahrgeschwindigkeit von 50 km/h
Schenkellangen von 3/40 m und fir Anfahrsichtweiten im Knotenpunkt von AnliegerstraBBen und
SammelstraBen bei einer Fahrgeschwindigkeit von 50 km/h Langen von 10/60 erforderlich sind.
Mit Riicksicht auf die értllichen Gegebenheiten und die StraBenverhiitnisse, die kaum die zuléssi-
ge Geschwindigkeit von 50 knv/h zulassen, werden die Sichtfldchen im Einmiindungsbereich der
StichstraBe so ausgewiesen, daB die Anfahrsicht ( 3 m von Stra3enkante) bzw. Anndherungssicht
{10 m von StraBenkante)} eingehalten ist und dafiir die Schenkelldnge in der Papenbergstraf3e 70
m betragt. Zusatzlich wird geregelt, daf} Sichtdreiecke von ieder Bebauung und anderen sichtbe-
hindernden Anlagen sowie Anpflanzungen mit einer Hdhe von 0,7 m freizuhalten sind, jedoch Ein-
zelbdume mit einem Kronenansatz in mindestens 2,5 m Héhe gepflanzt werden kénnen.

{Ziffer 6 Texiliche Festsetzungen}
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16.9 Flachen fir die Belastung mit Gehrechten

In der Planzeichnung des Bebauungsplans sind, als Voraussetzung flr die Begrindung dieser
Rechte, abgestimmt auf die Planungen der Grundstickseigentimer und angelehnt an konzeptio-
nelle Uberlegungen im Rahmenplan, Flachen fir die Belastung mit Gehrechten zu Gunsten der
Allgemeinheit ausgewiesen. Stadtebaulich ist die fuBlaufige Durchquerung des Gebietes in ost-
westlicher und nordsidlicher Richtung fir Bewohner und Besucher erwiinscht und eigentlich fiir
die Integration dieses fiir das Stadtbild von Waren typischen Bereiches in den gréBeren Zusam-
menhang unabdingbar.

16.10 Immissionsschutz an der Rosenthalstraf3e (Ml 1 und M| 2)

Grundlage der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Immissionschuiz ist das
schalitechnische Gutachten des Ingenieurblros fir Akustik Busch GmbH, Westensee, vom No-
vember 1998. Darin werden die Schallimissionen ermittelf, die vom Betrieb des Parkhauses in der
Nachbarschaft verursacht werden. Das Gutachten beurteilt die Schallimissionen nach der VDI-
Richtlinie 2058 und vergleicht sie mit den schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005
{Schallschutz im Stadtebau), insbesondere hinsichtlich der Verkehrsbelastung auf der Rosenthal-
straf3e. Ergebnis des Gutachiens ist, daf3 beim Betrieb des Parkhauses die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 nicht eingehalten werden kdnnen und dal3 deshalb Schall-
schutzmaBnahmen am Gebdude (z.B. Fenster) und an der Ein- und Ausfahrt (Uberdachung und
Einhausung) erforderlich sind sowie eine Sperrung des Parkhauses wéhrend der Nachtstunden.

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz an der RosenthalstraBBe sind insbescndere fir Gebau-
de, die vor Larm zu schiitzenden Nutzungen dienen, erforderlich, damit larmgeschiitzte Aufent-
haltsbereiche, abhingig von der Gebéudestellung, der Gebdudeform, der GrundriBaufteilung und
der Anordnung von Offnungen zu schiitzender Aufenthaltsriume, geschaffen werden kénnen. Die
Art der durchzufithrenden MaBnahmen wird im Baugenehmigungsverfahren festgelegt. Der Be-
bauungsplan enthalt deshalb lediglich allgemeine Anforderungen fiir Vorkehrungen zum Schuiz
vor Beeintrachtigungen durch Verkehrsldrm, aber auch die kankrete Vorgabe, daB sich durch
bauliche MaBnahmen im Bereich der Ein- und Ausfahrt Schallimmissionen nur zur Rosenthalstra-
Be ausbreiten kénnen, nicht jedoch zu den einer Uberwiegenden Wohnnutzung vorbehalienen
Flachen im aligemeinen Wohngebiet (WA). Festsetzungen zum Immissionsschutz am Gebéude
stehen im Zusammenhang mit Regelungen der Texilichen Festsetzungen, Ziffern 4 und 1.2.2
sowie der Beschrankung der Zuldssigkeit der Nutzung auf die Tagesstunden von 6.00 bis
22.00 Uhr.

