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Teil A: Grundlagen

M.

Rechtsgrundlagen

Die Erstellung des Bebauungspla"nes erfolgte auf der Grundlage folgender Gesetze und Verordhungen:

a)

b}
C)

d)

9}

h)

"das Baugesetzbuch (BauGB8) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (_BGBI.I I, 8. 2141);

Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutiungsverordnung — BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGEI. I, S. 132), '
zuletzt gedindert durch Art. 3 investitionserleichterungs- und Wohnbauland G vom 22.04.1993 (BGBI. 1 S.
466);

die Verordniung iiber die Ausarbeifung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL. T S. 58);

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 06.05.1998 (GVOBI. M-V S. 488, 612);

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 12.03.1987, zuletzt geandert durch das zweite
Gesetz zur Anderung des BNatSchG vom 30.04.1998;

Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern
(Landesnaturschutzgesetz — LNatG M.-V.) vom 21.07.1998;

'Verordnung zum Schutz wildlebender Tier- und Pﬂanzenarten {Bundesartenschutzverordnung BartSchV) in der

Fassung vom 18. 09 1989;

Baumschutzverordnung der DDR vom 28.05.1981;
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2.  Veranlassung und Ziele

In der Sitzung der Stadtvertreterversammiung der Stadt Waren (Muritz) am 15. Juli 1999 wurde beschlossen, den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 38 “Weststadtcenter” aufzustellen.

" Der Geltungsbereich des B- Planes befindet sich im unbeplanten Innenbereich.

Die Aufstel'lung ist erforderlich, um gine geordnetelstédtebauliche Entwickiung der \)orhandenen Wohnbebauung
mit der gewerblichen Nutzungsart Einzelhandeleinrichtungen und Dienstleistungen als Stadtteilzentrum in dem
Bereich Waren-West (rd. 10.600 Einwohner) zu gewshrleisten.

Flr das geplante Vorhaben wurde von der BBE-Unternehmensberatung GmbH ein Einzelhandelsgutachten
erarbeitet, das in Ausziigen (das Vorhaben betreffende Passagen) der Begriindung beiliegt.

Die aktuelle Kaufkraftbindung und das AnSIedIungspotentlaI fur das Wohngebiet Waren-West wurden ermittelt.
Zur Zeit werden im Wohngebiet lediglich 36 % des vorhandenen Marktvolumens von den Anbietern direktim .
Wohngebiet gebunden. Durch die zuséatzliche Verkaufsflache des Netto-Marktes erhoht sich dieser Wert fur die -
Giter des kurzfristigen Bedarfs auf ca. 49 %.

Die'vorhandene Situation, die Angebote sind nicht zielgenau den Wohnstandorten zugeordnet, fuhrt zu
Kundenstrémen zwischen Wohngebieten und Einzelhandelsstandorten.

Im Einzugsbereich von etwa 250 m des untersuchten Standortes leben rd. 3. 000 Einwohner, fir die das
Weststadtcenter' fuRlaufig und auch bequem mit dem Fahrrad zu erreichen ist. Aus den weiter entfernten Teilen
. des Wohngebietes ist der Standort gut mit dem Auto zu erreichen.

Mit der Realisierung des ,Weststadtcenter* kénnen die Verkehrsstréme von Waren-West in andere Stadigebiete zu
Verkaufseinrichtungen mit Warenangeboten des tégllchen Bedarfs verringert werden.

Dieser Umstand fithrt zu einer verkehrlichen Entlastung im Wohngebiet selbst sowie auf der Bundesstrarse 192.

Die Verkehrsstréme in Richtung Innenstadt werden wegen dem spezifischen Angebot der Innenstadthandler nicht
betroffen sein. '

" Die geplanten Nutzungsarten im Einkaufszentrum sind mlt dem sonstlgen gesamtstadtischen
Verkaufsflachenangebot abgestimmt, so dass es nicht zu einem weiteren Uberangebot kommen kann.
Innenstadtrelevante Sortimente sind, auf Grund der begrenzten GréRenordnung, nicht in der Lage, sich negativ auf
die Wettbewerbsfahigkeit der Innenstadtangebote auszuwirken.

Durch die Betriebsstattenverlagerung der Fa. SPAR handelt es sich im.Wesentlichen um eine Standortbereinigung,
der zur Zeit dort vorhandene Missstand des fehlenden Parkplatznachweises kann gleichzeitig behoben werden.

Die geplanten ergénzenden innenstadtrelevanten Warengruppen sind ebenfalls bereits am jetmgen Sparmarkt
vorhandene Einrichtungen, die umveriagert werden. . .

Der zusatzliche Flachenbedarf fiir das Wohngebiet entspricht dem zusatz!lchen Verkaufsﬂachenangebot
Es sind insgesamt 1.703 m? Verkaufsflache, davon 1.342 m? fur Lebensmittel, vorgesehen

- 585 m? Supermarkt { NETTO}
. - 747 m? Supermarkt { SPAR ) sowie FIeuschwaren mit Imbiss und Backwaren im
Eingangsbereich;
- 51 m? Blumen
- 50 m? Geschenkartikel, Burowaren, Ze1tschr|ften Lotto/Toto
-~ 85m* Textilartikel
- 175 m* Drogeriemarkt.

Des Weiteren ist eine 140 m? groe Gaststétte mit bis zu 50 Sitzplatzen sowie 16 Terrassenplatzen festgesetzt
sowie ein 50 m? groltes Friseurgeschéft und ein 60 m2 grolRes Solarium. .

Durch den geplanten Branchenmix wird das "Weststadtcenter® d|e Funktion eines Kommunlkatlons— und
Treffpunkies ubernehmen.

Den Verkaufs- und D|enstlelstungselnrichtungen ist ein Parkplatz mit 144 (davon sind 4 Stellplatze far die
Einkaufswagen vorbehalten) Stellplatzen zugeordnet. Die Parkzeit auf den Kundenparkplatzen wird tagsuber
wahrend der Offnungszelten auf 2 Stunden begrenzt..
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Es ist vorgesehen, die Stellplatze auBerhalb der Offnungszeiten der Einrichtungen der Offentlichkeit zur Nutzung
zur Verfilgung zu stellen. Abends heimkehrende Anwohner, die sonst nur schwierig einen Parkplatz finden, kénnen
- das Fahrzeug nachts und am Wochenende dort abstellen.

Mit dieser Regelung kann die in Waren-West vorhandene Situation fehlender Parkplatze positiv beeinflusst werden.

Durch die Realisierung des Bebauungspianes “Weststadtcenter” wird die Wohnqualitat im Neubaugebiet Waren-.
West insgesamt erhéht.
Die verbrauchernahe Versorgung, msbesondere der nichtmobilen Bevélkerung, kann erheblich verbessert werden

Der Geltungsbereich ist entsprechend dem Baugesetzbuch und der Planzeichenverordnung in den Pianunterlagen
zeichnerisch dargestellt.

Im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens mussen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abgewogen werden.

Das Verfahren wird nach § 244 Abs. 2 BauGB nach dem BauGB in der vor dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung
zu Ende gefthrt.

3. Beschreibung des Ge!tungsbereiches

3.1 Réumiliche Abgrenzung und GroBe des Geltungsbereiches

Das Gebiet des vorhabenbezogénen Bebauungsplanes Nr. 38 "“Weststadtcenter” liegt im 1 Stadtteil ,,Waren “West",
etwa 3 km westlich des Altstadtzentrums.

Es befindet sich am westlichen Ende der Dietrich-Bonhoeffer-Strake. Nordlich grenzt ein Wohngebiet an, das
vorwiegend mit Einfamilienhausern aus den 30ger Jahren bebaut ist, stdostlich erstreckt sich ein
Neubauwohngebiet mit Geschossflachenbau.

