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Hinweis

Folgende Unterlagen wurden im Planaufstellungsverfahren berlicksichtigt:

Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Artenschutzrechtliches Fachgutachten
Verkehrsanalyse

Schallgutachten

Lichttechnische Untersuchung
Altlastengutachten
Naturschutzgenehmigung



1. Lage und GroRe des Plangebiets
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Ubersichtskarte (Quelle: gaia.mv, 24.08.2015) bearbeitet ign GbR

Der Bebauungsplan Nr. 69 *Gewerbegebiet ehemaliges Bahnbetriebsgelédnde™ befindet sich
nordwestlich des Bahnhofes Waren (Miiritz).

Es liegt nordlich der Gleise der Bahnstrecken Berlin — Rostock, Waren (Miiritz) — Malchow,
ostwarts der B 108, Teterower Stra3e, sudlich des Ellerbruch.

Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke 159, 160/1,160/2, 161/3, 161/6, 161/7, 168/20,
168/64, 182/1, 183, 169/3 teilweise sowie die Flursticke 168/65, 168/66, 168/67 der Flur 25
Gemarkung Waren.

2. Ziele des Bebauungsplanes
Die Stadt Waren (Muritz) bemUiht sich seit Iangerer Zeit, den Bereich nérdlich der
Bahngleise, zwischen B 108 und dem Gewerbegebiet Mowe Teigwarenwerk/ Mecklenburger



Backstuben stadtebaulich zu ordnen. Bislang scheiterten die planerischen Bemiihungen der
Stadt Waren (Muritz) an nicht geklarten Rahmenbedingungen.

Zwischenzeitlich ist der Neubau einer Uberfiihrung der B 108 (iber die Bahnanlagen
abgeschlossen. Das Plangebiet ist im Nordwesten Uber die Teterower Stralle an das
Straflennetz neu angeschlossen worden.

Das ehemalige Bahnbetriebsgeldnde der Deutschen Bahn AG liegt weiterhin brach. Die
Deutsche Bahn AG nutzt es nicht mehr fir Bahnzwecke. Die Stadt Waren (Miritz) hat das
Gelande erworben, die Freistellung wird demnéchst erfolgen. Die Stadt will das Gelande
revitalisieren und als Gewerbegebiet nutzen.

Weiterhin ist die Stadt Waren (Muritz) seit langem bemiiht, eine weitere Anbindung der
Gewerbebetriebe Méwe Teigwarenwerk/Mecklenburger Backstuben zu erreichen, um die

Nordstadt vom gewerblichen Giiterverkehr zu entlasten.

3. Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 69 *Gewerbegebiet ehemaliges Bahnbetriebsgelédnde* schafft die
planungsrechtliche Voraussetzung einen aufgegebenen, innenstadtnahen Standort wieder
nutzbar zu machen. Er ist die Grundlage zur Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes.
Der Bebauungsplan ermdéglicht ein weiteres innerstadtisches Baulandangebot fiir
Gewerbebetriebe. Er enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche
Ordnung. Er setzt die stédtebaulichen Ziele der Stadt Waren (Miiritz) fiir diesen Teil des
Stadtgebietes um und erméglicht eine angepasste Bebauung des Bereiches zwischen den

bestehenden Gewerbebetrieben.

4. Gesetzliche Grundlagen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 69 *Gewerbegebiet ehemaliges Bahnbetriebsgelande* wurde auf der
Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom 12.04.2011 entworfen und
aufgestellt. Der Geltungsbereich wurde zwischenzeitlich reduziert. Der Wald auf den
Flurstlicken 169/3 bis 173/3 wurde aus den Geltungsbereich herausgenommen. Ebenso
wurde der &stlich angrenzende Bereich, das Flurstiick 168/63, aus dem Geltungsbereich
herausgenommen, da diese Flédche gegenwartig noch fiir Bahnzwecke genutzt wird und
somit noch nicht freigestellt werden kann.

Die Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden geméR § 4 Abs. 1 BauGB
in Verbindung mit der Vorpriifung des Einzelfalls am 25.02.2011 und am 11.08.2011
beteiligt. Die friihzeitige Bilirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 10.10.2013
durchgefihrt. (siehe auch Punkt 4.4)



Das Baugesetzbuch als gesetzliche Grundlage wurde im November 2017 geéandert. Das
Verfahren wird jedoch in Anwendung der Uberleitungsvorschrift nach § 245¢c BauGB auf der
alten Rechtsgrundlage durchgefiihrt.