(Ziffer 7 Textliche Festsetzungen)

16.11 Aufschiittungen und Abgrabungen

16.12 MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
16.13 Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern

16.14 Anpflanzen von B&dumen und Stréduchern und Bindungen fiir Bepflanzungen

16.15 Erhaltung von Baumen und Strauchern

Die Begrindungen fiir die Festsetzungen von Aufschittungen und Abgrabungen, von MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, von Flachen fir das
Anpflanzen von Baumen und Strduchern, fir das Anpflanzen von B&dumen und Strauchern und
Bindungen fir Bepflanzungen sowie fiir die Erhaltung von Baumen und Striuchermn, ergeben sich
aus der Griinordnerischen Stellungnahme zu diesem Bebauungsplan (Teil B der Begriindung).
(Ziffern 8 - 11 Textliche Festsetzungen)
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17 Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
(siche §2 Textliche Festsetzungen)

Ortliche Bauvorschriften (tber Gestaltung sind erforderlich, um den vorhandenen stadtebaulichen
und ortsgestalterischen Charakter zu wahren und bauliche Anlagen mdglichst unauffallig, diesem
Charakter entsprechend, einzufligen.

17.1  Zul&ssige Farbtdne

Der Rahmen zulassiger Farben wird durch die jeweils angegebenen Farbtdéne bestimmt, nicht je-
doch durch die zur Bezeichnung des Farbtons verwendete Ziffer des Farbregisters RAL 840 HR.
Flr die Bestimmung zuldssiger Farbtdne sind deshalb die angegebenen Nummern nur ein Hilfs-
mittel, um den festgesetzten Farbton in der Tabelle zu finden. Die Nummern zwischen den zur
Bezeichnung des Farbrahmens verwendeten Nummern sind unmafBgeblich zur Bestimmung des
zulassigen Farbtons.

(Ziffer 12 Textliche Festsetzungen)

17.2 Fassaden

Gebaude sollen zur Verwirklichung der bereits genannten gestalterischen Grundsétze und der zu
erfiillenden Anforderungen an die Einfllgung der Gebéude in die landschafiliche und bauliche
Umgebung mdglichst wenig auffallend gestaltet werden. Deshalb werden fir die Errichtung neuer
Gebaude in der ndheren Umgebung bereits verwendete Baustoffe und Farbténe vorgeschrieben.
Dies sind Materialien ohne glinzende Oberflichen und Materialien, die keine anderen Materialien
vortaduschen. F{r nicht als Sichtmauerwerk hergestellte AuBenwandflachen werden gedeckte Far-
ben oder bei Sichtmauerwerk Materialien aus gebranntem Ton vorgeschrieben. Die Herstellung
von AuBenwandflichen aus Sichtbeton wlrde den gestalterischen Grundsétzen nicht entspre-
chen, allerdings ist eine Verwendung von Sichtbeton flir konstrukiive und zugleich gliedernde
Bauteile méglich. Die Absicht, natiifichen Materialien und gedeckten Farben den Vorzug zu ge-
hen, wird unterstifzt durch die Forderung, daB Verbretterungen und sonstige Bauteile aus Holz
mit offenporigem Anstrich, farblos oder in braunen Farbtdnen, zuldssig sein sollen.

{Ziffer 13 Textliche Festsetzungen)

17.3 Dacher

Charakieristisch fir die vorhandenen Gebaude in unmittelbar angrenzenden Gebieten sind ge-
neigte Dacher, insbesondere Satteldcher, vorwiegend mit-roten Ziegeln gedeckt. Dennoch sollen
auBer Satteldachern auch andere Formen geneigter Dacher zuldssig sein. Die Dachneigung bei
Hauptdachern von Hauptgebauden im zulassigen Rahmen von 35 bis 50°, und die Deckung mit
Pfannen in roten und braunen Farbténen ebenso wie eine Dachbegriinung als Maglichkeit fir eine
an dkologischen und landschaftsgerechten Grundsatzen orientierte Bebauung eritsprechen den
typischen Merkmalen und geltenden stadtebaulichen Zielvorstellungen flr die Besiedlung in die-
sem Landschaftsraum. Stadtebaulichen Gestaltungsvorstellungen zur Beriicksichtigung charakte-
ristischer Merkmale des Orts- und Landschaftsbildes entspricht auch die Regelung, daB bei
mehrgeschossigen Gebauden das oberste Vollgeschof3 nur als Dachgeschof3 zuléssig ist.