Westlich befindet sich noch die Betriebsberufsschule, 6stlich grenzt das Gelande der Deutschen Telekom mit
einem Betriebsgebaude an den Geltungsbereich.

Das Plangebiet liegt in der_ Flur 66 der Gemarkung Waren und wird wie folgt abgegrenzt:

im Norden : durch die nordliche Grenze der Flurstiicke 9/4, 9/6 und 9/7 der Flur 66,

Gemarkung Waren

im Osten : durch die ostliche Grenze des Flurstiicks 9/7 der Flur 66

im Stden ; durch die Dietrich-Bonhoeffer-Strale (diese befindet sich mit Teilflachen
innerhalb des Plangebietes) '

im Westen : durch die westliche Grenze der Flursticke 9/7 und 9/4 der Flur 66.

Das Gebiét des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes “Weststadtcenter” umfasst eine Fiache von

ca. 1,15 ha. . -

Im Geltungsberelch enthalten ist das Flurstick 9/7, Telle der Flurstiicke 9/4, 9/6 und13/2 der Flur 66 Gemarkung
Waren.

Die angrenzende D.-Bonhoeffer-Stralte wurde in diesem Bereich wegen der nur komplex zu betrachtenden Anlage
der Zu- und Abfahrt ebenfalls mit in den Geltungsbereich einbezogen.

3.2 Nutzung und Nutzungseinschrﬁnkungen

Die Eigentumsrechte des Vorhabentragers des fur die Bebauung emschllershch der Nebenanlagen vorgesehenen
Grundstiickes sind grundbuchrechtlich gesichert.

Die spater mit dem westlich gelegenen Nachbargrundstick gemeinschaftiich genutzten Uberfahrtberelche sind
durch die Eintragung einer Baulast gesichert.

Das Planungsgebiet befindet sich auf dem Gelande ehemaliger Verwaltungsgebaude, die abgerissen werden.
Es sind noch diverse Ver- und Entsorgungsleitungsansch!ussleitungen vorhanden, die enfweder weiter genutzt
oder — so weit wie ndtig — beseitigt werden. '

Die das Plangebiet durchquerende Fernwarmeleitung wurde entlang der D.- Bonhoeffer - Str. auf dem

_ Privatgrundstiick verlegt. H|erfur werden Leifungsrechte vereinbart.

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 38 Weststadtcenter’ der Stadt Waren (Muritz) - Stand Aprii 2000, ergénzt April 2008




Stadt Waren (MUiritz) . Seite 7 von 21

3.3 Baugrund

Es liegt flr das Planungsgebiet eine Ingenieurgeologische Baugrundbeurteilung des Blros fur Baugrund- und
Umweltanalytik Kleegrafe vom 17. September 1999 vor..

Unter einer Muiterbodenschicht (0,10 bis 0,30 m dick) oder einer Auffillungsschicht (0,10 bis 1,40 m dick) stehen
jeweils weitgestufte Sande mit einem Kiesanteil bis zur Endteufe (3,00 bis 5,00 m) an. .

Bei den Aufschlussbohrungen wurde kein Grundwasser angetroffen. Lediglich bei der Bohrung BS 8 ist in der Tiefe
von 4,60 bis 5,00 m der Ansatz von Grundwasser festgestellt worden. :

Nach derzeitigem Kenntnisstand bestehen gegen eine Bebauung des Untersuchungsgebietes keine
ingenieurgeologischen Bedenken. Die vorkommenden mineralischen Boden, weitgestufie Sande mit einem
Kiesanteil, sind fiir die Aufnahme von Bauwerkslasten geeignet.

Die Deckschicht aus Aufschittungen und Mutterboden ist fur die Aufnahme von Bauwerks- und Verkehrslasten
ungeeignet. Sie solite vor Beginn vollstéandig abgetragen werden. '

Im Riickbaubereich des vorherigen Gebaudekomplexes mit den Ver- und Entsorgungsleitungen ergeben sich
unterschiedliche Grundungsvoraussetzungen, die beim Neubau beachtet werden mussen.

Das Baugrundgutachten ist als Anl_age der Begrindung beigefugt.

3.4 Nachrichtliche Ubernahme

Folgende nachrichtliche Ubernahmen sind in den Bebauungsplan aufgenommen worgen:
- umverlegte Fernwarmeleitung
- vorh. Gasleitung
- vorh. Schmutzwasserieitung
- vorh. Regéenwasserleitung
- vorh. Wasserversorgungsleitung
. - vorh. Elektrokabel '
- vorh. Lagefestpunkte

Bodendenkmale sind nicht bekannt.

3.5 Hinweise

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder baufallige Bodenfarbungen entdeckt werden, ist gem. § 11

DSehG M-V (GVBI. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 23 vom 28. Dezember 1993, 5. 975 H) die zustandige untere
. Denkmalschutzbehsrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes
fr Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir
der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige. ' :

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir Bodendenkmalpflege
spatestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter
oder Beauftragte des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeifen zugegen sein kénnen und
eventuell auftretende Funde gem. § 11 DSchG M-V unverziglich bergen und dokumentieren. Dadurch werden
Verzégerungen der BaumaBnahmen vermieden (vg!. § 11 Abs. 3). :

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 38 Weststadtcenter® der Stadt Waren (Muritz) Stand April 2000, erganzt April 2006
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4. Vorgaben und Rahmenbedingungen

4.1 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Die Bauleitplane sind den Zielen der RaumordnUng und Landesplanu'ng anzupassen (§ 1 (4) BauGB). Die
maftgeblichen Planungsinstrumente sind das Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LROP)
und das regzonale Raumordnungsprogramm Meckienburglsche Seenglatte (PROP).

Das Erste Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern schreibt die Stadt Waren (Moritz) als
Mittelzentrum fest. Mittelzentren sollen die Bevélkerung ihres Mittelbereichs mit Gitern und Dienstleistungen des
gehobenen Bedarfs versargen. Sie bilden nach Oberzentren die wichtigsten raumlichen Entvwcklungsschwerpunkte
- und sollen so ausgebaut werden, dass sie dazu beitragen, auch in l&ndlichen Raumen gleichwertige
Lebensbedingungen zu schaffen.

Bei dem Planungsvorhaben handelt es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort in einem Wohngebiet, in
dem fast 50 % der Einwohner des Mittelzentrums Waren leben. Die gutachterliche Untersuchung des
Einzelhandels fur die Stadt Waren (Maritz) ergab fur den Bereich des Wohngebietes Waren-West, unter

- Berlicksichtigung vorhandener Einzelhandelsbetriebe, ein Angebotsdefizit an der Verkaufsflachenausstattung im
kurzfristigen Bedarf, :
Mit dem geplanten ,Weststadicenter” kann die verbrauchernahe Wohngebletsversorgung verbessert werden.

4.2  Flachennutzungsplan

Im Teilflachennutzungsplan der Stadt Waren (Maritz) (genéhmigt am 2..Juni 1997 und wirksam seit dem
31. Marz 1998), ist das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 38 ,\Weststadtcenter” als
Wohnbauflache ausgewiesen.

Die Darsteliungen im Teﬂflachennutzungsplan weichen in Art und Umfang von den im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan geplanten Festsetzungen i. S. eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
Einzelhandelsbetriecbe nach § 11 BauNVO ab, so dass dieser Bebauungsplan nicht aus dem wirksamen
Teilflachennutzungsplan entwickelf ist.

Entsprechend § 8 Abs. 2 BauGB sind aber Bebauungspl&ne aus dem Fléchénnutzungsplan zu entwickeln. Da
durch die Neufassung des Baugesetzbuches die Gesetzesgrundlage fur Teilflachennutzangspléane entfallen ist,
kann dieser auch nicht mehr im Parallelverfahren geandert werden.

