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ingenieurgesellschaft nord
fur bauwesen

BEGRUNDUNG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, berichtigt 1998 | S. 137) zur Satzung der

Stadt Waren (Miiritz)
Landkreis Miiritz :

Uber den

Bebauungsplan Nr. 37
* Kaufpark Waren-Ost *

fir das Gebiet nordlich der Strelitzer Strale (B 192) und westlich der Friedrich-Wilhelm-
Raiffeisen-Strafle bis zur Einmundung Heinrich-Scheven-Stralie im Norden sowie der stdlichen
Heinrich-Seidel-Straf3e im Westen.

1. Rechtsgrundlage

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung
vom 27.01.1999 nach den §§ 8 und 9 BauGB entworfen und aufgestelit.

Der Bebauungsplan Nr. 37 *Kaufpark Waren-Ost* ersetzt den Vorhaben- und ErschlieRBungs-
plan Nr. 02 fur das Gebiet Waren-Ost. Gleichzeitig wird die Gebietserweiterung des Kaufparkes
Waren-Ost nach Westen mit in den Geltungsbereich aufgenommen.

Der Bebauungsplan Nr. 37 *Kaufpark Waren-Ost* bildet die Grundlage zur Festsetzung der
stadtebaulichen Ziele der Stadt Waren (Muritz). Die Planungsabsichten stimmen im wesentli-
chen mit dem wirksamen Teilflachennutzungsplan tberein.

Die Darstellungen des Teilflichennutzungsplanes weichen jedoch in Teilbereichen von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes ab.

Die Stadt Waren (Muritz) wird dieses bei dem in Aufstellung befindlichen Teilflachennutzungs-
plan berucksichtigen und den Bereich entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes
tbernehmen und darstellen.
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2. Lage, GréBe und Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 37 *Kaufpark Waren-Ost* liegt am ostwartigen Rand der Stadt Waren
(Muritz) nordlich der Strelitzer StralRe (B 192). Er wird im Westen von der Friedrich-Wilhelm-
Raiffeisen-StralBe bis zur Einmiindung Heinrich-Scheven-StaBe in die Friedrich-Wilhelm-
Raiffeisen-Stral3e begrenzt. Im Norden stéRt der Bebauungsplan Nr. 37 *Kaufpark Waren-Ost*
an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 08 *Gewerbegebiet Waren-Ost*. Im Westen
grenzt er zwischen dem stdlichen Teil der Heinrich-Seidel-StraBe und der Strelitzer Straflle (B

192) an das Geldnde des Betriebshofes des Personenverkehrs Mritz.

Das Plangebiet ist 8,14 ha groR und teilt sich in 7,39 ha Bauflachen als sonstige Sondergebiete
(90,8 %) und 0,75 ha Verkehrsfldchen (9,2 %).

Der Kaufpark Waren-Ost ist 1990 als erste MaRnahme nach der Wiedervereinigung entstan-
den. Zu dieser Zeit war die endguiltige Entwicklung des Gebietes noch nicht absehbar, so daR
es zu den notwendigen Anderungen und Erweiterungen gekommen ist, die die Grundlagen fir
den jetzigen Bauleitplan bilden.

Das Gelénde ist bis auf einen Teil von 7.807 m? bereits bebaut. Die letzten 9,6 % des Planbe-
reiches sollen der Erweiterung des Baumarktes fir den Handel mit dkologischen Baumateriali-

en und 6kologischen Fertigprodukten dienen.

Das Plangebiet ist entsprechend der bestehenden Nutzung in Sondergebiete nach § 11 Bau
NVO mit den Zweckbestimmungen groBfldchiger Einzelhandel und Autohof sowie StraRenver-

kehrsflachen gegliedert.

3. ErschlieBung
Die Erschliefung des Planbereiches ist vorhanden. Die dulere Erschiiefung wird durch die
Strelitzer Stralle (B 192), die Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Strae und die Heinrich-Seidel-
Stralle sichergestellt. Die innere ErschlieBung ‘soll der vorgesehenen abschlieBenden Bebau-
ung des Gebietes angepalit werden.
Die Einfahrtsbereiche von der éffentlichen duReren Erschliefung zu der privaten Erschliefung

sind in der Planzeichnung festgesetzt.