(Ziffer 14 Textliche Festsetzungen)

17.4 Garagen

Wegen der ortsgestalterischen Absicht, die mit dem Hauptgebdude verbundenen Garagen in die
Gestaltung des Bauk&rpers einzubeziehen und dabej die Wirkung von Hauptgebauden nicht durch
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unpassende Gestaltung zu beeintréchtigen, wird vorgeschrieben, daB fir die mit dem Hauptge-
baude baulich verbundenen oder in Gruppen angeordneten Garagen die Festsetzungen fiir Fas-
saden und Dicher gelten.

(Ziffer 15 Textliche Festsetzungen)

17.5 Sonstige bauliche Anlagen

Mit den Festsetzungen zur Gestaltung der sichtbaren Teile der Uberdachungen von Stellplatzen
und fir Militonnenstandplatze und Mdlitonnenschrinke verfolgt die Stadt Waren (Mritz) die glei-
chen gestalterischen Ziele und Grundsétze wis zur Gestaltung von Fassaden und Einfriedungen.
Mit ihrer Anwendung sollen die Auswirkungen der baulichen Nutzung gemildert und die Einbin-
dung der baulichen Anlagen in ihre Umgebung erleichtert und verbessert werden.

So sollen Schranke fir Malltonnen und Milbehélter durch ihre Anordnung, Materialwahl und
Farbgebung in die Gestaltung von Gebéauden, Einfriedungen und Bepflanzungen einbezogen wer-
den. Dadurch treten sie entsprechend ihrer untergecrdneten Bedeutung weniger in Erscheinung.
Die Beschrankung von sichtbaren Bauteilen baulicher Nebenanlagen auf Holz und deren Farbge-
bung entspricht der ilir die Verwendung von Holz im Zusammenhang mit der Gestaltung von Fas-
saden getroffenen Festsetzung.

(Ziffer 16 Textliche Festsetzungen)

17.6 Gestaltung nicht Uberbauter Grundsticksflachen

Nicht nur aus gestalterischen, sondern auch aus Griinden des Umweltschutzes gilt auch flr priva-
te Grundstickflachen, die aufgrund ihrer Zweckbestimmung nicht wasserundurchidssig befestigt
werden missen, nur wasser- und luftdurchléssig befestigt werden dlrfen, d.h. grobfugig zu pfla-
stern, mit Schotterrasen oder mit wassergebundener Decke zu befestigen sind. Dadurch soll er-
reicht werden, daB Oberflichenwasser méglichst ungehindert versickert, der Boden bellftet wird
und sich ein besser gestalteter Anblick bietet, als bei einer mit Schwarzdecke oder Beton befestig-
ten Flache. Die Ubrigen Flachen zwischen StraBenverkehrsfidche und Vorderfronten der Geb&ude
sind als Vorgérten anzulegen und mit mindestens einem blihenden Laubbaum je Hauseingang zu
bepflanzen, wobei in privaten Garten auch Obstbaume zulassig sind.

(Ziffer 17 Textliche Festsetzungen)

17.7 Einfriedungen

Einfriedungen sind nur zulassig in Verbindung mit Pflanzungen aus Strduchern oder Hecken, die
mindestens die Héhe der Einfriedung erreichen. Diese Art von Einfriedungen - auf3er Maschen-
drahtzéunen, Betonelementen, Mauern und anderen Einfriedungen - ist nicht nur in Waren
(Mritz) charakteristisch, sondern auch dem beabsichtigten, nach grinordnerischen Vorstellungen
gestalteten Wohngebiet angemessener und dem Ziel, ein 6kologischen Anforderungen genigen-
des Wohnumfeld entstehen zu lassen, entsprechender, als andere Arten von Einfriedungen.
(Ziffer 18 Textliche Festsetzungen)

17.8 Begrinung baulicher Anlagen

Uberdachte Steliplatze und Garagen und fiber 1 m hohe bauliche Nebenanlagen sind einzugriinen
oder an mindestens zwei Seiten zu begriinen, weil sie in der Regel zu den baulichen Anlagen mit
geringeren gestalterischen Anforderungen gehéren und ohne Fenster errichtet werden. Abgestell-
te Fahrzeuge werden durch Berankung des ilberdachten Stellplatzes verdeckt und Garagenau-
3enwande bieten gute Voraussetzungen fir eine Berankung.