Die Stadt stellt fur das gesamte Gemeindegebiet einen Flachennutzungsplan auf. Mit dem Grundsatzbeschiuss
zum erarbeiteten Einzelhandelsgutachten der Stadt, zukiinftig keine neuen Sondergebietsflachen fur den
Einzelhande! auszuweisen und in zukunftigen Gewerbegebieten Einzelhandel auszuschlielen bzw.
einzuschranken, kann die Parallelitat fur diesen Bebauungsplan anerkannt werden. Dazu fand am 1. Marz 2000
eine Abstimmung mit dem Ministerium fir Arbeit und Bau, Frau Binger, statt.

Das Vorhaben ,Weststadtcenter” ist keine reine Neuausweisung von Einzelhandelsflachen, sondern teilweise eine
Umverlagerung und Aufgabe des 1etzngen Standortes SPAR mit seinen angegliederten Verkaufseinrichtungen in
diesem Gebiet.

Der wirksame Flachennutzungsplan (seit 6. Februar 2006 wirksam) stellt nunmehr fur die Flachen des
Plangebietes ein Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO dar. Als Zweckbestimmung wird ,Gebiete fiir.
Einkaufszentren und grofflachige Handelsbetriebe® dargestellt. - '

4.3 Umsetzung der MaBnahme

Voraussetzung fr die Umsetzung der Manahme ist die Voranbringung der Bauleitplanung.

Es wird angestrebt, nach der Planreife des Bebauungsplanes gem. § 33 BauGB zugig mit den Abbrucharbeiten zu
beginnen und schnellstmégiich die Baumalnahmen zu realisieren. Voraussichtlich kann das Vorhaben im Laufe
des Jahres 2000 verwirklicht werden.

- Die Gesamtkosten sind mit etwa 5,5 Millionen DM veranschlagt.

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 38 ,Weststadtcenter” der Stadt Waren (Miritz) Stand April 2000, erganzt April 2006
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Die Durchfihrung der 4uleren ErschlieBung (bauliche Malnahmen im Bereich der Dietrich-Bonhoeffer - Strale
sowie grinordnerische Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen) werden im Rahmen eines Durchfilhrungsvertrages
zwischen dem Vorhabentrager EBB und der Stadt Waren (Miiritz) geregelt.

 4.4 Larmschutz - Schallemission -

- For die zu erwartende Lérmbeeinﬂussung durch das Vorhaben ,Weststadtcenter* wurde einen Schall-
immissionsprognose von der Fa. PLANIVER, Fachbereich Larmschutz aus Neubrandénburg, erstellt.

in die Berechnung sind als wesentliche Gerauschquellen ginbezogen:
- der Parkplatzverkehr
- die Ein - und Ausfahrt der Anlieferzone mit Rangierverkehr
- Laftungsanlagen.

Die der Untersuchung zu Grunde gelegten Richtwerte der aneinander grenzenden Gebietshutzungen |
unterscheiden sich um mindestens 5 dB (A). '

Bei Nutzungsangrenzungen von gewerblich genutzten Gebieten mit Wohngebieten ist in der Regel eine Einhaltung
der Richtwerte nur selten méglich. Fur Falle der Uberschreitung verweist die TA Larm auf die Moglichkeit einer
Anhebung des Richtwertes von Wohngebieten von 55 dB (A)/40 dB(A) tags/nachts bis max. 60 dB(A)/45 dB({A)
tags/nachts oder auf ginen vertraglichen Zwischenwert.

‘Bis auf den Aufgang Nr. 1 des Wohnblockes Schieswiger Strae Nr. 1 — 3 werden an allen anderen
Wohngebauden die Richtwerte unterschritten.

Die am Aufgang Nr. 1 ermittelten Beurteilungspegel fur den Tageszeitraum lassen im Vergleich mit den
Immissionsrichtwerten der TA Larm nur geringfugige Uberschreitungen von bis zu 0,5 dB (A) erwarten.

Wird die der Prognose zu Grunde gelegte Belegungshaufigkeit pro Stellplatz und Sfunde von N =16 nurum 0,1
bis 0,2 Bewegungen unterschritten (6 bzw. 12 Kunden pro Stunde weniger}, kann davon ausgegangen werden,
dass der Rlchtwert von 55 dB(A) bereits unterschritten wird. .

Wahrend dem Nachtzeltraum (22:00 — 06:00 Uhr} wird der Orientlerungswert von 40 dB(A) an der
nachstgelegenen Wohnbebauung eingehalten.

Weiterhin muss beriicksichtigt werden, dass die Stellplatze aulerhalb der Offnungszeiten der Einrichtungen der
Offentlichkeit zur Nutzung zur Verfilgung stehen sollen, also die Bewohner der angrenzenden Wohngebiete selbst
einen Vorteil aus dem Bau des Parkplatzes erhalten.

Larmmmdemde Malnahmen ssnd planungsrechtlich im Bebauungsplan festgesetzt

Die Schallimmissionsprognose ist als Aniage der Begriindung beigefugt.

4.5 Abfallentsorgung

Altlasten gem. § 22 Abfallwirtschafts- und Altlastengesetz M V die dem geplanten Vorhaben auf der benannten
Flache entgegen stehen, sind dem Umweltamt derzeitig nicht bekannt. :

Soliten bei Bau- und ErschlieBungsarbeiten Altlastenverdachtsflachen aufgefunden werden sind dlese dem -
Umweltamt des Landkreises umgehend anzuzergen

Erforderiichenfalls sind Verdachtsflachen durch eine Gefahrdungsabschétzung zu untersuchen, um Gefahren fr
die Umwelt und die Allgemeinheit im Hinblick auf die geplante Nutzung auszuschliefien.

Bei Abbruch- und Baumaltnahmen anfallender unbelasteter Bauschutt ist einer zugelassenen
Bauschuttaufbereitungsanlage zuzufthren. '

Eine Verbringung auf eine fir Hausmiill-oder hausmullahnliche Abfalle zugelassene Deponie ist untersagt. Die
Anlieferung von Baustellen- bzw. anderen unbelasteten Abfallen hat ausschliefilich zur Umschlagstation Freidorf
bzw. auf die Deponie Rosenow zu erfolgen.
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Vor Beginn von Abbrucharbeiten ist eine Uberprifung auf das Vorhandensein asbesthaltiger Materialien und
-Bauteile erforderlich. ‘

Gegebenenfalls zu deponierende Bestandteile sind getrennt von anderen Bauabfallen auf die Deponie Rosenow
zu enfsorgen. Eine Vermischung mit anderen Abfallen ist untersagt.

Die Forderungen der TRGS (Techn. Regeln fiir Gefahrstoffe) 519 sind strikt einzuhalten.

Teil B:  Stadtebauliche Planung

1. Bauliché Nutzung
1.1 Art der baulichen' Nutzung gemiR § 11 BauNVvO

Das gesamte Plangeb|et wird als Sonst:ges Sondergebiet ,Einzelhandel" SO ginzehandes N2CH § 11 BauNVO
" festgesetzt.

