BEGRUNDUNG

zur
Satzung der Stadt Waren tiber den Vorhaben-und ErschlieBungsplan Nr. 10
Gebiet: "Waren-West, Dietrich-Bonhoeffer-Strafle"

1. Rechtsgrundlage

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses
der Stadtverordnetenversammiung vom 6.06.91 nach § 55 Bau ZVO in der Fassung des § 246a
Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 in Verbindung mit Satz 2 BauGB aufgestelit.

2. Nutzungsentwicklung und Standort des Vorhabens

Nutzungsentwicklung

In dem Vorhaben sind Liden, Riume fiir Dienstleistungen und Wohnungen vorgesehen. Die
Liden fiir Lebensmittel sind im Erdgeschof3 und das Obergeschof3 kann von
Dienstleistungsbetrieben oder fiir Wohnungen genutzt werden.

Zur ausreichenden Versorgung der Bevolkerung mit Waren und Dienstleistungen des téglichen
und mittelfristigen Bedarfs ist die Ansiedlung von entsprechenden Einrichtungen dringend
erforderlich. Die Durchfithrung der Vorhaben schafft und sichert Arbeitsplitze sowie die
erforderlichen InfrastrukturmafBnahmen. Die Vorhaben kénnen ohne Aufstellung eines
Bebauungsplanes nicht zugelassen werden (§ 55 Abs. 1 Nr. 1 BauZVO).

Die Vorhaben erfordern wegen ihres Umfanges eine spezifische planerische und fur das
Ergebnis auch gleichsam eine amtliche einstehende Abwigung.

Das Planungserfordernis erfordert eine Koordination "nach innen" als 6ffentlicher Belang nach
§ 20 Abs. 3 BauZVO.

Wegen der Dringlichkeit bestimmt die Stadt Waren die Zulassigkeit von Vorhaben auf der
Grundlage von § 55 BauZVO in der Fassung des § 246a Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 in Verbindung mit
Satz 2 BauGB.

Standort

Das Baugebiet liegt im Stadtteil "Waren-West" (Anlage Ubersichtsplan)

Das Gebiet wird begrenzt:

- im Siiden an der StraBenbegrenzungslinie der Dietrich-Bonhoeffer-Straf3e

- im Osten an der gemeinsamen Grenze mit der erforderlichen Abstandsfliche zum Grundstiick
"Kauﬂlalle"

- im Norden vorh. Grundstiicksgrenze der Flurstiicke 175, 173 sowie Wohnbebauung

- im Westen vorh. Grundstiicksgrenze des Flurstiickes 9

Die GroBe des Plangebietes betrégt ca. 0,8 ha.
Die Planung weist fiir den Geltungsbereich eine Mischgebiet, Laden, Dienstleistungen, Wohnen
aus.

3. Einordnung in stidtebauliches Gesamtkonzept

Das ausgewiesene Mischgebiet befindet sich an zentraler Stelle des Wohngebietes "Waren-
West". Das Wohngebiet hat ca. 8000 EW. Die angrenzende Wohnbebauung steht mit der hier
vorgenommenen Ausweisung im Einklang. Gegenseitige Beeintrachtigungen sind nicht zu
erwarten.

Ziele und Zwecke der Satzung iiber die Bestimmung der Zuliissigkeit von Vorhaben
Die Stadt Waren sieht ein Planungserfordernis fiir die Ausweisung des Mischgebietes. Das
Grundstiick liegt an der Dietrich-Bonhoeffer-StraBe, damit ist die ErschlieBung sichergestellt.
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Verbesserung der Durchgriinung des Plangebietes. Vergabe von Gestaltungs-Festsetzungen als
Grundlage eines augewogenen Gesamteindrucks innerhalb des Plangebietes und zur Einfligung
in das Ortsbild. Weiterhin soll die Satzung in ihrem Geltungsbereichdie geordnete Bebauung
und ErschlieBung sicherstellen.