(Ziffer 19 Textliche Festsetzungen)
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18 Hinweise flir die Durchfihrung des Bebauungsplans

Landkreis Mritz:

Wasserrechtliche Entscheidungen flr das Einleiten von Abwasser, Niederschlagswasser in die
Gewaésser, die Enthahme von Wasser bzw. der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen sind
auf der Grundlage des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sowie des Wassergesetzes des
Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30. November 1992 einzuholen. '

Die Beseitigung des Regenwassers auf dem Grundstiick bedarf einer wasserrechtlichen Er-
laubnis, die bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen ist. Aus den Antragsunterlagen
muf3 die Art der Beseitigung (Versickerung, Verregnung, Brauchwassernutzung usw.) ersicht-
lich sein. )

Altlasten, die dem Vorhaben entgegenstehen wiirden, sind im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Soilten bei Bau- und ErschlieBungsarbeiten Altlastenverdachisfiichen aufgefunden werden, ist
dies dem Umweltamt, SG Abfallwirtschaft, anzuzeigen.

Durch die im Bebauungsplan genannten Anlagen dilirfen keine schadlichen Umwelteinwirkun-
gen oder sonstige Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastungen fir die Allge-
meinheit und die Nachbarschaft hervorgerufen werden.

Entsprechend DIN 18005/1, Beiblatt 1, gelten folgende schalitechnischen Orientierungswarte:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 dB (A) tags, 40 - 45 dB (A) nachts;
Mischgebiet (MI) 60 dB (A) tags, 45 - 50 dB (A) nachts

Die Grundstlcke sind in geeigneter Weise (Satzung des Landkreises Miritz) an die offentliche
Abfallentsorgung anzuschlief3en. Fir die Gestellung der Abfallbehéltnisse sind entsprechende
Flachen vorzuhalten.

Bei der Objekiplanung des Kinderspielplatzes ist die DIN 18034 "Spielplatze und Freiflachen
zum Spielen" zu beachten.

Bei Festsetzung von Geschwindigkeitsbegrenzungen missen die dazu erforderlichen Maf-
nahmen (nach StraBenverkehrsrecht} umgesetzt werden; d.h. fir die Verkehrsberuhigung sind
bauliche MaBnahmen notwendig, die den Kraftfahrer erkennen lassen, warum er z.B. nur 30
kmvh fahren darf. Bei der StraBengestaltung ist zu beriicksichtigen, daB auch Versorgungs-
fahrzeuge die StraBe befahren missen.

Damit bei einem Brand die Rettung von Menschen sowie wirksame Léscharbeiten moglich
sind, muB auf den Baugrundstiicken die erforderiche- Bewegungsfreiheit und Sicherheit fir
den Einsatz der Feueridsch- und Retiungsgerite gewahrleistet sein.

Die Zu- oder Durchfahrten bzw. Aufstellflachen fir Feuerwehrfahrzeuge sind entsprechend § 5
Abs. 1 bis 6 LBauQ M-V auf den Grundstiicken bzw. &ffentlichen Flachen sicherzustellen.

Die Aufstellflachen fiir Rettungsfahrzeuge sind entspechend DIN 4066 zu kennzeichnen, fur
Feuerwehrfahrzeuge ausreichend zu befestigen und missen tragféhig sein. Es ist zu gewahr-
leisten, daB der Bereich fiir das Anleitern durch die Feuerwehr nicht durch die geplante Be-
grinung behindert wird.

Das bestehende Hydrantennetz ist so zu erweitern, dal3 die Loschwasserversorgung fiir das
Plangebiet abgesichert wird.

Aus denkmalpflegerischer Sicht wird der Hinweis gegeben, daB im Bereich des Gregoriusber-

ges (Rosenthalstraf3e) Denkmalschutz fir den Eiskeller besteht. Das Baudenkmal sollte nach-
richtlich Gbernommen werden.

Die Kellerraume des Eiskellers sind als Naturdenkmal des Kreises Waren geschitzt.