Im Sonstigen Sondergebiet ,Einzeihandel” sind auf den jeweils genannten Flachen fo[gende Sortimente mit den
-genannien Verkaufsflachen zuléssig:

- 595 m? Supermarkt { NETTO )mit 95 % Lebensmittelvollsortiment und
: 5 % brancheniibliche Rand- und Nebensortlmente

747 m? Supermarkt { SPAR) mit 85 % Lebensmittelvollsortiment und :
5 % brancheniibliche Rand- und Nebensortimente
sowie im Eingangsbereich Flelschwaren mit Imbiss
und Backwaren

- 51 m? Blumen

- '50 m? Geschenkartikel, Burowaren, Zeitschriften, Lotto/Toto

- 85 m? Textilartikel

- 175 m? Drogeriemarkt
Als gewerbl'iche Einrichtungen sind zul&ssig;

- 140 m? Gaststatte mit bis zu 50 Sitzplatzen und 16 Terraésénplatzen

- 50 m? Friseur |

- B0 m? Solarium
~ Das stadtebauliche Ziel der Stadt Waren (Moritz) ist eine Standortbereinigung im Bereich der
Einzelhandelsstandorte im Stadtteil Waren-West, verbunden mit einer erheblichen Verbesserung der
gegenwartigen Situation auch im Hinblick auf die angebotenen Dienstleistungen und Freizeitmoglichkeiten.
Insbesondere soll die verbrauchernahe Versorgung der nichtmobilen Bevdlkerung abgesichert werden.
Die unmittelbare Nachbarschaft des Sondergebietes zur vorhandenen Wohnbebauung stellt eine Mischung dar, die
in der Vergangenheit auch schon im weiter éstlich gelegenen Einzelhandelsstandort (PENNY-Markt) stadtebaulich
gewachsen ist.
Bei der immissionsschutzrechtlich vorbelasteten Situation gilt for beide Nutzungen das Gebot der gegenseltsgen
Rucksichtnahme.
- Die am Haus 1 betroffene Wohnnutzung hat den It. Schalischutzgutachten geringfugig htheren

Schallfeistungspegel hinzunehmen, die gewerbliche Nutzung wird durch die Festsetzung von larmmindernden
Mafinahmen und den Ausschluss von sonstigen das Wohnen negativ beeinflussenden Anlagen emgeschrankt
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Im Einzelnen sind das:

- die Fahrgassen im Bereich der Kundenparkplatze werden zur Gerguschminderung bitumings
ausgefuhrt; '

- im Rangierbereich der LKW und im Bereich der Laderampen sind keine groReren Schweilen
.zulassig;

- der Lieferverkehr darf nur in der Zeit zwischen 8:00 und 20 00 Uhr erfolgen;

- es darfen nur Einkaufswagen mit gummiummantelten Radern zum Einsatz kommen;

- der Eingangsbereich der Gaststatte ist mit einer Doppeltir (Vorraum) zu versehen;

- der Terrassenbetrieb (16 Platze) wird auf eine max. Betriebszeit von 8:00 bis 22:00 Uhr
beschrankt; :

- Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht und Llchtwerbung in grelien
Farbtdnen sowie jegliche Art von Schallwerbung sind unzulassig.

Diese MaRRnahmen erméglichen ein veriragliches Nebeneinander von der vorhandenen Wohnnutzung mit der
vorgesehenen. gewerblichen Nutzung.

1.2 Bauweise gemiR § 22 BauNVO

Im Plangebiet wird gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO die abweichende Bauweise als offene Bauweise ohne
Langenbeschrankung nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, um eine funktionsgerechte gewerbliche Nutzung auf
der grofifiachig Uberbaubaren Grundstiicksflache zu erméglichen. :

1.3 MaR der baulichen Nutzung gemas § 16 ff BauNvO

In Anpassung an die unmittelbar angrenzende Wohnbebauung wird die Gebaudehohe durch die Festsetzung des
Héchstmales der Vollgeschosse mit | begrenzt, die Geschossflachenzahl ist auf 0,5 bestimmt,

Als weiteres Instrumentarium der Gebéudehohenfestsetzung wurden die Traufhdhe (Schnlttpunkt der Aulenflache
Dachhaut mit der Aulenkante des aufgehenden Aursenmauenvverkes) mit 79,00 m . HN und die F|rsthohe mlt
79,50 m . HN festgelegt.

Die geringe Abweichung der Hohen ergibt sich aus den gewahlten Flach- und Pultdachkonstruktlonen Die CK .
 FertigfuBbodenh&he wurde nach den 6rtlichen topographischen Gegebenheiten unter dem Gesichtspunkt des
Einfiigens des Gebaudes in die Umgebung und der moglichen verkehrlichen und Ieutungsmarslgen Anbindung mit
70,50 m Q. HN festgelegt. _

Die Grundflachenzahl wird mit 0,84 festgesetzt Die zuléssige Obergrenze gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO fur
Sondergebiete betragt 0,8.

Nach § 77 Abs. 2 der BauNVO konnen die in Abs. 1 festgelegten Obergrenzen Uberschritten werden, wenn
.1 besondere stédtebauliche Griinde dies erfordern”.

Die Festsetzung der um 0,04 erhohten Grundflachenzanhl ist notwendig da auf Grund der vorgesehenen Nutzung
ein hoher Bedarf an Grundflache fur die baulichen Aulenanlagen, wie die Befestigung der notwendigen
Stellplatzanlage, besteht.

- Im Folgenden scoll dieser Tatbestand durch die getrennte Ermittlung der Grundﬂache nach Gebadudefiache und
Verkehrsflachen (Stellplatzanlage) verdeutficht werden:

A Gebéude : _ . = '
Grundsticksgréiie ' 7425 m?
Grundflache des Gebaudes mit Rampen ' 2900 m?
GFZ =2.900 m?/7.425 m? : =0.39
B. Verkehrsflachen :

~GrundstiicksgroRe 7.425 m?
Grundflache bituminése Befestlgung _ 3.038 m?
Grundflache Rasengittersteine . 325m?
GFZ =3.363 m?/7.425 m? ; =045
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C. Gesamfflache

_ Grundstiicksgroe . 7.425m?
Grundflache Gebaude und Verkehrsanlage 6.263 m*
GFZ =6.263 m*/7.425 m? ' =0,84 .

Die reine Gebé&udeflache ist kleiner als die befestigten Aul’.‘;ena.hlagen..

. die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen sind oder durch Manahmen ausgeglichen werden,
durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen. auf die Umwe!f vermieden und die
-Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt werden®

Unter dem Gesichtspunkt der moglichen dkologischen Beeintrachtigung wird die Grundflache nach dem Grad der
Versiegelung betrachtet. Die Flache der Rasengitterbefestigung ist auf Grund der volien Versickerung in diesem
Bereich auf 0 gesetzt. Es ergibt sich eine Grundftachenzahl von genau 0,8.

Grundsticksgrifie 7.425 m?
Grundflache Gebaude und Verkehrsanlage 0. Ras. 5.938 m?
GFZ =5.938 m*/7.425 m* - =0,80

' Da diese GFZ noch im Bereich der nach BauNVO zulassigen Obergrenze liegen, ist mcht von einer nachteiligen
Auswirkung auf die Umwelt auszugehen, zumat auf dem Grundstiick noch zahlreiche Baum- und .

Strauchpflanzungen erfolgen. :

-3 sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen”

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass die Uberschreitung der Grundflachenzahl keine negativen
Auswirkungen haben wird.

Eine Reduzierung der in Anspruch genommenen Grundfléache wirde die Funktionsfahigkeit des geplanten
Vorhabens als Kommunikations- und Treffpunkt mit seinem Branchenmix in Frage stellen.

2, Baugestaltung gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 LBauO M-V

21 Baukorper und Fassaden

Die benachbarte Bebauung lasst keine einheitlichen Gestaltu'ngselemente erkennen.

Der neue Gebaudekomplex soll elgenstandlge Gestaltungselemente erhalten die der vorgesehenen Nutzung
Rechnung tragen und sich so in die Umgebung einfligen.

2.2 Décher

_Als Dachformen sind Pultdacher mit der in der Planzeichnung festgesetzten héchst zul3ssigen Dachneigung von
15 Grad und Flachdacher zulassig.

Die Flachdacher sind extensiv zu begriinen. _

Die Pultd&cher (gefaltetes Pultdach) sind mit einem hellgrauen Belag zu versehen.
2.3 Fassaden

Als Material darf nur Putz, Efernit und Glas verwendet werden.