4.1 Flachennutzungsplan

Die Stadt Waren (Mdiritz) besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan. Er stellt als

stadtebauliches Ziel der Stadt Waren (Miritz) fur das Plangebiet zum gréften Teil eine
gewerbliche Bauflache dar.
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Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan M 1:10.000

4.2 Landschaftsplan
Der Landschaftsplan der Stadt Waren (Mritz) sieht auf einer Teilflache des Gebietes eine

Flache fir MafRnahmen zum Arten- und Lebensraumschutz vor. Die Teilflache gehort zum
Ellerbruch. Der Landschaftsplan sieht eine gesteuerte Wiedervernassung des Ellerbruchs
vor. Dieses Ziel wird von der Stadt allerdings nicht weiterverfolgt.



Weiterhin ist die Stadt Waren (MUritz) seit langem bemiiht, eine weitere Anbindung der
Gewerbebetriebe Méwe Teigwarenwerk/ Mecklenburger Backstuben zu erreichen, um die

Nordstadt vom gewerblichen Guterverkehr zu entlasten.

4.3 Rahmenplan
Um ein stadtebauliches Konzept fur die Neuordnung des Gebietes erarbeiten zu kénnen,

wurde der Rahmenplan vom 30.06.2011 aufgestellt. Er dient als Grundlage fiir den
Bebauungsplan Nr. 69 * Gewerbegebiet ehemaliges Bahnbetriebsgelande*.

Das planerische Grundkonzept flir den Rahmenplan wurde Ende 2010 erarbeitet. Es wurde
am 25.02.2011 mit den Behdérden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange abgestimmt. Die
Ergebnisse dieser Behdrdenbeteiligung sind in den Rahmenplan mit seinem
Erlauterungsbericht eingearbeitet worden.

Im Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 69 *Gewerbegebiet ehemaliges Bahnbetriebsgeldnde*
wurden die Inhalte des Rahmenplanes teilweise berucksichtigt.

Rahmenplan

4.4 Verfahrenspriifung



Der Bebauungsplan Nr. 69 *Gewerbegebiet ehemaliges Bahnbetriebsgelande® wird nach §
30 Abs. 1 BauGB aufgestellt. Das Aufstellungsverfahren wird nach § 13a BauGB Abs. 1 Satz
2 Nr. 2 im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt.
Die Gewerbeflache umfasst ca.30.700 m2. Es wurde eine GRZ von 0,8 festgesetzt, sodass
eine Uberbaubare Grundflache von ca. 24.560 m? entsteht.
Voraussetzung fiir dieses Verfahren ist die Einhaltung der in § 13 a Abs. 1 BauGB
festgelegten Kriterien. Hierbei ist als erstes zu priifen, ob es der Wiedernutzbarmachung von
Flichen oder der Nachverdichtung oder anderen Mal3nahmen der Innenentwicklung dient.
Ist ein Kriterium erfiillt, kann es im beschleunigten Verfahren durchgefthrt werden.
- Wiedernutzbarmachung
Das Grundstiick ist bebaut. Die bisherige Nutzung als Einsatzstelle Waren (Est Waren)
des Bahnbetriebswerkes Neustrelitz (BW Neustrelitz) der ehemaligen Deutschen
Reichsbahn wurde aufgegeben. Die Gebaude werden nicht mehr genutzt. Das
Grundstlick liegt brach.
Die im Bebauungsplan Nr. 69 *Gewerbegebiet ehemaliges Bahnbetriebsgelande®
angestrebte neue Nutzung erméglicht es, den aufgegebenen, innenstadtnahen Standort
wieder nutzbar zu machen.
- Nachverdichtung
Eine Ermittlung der Uiberbaubaren Flachen ergab ca. 24.560 m* des Nettobaulandes, die
bebaut und befestigt werden konnen. Dieses ist gegeniber dem heutigen Zustand eine

Nachverdichtung.

- andere Maf3nahme der Innenentwicklung
Durch den Bebauungsplan Nr. 69 *Gewerbegebiet ehemaliges Bahnbetriebsgeldnde*
wird ein stadtebaulicher Missstand beseitigt. Die zusehends verfallende Gewerbebrache

an exponierter Stelle im Stadtbild wird geschlossen.

Die Priifung ergibt, dass die Kriterien Wiedernutzbarmachung, Nachverdichtung und andere

Mafinahme der Innenentwicklung erfllit werden.

Nach § 13a Abs.1 Saiz 2 Nr. 2 BauGB kann ein beschleunigtes Verfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes durchgefiihrt werden, wenn die zuldssige GréRe der Grundflache auf
20.000 m? bis 70.000 m? festgesetzt wird. Voraussetzung hierfiir ist eine Gberschlagige
Prufung der Umweltauswirkungen.

Die tberschlégige Prifung der Umweltauswirkungen nach § 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 2 BauGB
ergibt nach Berticksichtigung der Anlage 2 zum BauGB, dass der geplante Bebauungsplan
Nr. 69 *Gewerbegebiet ehemaliges Bahnbetriebsgelénde* voraussichtlich keine erheblichen

Umweltauswirkungen hat.






































































