Mit der Ausweisung Mischgebiet in Verbindung mit der Zweckbestimmung Liden.,
Dienstleistung, Wohnen soll ein gleichberechtigtes Wohnen im Obergeschol sowie die
EinzellidengroBe entsprechend begrenzt werden. Die Definition der Nutzung ist im
Erdgeschof auf den tiglichen Bedarf begrenzt, dagegen sind im Obergeschofl Nutzungen fiir
Dienstleistungsbetriebe oder Wohnungen vorgesehen.

5. Entwicklung des Planes

5.1 Nutzung und Bebauung der Grundstiicke

Die Grundstiicke innerhaib des Geltungsbereiches sind unbebaut. Ein Teil des Grundstiickes
wird zur Zeit als ungeordneter Parkplatz genutzt.

Das MaB der baulichen Nutzung, Grundfliche und Zahl der Vollgeschosse wird im Plangebiet
so festgesetzt, daB unter Wahrung der stadtebaulichen Situation eine maBstabsgerechte
Bebauung erreicht wird.

Stidtebauliche Raumbildungen werden durch Festsetzungen der iberbaubaren
Grundstiicksflachen mit z.T. differenzierter Formgebung, Baulinien und Baugrenzen erreicht
und durch Einbeziehung von Biumen und Anpflanzungen sowie der Unterbringung des
ruhenden Verkehrs unterstrichen.

Festsetzungen beziiglich der Gestaltung baulicher Anlagen werden zur Erzielung eines
ausgewogenen Gesamteindruckes des Baukorpers und die Einfligung in das Ortsbild
vorgenommen. Zu diesem Zweck werden unter Beriicksichtigung vertretbarer Toleranzen
Bindungen iiber Hohenentwicklung von Gebiuden, AuBenwandgestaltung, Dacheindeckung
und Werbeanlagen getroffen. Ausweisungen beziiglich der Flexibilitat im Bereich der Baulinien
und Baugrenzen sowie der Dachaufbauten unterstreichen die Zielsetzung der Gestaltung
gegliederter, abwechslungsreicher Baukorper und erméglichen die maf3stabsgerechte
Proportionierung.

Die getroffenen Festsetzungen sind erforderlich, um ein harmonisches Erscheinungsbild zu
erreichen und zu sichern; gleichzeitig wird einer erwiinschten Lebendigkeit im Rahmen des
gestalterischen Konzeptes und den individuellen Wiinschen der Bewohner und Nutzer in
vertretbarem Mafe Rechnung getragen.

5.2 Griindgliederung und Anpflanzungen

Im Plangebiet ist derzeit keine Griingliederung und kein Baumbestand vorhanden.
Ausgewiesene Biume, vornehmlich als Baumreihen angeordnet, werden das Plangebiet
raumlich gliedern, die Fithrung der Verkehrswege begleiten sowie die Flichen fiir den
ruhenden Verkehr auflockern.

Die Ausweisung der Art der Anpflanzungen asls Biaume und Buschwerk soll eine
standorttypische Bepflanzung sicherstellen. Die Pflege der festgesetzten Anpflanzungen
einschl. der Biume obliegt dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer.

6. Archiologische Funde

Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfirbungen entdeckt werden, ist
das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Vertreter zu sichern. Verantwortlich hierfiir sind gem. § 9 Abs. 2 Verordnung
zum Schutz und zur Erhaltung urgeschichtlicher Bodendenkmaler der Finder sowie der Leiter
der Arbeiten.
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7. Bodenbeschaffenheit

Nach der groBriaumigen geologischen Situation liegt der Planungsraum im Sander siidlich der
AuBeren Randschuttzone (= Endmorine) des Pommerschen Stadiums der Weichsel-Kaltzeit.
Die Sandmichtigkeiten liegen allgemein bei > 5 m. Der Grundwasserspiegel wird zwischen 2
und 5 m u. Gel. zu erwarten sein.