Die Eiskellerrdume sind ein fir geschiitzte und vom Aussterben bedrohte Fledermausarten
landesweit bedeutsames Uberwinterungsquartier. Sie werden durch folgende Arten in unter-
schiedlicher Individuendichte genutzt: GroBe Mausohr (Myotis myotis), Fransenfledermaus
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(Myotis nattereri), Braunes Langohr (Plecotus duritis}, Bartfledermaus (Myotis daubentoni) und
Zwergfledermaus (Pipistretlus pipistreflus).

—~ Der vorhandene Gehdlzbestand unterliegt der Gehdlzschutzverordnung des Landkreises Mil-
ritz.

Stadiwerke Waren
Bereich Ver- und Enisorgung

Offentliche Ver- und Entsorgungsanlagen befinden sich in den angrenzenden StraBen (GroBe
Gasse, PapenbergstraBe, RosenthalstraBBe, siehe Eintragung Elektro/Gas im Lageplan und
Auszug Ubersichtsplan Wasser/Abwasser). Vorhandene AnschluBleitungen innerhalb des
Flanbereiches sind vor Baubeginn durch die Stadiwerke Waren GmbH stillegen zu lassen.

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Trinkwasser sowie die Schmutzwasse-
rentsorgung kann durch die in den umliegenden StraBen vorhandenen Anlagen und ihre Erwei-
terung erfolgen. Die Planung und Ausfihrung der wasser- und abwasserseitigen Erschliefung
wird fachlich durch die Staditwerke Waren GmbH begleitet. Hierzu ist ein entsprechender Er-
schlieBungsvertrag zwischen den Stadtwerken/Zweckverband und dem ErschlieBungstrager zu
vereinbaren. :

Eine gasseitige ErschlielBung ist ausgehend von den vorhandenen Niederdruckgasleitungen
PapenbergstraBe und Rosenthalstrafe méglich. Die Planung und Herstellung von Gasversor-
gungsanlagen erfolgt ebenfalls durch die Stadtwerke Waren. Der ErschlieBungstrager hat den
ErschlieBungsbedarf rechtzeitig bei den Stadtwerken Waren anzumelden.

Bereich Wasser/Abwasser

Das Plangebiet ist ausgehend von der vorhandenen Versorgungsleitung DN 200 in der Papen-
bergstralBe neu zu erschiieBen. Die derzeit ins Gebiet fihrende AnschluBleitung DN 80 ist so-
wohl flir den zu erwartenden Bedarf (bis 180 WE) als auch fiir die Gew&hrleistung der Losch-
wasserversorgung unzureichend dimensioniert.

Die Schmutzwasserableitung aus dem Plangebiet kann in alle drei Anbindungseinrichtungen
{(MWS PapenbergstraBe, MWS RosenthalstraBe, SWS Grofle Gasse) erfolgen.

Die Zuganglichkeit und Befahrbarkeit der kilnftigen Leitungstrassen muf3 hierbei sichergestelit
werden.

Das Regenwasser ist It. Begriindung zum B-Plan Gberwiegend zu versickern. Der Nachweis
einer schadlosen Beseitigung des Regenwassers auf den Grundstiicken ist den Stadtwerken
vorzulegen.

Fir eine noch zu ermitteinde Menge Niederschlagswasser besteht eien Einleitungsmégiichkeit

in den RWS B DN 250 GroBBe Gasse. Voraussetzungen hierflr ist die hydraulische Uberrech-
nung des nachfolgenden Kanalsystems (MlritzstraB3e).

Bereich Strom

Die Planung und Durchfilhrung der ErschlieBung des Plangebietes mit Strom obliegt den
Stadtwerken Waren. Der erforderliche Umfang der MaBnahmen insbesondere fir die duBere
ErschlieBung ist erst nach Angabe genauerer Bedarfswerte zu ermitteln.

Der ErschlieBungstrager beteiligt sich entsprechend den Vertragsbedingungen mit einem Bau-
kostenzuschuB in Hohe von 70% an den ErschlieBungskosten.
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Deutsche TELEKOM, Direktion Rostock

Im Planbereich befinden sich Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG.
Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dal3 Beschadigungen der Fernmeldeanlagen
vermieden werden. Deshalb ist es erforderlich, daf3 sich die Bauausfiihrenden vorher vom BZN
61,

Deutsche Telekom AG Tel. 03931 - 623-210

Niederlassung Neubrandenburg

BZN 61

Otto-Inze-StraBe 3

17192 Waren

in die genaue Lage dieser Anlage einweisen lassen.