Fur den Arkadenbereich ist eine Metallkonstruktnon mit Glaselementen inklusive Werbung in den oberen Feldern
vorgeschrieben.
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Als Farben durfen nur nicht reflektierende Farbténe verwendet werden:

- Bereich Netto - ockergelb (ALPINA COLOR Cognac 11— 12)
" - Bereich SPAR rotfweilt (RAL 3020) : _
- Bereich Gaststitte ~ graugriin (Eternit-Color-line /Aquamann B 6)

2.4 = Werbeanlagen
-Um eine Gbermé&Rige Dominanz der Werbeanlagen zu verhindern, werden diese im Einzelnen festgesetzt:

- Direkte Werbung ist nur am zentralen Arkadengang als in die oberen Felder gesetztes, durchlaufendes
. Werbetrégerband in einer Héhe von 1,00 m gestattet.

- Gesonderte Werbetrager sind nur als aus den tragenden Stahlsaulen des Vordaches aufragende .
Fahnenmasten (12 Stiick) in einer Hohe von 12 m ab OK Fuboden (OKF = 70,50 m .. HN) erlaubt. Um eine
eventuelle Schallbeldstigung zu minimieren, sind die Seilkonstruktionen innen liegend, d. h. in deri Masten
auszufithren. ' . : 4

. Wegen der Wohngebietsnahe sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sowie Lichtwerbung
in grelien Farbtonen (Helligkeitsstufe max. 85 %, Sattigungsgrad der Farben max. 70 % ) als unzuléssig
festgesetzt. . : o

- Jegliche Art von Schallwerbung iét ausgeschlossen.

Weitere Einzelheiten zu den Werbeanlagen sind vom Vorhabentréger in einem gemeinschaftlichen Werbekonzept
der einzelnen Verkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen erarbeitet. Das Konzept ist dem Durchfuhrungsvertrag
als Anlage beigefugt. : ‘ .

3. ErschlieBung

3.1 Verkehrliche ErschlieBung
Das Plangebiet wird getrennt nach Lieferverkehr und Kundenverkehr erschloésen.'

Der Anschluss der Zufahrt fur den Lieferverkehr erfolgt in der Springer Stralle. Da das Grundstick des
Zufahrisbereiches nicht Eigentum des Vorhabentragers ist, wurde fur diesen Bereich ein Uberfahrtsrecht
vereinbart. .

7 Die Zufahrt wird als zweispurige 5,50 m breite Strale ausgebaut, der Lieferverkehr wendet auf der norddéstlich des
Plangebietes gelegenen Wendeanlage. Zum Be- und Entladen sind an der Nordseite des Gebaudes in den
einzelnen Bereichen Rampen vorgesehen.

Der Kundenverkehr wird Uber die Dietrich-Bonhoeffer-Strate zum Parkplati gefiihrt.

Da der Zufahrtsbereich, eine zweispurige 5,50 m breite StraBe, spéter auch als Zufahrt fur das westlich gelegene
Grundstlick dienen soll, wurde anteilig die halbe Zufahrtsbreite auf dem Nachbargrundstiick
eingeordnet, Hierflr ist ebenfalls ein Uberfahrtsrecht vereinbart. '

Fur eine giinstige und gefahrlose futlaufige Erreichbarkeit des ,Weststadtcenters® wird, in Abstimmung mit der
Verkehrsplanung und der Wohnumfeldverbesserung des gesamten Wohngebietes Waren- West, ein

~ Fahrbahnteiler mit FuRgangertbergang zwischen der Einmindung Carl-Molimann-Strake und der Kundenzufahrt

vorgesehen. Von dort aus fihrt der Zugang zu den Verkaufsstellen geradlinig Uber den Stellplatzbereich.

Die Dietrich-Bonhoeffer-StraRe ist bereits zwischen der Geschwister-Scholl-Strafte und der Carl-Moltmann-Str. als
verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Im Zuge der weiteren schrittweisen Mafinahmen ist auch die
Ausweisung des verkehrsberuhigten Bereiches im Straenabschnitt der PKW-Zufahrt geplant. '

Eine zweite FuBgangeranbindung befindet sich gegen(liber der Einmiindung C.-Moltmann-Str. fiir die aus dstlicher
Richtung kommenden Kunden. Dieser Zugang fuhrt iber den Stellplatzbereich zur geplanten Gaststatte:
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Zur verkehrlichen ErschlieRung wurde ein Gutachten von der Planiver Planungsburo fur Inge'nieurbauwerke und
Verkehrsaniagen GmbH erstellt, das der Begriindung als Anlage beigefugt ist. : :

Im Rahmen der verkehrlichen Neuordnung des Bereiches wird die rechtwinklige Anbindung der C.-Moltmann-
Stralle an die D.-Bonhoeffer-StralRe vorgesehen. :

3.1.1 Ruhender Verkehr

Stellplatzftachen sind in der Planzeichnung ausgewiesen.

Der Stellplatzbedarf fur das Sonstige Sondergebiet ,Einzelhandel” wird Uber eine gesondert festgesetzte
Stellplatzaniage mit 144 Steliplatzen (abziglich 4 Stellpiatze fur die Einkaufswagenh&user) abgedeckt.
Die Ermittlung des Bedarfes erfolgte unter Beriicksichtigung der LBauO M-V und der von den Mietern
erfahrungsgemaf geforderten Anzahl der Stellplatze nach der Verkaufsnuizflache.

Nach der LBauQ M-V wurdé folgend'er' Stellplatzbedarf ermittelt;

Ansatz: .

Verkaufsstatten (1 Stellplatz je 15 m* Verkaufsflache)

Gaststatte (1 Stellplatz je 8 Sitzplatze)

Gewerbeflache {mind. 2 Stellplatze)

Ermittlung: : '

Verkaufsstatten —» 1703 m? = 114 Stellplatze

Gaststatte - 50 Pl +16 PI = 8 Stellplatze

Gewerbeflache Friseur —» 50 m? = 2 Stellpiatze

Gewerbeflache Solarium — - 60m? = 2 Stellptatze
gesamt 126 Stellplatze

" Die Maximalforderung an Stellplatzen stellt der Netto- Markt mit 160 Platzen.
Es erfolgte eine Reduzierung auf 140 Platze. -

Um die Abstellung der Fahrrader der Nahversorgungskunden abzuéichern, ist die Anzahl von 34 Fahrradstander
festgesetzt.

Die Parkzeit auf den Kundenparkpiatzen wird iiber eine ordnungsrechtliche Regelung tagstber wahrend der -
Offnungszeiten auf 2 Stunden begrenzt, auerhalb der Offnungszeiten der Einrichtungen steht der Parkpiatz der
Offentlichkeit zur Nutzung zur Verfugung. Fur die 6ffentiiche Nutzung erfolgt eine Baulasteintragung.

3.1.2 Offentlicher Personennahverkehr

Der Staditeil Waren-West ist in das offentliche Verkehrsnetz eihgebunden. Im Planbereich befindet sich eine
Haltestelle der bestehenden Stadtbuslinien, die besonders fir die nicht mobile Bevélkerung eingerichtet wurde und
vorwiegend von den hier lebenden Rentnern angenommen wird.

Im Rahmen der Vorabstimmungen mit dem Personennahverkehrsunternehmen zur Verkehrsplanung im
Weststadtgebiet und zum B-Planverfahren wurde die Haltestelle auf der Fahrbahn aus Richtung Springer Stralte in
die neue Konzeption mit aufgenommen. Sie ist vor dem Fahrbahnteiler eingeordnet.

Die zur Zeit auf der gegenuberliegenden StraBenseite vorhandene Haltestelle sofl iri die Cari-Moltmann - Strale
vor den Einmindungsbereich in die D.- Bonhoeffer-Str. verlegt werden.