3.1 AuRere ErschlieRung
Strelitzer StraRe (B 192)
Fur den Autohof sind zwei Zufahrten zur Sirelitzer Stralle (B 192) vorhanden, von denen die

westliche mit einer Linksabbiegespur ausgebaut ist.




Die vorhandene Erschlieung entspricht den an sie zu stellenden Anforderungen und soll nicht

verandert werden.

Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-StraBe

Die Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Stralle ist mit einem lichtsignalgesteuerten Knoten mit der
Strelitzer StralBe (B 192) verbunden. Sie ist die HaupterschlieRungsstralle des Gewerbegebie-
tes Waren-Ost.

Von der Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Stralle aus sind die Sondergebiete grofoi:‘a':chiger Einzel-
handel an das stadtische Verkehrsnetz angebunden. Die Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Stral3e
besitzt im Anbindungspunkt eine Linksabbiegespur und ist so in der Lage, den anfallenden Ab-
biegeverkehr zu bewaltigen.

Im nérdlichen Bereich befindet sich eine Feuerwehrzufahrt zu dem Baustoffgro3- und Einzel-
handel. Die Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Stra3e wird nur im Einsatzfall benutzt.

Die vorhandene Erschlielung entspricht den an sie zu stellenden Anforderungen und soll nicht

verandert werden.

Heinrich-Seidel-Stralte

Die Heinrich-Seidel-Stral3e erschliefit von Norden her einen groRen Teil des Gewerbegebietes
Waren-Ost. |hr siidliches Ende fiihrt in den nordwestlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 37
*Kaufpark Waren-Ost* und erschliel3t den Baumarkt und den Baustoffgro3- und Einzelhandel
zusétzlich von der Rickseite. Uber diese Anbindung wird der Lieferverkehr und ein groRer Teil
des Kundenverkehrs abgewickelt.

Die vorhandene ErschlieRung entspricht den an sie zu stellenden Anforderungen und soll nicht

verdndert werden.

3.2 Innere ErschiieBung

Die innere ErschlieBung des Planbereiches stellt sich durch die Stellplatzanlage des Kaufpar-
kes Waren-Ost dar.

Die Gesamitstellplatzanlage ist, wie zuvor beschrieben, mit zwei Zufahrten an die Sirelitzer
Stralle (B 192) angebunden. Diese Anbindungen sind endgultig ausgebaut und erfillen die an
sie gestellien Anforderungen.

Bei der dritten Anbindung, der an die Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Strale, haben sich in der
Vergangenheit bereits innerhalb des Stellplatzbereiches Probleme ergeben. In einem kurzen
Abstand zur Einmundung in die Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Strafle wird der Verkehr aus drei

Hauptfahrgassen auf die Zu- und Abfahrt gefihri.



Durch den Umbau des BaustoffgroR- und -einzelhandels und des Baumarktes ist es mdglich,
die Einmindungen der Hauptfahrgassen in eine gréRere Entfernung zur Zu- und Abfahrt zu
verlegen. Durch diese Malnahme kann auch der zusatzliche Verkehr, der durch die VergroRe-
rung des Baumarktes entstehen wird, aufgenommen werden.

Im Zusammenhang mit der Erweiterung des Baumarktes wird weiterhin eine neue leistungsfa-
hige Anbindung des gesamten Stellplatzbereiches an die Heinrich-Seidel-Strale geschaffen.
Diese vierte Anbindung und der geplante Umbau der Zu- und Abfahrt -zur Friedrich-Wilhelm-
Raiffeisen-Stralle stellen einen gleichmaRigen Zu- und Abflul des Verkehrs zum :K‘aufpark Wa-

ren-Ost sicher.

4, Stadtebauliche Ordnung

Der Kaufpark Waren-Ost ist aus einer Tankstelle, einem Ladengebiet und einem Baustoﬁhan-
del mit mtegnertem Baumarkt entstanden.

