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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 Muritz

Uber den

Bebauungsplan Nr. 11
* Freihaltetrasse Warenshof *

fur das Gebiet nordlich der Warendorfer Strafle, ostwérts der Dorfstralle, sudlich der

Bahnlinie und westlich der Industriegleisanlage.

1. Rechtsgrundlage

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der Stadtver-
tretung vom 11.09.1991 nach den §§ 8 und 9 BauGB entworfen und aufgestellt.

Die Stadt Waren (Mdritz) besitzt einen Teilflachennutzungsplan. Er ist seit dem
31.03.1998 wirksam.

Der Bebauungsplan Nr. 11 ist gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Teilflaichennutzungsplan
entwickelt.

In der Stadt Waren (Miritz) besteht ein Bedarf an gewerblichen Bauflachen. Das Gewer-
begebiet Waren-Ost ist weitgehend geflillt. Es stehen nur noch wenige Baugrundsticke

zur Verfugung.
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Bevor ein neues Baugebiet zu weiterem Landschaftsverbrauch fuhrt, hat die Stadt unter-
sucht, ob vorhandene Bauflachen weiter verdichtet werden kédnnen. Im Westen der Stadt
Waren besteht ein Gewerbegebiet.

Nachdem die Umstruktuierung der Betriebe abgeschlossen war, wurde deutlich, dal gré-
Rere Flachen frei geworden sind. Hier kann durch eine neue ErschlieRBung verdichtet wer-
den. _

In Anbetracht der Verkehrsverhéltnisse auf der B 192 innerhalb-des Stadtgebietes bend-
tigt die Stadt Waren eine Ortsumgehung. Die Westspange der zukiinftigen Ortsumgehung
ist im vordringlichen Bedarf des Bundesverkehrswegeplanes.

Trassenfuhrungsvarianten zur Ortsumgehung sind im Rahmen der Aufstellung des Fla-
chennutzungsplanes untersucht worden. Wegen der besonderen topografischen Lage
Warens mit den ins Stadtgebiet reichenden Seen und unter Berlicksichtigung der Belange
von Natur und Landschaft mit den ins Stadtgebiet hineinreichenden Natur- und Land-
schaftsschutzgebieten wurde sich fiir eine Trasse entschieden, die durch den Bebau-

ungsplan Nr. 11 fahrt.

Der Bebauungsplan Nr. 11 *Freihaltetrasse Warenshof* entspricht der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Waren (Muritz) und gibt der Stadt die Méglichkeit,
ohne zusatzlichen Landschaftsverbrauch den anstehenden Bedarf an gewerblichen Bau-

flachen zu befriedigen.

2, Lage, GroRe und Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 11 * Freihaltetrasse Warenshof * liegt am nordwestlichen Rand
der Stadt Waren, nérdlich der Warendorfer Stral3e, ostwart der Dorfstral3e, sldlich der
Bahnlinie und westlich der Industriegleisanlage. Eine Ubersichtskarte, in der die Lage des

Plangebietes dargestellt ist, ist als Anlage 1 beigefugt.

Das Plangebiet hat eine Gréfie von 28.303 ha und teilt sich in:

Mischgebiete 3,688 ha 13,03 %
o davon Pflanzgebot 0,246 ha 6,67 %
Gewerbegebietie 21,318 ha 75,32 %

o davon Pflanzgebot 2,755 ha 12,92 %

Verkehrsflachen




e &ulere Erschlieflung

B 192 162 ha 572 %
Stralle "A" 0,074 ha 0,26 %
davon unbefestigt 1,173 ha 72,41 %

¢ innere ErschlieBung 1,545 ha 546 %
davon unbefestigt 0,544 ha 3521 % .
Grinflachen 0,058 ha 0,20 %

Ein groRer Teil des Plangebietes wird z.Z. nicht mehr genutzt. Das Gelande liegt brach.
Die baulichen Anlagen befinden sich in einem schlechten Zustand und missen zum
groRten Teil abgebrochen werden. Im Gebiet zwischen der Dorfstrafte und der zukinfti-
gen Trasse der B 192 bleiben voraussichtlich nur die beiden Speicher nordostwarts des
Wendeplatzes der Strafe "E", die Halle westlich des Wendeplatzes der Strafte "E" und
die Halle im siidlichen Teil am Mischgebiet erhalten. Die Ubrigen baulichen Anlagen wer-

den abgebrochen und das Gelande neu aufgeteilt.

Das Mischgebiet an der Warendorfer Strafle ist bebaut.

Das Gelande stidlich der geplanten Trasse der B 192 teilt sich in zwei Bereiche. Im nord-
ostwartigen Bereich befindet sich ein Fuhrunternehmen und die Raiffeisenhandelsgenos-
senschaft. Diese Flachen bleiben der Entwicklung der vorhandenen Betriebe vorbehalten.
Der stdwestliche Bereich wird von den baulichen Anlagen berdumt und in drei neue
Grundstlicke geteilt.