Wahrend den Ein- und Aussteigphasen der Busse muss der Nachfolgeverkehr-warten, da das Uberholen aus
verkehrstechnischen Grinden nicht maglich ist. '

Dieser Zeitraum dauert auf Grund von Erfahrungswerten des Busunternehmens nur etwa 10 Sekunden.
Im an dieser Stelle vorhandenen verkehrsberuhigten Bereich ist diese Wartezeit zumutbar, zugleich dient sie der
weiteren Verkehrsberuhigung. , _ : ' ‘
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Die Siéhtdréiecke der Zu- und Abfahrten sind nach EAE 85 fur die Anfahrsicht bemessen.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB diirfen Anpflanzungen auf diesen Flachen eine Hahe von 0,70 m nicht
berschreiten, mit Ausnahme der in der Planzeichnung festgesetzten anzupflanzenden Einzelbdume.
3.2 Versorgung

Im Plangebiet vorhandene Sffentliche Leitungen und Kabel missen wahrend der Bauarbeiten vor Beschadigungen
entsprechend geschiitzt werden.

3.2.1 Strom

Durch das Bebauungsgebiet fihren Elektroanschlusskabel von den ehemaligen Verwaltungsgebéuden, die
teilweise filr den Neuanschluss weiter genutzt werden sollen.

3.2.2 Wasser

Die Wasserversorgung des neuen Bebauungsgebietes wird durch die Stadtwerke Waren sichergestellt.

Der Anschluss erfolgt an der vorhandenen Trinkwasserleitung (vorherige Anschlussleitung) im Plangebiet.

3.23 Wéirme.

Die ursprungllch quer durch das Plangebiet verlaufende Fernwarmeleitung wurde neben die D. Bonhoeffer Str. im
zukinftigen Stellplatzbereich und auf das westlich gelegenen Grundstiick verlegt.

Ein Anschluss des B- Plangebietes an dieses Netz ist geplant, fir die Warmeversorgung sind vertraghche
Vereinbarungen getroffen.-

3.2.4 Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechmsche Versorgung des Plangebietes erfoigt Uber das noch vorhandene Anschlusskabel
durch die TELEKOM.

Es findet eine Koordinierung zwischeh dem Ausbau der Verkehrsanlagen und den Arbeiten am Telekom-Netz statt:

3.2.5 Brandschutz

Die Loschwasserversorgung wird Uiber vorhandene Hydranten in der Diefrich-Bonheoffer-Stralie sichergestelit.

3.3 Entsdrgung
3.3.1 Schfnutzwasser

Eine Schmutzwassersammelleltung verlauft paralle! zur D. Bonhoeffer-Str durch das Plangebiet. An dieser Leitung
erfolgt der Anschluss.

Die Abwésser aus dem Bereich Fleischerei und Gaststatte werden mittels eines Fettabscheiders vorgereinigt. Das
Kanalisationssystem flihrt Uber Pumpenanlagen zur Kldranlage der Stadt Waren. Die geplante Bebauung ist durch
die Kapazitat der Klaranlage {nach Einwohnergleichwerten) abgesichert.
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3.3.2 Regenwasser _
Der Regenwasseranschluss erfoigt an die auf dem Grundstiick vorhandene Leitung mit Anschluss an die ortliche
Regenwassersammelleitung zur Vorflut.

Im Rahmen der Ausfuhrungsplanung ist hinsichtlich der Oberflachenentwasserung ein hydraullscher Nachweis zu
fahren.

3.3.3 Miillentsorgung

Die MUllentsorgung erfolgt durch die entsprechende Entsorgungsfirma.
Die Flachen fur die Beseitigung von Abfallstoffen sind im B—Plan festgesetzt worden.

Teil C: Griinflichenplanung

1.  Rahmenbedingungen

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes ist gem. § 1a des BauGB die Elngriffs-/Ausglelchsbewertung
gefordert, die in Form eines Grinordnungsplanes der Begrindung als Anlage beiliegt.

Durch die vorgeschlagenen gritnordnerischen Marsnahmen werden'

die lufthygienische und mlkrokllmatssche Srtua’uon im Plangebiet positiv beemﬁusst

die Wohnumfeldqualitat verbessert;

ein Lebensraum fur bestimmte Artengruppen bereitgestellt sowie

erforderliche Infrastruktureinrichtungen des besiedelten Raumes grungestalterisch mtegnert

Ao

Die festgesetzten Pfianzungen entsprechend des GOP bzw. des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 38
YVeststadtcenter” der Stadt Waren (Maritz) sollten durch die zustandige Bauaufsichtsbehérde als Auﬂage zur
Baugenehmigung angeordnet und bei der Bauabnahme kontrolliert werden.

in den textlichen Festsetzungen sind die folgenden Mafnahmen erfasst:

2. Flichen zum Anpﬂanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB) :

Hier werden MaRnahmen zusammengefasst, die der Begriinung einzelner Flachen dlenen Die Wahl der
anzupflanzenden Gehodlze erfolgt gemaR der Pflanzlisten 1, 2, 3, 4 und 5.

_ » Die Teilflache A ist als dichte Heckenpflanzung anzulegen. innerhalb dieser Pflanzflache sind 18 Laubbaume
der Pflanziiste 1 (Mindeststammumfang 12 cm, 3 x v.) und pro m? ein Strauch der Pflanzliste 2 (Mindesthéhe 60
— 100 cm) versetzt zu pflanzen. Es sind mlndestens drei verschiedene Laubbaumarten und funf verschiedene
Straucharten ZU verwenden.

s Die Teilflache B ist im Boschungsbereich mit Strauchern (1 Strauch/m?, Mindesthéhe 60 ~ 100 cm) oder
Kleinstrauchern (3 — 5 Stck./m?) der Pflanzliste 2 oder 4 zu begrinen. Sudlich der Stiitzmauer sind im
Randbereich zwei Laubbéume der Pflanzliste 1 (Mindeststammumfang 16 cm, 3 x v.) neu zu pflanzen.
Bei Abgang einzelner Baume und Straucher sind diese zu ersetzen.

+ Die Teilflache Cistim Boschungsbereich mit Strauchern (1 Strauch pro m?, Mindesthéhe 60 — 100 ¢cm) oder
Kleinstrauchern (3 — 5 Stck./m?) der Pflanzliste 2 oder 4 zu begriinen. Die Uibrigen Freiflachen sind als
Geholzstreifen anzulegen. Hier sind 4 Ahornpflanzungen des ehemaligen Parkplatzes umzupflanzen und durch
5 weitere Laubbaume der Pflanzliste 1 (Mindeststammumfang 12 cm, 3 x v.) sowie Straucher (1 Strauch/m?,

-Mindesthdhe 60 ~ 100 cm) der Pflanzliste 2 zu erganzen. Es sind mindestens zwei verschiedene
Laubbaumarten und funf verschiedene Straucharten zu verwenden.

