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Begriindung

zZum

Bebauungsplan Nr. 06 "Windmithlenweg"
in Waren (Mdritz)

Stadt Waren (Mdiritz)
L.andkreis Miiriiz

Teil A: Begriindung von Planung und vorgesehenen Festsetzungen

(§ 9 Abs. 8 Satz 1 BauGB)

Ubersicht Giber das Aufstellungsverfahren und die Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Stadtverordnetenversammlung Waren (Muritz) hat in ihrer Sitzung am 19. Dezember 1991
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 06 “Strelitzer StraBe" aufzustellen und die stadtebaulichen
Ziele und planungsrechtlichen Voraussetzungen zu klaren, um die Grundzige und Ziele fir die
stadtebauliche Entwicklung und Neuordnung im Bereich der ehemaligen Windmiihle am dstlichen
Stadtrand von Waren planungsrechtlich festlegen zu kénnen. Sie hat das erarbeitete Bebauungs-
konzept zustimmend zur Kenntnis genommen, jedoch in Abstimmung mit der zustdndigen Bauge-
nehmigungsbehdrde darauf verzichtet, flir das Plangebiet das Aufstellungsverfahren fir einen Be-
bauungsplan einzuleiten, weil die Voraussetzungen als gegeben angesehen wurden, Baugeneh-
migungen auf der Grundlage der Bestimmungen des § 34 BauGB zu erteilen. Die bis zur StraBe
Vogelsang an das Plangebiet ndrdlich anschlieBende Flache, die bisher mit Garagen bebaut ist
und in kleine Gartenflachen aufgeteilt worden war, soll nach und nach vorwiegend mit zweige-
schossigen Wohngebduden bebaut werden. Deshalb ist das urspriingliche Plangebiet erweitert
und ein erganzendes Bebauungskonzept erarbeitet worden. Filr diese Flache wird das Aufstel-
lungsverfahren fir den vorzeitigen Bebauungsplan Nr. 06 Windmihlenweg® durchgefiihn.

Die Stadt Waren (Miiritz) hat die Absicht, einen Bebauungsplan aufzustellen, der fiir die Rau-
mordnung und Landesplanung zustindigen Stelle, dem Ministerium fir Bau, Landesentwicklung
und Umwelt Mecklenburg-Vorpommern, unter Angabe ihrer allgemeinen Planungsabsichten ge-
man § 246 a Abs. 1 Nr. 1 Satz 1 BauGB mitgeteilt und angefragt, welche Ziele der Raumordnung
und Landesplanung fir den Planbereich bestehen. Zusatzlich hat die Stadt Waren (MUritz) vorab
den Landkreis Miiritz als Trager 6ffentlicher Belange (ber die Absicht, einen Bebauungsplan auf-
zustellen, unterrichiet.

Die Stadt Waren hat die frilhzeitige Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB am 02, November
1995 durchgefdhrt.

In der Biirgerversammiung sind den anwesenden Blirgern zundchst das Beteiligungsveriahren
und dann die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, die fiir die vorgesehene Bebauung der
im raumlichen Geltungsbereich liegenden Flachen verfolgt werden, die Grundziige der stadtebau-
lichen Gestaltung des Gebiets und die voraussichtlichen Auswirkungen der Pianung auf die bisher
ausgeUbten Nutzungen erléutert worden. Die Birger erdrterten mit den Mitarbeitern des Bau- und
Wirtschaftsférderungsamtes, der Warener Wohnungsbaugesellschaft, WOGEWA, und dem Pla-
ner folgende Themen:
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— Gesamtkonzept fur die Neuordnung des Wohngebiets am Windmiihlenweg;

— Zeitraum der beabsichtigten Bebauung;

— Nutzungsdauer flr die vorhandenen Garagen;

— kinitige Verkehrsfihrung und Auswirkungen fiir die Bewohner in den vorhandenen mehrge-
schossigen Wohngebé&uden;

— Anlage eines Kindersplelplatzes;

- vorgesehener Ausstatiungsstandard der neuen Wohnungen;

— Bericksichtigung des Wohnbedarts Behinderter.

Da es bei der Erarbeitung des Planungskonzepts unvermeidlich war, von Annahmen und noch
nicht endgdltig abgestimmten Zielsetzungen auszugehen, erhoffte sich die Stadt Waren (Miiritz)
von der Beteiligung der Tréager Gffentlicher Belange Hinweise auf notwendige Korrekturen der
bislang vorgesehenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen.

Die Stadt Waren (Muritz) hat gleichzeitig mit der Erarbeitung des stidtebaulichen Planungskon-
zepts die erforderlichen naturschutzrechtlichen Grundlagen fir die Bewertung der bestehenden
Verhdltnisse der nach den kinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans zuldssigen Eingriffe und
der moglicherweise erforderlichen Ausgleichsmafnahmen erarbeiten lassen. Die Ergebnisse der
Untersuchung sind in der Grinordnerischen Stellungnahme, die Teil B der Begriindung ist, zu-
sammengefaBt. Sie sind wahrend des Aufstellungsverfahrens mit der Unteren Naturschutzbehér-
de abgestimmt worden und, soweit rechtlich méglich, entsprechend den Beschliissen der Stadt
Waren (Miiritz) als Festsetzungen in den Entwurf des Bebauungsplans aufgenommen worden.

Unabhangig von zu erarbeitenden landschaitspflegerischen Planungsgrundiagen war es immer
Absicht der Stadt Waren {Miritz), die im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans lie-
genden, Uberwiegend bebauten und als unbefestigte Zufahrten zu Garagen oder ehemaligen
Stallgeb&duden und nur zu einem geringen Anteil als unbefestigte Gartenflachen genutzten Fla-
chen nach ihrer Bebauung und ErschlieBung grinordnerisch und garinerisch neu zu gestalten,
Spielplatze fir Kieinkinder und Kinder als Granflachen anzulegen, die Frel- und Verkehrsflachen
zu begriinen und mindestens die Nebengebéude und nicht Gberdachten Stellplatze einzugriinen
oder durch Bepflanzung abzuschirmen. Die Stadt erhoffte, daB mit der Verwirklichung der nach
den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans vorgeschriebenen MaBnahmen, die Ein-
griffe in den Naturhaushalt (iberwiegend gemildert und ausgeglichen werden kénnen und das Er-
scheinungsbild des Plangebiets entsprechend seiner stédtebaulichen Funktion als Teil gréBerer
Wohngebiete verbessert wird.

Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am 08. November 1995 die auf der Grundlage der varge-
gebenen stadtebaulichen Ziele erarbeiteten Planungsergebnisse beraten, dem Entwurf des vor-
zeitigen Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und die dffentliche Auslegung, Blrger-
beteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Die 1. dffentliche Auslegung ist am 21. November 1995 im Warener Wochenblatt ortsiiblich be-
kanntgemacht worden. Sie fand vom 30. November 1895 bis 05. Januar 1996 statt. Die Trager
offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 29. November 1995 beteiligt.

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung und der gisichzeitig durchgefiihrten Betelligung der Trager
Gifentlicher Belange wurden eine Vielzahl von Hinweisen fur die Durchfllirung des Bebauungs-
plans gegeben, die Uberwiegend in die Begriindung, sei es als Hinwels fir die Durchfithrung oder
in den Texiteil als inhaltliche Ergdnzung aufgenommen wurdsen. Anregungen zur Auswahi geeig-
neter Arien fiir Bepflanzungen, zur Freihaltung von Sichiflachen, zur Beriicksichtigung der Beein-
trachtigungen aus gewerblicher Nutzung, zum Erfordernis, die Durchfiihrung griinordnerischer
MaBnahmen vertraglich mit den Eigentlimern der Fldchen zu sichern, zur Zuordnung von Stell-
platzen zu einzelnen noch zu bildenden Grundstiicken und Gebauden, zur Anderung der bisher
vorgesehenen Uberbaubaren Grundstiicksflache parallel zur StraBe Vogelsang und zur Einhaltung
von erorderlichen Grenzabstinden sollten ebenso wie immissionsschutzrechtliche Bedenken ge-
gen die Ausweisung von afigemeinem Wohngebiet (WA), angrenzend an vorhandene gewerbliche
Nutzung, berlicksichtigt werden. Mit dem Ziel, bestehende Nutzungskonflikte planungsrechtlich
und fakiisch zu vermeiden oder auszurdumen, hat die Stadt Waren beschlossen, die Flachen
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stidostlich der PlanstraBe C und siidwestlich angrenzend an den rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 08 "Gewerbegebiet Waren-Ost" als eingeschrankies Gewerbegebiet (GEe)
auszuweisen. Grundlage fiir diese Anderung waren die Ergebnisse eines schalltechnischen Gut-
achtens, das die WOGEWA aufgrund der Bedenken der Industrie- und Handelskammer Neubran-
denburg hatte erarbeiten lassen, um die bestehende Schallsituation und die mdglichen Auswir-
kungen auf eine Wohnbebauung im rdumlichen Geltungsbersich des Bebauungsplans darstellen
zu kénnen. Das Gutachten vom 12. Februar 1996 empfahi nachdriicklich die Ausweisung von
eingsschranktem Gewerbegebiet (GEe), um den Beeintrachtigungen im nérdlichen Teil des raum-
lichen Geltungsbereichs, die zu einer Uberschreitung der in der DIN 18005 "Schallschutz im
Stadtebau" genannten Orientierungswerte fiir allgemeines Wohngebiet (WA) fithren wilrden, zu
begegnen. km Zusammenhang mit den neu getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zung flr den norddstlichen Teii des rAumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans wurde
auch die bisher abgegrenzte Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschatft verkleinert sowie, abhdngig von der Schallsituation, die Abgrenzung
von Uberbaubaren Grundsticksfachen veréndert. Diese Ergebnisse aus offentlicher Auslegung
und Beteiligung der Trager offentlicher Belange haben dazu gefiihrt, daB die Stadtvertretung in ih-
rer Sitzung am 186. April 1997 auf der Grundlage der Abwégungsergebnisse beschlossen hat, den
geanderten und ergénzten Entwurf des Bebauungsplans noch einmal éffentlich auszulegen.

Die 2. ffentliche Auslegung wurde am 30. April 1997 im Warener Wochenblatt ortsiiblich bekannt
gemacht. Sie fand vom 21. Mai bis 23. Juni 1997 stati. Die Trager dffentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 13. Mai 1897 von der ereuten Sffentlichen Auslegung benachrichtigt.

Wihrend des Beteiligungsverfahrens gingen von den Tragern &ffentlicher Belange (berwiegend
Hinweise zur Durchflihrung des Bebauungsplans ein. Vom Landkreis Miiritz vorgebrachte Anre-
gungen und Hinweise wurden, soweit zur Richtigkeit und zum Verstandnis der Planzeichnung und
der sie ergédnzenden Textlichen Festsetzungen erforderlich, berlcksichtigt und die Begriindung
erganzt. Das Staatliche Amt fir Umwelt und Natur Libz stimmte den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans zu, forderte jedoch eine, dem rechnerisch ermittelten Kornpensationsdefizit von
0,64 ha entsprechende umfassende Sicherung des naturschutzrechtlichen Belangs durch Nach-
weis der vollstindigen Kompensation des Eingriffs. Um, entsprechend dem Ergebnis der Abwé-
gung gemal § 1 Abs. 6 BauGB, die DurchfGhrung der in der Griinordnerischen Stellungnahme fiir
erforderlich gehaltenen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu sichern, hat die Stadt Waren
(Miiritz) am Q3. September 1997 mit dem Verursacher des Eingriffs einen stidtebaulichen Verirag
geschlossen. In diesem Vertrag verpflichtet sich der Investor u.a. zur Durchfiihrung “notwendiger
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im Wert von 30.000,00 DM innerhalb seiner nach § 34
BauGB genehmigten Vorhaben im benachbarten Baugebiet”.

Die wenigen, von Blrgern eingereichten Stellungnahmen betrafen ausschlieBlich die zukinftigen
Nutzungsrechte von Garagen innerhalb der Garagenanlage auf dem Fiurstiick 220/40. Unter Hin-
weis darauf, daB ausgeilbte Nutzungen und bestehende bauliche Anlagen Bestandsschutz ge-
nief3en und private Rechte deshalb von der Aufstellung des Bebauungsplans nicht unmittelbar be-
rihrt werden, hat die Stadt Waren noch einmal dargelegt, daB, unabhéngig von bestehenden pri-
vatrechtlichen Verhéltnissen, die bauliche Nutzung der Grundstiicke im raumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans stéddtebaulich neu geordnat werden soll und es Gegenstand einer ver-
traglichen Vereinbarung zwischen den Nutzern der Garagen und der Wohnungsbaugesellschaft
sein wird, ob und wie lange die Garagen weiter genutzt werden kdnnen und welche Entschadi-
gung moglich ist.