Staailiches Amt fir Umwelt und Natur LUbz, Abt. Wasserwirtschaft

Redaktionell weise ich Sie darauf hin, daB nachfolgend aufgefiihrte, nunmehr geltende
Rechtsvorschriften zu beachten sind, welche als Rechtsquelle wie folgt zu zitieren sind:

— Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz-WHG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 12. Novernber 1998 (BGBI. | S, 1695},

— Verordnung {ber Anforderungen an das Einleiten von Abwasser in Gewésser
(Abwasserverordnung-AbwV) vom 21, Méarz 1997 (BGBL. | S. 566).

Die Abwasserbehandlung hat den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu entsprechen,
so daB3 die Anforderungen gemai § 7a Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und der dazu erlasse-
nen Rahmen-Abwasser-Verwaliungsvorschrift eingehalten werden. Mit dem Abwasserbeseiti-
gungspflichtigen, dem Muritz-Wasser-/Abwasserzweckverband, ist Einvernehmen herzustel-
len.

Im Plangebiet sind keine hydrologischen MeBstellen vorhanden.

Gewdsser 1. Ordnung in der Zustdndigkeit der StAUN Libz werden durch den vorliegenden
Plan nicht berihrt. :

Einleitungen von hehandeltem Abwasser und von Niederschlagswasser in die Gewdsser be-
dirfen einer Erlaubnis gemal §§ 2, 3 und 7 des WHG in Verbindung mit §§ 5 und 8 des Was-
sergesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern {(LWaG) durch die zustédndige Wasserbe-
hérde. Die Abwasserherkunftsverordnung und die Indirekteinleiterverordnung M-V sind zu be-
achten

Unverschmutztes Niederschlagswasser soll gemaf3 § 39 Abs. 3 Satz 2 LWaG in geeigneten
Féallen versichert werden, soweit die Standortbedingungen dies zulassen, eine Verunreinigung
des Grundwassers hicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen.

Die Gemeinden kinnen dies, wie als Festsetzung Nr. 7.5 imTextteil B des Planentwurfs vorge-
sehen, aufgrund des § 32 Abs. 4 LWaG auBerhalb von Wasserschutzgebieten durch Satzung
regeln.

Die fiir die Gewdsser 2. Ordnung und das Grundwasser zustandige Wasserbehdrde, der Land-
rat des Landkreises Muritz als untere Wasserbehérde, ist beteiligen.

Die Direkteinleitung von Niederschlagswasser von befestigten und iberbauten Flachen in
Oberildchengewasser sollte nur im unbedingt notwendigen Umfang erfolgen. Der Versiege-
lungsgrad ist auf das erforderliche MaB zu beschranken.

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen missen im Bereich ihrer Anwendung die Ein-
richtungen so beschaffen sein, dafl3 eine Verunreinigung der Gewasser oder sonstige nachteili-
ge Veranderung ihrer Eigenschaften nicht zu besorgen ist. Hierbei sind insbesondere die For-
derungen gemal §3 19g bis 191 WHG sowie des § 20 LWaG nachweislich einzuhalten.
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Staatliches Amt fir Umwelt und Natur Libz, Abt. Abfallwirtschaft

~ Fir den Fall, daB bei spateren Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes angetroffen werden, wie

— abartiger Geruch

— anormale Farbung

- Austritt von verunreinigten Flissigkeiten

- Ausgasungen

- Reste alter Ablagerungen (Hausmll, gewerbliche Abfalle, etc.),

kdnnen die Arbeiten erst nach erfolgter Bewertung des vorgefundenen Materials fortgefahrt
werden.

Der Landrat ist zustandig flr die Ermittiung, Erfassung und Uberwachung von altlastverdachii-
gen Fldchen und Alilasten, § 3 Nr. 5 AbfZustV.

Er ist unverziglich zu informieren.

— Der Antragssteller ist darauf hinzuweisen, daf3, sofern Abfélle oder belasteter Boden (§ 2
AbfG) ausgehoben werden, er als Abfallbesitzer gem. § 3 des AbfG zur Uberlassung an den
Landkreis als entsorgungspflichter Kérperschaft oder selbst zur ordnungsgeméBen Entsorgung
verpflichtet ist, sofern die entsorgungspilichtige Kdmerschaft diese Abfalle von der Entsorgung
ausgeschlossen hat (§ 3 Absatz 3 Ab{G).