Die Nachfrage und der verkehrsgiinstige Standort flihrten zu einer Erweiterung der Tankstelle
in einen Autohof und einer kleinen Erweiterung des Ladengebietes. Der Baumarkt hat sich im
Laufe der Zeit in einen Baustoffgrof3- und -einzelhande! und einen Baumarkt aufgegliedert.
Wahrend der Autohof und der Bereich des Verbrauchermarktes mit Dienstleistungen ihre ab-
schlieflende GroRRe gefunden haben, muR sich der nérdliche Teil des Gebietes auf Grund der
durch die Teilung entstandenen Flachenanspriiche noch einmal erweitern. Der BaustoffgroR-
und -einzelhandel wird sich endgtltig auf den ostwéartigen Teil der bestehenden baulichen An-
lagen beschranken und die Lagerflachen auf einen Teil der Flache noérdlich der Heinrich-Seidef-
Stralle ausweiten. Der Baumarkt plant eine Erweiterung nach Westen, um sein Angebot in Be-

zug auf 6kologische Baumaterialien und ¢kologische Fertigprodukte ausweiten zu kénnen.

4.4 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 37 *Kaufpark Waren-Ost* ist in drei sonstige Sondergebiete nach § 11

BauNVO gegliedert. Sie haben folgende Zweckbestimmungen:

Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel B/B

*Baumarkt/Baustoffhande! als Grofi- und Einzelhandel*

Dieser Bereich des Sondergebietes umfat den OBI-Baumarkt und das vorhandene Team-
Baucenter.

Die Art der baulichen Nutzung ist in der Zif. 1.1 des Textes festgesetzt worden und entspricht

der derzeitigen Nutzung sowie den zukUnftigen Nutzungen.



Innerhalb der baulichen Anlagen befinden sich auch die Verwaltung sowie Rdume fiir den Be-
trieb und die Bewirtschaftung der jeweiligen Betriebe sowie Wohnungen fur Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter. Diese bereits vorhandenen
Nutzungen sind gleichfalls in die Festsetzungen tber die Art der baulichen Nutzung eingegan-

gen.

Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel V/D

*Verbrauchermarkt/Dienstleistungen*

Der sldostwértige Teil des Plangebietes beinhaltet den Famila-Verbrauchermarkt mit zwei
weiteren Laden innerhalb des Marktes, einen Aldi-Markt und die Raiffeisenbank.

Die Art der baulichen Nutzung fiir diesen Bereich des Sondergebietes ist in der Zif. 1.2 des
Textes festgesetzt worden.

Neben den gro¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ist die Bank als Dienstleistungsunternehmen
festgesetzt worden. Die gleichfalls vorhandenen Anlagen fir die Verwaltung, den Betrieb und
die Bewirtschaftung der jeweiligen Betriebe sowie die Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind entsprechend dem Bestand

mit in die Festsetzungen eingeflossen.

Sondergebiet Autohof

Die Teamtankstelle hat sich im Laufe der Zeit zu einem Autohof entwickelt. Neben der von An-
fang an vorhandenen Tankstelle mit Verkaufseinrichtungen fur den Reisebedarf und einem Im-
bis ist eine neue grolle Autowaschanlage fir Lkw und Pkw sowie die dazugehérigen Standplat-
ze flr Lkw und Pkw entstanden. Ein Mc Donald-Restaurant hat das Angebot des Autohofes
vervolistandigt.

Die Art der baulichen Nutzung ist in Zif. 1.3 des Textes definiert, wobei neben den vorbeschrie-
benen einzelnen Anlagen auch Anlagen fiir die Verwaltung, den Betrieb und die Bewirtschaf-
tung der jeweiligen Betriebe vorhanden sind und somit in die Festsetzung Eingang gefunden

haben.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist fir das Sondergebiet Autohof und das Sondergebiet GroR-
flachiger Einzelhandel V/D *Verbrauchermarkt/Dienstleistungen* an Hand des Bestandes fest-
gesetzt worden. Die in den Ziff. 2.1.2 und 2.1.3 festgesetzten Grundflachen lassen nur noch

einen sehr geringen Spielraum fir kleine funktionelle Erweiterungen in einzelnen Bereichen zu.






