In ihrer Sitzung am 03. September 1997 hat die Stadtvertretung die vorgebrachten Bedenken und
Anregungen geprift und abgewogen und den Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung, als
Satzung beschlossen. Gleichzeitig hat sie die Begriindung, bestehend aus Teil A und Teil B, ge-
hilligt.

Die Stadt Waren (M0ritz) hatte das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 06 "Wind-
mihlenweg" mit dem Ziel der Deckung dringenden Wohnbedarfs, bevorzugt in einem innenstadi-
nahen Gebiet, als Verfahren zur Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplans begonnen, bevor
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der Flachennutzungsplan aufgestelit ist. Der Teilflichennutzungsplan der Stadt Waren (Mritz) ist
jedoch inzwischen seit dem 31. Mérz 1998 wirksam (s.a. Kapitel 9 der Begriindung).

Bevor das Aufstellungsverfahren abgeschlossen werden konnte, faBte die Stadtvertretung am 04.
Mérz 1998 den BeschluB, den Entwurf des Bebauungsplans im Rahmen ihrer unveranderten
stadtebaulichen Ziele entsprechend den Wiinschen des Grundstiickseigentimers emeut zu an-
dern und die Blrger im Rahmen einer weiteren 6ffentlichen Auslegung geméan § 3 Abs. 2 i.V.m.
Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB zu den geénderten Teilen des Bebauungsplans und mit verkirzter
Dauer von zwei Wochen zu beteiligen. Die 3. dffentliche Auslegung fand als eingeschrinkie Be-
teiligung vom 07. bis 22. April 1998 statt. Anregungen konnten nur zu den gednderten Teilen vor-
gebracht werden,

AnlaB zur erneuten Anderung des Entwurfs des Bebauungsplans war die Absicht des Grund-
stlickseigentimers, der Wohnungsbaugesellschaft Waren mbH - WOGEWA,

1. im Dachraum der urspriinglich als Wohngebaude mit zwei Vollgeschossen geplanten Gebaude
ein Geschol3 mit einer geringfligig groBeren als nach § 2 Abs. 6 LBauQ M-V fiir Geschosse,
die keine Vollgeschosse sind, zulissigen GeschoBflache fir Wohnungen zu nutzen;

2. im an die PlanstraBe C angrenzenden Taeilgebiet des allgemeinen Wohngebiets (WA), das
durch Larmemissionen vom benachbarten Bauunternehmen stérker als nach den Richtlinien,
z.B. DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau”, vertretbar beeintrichtigtet wird, Wohngebdude
mit Fenstern von Rdumen zum standigen Aufenthalt von Personen an den lrmbelasteten
Seiten zu errichten;

3. im nordwestlich der PlanstraBe A liegenden Teilgebiet des aligemeinen Wohngebiets (WA) als
Winkel ausgebildete Wohngebaude mit einer Geb&audetiefe von etwa 20 m zu errichten;

4. den Abstand zwischen StraBBenbegrenzungslinie und rechitwinklig angeordneten Stellplatzen
fir Pkw auf 1,5 m zu verringern und

5. weitere Stellplatze fGr Pkw auf der nicht iberbaubaren Flache zwischen den PlanstraBen A
und B anzulegen.

In diesem Verfahren wurden einige Hinweise aus dem vorangegangenen Verfahren der éffentli-
chen Auslegung wiederholt, jedoch, mit Ausnahme von der redaktionellen Klarstellung dienenden
Anregungen, keine grundsatzlichen Einwénde erhoben. Von den beteiligten Biirgern gingen keine
Stellungnahmen ein.

Die Stadtveriretung der Stadt Waren (Mritz) hat in ihrer Sitzung am 08. Juli 1998 (iber die einge-
gangenen Stellungnahmen entschieden und den Bebauungsplan Nr. 06 "Windmihienweg" ge-
maB § 10 Abs. 1 BauGB als Saizung beschlossen. Die Begrtindung wurde gebilligt.

2 Anlaf3 zur Aufsteliung des Bebauungsplans

AnlaB zur Aufstellung des Bebauungsplans und die Ausweisung von Flachen fiir Mehrfamilien-
hauser ist einerseits der seit Jahren bestehende erhebliche Bedarf an Wohnungen, nicht nur fiir
Familien, sondem auch fir alleinerziehende Eltern, getrennt lebende junge und alleinstehende
altere Menschen und anderseits die Mdglichkeit, anschlieBend an ein bestehendes Wohngebiet
mit erneuerten viergeschossigen Wohngebduden auf Grundstiicksflichen, die mittelfristig einer
stadtebaulichen Neuordnung bediirfen, zwei- und dreigeschossige Wohngebaude, die zeitgemin
ausgestattet sind und einen sparsamen Umgang mit Heizenergie erlauben, zu errichten und das
Wohnumteld angemessen griinordnerisch zu gestalten.

3 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Rahmen der Beteiligung der Tréger offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB wahrend
der offentlichen Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans geman § 3 Abs. 2 BauGB hat das
Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Neubrandenburg in seiner landesplanerischen Stel-
lungnahme vom 22. April 1996 fesigestellt:
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"Raumordnerische Ziele zur Stadt- und Dorferneuerung stellen auf eine vorrangig bestandsorien-
tierte Siedlungstatigkeit ab, um so stidtebauliche MiBstande zu beseitigen und zur Vitalisierung
von monofunktionalen Stadtgebisten beizutragen (Entwurf RROP, Punkt 5.2). So wird die planeri-
sche Absicht der Stadt Waren, eine bisher mit Garagen bebaute bzw. als Gartenland genutzie
Flache als allgemeines Wohngebiet stédtebaulich neu zu ordnen, raumordnerisch unterstitzt.
Hinsichtlich der allgemeinen Nutzung besteht Ubereinstimmung mit dem in Aufstellung befindli-
chen Teilflachennutzungsplan.

Im Plangebiet sollen 160 bis 180 Wohnungen in Uberwiegend zweigeschossligen Mehrfamilien-
hdusern entstehen. Diese GréBenordnung ist in den Gesamtentwicklungsrahmen fiir den Wohn-
siedlungsbereich der Stadt Waren einzustellen. Bereits in Realisierung bzw. in Aufstellung befind-
liche weitere Pianungen von Wohnstandorten sind dabei zu beachten (ggw. ca. 1.500 WE).

Dem Bebauungsplan Nr. 06 "Windmuhlenweg* der Stadt Waren wird aus raumordnerischer Sicht
zugestimmt".

4 Ziele und Zwecke des Bebauungsplans
Die Stadt Waren (Mritz) verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans folgende Ziele:

— Klarung der Mdglichkeiten flr eine Neuordnung der stadtebaulichen, baulichen und sonstigen
Verhaltnisse im Plangebiet unter Beriicksichtigung der Eigentumsverhéltnisse, der gegenwar-
tig ausgelibten Nutzungen und der baulichen und sonstigen Absichten der Grundstiickseigen-
timer,

— Klarung der stadfrdumlichen und planungsrechtlichen Verhéltnisse in einem durch Wohnbe-
bauung und gewerbliche Nutzung geprégten Bereich am dstlichen Rand der Stadit:

— Klarung der Voraussetzungen einer bisher mit Garagen bebauten und als Garten genutzten
Flache fir eine Bebauung mit zwel- und dreigeschossigen Mehriamilienhdusern:

— Zusammenlegung von ungiinstig geschnittenen Grundstiicken und Neuaufteilung;

- Erarbeitung eines stédtebaulichen Entwicklungskonzeptes fiir eine durch griine Freirdume ge-
pragte lockere Bebauung mit Mehdamillenhausem;

- stufenweise Umnutzung der Grundstiicksflachen auf der Grundlage eines Gesamtkonzeptes
fiir den Bereich zwischen Strelitzer StraBe, Windmihienweg und Vogelsang;

- gartnerische Gestaltung und Bepflanzung den Wohnung zugeordneter Freifisichen, Bepflan-
zung ebenerdiger Stellplatzflichen mit Baumen und Berankung von Gebauden.

Der Bebauungsplan dient folgenden Zwecken:

- Ausweisung von eingeschranktem Gewerbegebiet (GEe) fiir Flachen im norddstlichen Teil des
raumlichen Geltungsbereichs aufgrund der Nutzungskonflikte zwischen vorhandenen Gewer-
bebetrieben und geplanter Wohnbebauung;

- Beschrénkung der im Gewerbegebiet (GEe) zuldssigen Nutzungen auf Nutzungsarten, die zu-
sétzliche Beeintrachtigungen flir angrenzende Wohngebiete nicht entstehen lassen:

- Ausweisung von aligemeinem Wohngebiet (WA) fir bisher mit Garagen bebaute und Garten
genutzte Flachen auf dem ndrdlichen Hang des ehemaligen Windmihlenberges;

— Beschrénkung der im aligemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen auf Wohngeb&ude und
Anlagen flr kulturelie, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke;

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

— Abgrenzung und Gliederung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen fiir eine neue Wohnbe-
bauung mit hochstens zwei- cder drei Vollgeschossen;

— Begrenzung der zuldssigen Trauf- und Firsthdhe der Geb4ude;

— Beschrédnkung der Uberschreitung der zulissigen Grundfliche durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und durch Nebenanlagen;

- Ausweisung von offentlicher StraBenverkehrsflache fir die bestehende StraBenparzelle der
Straf3e Vogelsang;
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— Ausweisung von Gffentlicher Verkehrstliche mit der besonderen Zweckbestimmung ‘FufB- und
Radwegeverbindung’ flr den mit Férdermitteln ausgebauten FuB- und Radweg zwischen
Wohngebieten und Gebieten mit gewerblicher Nutzung;

- Ausweisung von Verkehrsfidche mit der besonderen Zweckbestimmung ‘befahrbarer Wohn-
weg’ ais verkehrsberuhigt auszubauende ErschlieBungsflache fiir die geplante Wohnbebau-
ung;

— Ausweisung von Verkehrsflache parallel zur FuB- und Radwegeverbindung als gebietsinterne
ErschlieBungsflache flr die Wohnbebauung im dstlichen Teil des Wohngebiets;

— Ausweisung von Flachen fir die Belastung mit Gehrechten, abschnitisweise auch mit Fahr-
rechten, zugunsten der Allgemeinheit als zusétzliches Angebot zur Erschlief3ung und Durch-
querung des Wohngebietes;

— Ausweisung einer Flache flr die Anlage eines Kinderspielplatzes (6 bis 12 Jahre alte Kinder);

— Ausweisung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft;

- Ausweisung von Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern zur Eingriinung der
Baugebiete;

- Festsetzung von Anpflanzungen auf privaten Grundstiicksftachen und von Baumpffanzungen
auf Gemeinschaftsstellplitzen und innerhalb der ausgewiesenen Verkehrstlache;

— Festlegung eines gestalterischen Rahmens fur die Zulassigkeit von Materialien fiir AuBen-
wandflachen, die Neigung von Déchem, die Gestaltung von Nebendéchern und Dachaufbau-
ten, die Gestaltung von Stellplatzen und Zufahrten, die Gestaltung nicht tberbauter Grund-
stiicksflachen, die Berankung von baulichen Nebenantagen und die Gestaltung von Einfrie-
dungen.

5 Einordnung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt nordéstlich der Stadtmitte von Waren zwischen Strelitzer StraBe (B 192) und
Gievitzer Chaussee auf dem Nordhang des ehemaligen Windmiihlenberges 8stlich der Windmiih-
lenweges. Es grenzt im Nordwesten, Westen und Siiden an Wohngebiete mit ein- bis vierge-
schossiger Bebauung, im Norden und Osten an Gebiste mit gewerblicher Nutzung. Die &stlich
unmittelbar angrenzenden Fléchen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 08
sind als Mischgebiet (MI) festgesetzt, die nordlich angrenzenden werden im wirksamen Teilfla-
chennuizungsplan der Stadt Waren (Miritz), Stand 31. Marz 1998, als Mischgebiet (MI) darge-
stellt.