Staatliches Amt fir Umwelt und Natur Libz, Abt. immissionsschutz

— Fir die Beheizung der Gebaude ist auf emissionsarme Energietrager (Heizél EL, Erdgas) zu
orientieren.

Geologisches Landesamt M-V

— Nach Kenntnis des Geologischen Landesamtes liegt das Plangebiet auBerhalb von Trinkwas-
serschutzzonen Zentraler Wasserversorgungsanlagen. Nach dem Ersten Landesraumord-
nungsprogramm M-V liegt der Grofiraum Waren - Malchow - Robel jedoch innerhalb eines
Vorsorgeraumes fir Trinkwassersicherung. Rechtsverbindliche Auskinfte zu eventuellen Re-
striktionen im Sinne des Grundwasserschutzes erteilt die zustandige Untere Wasserbehorda.

— In der Karte der Grundwassergefahrdung M. 1: 50.000 ist das obere, ungespannte Grundwas-
ser als nicht geschltzt ausgewiesen. Der Grundwasserflurabstand wird mit > 5-10 m und die
FlieBrichtung mit SGdwesten angegeben.

— Waren liegt im Sanderbereich siidlich der Pommerschen Hauptendmorénen. Die im Plangebiet
bis > 10 m Tiefe zu erwartenden pleistozanen Schmelzwassersande stellen einen geeigneten
tragfahigen Baugrund dar. Die als Baugrund nicht geeigneten bzw. unzuverlissigen Aufschit-
tungen und antrophogen umgelagerten Boden kdnnen &rtlich bis mehr > 2 m Tiefe reichen. Ei-
ne Abgrenzung zum "gewachsenen" Baugrund ist oft nur iber die Lagerungsdichte {Ermittiung
mittels Rammsonde) méglich. Bei BaumaBnahmen in Nachbarschaft der ehemaligen Eiskeller
sollte besonders auf einen ausreichend seitlichen Abstand zu diesen unterirdischen Hohlriu-
men geachtet werden.

Landesamt fir Bodendenkmalpflege

— Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt fur
Bodendenkmalpflege spitestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzutei-
len, um zu gewdhrigisten, daB Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenk-
malpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kdnnen und eventuell auftretende Funde gemén §
11 DSchG M-V unverziglich bergen und dokumentieren. Dadurch werden Verzégerungen der
BaumaBnahme vermieden (vgl. § 11 Abs. 3).

— Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden ist
gemaB § 11 DSchG M-V (GVBI. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975 ff.)
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die zustdndige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Einfreffen des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertre-
ter in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfGr die Entdecker, der Leiter
der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erken-
nen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Allgemeiner Behindertenverband in Deutschland, Kreisverband "Muritz" e.V.

- Bei der verkehrlichen Erschlief3ung ist die DIN 18024 neben den Festlegungen der LBO M-V
als Planungsgrundlage umzusetzen, sowohi beim StraBenk&rper als auch bei den Stellflachen.

Landesvermessungsamt Mecklenburg-Vorpommern

- Das Kataster- und Vermessungsamt baut im Rahmen der Liegenschaftsvermessungen ein
Verdichiungsnetz, das Aufnahmepunktfeld, auf. Die Aufnahmepunkte (AP) sind zu schitzen.

19 Liste der Anlagen zu Teil A der Begriindung des vorzeitigen Bebauungsplans

1.  Ausschnitt aus dem Topographischen Stadtplan Stand: 00.C0.1986
(MaBstab 1 : 10.000, vergréBert auf 1 : 5.000)
2. Ausschnitt aus dem Fiachennutzungsplan (Entwurf) Stand: 00.07.1895
3. Ausschnitt aus der Stadtkarte Stand:
{MaBstab 1 : 1.000, verkleinert auf 1 ; 2.000)
4, Fotos Stand: 03.11.1895
5. Auszug aus dem Sanierungsrahmenpian . Stand:
mit Grenze des Sanierungsgebietes
6. Auszug aus dem Rahmenplan *Gregoriusberg” - Bestand Stand: 00.11.1993
7. Auszug aus dem Rahmenpian "Gregoriusberg” - Planung Stand: 00.11.1993
8. Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 14 : Stand:
5. geplante Bebauung (Lageplan) Stand: 00.04.1997
10. geplante Bebauung (Schnitte) : Stand: 00.04.1997
11. Liste der fir das Anpflanzen vorgeschlagenen Baume und Striucher  Stand: 11.11.1997
12, Verteilung der Kosten fir ErsatzmalBnahmen Stand: 13.11.1997

Diese Begrindung, bestehend aus Teil A: Begrindung von Planung und vorgesehenen Festsetzungen
und Teil B: Grinordnerische Steliungnahme zum Bebauungsplan, lag zusammen mit dem Entwurf des
vorzeitigen Bebauungsplans Nr. 28 ,Gregoriusberg” gemal? § 3 Abs. 2 BauGB vom 02. Juli bis
04. August 1897 offentlich aus.