Begrundung zum Bebauungsplan Nr, 38 Weststadtcenter® der Stadt Waren (Mritz) Stand April 2000, erganzt April 2006




Stadt Waren (Méritz) , _ ' . Seite 17 von 21

*» Die Teilflachen D im Bereich der Stellplatze und paralle! der Dietrich-Bonhoeffer-Strate sind mit insgesamt 18-
Baumen der Pflanzliste 1 (Mindeststammumnfang 16 cm, 3 x v.) gem. zeichnerischer Darstelfung zu begrinen
und mit Kieinstrauchern, Stauden und Grasern (Pflanzliste 4, 3 -5 Stck./m?) zu unterpflanzen. Alle sonstigen
Grunflachen ohne Baumpflanzungen sind ebenfalls mit Kleinstrauchern, Stauden und Grasern (Pflanzliste 4, 3 -
5 Stck./m?) zu begriinen. . -

* » Im Zentrum des Wendekreises ist ein groBkroniger Einzelbaum der Pflanzliste 1 (Mindeststammumfang 18 cm,
3 x v} zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. ‘

¢ Die Dachfléche des Gebaudes (Teilflache E) ist im gekennzéichneten Bereich auf 653 m? dauerhaft mit
bodendeckenden Pflanzen (z. B. gem. Pflanzliste 5) zu begriinen. '

» Das Gebaude ist mit Rankhilfen zu versehen und dauerhaft zu begriinen. Ab einer geschlossenen Wandflache
von mehr als 10 m® ist je 1,5 m Wandlange mindestens eine Kletterpflanze zu setzen (Pflanzliste 3, 2x
verpflanzt, Mindesthéhe 60 — 100 cm).

+ GroRe Abfallbehalter und —anlagen sind mit Rankhilfen zu versehen und je 1,5 m.mit Kletterpflanzen der
Pflanziiste 3 (2x verpflanzt, Mindesthéhe 60 — 100 cm) zu begrinen. " ‘

¢ Die Gehglzgualitaten missen den Bedingungen des ,Bundes Deutscher Baumschulen® entsprechen. Die
Grinflachen und Baumpflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Erstellung der Gebaude und Stellflachen
fachgerecht anzulegen. '

* [s sind Arien der folgenden Listen zu verwenden:

Pflanzliste 1 — Laubbiume

Es sind Baume in natirlicher Wuchsform (kein Zier-, Kriippel- oder sonstiger Minderwuchs) zu pflanzen.

Acer campestris : Feldahorn

Acer platanoides __ Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Betuia pendula ' Hange-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rot-Buche

Fraxinus excelsior Gemeine Esche

Prunus avium Vogelkirsche

Quercus pefraesa . Trauben-Eiche

Sorbus aucuparia ' Eberesche

Tilia cordata ' Winter-Linde .
Uimus minor _ Feldulme (resistente Form)

Pflanzliste 2 — Straucher
Es sind Straucher in natlrlicher Wuchsform (kein Zier-, Kriippel- oder sonstiger Minderwuchs) zu pflénzen.

Cornus sanguinea . Roter Hartriegel

Corylus aveliana HaselnuR
-Cratasgus laevigata Zweigriffliger Weildorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weilkdorn
" Frangula alnus ' Faufbaum .
Prunus spinosa Schiehe
-Ribes rubrum _ Rote Johannisbeere -
Rosa canina Hunhdsrose
Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra ' : Schwarzer Holunder
Syringia vulgaris : Gewdhnlicher Flieder
Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball
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Pflanzliste 3;— Kletterpflanzen (halbschattig-schattig)

Aristolochia spec.
Clematis spec.
Clematis vitalba

Pfeifenwinde
Waldrebe — Hybriden
Gemeine Waldrebe

Humulus lupulus Hopfen
Parthenocissus spec. . Zaunreben — Hybriden
Polygonum spec. Kndterich

Rosa spec. - Kletterrosen in Sorten

Pflanzliste 4 — Kleinstféiucher, Stauden, Griser z.B.

Alchemilla mollis
Aster tongolensis
Avena sempervirens
Bergenia cordifolia

. Festuca glauca
Hypericum calycinum

Frauenmantel
Frahlings-Aster
Blaustrahlhafer
Altai-Bergenie
Biauschwingel

" Niedriges Johanmskraut

Lavendula angustifolium Lavende!

Pennisetum compressum Federborstengras
Potentilla fruticosa ,mandshurica” Weiliblutiger Fingerstrauch
Vinca minor Immergriin

Pflanzliste 5 — Gras-Kraut- Geholzgesellschaft fiir eine extensive Dachbegrunung,
- Substratstirke 10 -15cm -

Anthemis tinctoria

Bromus erectus
Leucanthemum vuigare
Cytisus decumbens

Festuca ovina

Genijsta tinctoria

Juniperus sabina

Poa pratensis ssp. Angustifolia
Prunus pumila depressa
Prunus tenella

Salix rosmarinifolia

Hinweis:

Férberkamille

Aufrechte Trespe
Wiesen-Margerite
Geiltkiee
Schafschwingel
Férber-Ginster

‘Sadebaum

Wiesen-Rispengras.
Sandkirsche
Zwergmandel
Rosmarin-Weide

Einige der aufgefiihrten Arten in den Pflanzenlisten haben unvertrigliche bzw. giftige Pﬂanzentelle Ndhere
. Angaben hlerzu sind der folgenden Tabelle zu entnehmen: '

Gartenpflanzen mit giftigen bzw. uni_/eﬂréqlichen Pflanzenteilen

 Die Gruppe A enthiilt Gehélze und Stauden, die stark giftige Pflanzenteile aufweisen oder durch ihre an Beerenobst erinnernden

Friichte auf Kinder anziehend wirken.

+ giftig

++ gefdhrlich

S sehr gefihrlich

A) Gehodlze

+ Andromeda Arten (Lavendelheide) Frichte

++ Buxtus sempervirens (Buxbaum) alle Pflanzenteile

+++  Daphne Arten (Seidelbast) alle Pflanzenteile, besondere Frachte
++ - Euonymus Arten (Pfaffenhiitchen) Friichte

+ Hedera nelix (Efeu) Frichte

++ llex Arten (Stechpalme) Frichte
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Laburnum Arten (Goldregen)

Ligustrum Arten (Liguster)

Lonicera Arten (Heckenkirsche)
Parthenocyssus quinquefolia (Wilder Wein)
Rhododendron Arten — Azaleen

Robinia Arten (Robinie — Akazie) -

- Sambucus racemosa (Traubenholunder)

Taxus baccala (Eibe)
Viburnum Arten (Schneeball)
Wistena sinensis (Glyzine)

' Stauden

Aconitum Arten (Eisenhut)
Cochicum Arten (Herbstzeitlose)
Convallariamajalis (Maigldckechen)
Digitalis Arten (Fingerhut)

-Helleborus Arten (Nieswurz)

Sambucus ebulus (Allich)

Unkrauter

Arum maculatum (Aronstab).
Bryonia Arten (Zaunribe)
Solanum nigrum (Nachtschatten) -
Taraxacum Arten (Léwenzahn)

alle Pflanzenteile
Friichte

Friichte

Friichte

alle Pflanzenteile
Rinde, Samen
Frichte, rot
Samen

Friichte

alle Pflanzenteile

alle Pflanzenteile
alle Pflanzenteile
alle Pfianzenteile
alle Pflanzenteile
alle Pflanzenteile
Frichte

alle Pflanzenteile, besonders Friichte
Wourzel, Beere
alle Pflanzenteile, besonders Frichte

- Milchsaft

Die Gruppe B enthélt Gehdlze und Stauden, deren unvertrégliche Pflanzenteile nicht besonders anziehend fiir Kinder wirken und nur
eichte Reaktionen hervorrufen,

+ + + + + + + +

Aesculus hippocastanum (RolRkastanie)

Allanthus Arten (Gétterbaum)

Cotoneaster Arten (Felsenmispel)
Crataegus Arten (Weil3- und Rotdorn)
Cytisus Arten (Ginster)

Fagus sylvatica (Rotbuche)

Genista Arten (Ginster)

Juniperus communis und

Juniperus sabina (Wacholder)

Kalmia Arten (Berglorbeer, Lorbeerrose)
Ledum Arten (Porst)

Lycium Arten (Bockshorn)

Prunus laurocerasus (Kirschiorbeer)
Rhamnus Arten (Faulbaum, Kreuzdom)
Rhus Arten (Essigbaum

Sambucus nigra (Holunder)