Das Plangebiet hat eine GréBe von etwa 2,8 ha. Es erstreckt sich in nord-sfidlicher Richtung Gber
etwa 250 m und in ostwestlicher Richtung {iber etwa 220 m. Das Gelande im Plangebiet falit vom
Windmiihlenweg und seiner siidlichen Grenze nach Nordosten mit bis zu 8%. Der Hdhenunter-
schied im Plangebiet betragt etwa 10 m.

Die Flachen im Plangebiet werden mittelbar von der Strelitzer StraBe und von der Gievitzer
Chaussee und die StraBen Am Stadtrand und Vogelsang erschlossen. Nach Richtung und Be-
fahrbarkeit beschrankte ZufahrisstraBen sind der Windmithlenweg und die StraBe Radekampen.
Den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans durchquert entlang seiner Nordwestgrenze
eine wichtige FuB- und Radwegeverbindung zwischen Wohngebieten im Stidwesten und gewerb-
lich genutzten Gebisten im Nordosten des Plangebiets.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren groBe Teile der in den raumlichen Geltungsbereich ein-
bezogenen Flachen mit Garagen bebaut oder wurden auf kleinen Parzellen als Gérten genutzt.
Die Garagen dienten nicht nur zum Abstellen von Fahrzeugen sondem auch als Lagerraum oder
Werkstatt. Angrenzend an das Gelinde befand sich bereits Wohnbebauung unterschiedticher
Dichte. Fir den gesamten Bereich zwischen Strelitzer StraBe, Windmiihlenweg und der StraBe
Vogelsang hatte die WOGEWA ein Konzept entwickelt fur die stadtebauliche Neuordnung, die in
diesem Teil der Stadt von der Stadtvertretung beabsichtigt und auf ihre Ziele abgestimmt war.
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6 Zustand von Natur und Landschaft - Berlicksichtigung der Ziele und Grundsatze des
Naturschutzes und der Landschaftspflege

In der Grinordnerischen Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 06 "Windmihienweg" (Teil B
der Begrindung) werden der Zustand von Natur und Landschaft sowie die zur Milderung und zum
Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erforderlichen
MaBnahmen beschrieben und Vorschiage fiir die entsprechenden im Bebauungsplan zu treffen-
den Festsetzungen formuliert. Die griinordnerische Stellungnahme ist Teil B der Begriindung und
Grundlage der Prifung von Eingriff und Ausgleich sowie fir die Festsetzung von MaBnahmen,
ber die im Rahmen der Abwégung geman § 1 Abs. 6 BauGB von der Stadt zu entscheiden ist.

Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans in seinem raumlichen Geltungsbereich kiinftig
zulassige bauliche Nutzung stelit einen erheblichen Eingriff i.S. des Naturschutzrechtes dar. Des-
haib sollen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung und nachfolgender Planungen alle Mag-
fichkeiten genutzt werden, bel Verdnderungen der bestehenden Verhiltnisse BaumaBnahmen
umweltvertrdglich durchzufilhren. Diesem Ziel dienen u.a. die zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen zur Begrenzung des Flachenanteils, der tiberbaut und versiegelt werden darf, und zur
Gestaltung und Bepflanzung der nicht (berbauten Grundstiicksflachen sowie fiir die Bepflanzung
und Eingrinung von Stellplatzen und Verkehrsflachen.

Ziel der Planung und Zweck der Festsetzungen ist, die geplante Wohnnutzung und kiinftig zulas-
sige gewerbliche Nutzung nach den Vorgaben des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes gut in
die einerseits von gewerblicher Nutzung, von Wohnnutzung und von Gérten gepragte Umgebung
einzufligen, den Anteil der Uberbauten und versiegelten Fliche gering zu halten und die nicht
tberbauten Grundstiicksflachen und Verkehrsflichen zur Verbesserung des Wohnumfeldes zu
bepflanzen, Geb&ude zu beranken, Dacher zu begrinen und zu erreichen, daf alle EinzelmaB-
nahmen sich in einem ibergreifenden Konzept erganzen und das Siedlungsgebiet am &silichen
Stadtrand insgesamt aufwerten.

Konfliktanalyse und Bilanzierung der Grinordnerischen Stellungnahme érgeben, daf3 ein Aus-
gleich der nach den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans zulassigen Eingriffe in
den betroffenen Baugebieten nicht méglich Ist. Zur vollstéandigen Kompensation miiBten auBer-
halb des raumiichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans auf einer ca. 0,64 ha gro3en Fliche
Mafnahmen durchgefihrt werden, die eine dem ermittelten Defizit entsprechende Kompensation
gewahrleisten. Ziel der Stadt ist es, angesichts der Auswirkungen des zuldssigen Eingriffs, insbe-
sondere auf den Naturhaushalt, eine vollstédndige Kompensation zu erreichen. Sie hat deshalb am
03. September 1997 einen stédtebaulichen Vertrag geschiossen, in welchem sich der Investor
verpllichtet, notwendige Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im Wert von 30.000,00 DM innerhalb
seiner nach § 34 BauGB genehmigten Vorhaben im benachbarten Baugebiet durchzufiihren.

7 Planungskonzept

Das nord- und stdwestlich an das Plangebiet angrenzende Wohngebiet an den StraBen Vogel-
sang und Radekampen und slidwestlich des Windmilhlenweges ist mit eingeschossigen Einfami-
lienhauserm bebaut. StdOstlich grenzt an das Plangebiet ein Wohngebiet der WOGEWA, Woh-
nungsbaugesellschaft Waren, mit etwa zehn Jahre alten, nach der Wende modernisierten vierge-
schossigen Mehrfamilienhdusern und neuen oder zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungs-
plans im Bau befindlichen zweigeschassigen Wohngebduden mit ausgebautem DachgeschoB.
Die bereits im Rahmenplan ‘Wohngebiet Sirelitzer Strae’ dargestellte ergdnzende Bebauung |aBt
sich wegen der noch ausgefibten Nutzungen und der Eigentumsverhaltnisse nur in einem mehr-
jahrigen Zeitraum verwirklichen. Dies gilt auch fur die Flichen und die Nutzungen in raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Wegen des dringenden Bedarfs an Mietwohnungen unterschiedlicher GroBe und der bereits vor-
handenen mehrgeschossigen Wohngeb&ude hat sich die WOGEWA um die Ubertragung der an-
grenzenden, stadtebaulich neu zu ordnenden Fldchen fir Wohnnutzung bemiiht. Das Gelande
kann und soll nur nach und nach auf den jeweils frei werdenden und verfligbaren Flichen, ab-
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héangig von der Bewilligung erforderlicher Férdermittel, bebaut werden, Die Nutzung der Garagen
und Gartenflachen muf3 entsprechend noch bestehender vertraglicher Vereinbarungen mdglich
bleiben.

Das Planungskonzept ergibt sich u.a. aus den vielfaltigen 6rtlichen Gegebenheiten von Gelénde,
Bewuchs, ausgeiibten Nutzungen, Zuschnitt des Plangebiets und der Grundstiicke, stadtebauli-
chen Zielvorstellungen der Stadt fir diesen Teil von Waren, rechtlichen Bindungen, den Anforde-
rungen an die Deckung des Wohnungsbedarfs, die Qualitét der Wohnungen und des Wohnumfel-
des und eine rationelie und wirtschaftliche Durchfilhrung der BaumaBnahmen.

Die das Plangebiet erschlieBenden Verkehrsflachen, die PlanstraBen A und B, stehen in Verbin-
dung mit den StraBBen Vogelsang und Windmilhlenweg. Sie verlaufen im Zuge vorhandener unbe-
festigter Wege und Zufahrten zu den vorhandenen Garagen. Die PlanstraBe A gliedert als lang-
sam befahrener Wohnweg das neue Wohngebiet. Parailel und rechtwinklig dazu verlaufen FuB-
wege aus den benachbarten Wohngebieten durch die Bebauung zum Spielplatz, den Hausein-
gangen und den eingegranten Stellplatzen an den PlanstraBen und der StraBe Vogelsang. Fahi-
zeuge werden in der am Rand der Gebéude gebildeten groBraumigen griinen Wohnhéfe entlang
der ErschlieBungsflachen abgestellt. Dadurch entstehen zwischen den Wohngebauden zusam-
menhangende verkehrsfreie und ruhige Bereiche zum Aufenthalt in einem gértnerisch gestalteten
und mit Baumgruppen bepflanzten Gelande.

Das raumlich-gestalierische Konzept fir die Bebauung ergibt sich aus den stadiebaulichen Zielen
der Stadt fiir eine vorwiegend zweigeschossige Mehrfamilienhausbebauung mit mittlerer baulicher
Dichte, der Ausrichtung mdglichst vieler Wohnungen nach Sidwesten, dem Geldnderelief, dem
bestehenden Grenzverlauf und dem Verlauf vorhandener ErschlieBungsstraBen. Rechtwinklig
einander zugeordnete, zwei-, - hichstens dreigeschossige Baukérper bilden das Wohngebiet
durchziehende, wechselnd breite, flieBende Freiraume mit unterschiedlichen Nutzungsbereichen,
die entweder den Eingangsseiten der Gebaude oder ihren Wohnseiten zugeordnet sind. Die etwa
45 m iangen mehrgeschossigen Wohngeb&ude sollen ausgebaute Dachgeschosse mit Nebengie-
beln und Dachaufbauten erhalten. In den Gebauden werden jeweils etwa 20 Wohnungen liegen,
erschlossen (ber zwei Treppenhduser. Im Plangebiet kénnten 160 bis 180 Wohnungen entste-
hen.

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung, der Anteil der Grundstlcksflache, die {iberbaut oder
versiegelt werden darf, die zuldssige Gebdudehdhe und das zuldssige Verhalinis zwischen
GrundstiicksgréBe und kinftiger GeschoBflache, sind abgestimmt auf die stadtebaulichen Ziele
fir die geplante Bebauung, ihre gestalterische Auspragung und auf die Anforderungen an zeitge-
méBe Wohnformen und eine gute Wohnumfeldqualitat.

So soll mit der Abgrenzung der (iberbaubaren Grundstiicksflachen und der Regelung des Fla-
chenanteils, der Uberbaut und versiegelt werden darf, erreicht werden, daf ein méoglichst groBer
Flachenanteif griinordnerisch gestaltet und bepflanzt werden kann.

8 Entwicklung der Planung aus dem Flachennutzungsplan

Der Teilflachennutzungsplan der Stadt Waren (Muritz) ist seit dem 31. Marz 1998 wirksam. Er
stellt, wie schon der Entwurf fiir den Teilflichennutzungsplan {s. Anlage 1), fir die Flachen im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans aligemeines Wohngebiet (WA) dar.

Die stadtebaulichen Ziele und die Grundziige der Planung fir die im Nordosten des Stadtgebistes
von Waren (Mdritz) liegenden Flachen sind parallel zu den Zielen und Zwecken des Bebauungs-
plans und dem Planungskonzept entwickelt worden. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind
deshalb auf die beabsichtigte stadiebauliche Entwicklung in diesem Teil der Stadt Waren (Milritz)
abgestimmt und konkretisieren die Darsteliungen des Teilflichennutzungsplans.
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9 Abgrenzung des radumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen in der Gemarkung Waren
(Miiritz), Flur 40,

Der in der Planzeichnung des Bebauungsplans festgesetzte raumliche Geltungsbereich grenzt im
Nordwesten an die vorhandene Wohnbebauung an der StraBe Vogelsang und ein gewerblich,
vorwiegend zu Lagerzwecken, genuiztes Grundstiick, im Nordosten an ebenfalls gewerblich ge-
nutzte, teilweise im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 08 liegende und als
Mischgebiet (MI) ausgewiesene Grundstiicke, im Siiden an ein Wohngebiet mit zwei- bis vierge-
schossigen Gebauden und Grundstilcke mit unterschiedlicher Nutzung und Bebauung, die im Fli-
chennutzungsplan als allgemeines Wohngebiet (WA) dargesiellt werden und im SGdwesten an
den Windmiihlenweg und Grundstiicke mit zweigeschossiger Wohnbebauung.