Sie wurde entsprechend den Ergebnissen der Pridfung vorgebrachter Bedenken und Anregungen erganzt
und redakdionell dberarbeitet.

Die Stadtvertretung der Stadt Waren (Milritz) hat sie in ihrer Sitzung am 11. November 1997 als Begrin-
dung gemaB § 9 Abs. 8 Satz 1 BauGB des als Satzung beschiossenen Bebauungsplans
Nr. 28 "Gregoriusberg" gebilligt.

Waren (Milritz), 04 05.7938

- 866"”

(Rhein)
Biirgermeister

ISR
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Stand: November 1993
Anlage 6

STADT WAREN
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Bebauungsplan Nr. 28 Wrn
"Gregoriusberg”

in Waren

Anlagen zu Teil A der Begrindung

Auszug aus dem Rahmenplan
"Gregoeriusberg" - Planung

Stand: November 1993

Anlage 7
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Wrn

Bebauungsplan Nr. 28
"Gregoriusberg"

in Waren

Anlagen zu Teil A der Begriindung

geplante Bebauung
Stand: April 1997

Anlage 9
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Bebauungsplan Nr. 28 Wrn
"Gregoriusberg"

in Waren

Anlagen zu Teil A der Begriindung
geplante Bebauung (Schnitte)

Stand: April 1897
Anlage 10
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Bebauungsplan Nr. 28 Wrn
"Gregoriusherg"

in Waren

Anlagen zu Teil A der Begriindung:

Liste der fir das Anpflanzen
vorgeschlagenen B&dume u. Straucher

Anlage 11

bAssfp-0BplaN g /BT 1D28-8 20. Mz 5996

Liste der fir das Anpflanzen von Baumen und StrAuchern vorgeschlagenen Arten der
potentiell natlrlichen Vegetation (subatlantischer Eichen-Buchenwald):

Bezeichnung:

deutsch

Grof3kronige Baume

Rotbuche
Traubeneiche
Winterlinde
WalnuB3

Mittelkronige Baume

Sandbirke
Faulbaum
Eberesche
Elsheere
Hainbuche
Spitzahorn
Bergahorn

Straucher

Roter Hartriegel
Haselnui3

Eingriffliger WeiBdorn
Zweigriffliger Weildorn
Liguster
Wald-GeiZhart

Hote Heckenkirsche
Schwarze Johannisbeere
Stachelbeere
Hundsrose

Buschrose

Brombeere

Himbeere

Gemeiner Schneeball

Kletterpflanzen

Waldrebe

Efeu
Jelangerjelieber
Wilder Wein
Wilder Wein
Kletterrosen

botanisch

Fagus sylvatica
Quercus petraea
Tilia cordata
Juglans regia

Betula penduia
Rhamnus frangula
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Carpinus betulus
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus oxyacantha
Ligustrum vulgare
Lonicera periclymenum
Lonicera xylosteum
Ribes nigrum

Ribes uva-crispa
Rosa canina

Rasa corymbifera
Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Viburnum opulus

Clematis vitalba

Hedera helix

Lonicera caprifolia

Parthenocissus quinquefolia
Parthenocissus tricuspidata "Veitchii®
Rosa hybrida

INSTITUT FUR STADT- UND REGIONALPLANUNG POTSDAM ISR



Bebauungsplan Nr. 28 Wrn
"Gregoriusberg”

in Waren

Anlagen zu Teil A der Begriindung

Verteilung der Kosten fiir
Ersatzmaf3nahmen

Stand: 13. November 1997
Anlage 12
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Vorzeitiger
Behauungsplan Nr. 28
“Gregoriusberg”

in Waren

Verteilung der Kosten far ErsatzmaBnahmen

Anlage zum Stadiebaulichen Verrag
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