Das Plangebiet ist in Bauflachen und StraRenverkehrsflachen gegliedert.

Die Bauflachen sind als Mischgebiete gemaf § 6 BauNVO und Gewerbegebiete gemél §
8 BauNVO festgesetzt.

‘.l ErschlieBung
3.1 AuBere Erschliefung

Die B 192 fihrt von Ost nach West durch das Gebiet der Stadt Waren.

Auf Grund der topografischen Lage Warens zwischen der Muritz und dem Tiefwarensee

ist sie gleichzeitig die Hauptirasse des innerstadtischen Verkehrs.




Im Zentrum ist die B 192 4-spurig ausgebaut worden. Insgesamt ist die B 192 im Stadtbe-
reich der heutigen Verkehrsmenge nicht mehr gewachsen. Dieses macht eine Umge-
hungsstrale notwendig.

Wegen des hohen Anteils an Ziel- und Quellverkehr ist eine stadtnahe Umgehung nétig.
Im Rahmen der Flachennutzungsplanaufstellung wurden Untersuchungen Gber mdogliche
Trassenfilhrungen durchgefihrt. Das im Flachennutzungsplan dargestellte Ergebnis der
Untersuchung wurde der Planung des Bebauungsplanes Nr. 11 zu Grunde gelegt. Sie
sieht vor, daR der 4-spurige Teil im Zentrum erhalten bleibt.

Ebenso ist eine stadtnahe Fihrung im westlichen Bereich unabdingbar, da die Trasse
sonst neu ber den Reeckkanal gefilhrt werden miite. Die Fléchen liegen unter Land-

schafts- und Naturschutz und sind teilweise Seeadlerbrutstatten.

Insgesamt ist fir den westlichen Bereich der B 192 vorgesehen, sie am Ende der 4-
Spurigkeit auf die B 108 Teterower Stral3e zu flhren.
Hinter der Bahnlinie schwenkt sie dann nach Westen und wird im Bereich des Bebau-

ungsplanes Nr. 11 durch die vorhandene Bebauung gefihrt.

Danach schwenkt sie westlich der bestehenden Bebauung entlang der L 205 (VWarendor-
fer StrafRe) nach Stiden und bindet in die vorhandene Trasse der B 192 ein.

Der geplante Trassenverlauf ist in der Anlage 2 dargestellt.

Die den Festsetzungen zu Grunde liegende Strafenplanung wird der Begrindung als
Anlage 3 beigeflgt.

Sie ist das mit dem StraRenbauamt Neustrelitz abgestimmte Arbeitsergebnis zur Vorbe-
reitung der Ortsumgehung Waren (Mritz). Hierdurch wird sichergestellt, dal ein ausrei-

chender Korridor fur die Ortsumgehungsstrale freigehalten wird.

3.2  Innere ErschlieBung

Das gesamte Alt-Gewerbegebiet Waren-West wird neu erschlossen. Die neue Er-

schlieung hat zwei Ziele:

1. Entlastung des Wohngebietes slidostwérts der Springer Strale durch den Verkehr
vom und zum Gewerbegebiet

2. ErschlieRung der Industriebrachen und Verdichtung des Gebietes




Die Erschlieung des Bebauungsplanes Nr. 11 ist aus dem Konzept fir die Erschlietung
des Gesamtgebietes entwickelt worden. Das Gesamtkonzept kann der Anlage 4 ent-

nommen werden.

3.21 L 205 Warendorfer Stralie

Die L 205 fithrt von Waren {iber Jabel nach Silz und miindet dort in die L 20, Malchow -
Malchin, ein. Neben lIhrer ErschlieRungsfunktion hat sie eine Bedeutung als Ausweich-

und Umleitungsstrecke von Waren zur A 19.

Die L 205 bindet das gesamte Gewerbegebiet Waren-West zukiinftig an die B 192 an.

Die Warendorfer StraBe ist innerhalb der stadtischen Grenzen angebaut. Auch die
Grundstiicke im Mischgebiet und im Gewerbegebiet, die direkt an der Warendorfer Stra-
Re liegen, werden von ihr erschlossen. Die riickwartig gelegenen Flachen werden indirekt

iiber die L 205 erschlossen.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit soll die Zahl der neuen Grundstickszufahrten vom
Mischgebiet und vom Gewerbegebiet zur L 205 begrenzt werden.