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen folgende Flurstiicke der Flur 40, Ge-
markung Waren (Mritz):

220717, teilweise (StraBe Vogelsang), 220/44, 220/45, 220/46, 220/47, 220/48, 220/50, 220/51,
220/52, 220/53, 220/54, 287/24, 287/36, 287/45, 287/47, 287/48, 287/49, 287/52, 287/54, 287/64,
287/65, 287/66, 287/67, 287/69, 287/70, 287/71, 287/72, 287/77, 287/78 und die Flurstiicke
287/73, 287/74, 287/75 und 220/18, aile teilweise,

10 Erfordernis zur Anlage von Kinderspielplatzen
10.1 Kleinkinderspielplatze (fir Kinder bis zu 6 Jahren)

Die nach den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans zuldssige Bebauung wird aus
Gebéuden fiir mehr als 5 Wohnungen bestehen. Spielplatze sind fir Kleinkinder bei diesen Ge-
béuden auf den Baugrundstiicken anzulegen. Standorte werden jedoch in der Planzeichnung
nicht ausgewiesen, weil die Baugrundstlicke ausreichend grof3 sind, um Kleinkinderspielplatze
anzulegen, und weil die genaue Lage der Fléchen erst im Rahmen der Durchflihrung des Bebau-
ungsplans auf Bebauung und ErschlieBung abgestimmt werden soll. Es ist jedoch grundsétzlich
geregelt, Kleinkinderspielplaize an der Wohnseite der Gebhaude, abgeriickt von den befahrbaren
Wohnwegen, mdglichst in Sicht- und Rufweite, anzulegen.

Bei einer BruttogeschoBflache von 11.400 m® und der nach der DIN 18034, Spielplatze fir Wohn-
anlagen, anzusetzende Flachenbedarf von 0,75 m® ergibt sich bei 300 Einwohnem ein Flichen-
bedarf fir Kleinkinderspielpldtze von 225 m®. Der nach den Vorschriften des Niederséchsischen
Gesetzes (iber Spielpldtze vom 06. Februar 1973 ermitielte Flachenanteil betragt 260 m?, gefor-
dert ist je Spielplatz eine MindestgroBe von 30 m’. Unter Beriicksichtigung des daraus ermittelten
Gesamtbedaris wird vorgeschlagen, je Baugrundstiick ein Spielplatz fir Kleinkinder von 40 m®
nutzbarer Spielplatzfiache und insgesamt von 60 m® anzulegen.

10.2 Kinderspielpldtze (fir Kinder von 6 - 12 Jahren)

Spielplatze fir Kinder sind in Baugebieten anzulegen, in denen Wohnnutzung zulassig ist. Die
Spielplatze missen von allen Baugrundstlicken im Bereich, flir den sie bestimmt sind
(Spielplatzbereich), auf einem Weg von nicht mehr als 400 m erreicht werden kdnnen, chne dai?
HauptverkehrsstraBen Uberquert werden miissen.

Das Plangebiet ist etwa 3,0 ha grof3. Davon sind etwa 1,9 ha als allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen. Nach den Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung ist es zuléssig, im Plan-
gebiet Wohngebaude mit insgesamt hdchstens 11.400 m* BruttogeschoBflache zu errichten. Bei
einem Bedarf an nutzbarer Spielplatzildéche von mindestens 2% der zuldssigen GeschoBflachen
ergibt sich rechnerisch eine FlachengréfBe von mindestens 228, hochstens 300 m2. Da Kinder-
spielpi&tze zur besseren Einfligung in die Umgebung und zur Abschirmung eingegriint werden, ist
die Flache um etwa 50% zu vergrdBern. Es ergibt sich unter Beriicksichtigung der MindestgriBe
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van Kinderspielpldtzen ein Flachenbedarf von mindestens 450 m? und einer Gesamtfliche von
mindestens 700 m?.

Im Bebauungsplan wird flir die Anlage eines Kinderspielplatzes eine Flache von 36x26 m ausge-
wiesen. Sie ist ausreichend, um auch den Bedarf aus dem unmittelbar angrenzenden Bereich zu
decken.

11 Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Das geplante Baugebiet wird von den StraBen Vogelsang und Windmiihlenweg tber als &ffentli-
che Verkehrsflache ausgewiesene befahrbare Wohnwege (PlanstraBen A und B) erschiossen.

Zur Schaffung zweckméaBig gestalteter Baugrundstiicke und zur Neuordnung der Eigentumsver-
haltnisse sind bodenordnende MaBnahmen nicht erforderlich. Auf eine Umlegung kann verzichtet
werden. Neue Baugrundstiicke kénnen durch Zusammenlegung und Neuaufteilung gebildet wer-
den.

12 Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Das bisher entwickelte Versorgungskonzept fiir das Plangebiet ist zwar grundsétzlich auf die Ge-
samtkonzeption fr die Ver- und Entsorgungseinrichtungen der Stadt Waren (Miiritz) abgestimmt.
Da sich jedoch die Anforderungen an den Versorgungsstandard vorhandener und neuer Wohnun-
gen und Betrieb &ndern wiirden, waren die Randbedingungen fiir Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen grundsétzlich zu tberprifen. Das Verfahren zur Beteiligung der Trager offentlicher Belan-
ge im Rahmen der &ffentlichen Auslegung hat wichtigen AufschluB Gber die tatsachlichen Ver-
héltnisse gegeben.

So bestétigen die Stadiwerke Waren in Abstimmung mit dem Miritz-Wasser-/Abwasser-
zweckverband, daB die Verwirklichung der nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zulis-
sigen Bebauung ohne Einwénde mdglich ist. Die Versorgung mit Strom, Fernwérme, Trinkwasser
und die Schmutzwasserentsorgung ist durch Erweiterung der in den umliegenden StraBen vor-
handenen Anlagen gewahrleistet und wird durch die Stadtwerke Waren GmbH und den Miiritz-
Wasser-/Abwasserzweckverband vorgenommen. Zur Trinkwasserversorgung ist eine Verbindung
zwischen vorhandenen Versorgungsieitungen parallel zur Strelitzer StraBe zu verlegen. Das Nie-
derschlagswasser auf Dach- und unbefestigten Grundstiicksftichen soll méglichst versickert wer-
den. Eine Weiterverwendung im Haushalt ist gemal der Grundsatzung "Wasser" der Stadtwerke
Waren, § 6 - Benutzungszwang - nicht zulassig.

Die Versorgung mit Strom wird von den Stadiwerken durchgefiihrt. Die Versorgung mit Fernwar-
me etfolgt vom Heizhaus Strelitzer StraBBe.

Die Stadt Waren (Milritz) hat im September 1997 mit der WOGEWA vertraglich vereinbart, daB
im Gebiet der PlanstraBe A/ Windmihlenweg durch den Investor ein Standort fiir das Duale Sy-
stem (Wertstoff-container) eingerichtet und mit Mitteln des offentlich-rechtlichen Entsorgungstré-
gers hergestellt wird.

13 Der Stadt Waren (Miritz) voraussichtlich entstehende Kosten und ihre Finanzierung

13.1 Kostenverursachende MaBBnahmen

Zu den kostenverursachenden MafBnahmen gehdren die Neuanlage der Erschlieungsflachen,
Aushau und Fertigstellung von StraBen, Wegen und Platzen, einschlieBlich deren Oberfla-
chenentwasserung und Beleuchtung, die Anlage von Kinderspielplatzen, Grinanlagen und Griin-
verbindungen. Die von der Stadt Waren (Miritz) betriebenen Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur, wie Kindergarten und Jugendzentrum, gehdren nicht zu den ErschlieBungsaniagen i.S.v.
§ 127 Abs. 2 BauGB und werden deshalb nicht genannt.
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Um die Kostentragerschaft filr die Herstellung der ErschlieBungsanlagen und die Durchfihrung
von festgesetzten grunordnerischen MaBnahmen im offentlichen StraBenraum zu regeln, hat die
Stadt mit der WOGEWA in dem stédiebaulichen Vertrag vom 03. September 1997 die Kosten-
tbernahme tir die beitragspflichtigen &ffentlichen ErschlteBungsaniagen flr das geplante Bauge-
biet und die durchzufihrenden grinordnerischen MaBnahmen auf ErschlieBungsflichen geregelt.

14 Zahlen und Daten
GroBe des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

1. Baugebiete 2,41 ha
Allgemeine Wohngebiete (WA) 1,90 ha
Gewerbegebiete, eingeschrankt  (GEe) 0,51 ha

2. Griin-, Verkehrs- und sonstige Flachen 0,54 ha
Verkehrsflachen 0,44 ha

StraBenverkehrsflachen, dffentlich 0,14 ha
befahrbare Wohnwege, 6ffentlich 0,25 ha
Fuf3- und Radwege, &ffentlich 0,05 ha
Flachen fur MaZnahmen zum Schutz, 0,09 ha

zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Fl&chen fiir Versorgungsanlagen 0,01 ha
3. BruttogeschoBflache (BGF)

Allgemeine Wohngebiete {WA) 8.550 m*
4,  Anzahl der Wohneinheiten {(WE) 156

2,95 ha 100%
81,7%

18,3%

14,9%

3.1%

0,3%
8.550 m*
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15 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

15.1  Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Allgemeines Wohngebiet (WA) wird festgesetzt, weil das Gebiet zwar vorwiegend, jedoch nicht
ausschliefilich, dem Wohnen dienen soll. Nach den stadiebaulichen Zielen der Stadt soll es den
kanftigen Bewohnern des Gebiets mdglich sein, wie in den angrenzenden Wohngebieten und an-
deren Gebieten der Stadt iblich, privat handwerkliche Tétigkeiten auszulben. Der Schutz der
Wohnnutzung vor Larm- und Geruchsbeeintrachtigungen soll nur in dem fiir Wohngebiete am
Stadtrand und in der Nachbarschaft zu gewerblicher Nutzung, die mit dem Wohnen vertraglich ist,
charakteristischen, von den Bewochnern zu erwartenden und nach den Richtlinien zu fordernden
Umfang gew&hrleistet sein, um fir moglichst vielféltige persénliche Initiativen den fir Wohngebie-
te angemessenen planungsrechtlichen Rahmen zu festzulegen.

Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe haben ihren Standort in der Innenstadt oder im &stlich an das
Wohngebiet angrenzenden Gewerbegebiet. Sie sollen im Plangebiet nicht zuldssig sein, weil das
Plangebiet nur eine geringe GréBe hat. Es besteht die Absicht, im Gebiet von Verkehr, insbeson-
dere von Lieferverkehr, mdglichst wenig beeintrachtigte Bereiche entstehen zu lassen.

Von den in allgemeinen Wohngebieten vorgesehenen Ausnahmen sollen nur Beherbergungsbe-
triebe ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwailtungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sollen aus den genannten Grinden fiir die
Einschrankung der Zuldssigkeit von Nutzungen auch ausnahmsweise nicht zugelassen werden.

(Ziffer 1.1 und 1.2 Textliche Festsetzungen)

Gewerbegebiet, eingeschrénkt (GEe)

Nach den vorgesehenen Darsteliungen im Teilfldchennutzungsplan der Stadt Waren (MUritz),
Stand: Mérz 1998, sind die unmittelbar an das Plangebiet norddstlich angrenzenden Baugebiete
als Mischgebiet (MI} dargestellt. Die Stact Waren bringt dadurch zum Ausdruck, daB sie die in der
Nachbarschaft von Wohngebieten und Grundstilcken gewerblicher Betriebe bestehenden Nut-
zungskonflikte [3sen, mbglicherwsise entstehende vermeiden und die kiinfiige Entwicklung im
Rahmen der Bauleiiplanung stédtebaulich neu zu ordnen beabsichtigt.