Nach derzeitigem Kenntnisstand weist der Planungsstandort giinstige Baugrundbedingungen
auf. Der Sandersand meist handelt es sich um Fein-und Mittelsande stellt einen normal
belastbaren und geeigneten Baugrund dar. Die oberflichig anstehende Deckschicht aus
humosen Sanden (Aufschiittungen Mutterboden) ist fiir die Aufnahme von Bauwerkslasten
nicht geeignet und muB3 vor Baubeginn vollstindig abgetragen werden. Nach dem
Vorgutachten zur ingenieurgeologischen Kartierung der Stadt Waren "(Gessner 1976) das im
Archiv der AuBenstelle Neubrandenburg vorliegt und eingesehen werden kann setzt unweit
siidlich des Standortes eine flachgriindig vertorfte Niederung ein. Es wird nicht damit
gerechnet, daB diese fiir eine Bebauung nur wenig geeignete Fliche bis an das Planungsgebiet
heranreicht. Baubehinderungen durch Grundwasser sind nur bei Tiefgriindungen und nur im
siidlichen Teil der Planungsflédche zu erwarten.

8. Erschlieffung

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes ist durch die Dietrich-Bonhoeffer-Strae gegeben.
Uber zwei Zufahrten ist die Anbindung gegeben. Offentliche Parkplitze sind im Umfeld
ausreichend vorhanden. Innerhalb des Mischgebietes ist kein 6ffentlicher Parkplatz
erforderlich, da fiir Besucher der dortigen Einrichtung Stellplitze zur Verfligung stehen.

8.1 Versorgung
Zwischen Vorhabentriager bzw. Versorgungsunternehmen und Grundstiickseigentiimern
werden entsprechende Vertrige geschlossen.

8.1.1 Wasser: AnschluB an das Netz des ortlichen Unternehmens, Wasser AG
Neubrandenburg, Versorgungsbereich Waren.
Vor Baubeginn ist eine Ortsbegehung durchzufiihren. Die Leitungen
sind entsprechend ortlicher Zustimmung stillzulegen oder umzuschlieSen
bzw. fiir einen Neuanschlul Wasserversorgung zu nutzen.
(AnschluBleitung Kauffhalle beachten)

8.1.2 Schmutzwasser-
entsorgung:  AnschiuB an das Netz des 6rtlichen Unternehmens. Anschluf3 an
Sammler Stzg. NW 200.

8.1.3 Regenwasser-
entsorgung:  Anschluf3 an das Netz des ortlichen Unternehmens. Anschiuf3 an
Sammler B NW 400, max. Einleitmenge 50 /s, fiir Parkplatzent-
wisserung ist in Abstimmung ein Leichtfliissigkeitsabscheider zu

installieren.
8.1.4 Fernsprech-
lettung.: Anschluf3 an das Netz der Deutschen Bundespost - Telekom-
8.1.5 Strom: AnschluB an das Netz der Energieversorgung Miiritz-Oderhaff AG,
Betriebsverwaltung Waren.

8.1.6 Miillbesei- Die Miillbeseitigung erfolgt entsprechend der ortlichen Satzung.
tigung:
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9, Art und Ma#l der Nutzung
Flichenbilanz - Maf3 der Nutzung

Die Fliche im Geltungsbereich umfaft ca. 8.000,00 qm
Die Versiegelungsfliche umfaf3t ca. 6.400,00 gm
d.h. iiberbaubare Fliche sowie alle befestigten Flichen, wie Stellplatz und Wege.
Die iiberbaubare Fliche umfafit ca,. 1.500,00 gm

Die Grundfliche gem. § 19 BauNVO entspricht somit = 0,8 oder 4.270 qm.

Art der Nutzung

Das Vorhaben ist durch die genannte Zweckbestimmung definiert. Dariiberhinaus ist die Art
der Nutzung dem Mischgebiet zugewiesen.

10. Vorhabentriiger
Michael May, Feldschmiede 80, W 2210 Itzehoe

Die Begriindung zur Satzung der Stadt Waren, iiber die Zulassigkeit von Vorhaben wurde mit
BeschluB der Stadtverordnetenversammilung der Stadt Waren vom 06.06.1991 gebilligt.

Ort, Datum
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