Hierflir ist im Bebauungsplan flr das Gewerbegebiet ostwarts der neuen Trasse der B
192 ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt worden, der nur eine Zufahrt von
der L 205 zum Gewerbegebiet zulaRt. Sie ist das mit dem StraBenbauamt Neustrelitz
abgestimmte Arbeitsergebnis zur Vorbereitung der Ortsumgehung Waren. Hierdurch wird
sichergestellt, da} ein ausreichender Korridor fur die Ortsumgehungsstralte freigehalten

wird.

Desweiteren ist fur das Mischgebiet westlich der neuen Trasse der B 192 gleichfalls ein
Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt worden, der sicherstellt, dal das dahinter
liegende Gewerbegebiet nicht mehr von der L 205 aus erschiossenen werden kann. ES

ist durch die Planstraike ,E" ausreichend neu erschlossen.

Der Ausbau der L 205 wird durch die StraRenbauverwaltung parallel zur Erschlieftung des

Gesamtgebietes durchgeflhrt.




3.2.2 Dorfstrale

Die Dorfstralte verbindet die L 205 mit der B 108. Neben der ErschlieBungsfunktion hat
sie auch eine Funktion als Umleitungstrasse flr die B 192.

Die Dorfstrale erschlieRt zusammen mit der geplanten Strale "E" den Bereich zwischen
DorfstraRe und Umgehungsstralte.

Das festgesetzte Profil berticksichtigt neben der ErschlieRungsfunktion auch die Funktion

als Umgehungsstralle.

3.2.3 Strafe"E"

Die Strake "E" erschlielit den rickwértigen Bereich zwischen DorfstraRe und Umgeh-
ungsstrale. Sie ist als Anliegerstrafe mit Wendeschleife geplant.
Das Profil ist nach EAE 85/95 und den Vorgaben des gepriften Gesamtentwurfes fur die

Erschlieung des Alt-Gewerbegebietes Waren-West festgesetzt worden.

Die Einmindung in die Dorfstrale wurde so gelegt, daR sie eine kurze Anbindung an die
L 205 erhalt. Hierdurch werden Fahrstrecken abgekiirzt und die Verkehrsbelastigung auf

ein Mindestmaf reduziert.

3.2.4 Strale "D"

Sie erschlieRt den Bereich stidostwartig der geplanten Umgehungsstrale.

Da im nordostwértigen Bereich nur 2 vorhandene Betriebe neu erschlossen werden muis-
sen, erfolgt nach der Wendeschleife eine Profilreduzierung. Durch dieses abgestufte Sy-

stem ist eine wirtschaftliche Erschliefsung gewahrleistet.

Die Profile wurden nach EAE 85/95 und den Vorgaben des gepriften Gesamtentwuries

bemessen und festgesetzt.

Die Einmundung der Strae "D" erfolgt in die Straie "A", der NeuerschlieBung des Alt-
Gewerbegebietes Waren-West. Uber die Strake "A" ist dann dieser Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 11 an die L 205 und somit an das Uberdrtliche Verkehrsnetz angeschlos-
sen.

Die StraRe "A" ist durch die Stadt Waren (Mritz) ausgebaut worden




3.3 Ruhender Verkehr

Im Bebauungsplan Nr. 11 werden &ffentliche Parkplatze innerhalb der Verkehrsflachen

festgesetzt. Die Parkplatze sind in Langsaufstellung angeordnet und fur Lkw bemessen.

3.4 Sichtdreiecke

An den StraReneinmiindungen sind die Sichtdreiecke entsprechend EAE 85/95 festge-

setzt worden,.

3.5 Schienenverkehr

Das Gewerbegebiet hat einen GleisanschluRl. Hierbei handelt es sich um die privaten
Gleisanlagen der Firmen Europa-Carton, Raiffeisen Handelsgenossenschaft und Fecke-
Bau.

Die Gleisanlagen sind nach altem Recht hergestellt worden. Die Genehmigungen hierfar

liegen beim Landesbevolimachtigten fur Bahnaufsicht vor.

Die privaten Gleisanlagen unterliegen der Bahnaufsicht und sind fur die Deutsche Bahn
AG zugelassen. Die Betriebe werden von der Deutschen Bahn AG vom Bahnhof Waren

(Muritz) aus bedient.

Veranderungen an Schienenwegen von Eisenbahnen unterliegen den Bestimmungen des
Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) vom 27.12.1993 (BGBI. | S. 2396). Weiterhin sind
Bestimmungen des Gesetzes Uber Kreuzungen von Eisenbahnen und Strallen (Eisen-
bahnkreuzungsgesetz - EkrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.03 1971
(BGBI | S. 337, zuletzt geéndert durch Gesetz vom Dezember 1993 BGBI. | S. 2378) und
der Anordnung Uiber den Bau und Betrieb von AnschluRbahnen /BOA) vom 13.05.1982 in
vollem Umfang zu beachten.