In unmittelbarer Nachbarschaft zu vorhandenem und geplantem Baugebiet liegt das Baugrund-
stick des Bauunternehmens Miritz-Peene. Bauunternehmen sind in der Regel als Gewerbebe-
triebe nur in Gewerbegebieten zuldssig. Es muf3 deshalb davon ausgegangen werden, daB nach
dem Grundsatz gegenseitiger Riicksichtnahme flr den Betrieb bereits Einschrankungen aufgrund
seiner Lage zu vorhandenen Wohngebieten norddstlich der Stra3e Radenkémpen und Vogelsang
bestehen. Durch eine Wohnbebauung auf den im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans liegenden angrenzenden Flachen, wird sich ein bereits bestehender Nutzungskanfilikt ver-
scharfen. Die Industrie- und Handelskammer zu Neubrandenburg hat nachdriicklich darauf hin-
gewiesen, daB es sich bei dem Standort der Mritz-Peene, Gewésser-, Tief- und StraBenbau
GmbH um einen traditionellen Standort des Gewerbebetriebes handelt und flr vorhandenes
Wohnen im Bereich Radekampen westlich des Betriebsgeidndes als Vorbelastung anzunehmen
ist. Der Gewerbebetrieb betreibt als Baubetrieb mit 80 Beschaftigien eine eigene Werkstatt flr
Technik und fihrt auch die Zwischenlagerung von Baumaterial auf dem Betriebsgelande durch.
Be- und Entladearbeiten sind auf dem Geldnde auch in frihen Morgenstunden, am Abend und an
Wochenenden erforderiich, wobei Transporifahrzeuge bis 30 t, Kettenfahrzeuge und GroBtechnik
fur den Tiefbau eingesetzt werden. Bei einer unmitielbar an das Betriebsgeldnde heranrickenden
neusn Wohnbebauung muf3 beflirchtet werden, dal3 notwendige Entwickiungs- und Erweiterungs-
arbeiten nicht im erforderlichen Umfang durchgefiihrt werden kdnnen und sich der bereits beste-
hende Nutzungskonfliki verscharft.
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Der Grundstlckseigentimer der im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden
Flachen, die WOGEWA, Wohnungsgesellschaft Waren, hat die zweite Stellungnahme der IMK
vom 12. Februar 1996 zum AnlalB genommen, ein schalltechnisches Gutachten erarbeiten zu las-
sen, um die bestehende Schallsituation und die méglichen Auswirkungen auf eine Wohnbebauung
im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans darzustellen. Das Gutachten hat ergeben,
daf3 sowohl von der Miritz-Peene als auch von Gewerbebetrieben im Gewerbegebiet Waren Ost,
Beeintrachtigungen im nordlichen Teil des raumlichen Geltungsbereichs bestehen, die zu einer
Uberschreitung nach der DIN 18005 “Schallschutz im Stadtebau" genannten Orientierungswerte
fir aligemeine Wohngebiete (WA) flihren. Im Guiachten wird deshalb empifohlen, den nérdlichen
beeintrachtigten Teil des Plangebiets als eingeschranktes Gewerbegebiet auszuweisen. Die Nut-
zung in einem solchen Gebiet muB jedoch wieder auf Nutzungsarten soweit singeschrankt wer-
den, daf3 durch Verkehr in diese Gebietsteile nicht Beeintrachtigungen entstehen, die im allge-
meinen Wohngebiet {WA) unzumutbar sind.

In mehreren Abstimmungsgesprachen zwischen Grundstiickseigentiimer und Stadt ist der Vor-
schlag entwickelt worden, statt allgemeines Wohngebiet (WA), fiir die Flachen siddstlich der
PlanstraBe C und sldwestlich angrenzend an den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 08 “Gewerbegebiet Waren-Ost" Gewerbegebiet (GE) auszuweisen und die Nutzung mit
Ricksicht auf die Lage zum Betriebsgrundstiick der Mdritz-Peene und zukiinftigem Wohngebist
entsprechend einzuschranken und dabei zwischen einem nordwestlichen und siidéstlichen Gebiet
zu differenzieren. So sollen in dem an das vorhandene Gewerbegebiet angrenzenden Teil des
eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe 1) nur Geschafis-, Blro- und Verwaltungsgebiude zu-
lassig sein. z.B. f0r die Verwaltung der WOGEWA. Hier errichtete Gebaude wiirden allerdings nur
wenig zur Abschirmung slidwestlich und siidéstlich geplanter Wohngebiude beitragen. Deshalb
wird ein parallel zur Planstraf3e B geplanter Baukdrper in sGdwestlicher Richtung verschoben und
die fir Wohngebaude nicht bebaubare Flache fir die Anlage von Einstellpldtzen genutzt. Der
Standort eines parallel zur PlanstraBBe C geplanten Wohngeb&audes kann allerdings nicht verscho-
ben werden. Deshalb wird fiir dieses Gebiet festgesetzt, daB an den lArmbelasteten Gebiudesei-
ten von Wohngebauden keine Fenster von Raumen angeordnet werden dirfen, die tags zum
stindigen Aufenthalt von Personen bestimmt sind (s.a. Ziffer 18. C der Begr{indung). Zwischen
der Geschéftsfiihrung des Gewerbebetriehes Miritz-Peene GmbH und dem Grundstlckseigen-
timer des Allgemeinen Wohngebiets (WA) werden Emissionen vom Betrieb nur tags (06.00 bis
22.00 Uhr) ausgehen, weil nachts nicht gearbeitet wird.

Fir das Teilgebiet 2 des eingeschrénkten Gewsrbegebietes (GEe 2) gelten weniger sinschrén-
kende Bestimmungen. So sind hier auch Lagerflachen, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe sowie
Gewerbebetriebe aller At und Geschéfts-, Bilro- und Verwaltungsgebiude zulassig. Allerdings
sind in beiden Teilen des eingeschrinkten Gewerbegebietes (GEe) nur solche Betriebe und Anla-
gen zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und damit typisch sind flir Gewerbebetriebe
in Mischgebieten und deren flichenbezogener Schalleistungspegel je m* die Werte von 55 dB (A)
tags und 40 dB (A) nachts nicht (berschreiten. Damit soll die Einhaltung der dem allgemeinen
Wohngebiet (WA} zugeordneten schalltechnischen Orientierungswerte fiir die stidtebauliche Pla-
nung Grundlage fiir die Prifung der Zuléssigkelt von Betrieben und Anlagen sein, um zu errei-
chen, daB die ausgewiesenen Wohngebiete entsprechend ihrer Schutzbedirftigkeit genutzt wer-
den kénnen und andererseits die Eniwicklungsmdglichkeit vorhandener Betriebs an ihrem tradi-
tionellen Standort entsprechend den stadtebaulichen Verhédltnissen gewéhrleistet ist.

(Ziffern 1.3 - 1.10 Texiliche Festsetzungen)

15.2 Maf der baulichen Nutzung

Die im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans geplante Bebauung ist wesentlich dich-
ter als die angrenzende vorhandene Bebauung aus freistehenden Einfamilienhdusern, sie weist
jedoch eine geringere bauliche Dichte auf als das siiddstlich angrenzende Baugebiet an der Stre-
litzer StraBe mit drei- und viergeschossigen Wohngebauden.
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Das MaB der baulichen Nutzung wird fir das allgemeine Wohngebiet (WA) durch Grundfiachen-
zahl (GRZ) und h&chstens zuléssige Gebédudehdhe, Hohe der Traufe und des Firstes, und fir die
Teilgebiete des eingeschrankten Gewerbegebistes (GE1 und GE2) zusatzlich durch GeschoRili-
chenzahl (GFZ) und Zahl der Vollgeschosse (Z) begrenzt. Im allgemeinen Wohngebiet (WA) soll
eine vorwiegend zweigeschossige Wohnbebauung mit ausgebautem DachgeschoB entstehen. Da
das vom Grundstiickseigentimer geplante Dachgeschof3 als VollgeschoB3 zu bezeichnen ist, weil
seine Grundflache gréBer ist als zwei Drittel des darunterliegenden Geschosses, die Traufe je-
doch unterhalb des Dachgeschosses angeordnet werden soll, verzichtet die Stadt mit der Ande-
rung des Bebauungsplans darauf, im allgemeinen Wohngebiet (WA) die Zah! der Vollgeschosse
(Z) und die GeschoBflachenzahl (GFZ) festzusetzen.

Der festgesetzte Wert fir die zuldssige Grundflache bestimmt den Anteil der Grundsticksilache,
der dUberbaut und versiegelt werden darf. Er darf sowoh! im allgemeinen Wohngebiet (WA) als
auch im eingeschrénkten Gewerbegebiet (GEe) durch die in § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO aufge-
fihrten Anlagen nur bis zu 30% dberschritten werden, damit ein méglichst groBer Flichenanteil
grinordnerisch gestaltet und als Freiffiche genutzt werden kann. Der festgesetzte Wert liegt
damit 20% unter dem in der Baunutzungsverordnung vorgesehenen Wert fiir eine Uberschreitung.

Zusatzlich ist es méglich, die ermittelte Grundflache der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeich-
neten Anlagen, Garagen und Stellptatze und ihre Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14,
um 50 vom Hundert der Grundflachen von Déchern, die dauerhaft begriint werden, zu verringern.

Mit diesen Festsetzungen verfolgt die Stadt Waren gleichzeitig stidtebauliche, stadtplanerische,
stadt- und landschaftsgestalterische Absichten. Vorteilhaft soll es sich auswirken, wenn Décher
dauerhaft begriint werden.

{Ziffern 2.1 und 2.2 Textliche Festsetzungen)

15.3 Gebaudehdhe - héchstens zuldssige Hohe der Traufe und des Firstes

Entscheidend fiir die gestalterische Wirkung eines Gebéudes sind die Héhe der Traufe, die Hohe
des Firstes, und die Dachneigung. Wegen der Lage des Plangebiets zwischen eingeschossiger
und viergeschossiger Wohnbebauung auf dem Nordhang des friheren Windmiihlenberges wird
eine gelandebezogene Art der Festsetzung gewéhit. Es soll erreicht werden, daB Gebaude sich
durch die vorgegebene Hohe gut in das Orts- und Landschaftsbild einfiigen. Diese stidtebauliche
und stadtgestalterische Absicht wére jedoch nicht zu verwirklichen, wenn sich die Festsetzung der
Gebaudehthe auf die hichstens zuldssige Zahl der Vollgeschosse (Z) beschranken wiirde.

Diese Art der Festsetzung wurde gewahlt, weil sie eine eindeutige Regelung und einfache Uber-
prifung der Einhaliung der Festsetzung ermdglicht. Die Festsetzungen der Gebaudehdhen er-
moglicht eine eindeutige Regelung und einfache Ubempriifung ihrer Einhaltung. Trauthdhen wer-
den fir die vom Grundstickseigentimer geplanten Gebdude auf maximal 4,5 m bei eingeschos-
sigen Gebauden und auf 8 m bei zweigeschossgen Geb&uden und die Firsthdhen auf maximal
14,5 m fUr dreigeschossige Gebaude festgelegt. Das GeschoBB mit Rdumen zum standigen Auf-
enthalt von Personen wird als Geschof3 im Sinne der getroffenen Satzung definiert. Wegen des
im allgemeinen Wohngebiet (WA) vorgenommenen Verzichts auf die zulissige Zahl der Vollge-
schosse, wird die Hohe von Geb&uden insgesamt auf maximal 14,5 m begrenzt.

Die zulassige Hohe von Traufe und First ist abgestimmt auf die stadtebaulichen und stadtgestal-
terischen Ziele der Stadt und die vom Grundstiickseigentiimer geplanten zweigeschossigen und
das bereits wahrend der Planaufstellung entsprechend den von der Stadt vorgesehenen Festset-
zungen des Bebauungsplans errichteten dreigeschossigen Wohngebsude (§ 33 BauGB Zuléssig-
keit von Vorhaben wahrend der Planauistellung). Die neue Bebauung soll in ihrer Hhenstaffelung
Bezug nehmen auf die bestehende Modellierung des Geldndes und die vorhandene vorwiegend
eingeschossige Bebauung im Westen und Norden und die zwei- bis- viergeschossige Bebauung
im Siiden des Plangebiets. Mit dem Bau von zweigeschossig erscheinenden Wohngebauden sol-
len bisher in Waren fehlende Wohnformen angeboten werden kénnen.

(Ziffern 2.3 und 2.4 Textliche Festsetzungen)
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15.4 Abgrenzung der Gberbaubaren Grundstlcksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden unter Berficksichtigung landschaftspflegerischer
Anforderungen an die Eingriinung des Wohngebiets und des eingeschrankten Gewerbegebiets,
an die die Wohnumfeldqualitat verbessernde Durchgriinung des Baugebiets und an von Anpfian-
zungen einzuhattende Mindestabstéinde so knapp wie moglich und so groBilachig wie ndtig aus-
gewiesen.

Die Absicht des Grundstiickseigentimers, abweichend von seiner urspriinglichen Planung abge-
winkelte Wohngebiude zu errichten, erfordert es, die auf den Flurstiicken 287/70 und 287/78
nordwestlich der PlansiraBe A ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen in einer Tiefe
von 20 m auszuweisen.

16 Bauweise

Den Festsetzungen des Bebauungsplans liegt ein Bebauungsvorschlag der WOGEWA zugrunde.
Der Abstand der Gebaude untereinander und zu Nachbargrenzen sowie die Lénge der geplanten
Wohngebéude, wurde entsprechend beriicksichtigt.