Sorbus Arten (Vogelbeerbaum)
Symphoricarpos Arten (Schneebeere) ’
Thuja Arten (Lebensbaum)

B) Gehdlze
+
+
+
+
-
+
) +
+
+
.
B) Stauden
+

Sedum acre (Mauerpfeffer)

grune Fruchtschale
Rinde

Samen

Samen

alle Pflanzenteile
Bucheckern

alle Pflanzenteile

Frichte, Triebe

Samen, Triebe, Blatter
Blatter _
alle Pflanzenteile

alle Pflanzenteile
Friichte

alle Pflanzenteile

- Rinde
- Samen

Frichte
Triebe

Kraut

Aufstellung aus: TUV PRODUKT SERVICE GmbH (1930):

Sicherheit auf Kinderspielpatzen

Anforderungen an besondere Einrichtungen — Bepflanzung / Gartenpftanzen

Trotz dieser Vorsichtsmarsnahmen muss als Regel Nummer Eins gelten: ,Keine Biumen, Zweige, Graser und
unbekannte Frichte in den Mund nehmen! — Dies bereits dem Kleinkind beigebracht, ist das wirksamste Mittel

gegen Vergiftungen resp. Der Schutz vor Vergiftungen!
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3. Fléachen fiir das Anpflanzen von Biumen und Striiuchern und sonstigen
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bidumen und Strauchern und sonstigen
Bepﬂanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Flachige Grunbestande oder Einzelgehdlize sind nach Méglichkeit zu erhalten. Sie tragen zur Verbesserung des
Mikroklimas und der Bodenfunkton bei und bieten Lebensraum fur verschiedene Tiergruppen.

» Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Stellplatzbereich ein Baum dauerhaft zu erhalten.

. » Derim Geltungsbereich des Bebauungsplanes neu angepflanzte heimische Baum- und Strauchbestand ist
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Falls durch die Erhaltung einzelner Gehélze die
Durchfiihrung zuldssiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert wird, sind Ausnahmen zulassig, wenn an anderer
Stelle innerhalb des Geltungsbereiches eine angemessene Ersatzpflanzung erfolgt. Bei Junggehéizen erfolgt
der Ersatz im Verhalinis 1 : 1, bei alteren Geholzen Grofistraucher ab 3 m Héhe und Baume ab 0,50 m
Starnmumfang, im Verhéltnls 1:2.

4. - Flachen oder MaRfnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a (3) BauGB
(§9 (1a) BauGB)

Unter Beriicksichtigung aller Begrunungsmar&nahmen im Geltungsberelch verbleiben Kompensationsmafinahmen,
die auBerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durchgefiihrt werden missen.
Der Bedarf ergibt sich durch die insgesamt hohe Versiegelung und den Uberwiegend schmalen Pflanzstreifen,
teilweise mit unterirdischen Leitungstrassen, auf denen nur begrenzt Grofigeholze gepflanzt werden kénnen.

Gemaf Bilanzierungsstand vom 14.03.2000 stehen daflr 48.4738 Wertpunkte zur Ve'rf[19ung, was einem
Geldbetrag von 30.060 DM entspricht. Diesen Betrag zahit der Vorhabentrager nach Anforderung bei Beginn der
Renaturierungsarbeiten an die Stadt, die diese Kompensationsmalinahmen durchfihrt.

Als Kompensationsmafnahme ist Folgendes vorgesehen:

a) In der Gen’iafkung Waren, Flur 44, ist ein Teilabschnitt des FlieRgewassers zwischen Waupack und Feisneck
verrohrt. Von der Verrohrung sind folgende Flurstiicke teilweise betroffen:

Flurstick Eigentumer Nutzung

32/4 Stadt Waren (Maritz)  Brachland, nicht verpachtet

36/1 ~Stadt Waren (Maritz)  ehem. Ackerland mcht verpachtet
31 _ Stadt Waren (MUritz) ehem. Weg

Die'Verrohrung soll durch ein offenes Bachbett ersetzt werden.

b) Neben der oben beschriebenen Renaturierungsmabnahme ist weiterhin die Planungserarbeitung fur die
Entrohrungsmaflinahme Stadtgraben in der Gemarkung Jégerhof, Flur 2, Flurstiick 34, vorgesehen.

¢) Die MaRnahmen sind spatestens zwei Jahre nach Erteilung der Baugenehmigung zu beginnen.

d) Soweit die oben angeflihrten Ersatzmalinahmen aus unvorhersehbaren Granden nicht durchgefiihrt werden
kénnen, stellt die Stadt Waren (MUritz) ein anderes Grundstuick zur Verfugung, auf dem ErsatzmaRnahrrien in
. der Hohe der ermittelten Wertpunkte (Stand 14.03.2000) durchgefuhrt werden kénnen. Hierliber ist ein
gesonderter Vertrag zu schliellen, der die dann geénderte Malinahme und die Flache naher bestimmt und
beschrelbt '

Nach Durchfuhrung einer Mafnahme in der Grol?se der ermitteiten Wertpunkte gilt der Emgnff als kompenaert
(100 %).
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5. Hinweise
5.1 -MaBnahmen zur Sicherung von Oberboden

Festsetzungen zum Bodenschutz ergeben sich aus den Forderungen nach schonendem und sparsamen Umgang
mit Grund und Boden, wie in § 1a (1) BauGB gefordert.

e Der durch die Baumafnahme anfallende humose Oberboden (,Mutterboden®) ist zu Beginn der Bauarbeiten
getrennt zu sichern, im nutzbaren Zustand zu erhalten sowie vor Vergeudung und Vernichtung zu-schatzen (§
202 BauGB). Er ist sinnvoll weiter zu verwenden. Der Verbleib des Mutterbodens auf dem Baugrundstiick bzw.
im Baugebiet ist dem Abtransport vorzuziehen. Bei der Wiederverwendung von Erdaushub sind die Iokalen
Bodenverhaltnisse einschlieRlich der Kérnungsart zu berlicksichtigen, soweit es sich um gewachsenen Boden
handelt.

5.2 Verwendung von Baustoffen
Es soliten bei der Durchflihrung der Baumafinahme értlich anstehende und produzierte Baustoffe ggf. ‘
Recyclingmaterial bevorzugt werden. Bei der Ausfihring der Objekte smd energsesparende Baustoffe und
—-methoden anzuwenden.

5.3 MaRnahmen zum Schutz und zur Pflege von Griinbestinden

Fachgerecht gepflanzte und gepflegte Gehdlzbestande sowie die extensive Unterhaltung aller Grinflachen fuhren
zu einer schnelien und dauerhaften Begrinung des Plangebietes.

o Alle Pﬂanzungen sind extensiv und ohne Zuhﬂfenahme chemischer Mittel (Dunger, Pestizide efc.) zu
' unterhalten und zu pflegen.

s Alle Neuanpflanzungen sind fachgerecht und gemaR DIN 18916 zu pflanzen. Die Baume sind als ballierte
Ware zu setzen. Der Erdaustausch erfolgt in der Pflanzgrube. Nach Pflanzung ist die Flache mit Mulchmaterial
abzudecken. Die Sicherung des Baumes erfolgt mit eirer Dreibock-Anbindung und einem Stammschutz. Der
Zustand der Pflanzung ist jahrlich durch einen Fachmann zu iberprifen. Abgéngige Baume sind zu ersetzen.

* Der Baubestand ist nach DIN 18920 vor Séhéden Zu schutzen; Insbesondere das Uberfahren der
Baumscheiben ist durch das Aufstellen von Schutzbiigeln oder Holzpflécken zu verhindern.

Die Begriindung wurde mit Beschluss der Stédtvertretung vom 5. April 2006 gebilligt.

' <
Waren (Maritz), den 18. April 2006 i (
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