Die von der WOGEWA beabsichtigte Bebauung mit Mehrfamilienh&usern, die, trotz ihrer Lénge,
baulich als Einzelhduser in Erscheinung treten, wird entsprechend diesen Merkmalen als offene
Bauweise festgesetzt. Fir die kinftig zuldssige Bebauung im eingeschrénkien Gewerbegebiet
(GEe) gilt abweichende Bauweise (a). Geregelt wird, daB einerseits zwar Abstinde zu den
Grundstiicksgrenzen entsprechend offener Bauweise eingehalten werden miissen, andererseits
aber Baukdrper mit einer Lange (ber 50 m errichtet werden kénnen. Dies ist besonders giinstig
far der gewerblichen Nutzung dienende Baukdrper, die oft die LaAnge von 50 m (iberschreiten.

(Ziffer 3 Textliche Festsetzungen)

16.1 Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen wird zwar nicht festgesetzt, doch 4Bt die Abgrenzung der
Uberbaubaren Grundstlcksflichen nur eine bestimmte Stellung zu. Sie gewinnt zusammen mit
der Festsetzung zur Gestaltung von Déachern Bedeutung (Ziffer 12 Textliche Festsetzungen), weil
aufgrund der Abmessungen der iberbaubaren Grundstiicksflachen und dem Verlaui der Erschlie-
Bungswege die Stellung der baulichen Anlagen vorgegeben ist. Durch diese Festsetzung wird
zugleich die Firstrichtung festgesetzt. Dadurch sollen Baukérper eine eindeutige Richtung erhal-
ten, damit fiir Dachaufbauten ein mdglichst groBer gestalterischer Rahmen eingeraumt werden
kann, ohne daB nachhaltige Beeintrachtigungen der gestalterischen Absichten der Stadt zu be-
farchten sind.

16.2 Garagen, Stellplatze, Gemeinschaftsstellplatze

Die Erichtung von Garagen ist im allgemsinen Wohngebiet (WA) vom Bauherrn grundséatzlich
nicht vorgesehen. Die Anlage der zuldssigen Stellplétze ist beschrankt auf die Uberbaubaren
Grundstacksflachen und auf nicht Gberbaubare Grundsticksflachen entlang den ErschlieBungs-
flachen, um zu erreichen, dal3 Einstellplatze nur innerhalb einer der Verkehrsfldche zugewandten
Zone oder zwischen den Gebauden geschaffen werden, nicht jedoch auf den riickwartigen und fir
eine bauliche Nutzung nicht vorgesehenen Grundstiicksteilen. Diese Festsetzung soll dazu bei-
tragen, dal die vom Verkehr abgewandten Grundstiicksteile mdglichst unbeeintréchtigt genutzt
werden kdnnen und eine moglichst hohe Wohnqualitat erreicht wird. AuBerdem ist mit der unmit-
telbaren Zuordnung der Steliplatze zu den ErschlieBungsflichen die stédtebauliche Zielsetzung
verbunden, die zu versiegelnde Fliche mdglichst gering zu halten.

Far die Anordnung der Einstellplatze auf dem Baugrundstiick wird aus stadtgestalterischen und
grinordnerischen Grilnden festgesetzt, daB entlang den Planstralen A bis C vor Stellplatzen der
Abstand zur StraBenbegrenzungslinie mindestens 1,5 m, neben oder hinter Einstellplatzen min-
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destens ebenfalls 1,5 m betragen mu. Beabsichtigt ist, daB Steliplatze nicht unmitteibar an
Gehwegen angelegt werden und dort abgestellte Fahrzeuge nicht zu vermeidbaren Beeintrachti-
gungen fithren, aber auch, daf3 die entlang der befahrbaren Flachen zu befestigende Flache mdg-
lichst eine geringe GrdBe hat.

Die WOGEWA hat den Bedarf an erforderlichen Einstellplatzen fir Bewohner und (ber die Park-
platze im &ffentlichen StraBenraum fiir Besucher nachgewiesen, um sie im Zuge der forischrei-
tenden Bebauung verwirklichen zu kénnen.

Im Bebauungsvorschlag fiir den, rhumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die erfor-
derliche Anzahl von Einstellplatzen beriicksichtigt und in der Planzeichnung zum Bebauungsplan
so festgesetzt worden, dal3 mehr als die erforderliche Anzahl angelegt werden kdnnen. Eine Zu-
ordnung der Stellplatze zu dberbaubaren Grundstiicksflichen ist erforderlich, wenn die im raumli-
chen Geltungsbereich des Bebauungsplans liegende Fliche in einzelne Grundstiicke aufgeteilt
wird. Deshalb sind die flr Stellplatze abgegrenzien Flachen als Gemeinschaitsanlage festgesetzt
und einzelnen (berbaubaren Grundstiicksflachen im allgemeinen Wohngebiet (WA) zugeordnet.

(Ziffer 4 Textliche Festsetzungen)

16.3 Neben- und Gemeinschaftsanlagen, Kleinderkinderspielplatze und Kinderspielplatz

Die Begrindung fUr die als Gemeinschaftsanlagen textlich festgesetzten Kleinkinderspielplatze
und den in Planzeichnung und Text festgesetzten Kinderspielplatz ergibt sich aus den Aussagen
zum Erfordernis zur Aniage von Kinderspielplatzen unter Punkt 10 der Begriindung.

{Ziffer 5 Textliche Festsetzungen)

16.4 Nebenanlagen

Die Zul&ssigkeit von Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO wird, im Hinblick auf
die beabsichtigte und zulassige bauliche Dichte einerseits und die moglichst groBen von baulicher
Nutzung und Bodenversiegelung freizuhaltenden Flichenanteile andererseits, beschrankt auf die
Uberbaubaren und fir bestimmte Nebenanlagen festgesetzten Grundstiicksflachen. Durch die
Einschrénkung der Zui&ssigkeit einerseits und die Festsetzung zulassiger Ausnahmen anderer-
selts soll eine vielfaltige, vor allem gértnerische Nutzung der Freiflaichen ermdglicht werden.,

{Ziffer 8 Texiliche Festsetzungen)

16.5 Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung

- Fufi- und Radweg

Durch das Baugebiet und aus dem Baugebiet in benachbarte Baugebiete flhren FuBwege und
eine FuB- und Radwegverbindung. Sie sollen unbeeintrachtigt von motorisierten Verkehr die Teil-
gebiete der Stadt untereinander und mit der landschaftlichen Umgebung verbinden. Der vorhan-
dene &ffentliche Ful3- und Radweg wird deshalb mit seiner besonderen Zweckbestimmung aus-
gewiesen. Es ist beabsichtigt, den begleitenden Griinstreifen zu erhalten und zusammen mit dem
Ausbau der ausgewiesenen privaten ErschlieBungsiliche neu anzulegen und mit Biumen zu
bepflanzen.

16.6 Versickerung von Niederschlagswasser

Das auf Dachfldchen anfallende Regenwasser soll zur Erhaltung des Wasserkreislaufs und zum
Schutz des Grundwassers auf den jeweiligen Baugrundstlicken versickert werden. Dies fordern
auch die Stadtwerke Waren GmbH, schlieBen jedoch eine Weiterverwendung im Haushalt
(Waschmaschinen, WC-Splilung) geman der Rumpfsatzung Wasser der Stadiwerke Waren aus.
Es ist erforderlich, wasserrechtliche Entscheidungen bzw. die Erlaubnis zum Einleiten von Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser und/oder oberirdische Gewasser, die Entnahme von Grund-
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und Oberflachenwasser sowie die Erichtung und der Betrieb von Anlagen zum Umgang mit was-
sergefahrdenden Stoffen auf der Grundlage des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) vom 12. No-
vember 1996 sowie des Wassergesetzes des Landes Meckienburg-Vorpommern {(LWaG} vom 30.
November 1992 einzuholen.

16.7 Flachen flr die Abfallentsorgung

- Wertstoffsammelsielle

An der Einmindung des geplanten befahrbaren Wohnweges (PlanstraBe A) in den Windmdihlen-
weg wird auBerhalb der freizuhaltenden Sichtflachen ein Standort fiir eine Wertstoffsammelstelle
als Flache fur die Abfallentsorgung i.S. von § 9 Abs. 1, Ziffer 14 BauGB ausgewiesen, um an ei-
nem, die Wohnruhe mdglichst wenig stérenden Standort wiederverwendbare Stoffe sammeln zu
kénnen.

16.8 Sichtflachen

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslagen sind aus stidtebaulichen Griinden Sicht-
dreiecke unzweckméBig. Die Stadt Waren hat jedoch Wert darauf gelegt, daB im Einmindungs-
bereich der Planstrae A in den Windmihlenweg Sichtflichen zeichnerisch festgesetzt werden.
Zusétzlich wird eine Textliche Festsetzung aufgenommen, in der geregeit ist, daB Sichtdreiecke
von jeder Bebauung und anderen sichtbehindemden Anlagen sowie Anpflanzungen mit einer Hé-
he von mehr als 0,70 m freizuhalten sind.

Einzelbdume mit einem Kronenansatz in mindestens 3 m Hoéhe sind jedoch innerhalb der Sichtfla-
chen zulassig.

(Ziffer 7 Textliche Festsetzungen)

16.9 Flachen far die Belastung mit Geh- und Fahrrechten

in der Planzeichnung des Bebauungsplans sind, abgestimmt auf die Planungen der WOGEWA
und das ErschlieBungskonzept, von den Straf3en Vogelsang und Windmiihlenweg tber die Plan-
straBen A, B und C, parallel und rechtwinklig dazu verlaufende FuBwege aus benachbarten
Wohngebieten, zum Spielplatz und entlang der Anpflanzungen zwischen allgemsinem Wohnge-
biet (WA) und eingeschrianktem Gewerbegebiet (GEe) Flachen fiir die Belastung mit Gehrechten
zugunsten der Allgemeinheit ausgewiesen, als Grundlage fir die Begriindung dieser Rechte.
Stadtebaulich sind die zeichnerisch festgelegten Flachenstreifen jedoch nicht ausreichend als zu-
satzliches Angebot flir die Allgemeinheit, das Wohngebiet durchqueren zu kénnen unter Verzicht
auf die Anlage offentlicher Wege. Zum Zeitpunkt der Ausarbeitung des Entwurfs des Bebauungs-
plans, und damit zur 6ffentlichen Auslegung, lag ein Plan fir die Gestaltung der AuBenanlagen
noch nicht vor. Deshalb konnte die exakie Lage weiterer Flachen fir die Belastung mit Gehrech-
ten zugunsten der Allgemeinheit noch nicht abschlieBend bestimmt werden. Textlich ist jedoch
vorsorglich festgesetzt, daB Wegeflachen einer bestimmter Breite (iber private, durch Angabe der
Flursticksnummer bezeichnete Grundstiicksflichen filhren sollen. Die Lage der jeweilig zu bela-
stenden Flache kann, unter Berlcksichtigung der Nutzungsanspriiche des Grundstiickseigenti-
mers damit zwar geringflgig verschoben, jedoch nicht aufgehoben werden.

Fir die zwischen eingeschrinkiem Gewerbegebiet (GEe) und aligemeinen Wohngebiet (WA)
festgesetzte Flache fir die Belastung mit Gehrechten zu Gunsten der Allgemeinheit wird gleich-
zeitig auch eine Belastung mit Fahrrechten zu Gunsten der Flurstiicke 220/47 und 287/64 festge-
setzt, um vom Wendeplatz der PlanstraBe C aus die ErschlieBung dieser Grundstiicke auch fir
den Fahrverkehr sichern zu kénnen.

(Ziffer 8 Textliche Festsetzungen)
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16.10 Immissionsschutz an der PlanstraBe C

Die Begrindung der Festsetzungen zum Immissionsschutz an der PlanstraBe C fiir die Errichtung
von Gebauden, insbesondere neuen Wohngebuden, ergibt sich bereits aus der Begriindung zur
Art der baulichen Nutzung im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe). Aufgrund der ausgedlbten
gewerblichen Nutzung nordwestlich der PlanstraBe C ist der siiddstlich angrenzende Teil des
ausgewiesenen allgemeinen Wohngebietes (WA) ein vorbelasteter Bereich, in dem héhere Larm-
pegelwerte als in den (brigen Teilen des allgemeinen Wohngebietes ermittelt worden sind und
kiinftig aufireten werden.

Da die Stadt Waren aus stédtebaulichen Griinden, insbesondere im Hinblick auf die bereits aus-
geubte Wohnnutzung in unmittelbarer Nachbarschaft zum Gewerbebetrieb Miiritz-Peene GmbH,
z.B. an der StraBe Radenkampen, auch slidéstlich der PlanstraBe C auBerhaib des ausgewiese-
hen eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe) nur die im anschlieBenden allgemeinen Wohnge-
biet (WA} zuldssigen Nutzungen zuzulassen beabsichtigt, ist es erforderlich, Festsetzungen zu
treffen, die zum Schutz der Bewohner vor Larmbeeintrichtigungen Vorkehrungen vorschreiben,
die eine im iibrigen Wohngebiet erreichbare Wohnqualitét entstehen lassen kann.

Die geforderten Vorkehrungen sind abgestimmt auf die festgestellten Beeintrichtigungen. Nach
einer privatrechtlichen Vereinbarung zwischen der Geschaftsfiihrung des Gewerbebetriebes, ei-
hem Bauunternehmen, und dem Grundstiickseigentiimer des allgemeinen Wohngebiets (WA), ei-
ner Wohnungsbaugesellschaft, werden Emissionen vom Betrieb nur tags (06.00 bis 22.00 Uhr)
ausgehen, well nachts nicht gearbeitet wird.

Die Nutzbarkeit von Wohngebauden oder anderen Geb&uden mit Rdumen zum standigen Aufent-
halt von Personen ist deshalb nur tags eingeschrankt. Aus diesem Grund wird vorgeschrieben,
daf3 grundsétzlich alle Mdglichkeiten zu nutzen sind, um larmgeschitzte Aufenthaltsbereiche au-
Berhalb und innerhalb des Gebaudes zu schaffen, und an den larmbelasteten Gebzudeseiten von
Wohngeb&uden an der PlanstraBe C keine Fenster von Réumen angeordnet werden diirfen, die
zum standigen Aufenthalt von Personen bestimmit sind.

Von der Festsetzung zur Anordnung von Fenstern sollen allerdings im Einzelfall Ausnahmen zu-
gelassen werden konnen, wenn die in der Festsetzung aufgeflihrien Voraussetzungen erfillit wer-
den. Dadurch sollen einerseits unbeabsichtigte Harten bei der Nutzung des Grundstiicks vermie-
den und andererseits die Bewohner und Nutzer des hoher durch Larm belasteten Teils des allge-
meinen Wohngebiets (WA) angemessen geschiitzt werden kdnnen. Erst im Baugenehmigungs-
verfahren soll und kann abgestimmt auf das beabsichtigte Bauvorhaben gepriift und festgelegt
werden, welche Vorkehrungen im Einzelfall durchzuflihren sind.

(Ziffern 9.1 und 8.2 Texiliche Festsetzungen)

16.11 Flachen far MaBnahmen zum Schutz, zur Pilege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft,

16.12 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschatt,

16.13 Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern

16.14 Anpflanzen von Baumen und Strduchern, Bindungen fir Bepflanzungen

Die Begriindungen fir die Festsetzungen von Flachen fiir MaBnahmen und von Mafnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Eniwicklung von Boden, Natur und Landschaft, von Fldchen fir das
Anpflanzen von Baumen und Strduchern und fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchem
sowie Bindungen fiir Bepflanzungen ergeben sich aus der Griinordnerischen Stellungnahme zu
diesem Bebauungsplan (Teil B der Begrindung).

(Ziffern 10 bis 13 Textliche Festsetzungen)
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17 Begrindung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften
(siche §2 Textliche Festsetzungen)

Der ErlaB oOrtlicher Bauvorschriften Ober Gestaltung ist erforderlich, um die geplante Bebauung
und die vorgesehenen Freiflichen méglichst unauffallig und entsprechend dem stédtebaulichen
und stadtgestalterischen Charakter der vorhandenen und der benachbarten Bebauung einzufi-
gen. Im Bereich des Windmilhlenweges sind in den vergangenen Jahren zahlreiche Neubauten
entstanden und vorhandene Gebiude saniert worden. Der Rahmen fiir die gestalterischen Fest-
setzungen orientiert sich an der Gestaltung der vorhandenen éalteren Bebauung und der neuen
Gebaude. Die Gestaltung ist mit dem Eigentiimer der im rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans liegenden Grundstiicke abgestimmt und schrénkt ihn in seiner Gestaltungsfreiheit nicht
unzumutbar ein. Die vorgesehenen Festsetzungen entsprechen den stadtgestalterischen Absich-
ten der Stadt.

17.1  Zuléssige Farbtdne und Materialien

Der Rahmen zulassiger Farben wird durch die jeweils angegebenen Farbtdne bestimmt, nicht je-
doch durch die zur Bezeichnung des Farbtons verwendete Ziffer des Farbregisters RAL 840 HR.-
Far 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 unmaBgeblich zur Bestimmung des
zul@ssigen Farbtons. Um den Begriff “gedeckte Farben" inhaltlich bestimmen zu kénnen, wird ge-
regelt, daf3 dies Farbténe sind, die mindestens zu 10 vom Hundert aus Farbténen der Farbreihen
grau oder braun des Farbregisters RAL 840 HR bestehen.

Gebéude sollen zur Verwirklichung der bereits genannten gestalterischen Grundsétze und der zu
erfillenden Anforderungen an die Einfligung der Gebdude In die landschaftliche und bauliche
Umgebung méglichst wenig auffallend gestaltet werden. Deshalb werden fir die Errichtung neuer
Gebéaude in der ndheren Umgebung bersits verwendete Baustoffe und Farbténe vorgeschrieben.
Dies sind Materialien ohne gldnzende Oberflachen und Materialien, die keine anderen Materiafien
vortéduschen,.

(Ziffer 14 Textliche Festsetzungen)

17.2 Fassaden - Materialien und Farben

Gebéaude sollen zur Verwirklichung der bereits genannten gestalterischen Grundsétze und der zu
erfilllenden Anforderungen an die Einfiigung der Gebé&ude in die landschaftliche und die gebaute
Umgebung gestaltet werden, ohne allerdings die Gestaltungsméglichkeiten weiter als nach den
politischen Absichten vorgesehen, einzuschrénken. Deshalb werden nur Festsetzungen getroffen,
die eine Verwendung von Kunsistein oder Metall als Fassadenverkleidungen ausschlieBen und
einen Rahmen fiir die Farben von AuBenputz, Sichtmauerwerk und Verbretterungen setzen. Fur
konstruktive Teile eines Gebaudes werden der Rahmen der zuldssigen Materialien erweitert und
zeitgeméBe Konstruktionen und Materialien dort zugelassen, wo ihre Verwendung sinnvoll ist und
vorgegebene Zusammenhange nicht gestéri werden.

Der Farbrahmen fir die zu verwendenden Materialien fiir die Fassadengestaltung orientiert sich
an dem Farbrahmen der benachbarten Wohnbebauung. Er umfaBt die fir AuBenwénde und Zie-
geldacher charakteristischen Farbtdne, aber auch Farbtone unbewachsenen Bodens.

(Ziffer 15 Textliche Festsetzungen)
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17.3 Dé&cher

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften flir die Gestaltung von Déchern soflen nicht fur das ein-
geschrankie Gewerbegebiet (GEe), Teilgebiet 2, gelten, weil nicht beabsichtigt ist, Regelungen
zur Dachgestaltung fiir die in diesem Teilgebiet zulassige gewerbliche Bebauung zu treffen.

Charakteristisch fur die vorhandenen Gebéude in den unmittelbar angrenzenden Gebieten und
der Stadt sind Satteldécher mit und ohne Dachaufbauten mit Dachneigungen zwischen 35 und
50°, bei alteren Geb&duden vorwiegend mit urspriinglich roten Ziegeln, spater mit grauen oder
grauroten Betondachsteinen gedeckt. Damit die Gebaude wieder zum Grin der Landschaft und
der Garten farblich kontrastierende, flir Waren charakteristische Dacher erhalten, sollen als
Dachformen nur geneigte Dacher, Sattel- und Pultdacher, die bei Hauptgebauden eine Dachnei-
gung von mindestens 35° und hdchstens 50° aufweisen sollen und mit Pfannen in roten bis brau-
nen Farbtonen zu decken sind, zuldssig sein. Eine Begriinung von D&chern ist nur fiir bauliche
Nebenanlagen vorgesehen; fitr Nebengeb&ude, Dachaufbauten und untergeordnete Gebiudeteile
kénnen auBer Pfannen auch groBformatige, glatte und patinierende Bleche verwendet werden.
Damit wird die Verwendung zeitgemaBier Materialien und trendmaBiger Gestaltungsvorstellungen
bericksichtigt.

Aus Grinden der Kosteneinsparung werden Dachriume bei Neubauten héufiger als in der Ver-
gangenheit zu Wohnzwecken ausgebaut. Dachaufbauten vergréBern die aufzuteilende Grundfli-
che und den Dachraum. Damit zwischen den Flachen des Haupidaches, Dachaufbauten und Ne-
bendéacher ein gestalterisch ausgewogenes Verhaltnis erhalten und die Grundform des Hauptda-
ches erkennbar bieibt, werden die textlichen Festsetzungen zur Gestaltung und GréBe von Ne-
bendachern getroffen.

(Ziffer 16 Texiliche Festsetzungen)

17.4 Sonstige bauliche Anlagen

Schranke fir Mulitonnen und Mullbehélter sollen durch ihre Anordnung, Materialwahl und Farbge-
bung in die Gestaltung von Gebéuden, Einfriedungen und Bepilanzungen einbezogen werden.
Dadurch treten sie entsprechend ihrer untergeordneten Bedeutung weniger in Erscheinung. Dabei
gelten die gleichen Grundsétze wie fiir die Gestaltung von Gebéuden, damit sie sich in die land-
schaftliche und bauliche Umgebung méglichst wenig auffallend einfiigen kénnen. Aus dieser all-
gemeinen gestalterischen Vorgabe und den im einzelnen festgesetzten Anforderungen fir die
Gestaltung von Gebauden, Einfriedungen und Bepflanzungen lassen sich die Kriterien bestim-
men, die zu erfiillen sind, um sonstige bauliche Anlagen gestalterisch einzubeziehen. Die Be-
schrankung von sichtbaren Bauteilen baulicher Nebenanlagen auf Holz und deren Farbgebung
entspricht den fir die Verwendung von Holz im Zusammenhang mit der zur Gestaltung von Fas-
saden getroffenen Festsetzung.

(Ziffer 17 Textliche Festsetzungen)

17.5 Nicht Gberbaute Grundsticksflichen
17.6 Einfriedungen
17.7 Begrinung baulicher Anlagen

Die Begrindungen fir die Gestaltung der nicht (berbauten Grundstiicksflachen, von Einfriedun-
gen und fir die Begriindung baulicher Anlagen ergibt sich aus der Grlinordnerischen Stellung-
nahme zu diesem Bebauungsplan (Teil B der Begriindung).

(Ziffern 18 bis 20 Textliche Festsetzungen)
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18 Hinweise flr die Durchfihrung des Bebauungsplans

Landkreis Miisitz:

— Die Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser (Toilettenspillung - Waschewaschen)
muf3 kritisch beurteilt werden. Eine direkte Verbindung von Trinkwasseranlagen mit Regen-
wasseranltagen ist nach der Trinkwasserverordnung § 17 Abs. 1 und nach DIN 1988 Teil 4
Abs. 3.2.1 nicht zulassig. Der Betreiber einer Brauchwasseranlage hat grundsatzlich sicherzu-

. stellen, daB von seiner Anlage keine Riickwirkungen in das offentliche Wasserversorgungs-
netz maglich sind.

~ Die unter Ziffer 11.2 der Textlichen Festsetzungen vorgesehene Versickerung von Nieder-
schlagswasser ist erlaubnispflichtig. Dazu ist ein Antrag auf Eraubnis (auf der Grundlage
priffahiger Unterlagen) an den Landrat des Landkreises Miiritz als zustandige Wasserbehdrde
zu stellen.

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

- Sollten bei Bau- und ErschlieBungsarbeiten Altlastenverdachtsflachen aufgefunden werden, ist
dies dem Umweltamt, SG Abfallwirtschait, anzuzeigen.

- Die Grundsticke sind in geeigneter Weise (Satzung des Landkreises Miiritz) an die dffentliche
Abfallentsorgung anzuschlieBen. Fir die Gestellung der Abfallbehéltnisse sind entsprechende
Flachen vorzuhalten.

— Bei der Objektplanung des Kinderspielplatzes ist die DIN 18034 “Spielplatze und Freiflichen
zum Spielen” zu beachten.

Stadiwerke Waren
Bereich Ver- und Entsorgung

Der 0.g. Entwurf wurde durch uns zur Kenntnis genommen. Seitens der Stadtwerke Waren
GmbH und des Miiritz-Wasser-/Abwasserzweckverbandes bestehen grundséatzlich keine Ein-
wénde gegen diesen Bebauungsplan.

Die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen wurden im Lageplan schematisch dargestellt.
Die Leitungstrassen sind von Uberbauungen und Bepflanzungen freizuhalten.

Die Versorgung des Plangebistes mit Strom, Fernwérme, Trinkwasser sowie die Schmutzwas-
serentsorgung kann durch Erweiterung der in den umliegenden StraBen vorhandenen Anfagen
erfelgen. Die Herstellung der genannten ErschlieBungsanlagen wird durch die Stadtwerke Wa-
ren GmbH und den Miritz-Wasser-/Abwasserzweckverband vorgenommen. Die Kosten wer-
den entsprechend den jeweiligen Versorgungsbedingungen Gber Baukostenzuschiisse bzw.
Beitrage anteilig auf die Grundstiicke umgelegt.

Bereich Wasser/Abwasser
Zur Versorgung des kinftigen Wohngebietes mit Trinkwasser ist ein Ringschlu3 zwischen den
vorhandenen Versorgungsleitungen PVC DN 150 {Veriangerung Vogelsang) und PE 110
(Wohnwegen WOGEWA-H&user} parallel zur Strelitzer StraBe) zu veriegen.

Durch den Zweckverband erfolgt hinsichtlich der Abwasserentsorgung des Plangebietes nur
die Herstellung der Schmutzentwisserung.

Das Niederschlagswasser der Dach- und unbefestigten Grundstiicksflichen ist - siehe auch
Begriindung zum B-Plan, Pkt. 16.9 - auf den Grundstlicken zu versickern. Eine Weiterverwen-
dung im Haushalt (Waschmaschinen, WC-Spiilung) ist geméB der Rumpfsatzung Wasser der
Stadtwerke Waren, § 6 - Benutzungszwang - nicht zuléssig.

Bereich Strom

Die Planung und Durchilihrung der ErschlieBung des Plangebietes mit Strom obliegt den
Stadtwerken Waren. Der etforderliche Umfang der MaBnahmen insbesondere fir die au3ere
ErschlieBung ist erst nach Angabe genauerer Bedarfswerte zu ermitteln.
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Bereich Fernwarme

Ausgehend vom vorhandenen Heizhaus Strelitzer StraBe erfolgt die ErschlieBung des Wohn-
gebietes zur Versorgung mit Fernwarme.

Deutsche TELEKOM, Direktion Rostock

Im Planbereich befinden sich Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG. Zur fernmelde-
technischen Versorgung des Planbereiches ist die Verlegung neuer Fernmeldeanlagen erfor-
derlich.

Uber den Planbereich verlauft eine Richtfunkverbindung der Deutschen Telekom AG fir den
Fernmeldeverkehr. Die maximal zulassige Bauhdhe von 20 m Uber dem Gelénde darf in be-
stimmten Zonen innerhalb des Schutzbersiches der Richtfunkverbindung nicht (berschritten
werden, um das Funkfeld nicht zu beeintrachtigen.

Staatliches Amt fiir Umwelt und Natur Libz, Abt. Wasserwirtschaft

— Die Abwasserbehandlung hat dem Stand der Technik zu entsprechen, so daB die Anforderun-
gen gem. § 7a Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 12. November 1996 und der dazu erlas-
senen Rahmen-Abwasser-Verwaltungsvorschrift eingehalien werden. Mit dem Abwasserbesei-
tigungspflichtigen, dem Maritz-Wasser-/Abwasserzweckverband, ist Einvemehmen herzustel-
len.

— Einleitungen von behandeltem Abwasser und von Niederschlagswasser in die Gewdasser be-
diirfen einer Erlaubnis geméDB §§ 2, 3 und 7 des WHG in Verbindung mit §§ 5 und 8 des Was-
sergesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommem (LWaG) durch die zustindige Wasserbe-
horde. Die Abwasserverordnung vom 21, Marz 1897 und die Indirekteinieiterverordnung M-V
sind zu beachten.

~ Beim Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen missen im Bereich ihrer Anwendung die Ein-
richtungen so beschaffen sein, daB eine Verunreinigung der Gewésser oder sonstige nachteili-
ge Veranderung ihrer Eigenschaften nicht zu besorgen ist. Hierbei sind insbesondere die For-
derungen gema §§ 19g bis 191 WHG sowie des § 20 LWaG nachweislich einzuhalten.

Staatliches Amt fir Umwelt und Natur Liibz, Abt. Abfallwirtschaft

— Fur den Fall, daf3 bei spéteren Bauarbeiten Anzeichen flr bisher unbekannte Belastungen des

Untergrundes angetroffen werden, wie

- Erkenntnisse, aus denen sich ableiten lieBe, daB in diesem Bereich ein Altlastenver-

dacht i.S.d. § 22 AbfAIG M-V gegeben ist, liegen nicht vor.

~ abartiger Geruch

— anormale Farbung

— Austritt von verunreinigten Fllssigkeiten

- Ausgasungen

— Reste alter Ablagerungen {(Hausmill, gewerbliche Abfille, etc.),
konnen die Arbeiten erst nach erfolgter Bewertung des vorgefundenen Materials fortgefiihrt
werden. Der Landrat ist zustindig fiir die Ermittlung, Etfassung und Uberwachung von alt-
lastverdachtigen Flachen und Altlasten, § 3 Nr. 5 AbfZustV. Er ist unverziglich zu informieren.

— Der Antragsteller ist darauf hinzuweisen, daf, sofern Abfélle oder belasteter Boden (§ 2 AbfG)
ausgehoben werden, er als Abfallbesitzer gem. § 3 des AbiG zur Uberlassung an den Land-
kreis als entsorgungspflichter Kérperschaft oder sethst zur ordnungsgemaBen Entsorgung
verpflichtet ist, sofern die entsorgungspfiichtige Kdrperschaft diese Abfélle von der Entsorgung
ausgeschiossen hat (§ 3 Absatz 3 AbfG).

— Belasteter Bodenaushub, Betonbruch oder sonstige Bauabfalle mit schadlichen Verunreini-
gungen gelten als besonders uberwachungsbedurftage Abfalle, § 1 BestbUAbfV. Uber die Zu-
lAssigkeit der vorgesehenen Beseitigung ist ein Nachweis gemaR § 3 Abs. 3 ff. NaschwV zu
fihren.

- Uberwachungsbediiritige Abfélle zur Beseitigung diirfen gewerbsméBig nur mit einer Trans-
portgenehmigung eingesammelt oder befdrdert werden, § 49 KiwW-/AbfG, § 8 TgV.

INSTITUT FUR STADT- UND REGIONALPLANUNG POTSDAM ISR
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Staatliches Amt flir Umwelt und Natur Libz, Abt. Immissionsschutz

- Die zu beachtenden Ziele des Larmschuizes entsprechend den Anforderungen des § 50
BimSchG sind als schalltechnische Orientierungswerte (einschlieBlich der Anwendungshinwei-
se) im Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 Schallschutz im Stédtebau) enthatten. Dabei sind dem
Plangebiet (Aflgemeines Wohngebiet) folgende Crientierungswerte zugeordnet:

tags - 55dB

nachts — 45 dB flir Verkehrsgerdusche bzw.

40 dB fir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fir Gerdusche von vergleichbaren 6ff.
Betrieben.

Die Werle sind einzuhalten und méglichst zu unterschreiten.

— Das Gebiet des B-Planes Nr. 06 grenzt an ein Mischgebiet des B-Planes Nr. 08 an. Im Einwir-
kungsbereich von gewerblichen Anlagen sind die Imissionsrichtwerte gemaB Technischer An-
leitung zum Schutz gegen L&rm (TA Larm) vom 16.07.1968 (Beilage zum BAnz.Nr, 137) in
Verbindung mit der VDI 2058 "Beurteilung von Arbeitsirm in der Nachbarschaft" vom Sep-
tember 1985 einzuhalten.

-~ Die Beheizung der Gebéaude ist auf emissionsarme Energietrager zu orientieren.

Geologisches Landesamt M-V

— Die Stadt Waren liegt in einem weitrdumigen Sandergebiet unmittelbar stdlich der Pommer-
schen Hauptendmoréne. Im Plangebiet werden bis > 10 m Tiefe gemischtkérnige und teilweise
kiesige Sande erwartet, die allgemein einen guten Baugrund darstellen. Eventuell vorhandene
Aufschittungen und die humose Deckschicht sollten als nichttragféhige Bdden vor Baubeginn
abgetragen werden.

— Nach Kenntnis des Geologischen Landesamies liegt das Plangebiet auBerhalb von Trinkwas-
serschutzzonen Zentraler Wasserversorgungsaniagen. Nach dem Ersten Landesraumord-
nungsprogramm M-V liegt der Grof3raum Waren - Malchow - Rdbel jedoch innerhalb eines
Vorsorgeraumes fOr Trinkwassersicherung. Rechtsverbindliche Auskinfte zu eventuellen Re-
striktionen im Sinne des Grundwasserschutzes erteilt die zusténdige Untere Wasserbehérde.

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

Landesamt fiir Bodendenkmalpflege

—~ Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt fir
Bodendenkmalpflege spatestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzutei-
len, um zu gewéhrleisten, dal3 Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenk-
malpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und eventuell aufiretende Funde geman
§ 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und dokumentieren. Dadurch werden Verzégerungen
der BaumaBnahme vermieden (vgl. § 11 Abs. 3).

— Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden ist
gemdn § 11 DSchG M-V (GVBI. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 23 vorn 28.12.1993, S. 875 ff.)
die zustindige Untere DenkmalschutzbehGrde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintrefien des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertre-
ter in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir 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 Deutschiand

— Bel der verkehrlichen ErschlieBung ist die DIN 18024 neben den Festlegungen der LBO M-V
als Planungsgrundiage umzusetzen, sowoh! beim StraBenkérper als auch bei den Stellfidchen.
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19 Liste der Anlagen zu Teil A der Begrindung des Bebauungsplans

1.  Ausschnitt aus dem Teilflichennutzungsplan (Entwurf) Stand:  00.07.1985
2. Lichtbilder des Plangebiets Stand: 20.06.1995
3. Bebauungsvorschiag Stand: 12.05.1997
4. Vorgeschiagene StraBenquerschnitte (MaBstab 1 : 200) Stand:  12.05.1997

Die Begriindung, bestehend aus: Teil A:  Begriindung von Planung und vorgesehenen Festsetzungen
Teil B: Granordnerische Stellungnahme zum Bebauungsplan

wurde von der Stadtvertretung der Stadt Waren (Miiritz) als Begriindung des am 08. Juli 1998 als Sat-

zung beschlossenen Bebauungsplans Nr. 06 "Windmihlenweg" gebilligt. Sie wurde nach diesem Be-
schluR redaktionell iiberarbeitet und um Angaben zum Verfahren ergénzt.

Waren (Miritz), 78.05. 1999

'(ifi'ﬁ'é .i n) ........................
Biirgermeister
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in Waren

Anlagen zu Teil A der Begriindung
Ausschnitt aus dem
Flachennutzungsplan (Entwurf)
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Bebauungsplan Nr. 06 W
"Windmihlenweg"

in Waren

Anlagen zu Teil A der Begriindung

Vorgeschlagene
StraBenquerschnitte (M 1:200)

Stand: 12. Mai 1997
Anlage 4

F Fahrbahn P/G |S

7.5
offentliche Verkehrsiiiche 1

4,0

S| Fahrbahn PG| F
5J| | 0 !1

7.5
diientliche Verkehrsflache

Planstraf3e C

FR Fahrbahn
1.5| 3.0 ! 2.0 ! 4.0 2.0 ! 50 ! 1.5
10.5 85
Bffentliche Verkehrsfliche wohngebiet

F FuBweg :
F(G) Flache mit Gehrechten
G Griinstreifen mit Baumen
P/G Parken mit Baumen

R Radweg :

S Seitenstreifen S5l F | P/G Fahrbahn z St F(G)

St Ste[|p|§tze 4 1.5I 2,0 | 556 I 20 5,0 i 1.5

Z Zwischenstreifen . _ 6.5
Gffentliche Vetrkehrsflache Wohngebiet