Kreuzungen der Schienenwege mit Medien- und Ver- und Entsorgungsanlagen bedurfen

der ausdriicklicher Zustimmung des Landesbevolimachtigten fur Bahnaufsicht

Die Ausweisung der privaten Gleisanlagen erfolgt im Bebauungsplan als nachrichtliche

Ubernahme.

Die Gleise kreuzen die neue Erschlieung des Gesamtgewerbegebietes.




Um dem zukiinftigen Bedarf gerecht zu werden und um die Kreuzungspunkte zu minimie-
ren, sollen die Gleisanlagen auf das im Bebauungsplan gekennzeichnete Ma® um- und
zurlickgebaut werden.

Die Sicherung der zukinftigen Bahnlbergénge erfolgt durch technische Sicherungsan-
lagen.

Die Sichtdreiecke der Lokfilhreriibersicht sind nach Anlage 3 zur Anweisung Nr. 4 der
BOA bemessen.

Die Zuggeschwindigkeit V B betragt im Bereich der Kreuzung mit der StraRe "A" 10
km/Std.

Die entsprechend errechneten Sichtflachen sind in der Planzeichnung festgesetzt wor-

den.

4, Stadtebauliche Ordnung

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Westen der Stadt Waren (Mritz) besteht ein Gewerbegebiet. Es grenzt im Nord-
westen und Sidosten an Wohngebiete.

Der Bebauungsplan Nr. 11 *Freihaltetrasse Warenshof* beinhaltet den nordwestlichen
Teil des Alt-Gewerbegebietes.

Die Art der baulichen Nutzung wird als Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO und Gewer-
begebiet geman § 8 BauNVO festgesetzt.

4.1.1 Mischgebiete

Die L 205 Warendorfer Strafie ist nérdlich der Umgehungsstrae bebaut.
Das Gebiet wird als Mischgebiet genutzt.

Innerhalb des Mischgebietes besteht ein hoher Anteil an Wohnen.

Es ist das stadtebauliche Ziel der Stadt Waren (Muritz), die seit 1990 eingetretene Ent-

wicklung dieses Bereiches zum Mischgebiet zu férdern und zu starken.

Im Bereich nordlich der Dorfstrale iberwiegt das Wohnen. Um einen abgestuften Uber-
gang zum anschliefenden Gewerbe zu erhalten, wird der Bereich entlang der Dorfstralte

als Mischgebiet festgesetzt.

Der Einzelhandel ist innerhalb des Mischgebietes so weit eingeschrankt worden, dal® si-

chergestellt ist, dafd hier kein neues Zentrum von Einzelhandelsbetrieben entsteht.




Hierbei hat sich die Stadt Waren (Miiritz) von den gleichen stadtebaulichen Grundséatzen
leiten lassen, die auch zur Einschrankung des Einzelhandels im Gewerbegebiet flhren

und nachfolgend beschrieben sind.

41.2 Gewerbegebiet

Das im Bebauungsplan festgesetzte Gewerbegebiet wird z.Z. als Gewerbegebiet ge-
nutzt. «
Durch den Strukturwandel seit 1990 werden grof3e Bereiche nicht mehr bendtigt. Viele

Gebaude sind in einem schlechten Zustand und abgéngig.

Es ist das stadtebauliche Ziel der Stadt Waren (Mritz), dieses Gebiet weiterhin als Ge-

werbegebiet zu nutzen, zu verdichten und neu zu besiedeln.

Innerhalb des Gewerbegebietes werden Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

Im Stadtgebiet haben sich 3 Zentren, Waren Ost, bei der Team-Tankstelle, die histo-
rische Altstadt und Waren-West bei der DEA-Tankstelle ausgebildet.

Neue Einzelhandelsstandorte sind mit Ricksicht auf die Lebensféhigkeit und unter Be-

achtung der Revitalisierung der Altstadt stadtebaulich nicht vertretbar.

Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 11 *Freihaltetrasse Warenshof* sind nur Einzel-
handelsbetriebe zuldssig, die in unmitteloarem Zusammenhang mit einem GroRhandels-,
Produktions- oder Handwerksbetrieb stehen.

So kann z.B. ein Fliesenleger auch mit Fliesen handeln. Der Einzelhandel muld jedoch
dem Betrieb gegentiber untergeordnet sein. So ist es nicht zuldssig, eine Ausstellungs-
und Verkaufshalle fir Fliesen zu errichten und den Handwerksbetrieb in einem unter-
geordneten Nebenraum zu fuhren.

Ausnahmen werden lediglich fir groréaumige Sortimente zugelassen. Bei einem Ser-
viceunternehmen fiir Baumaschinen, das gleichzeitig mit Baggern, Ladern und Raupen

handelt, sind diese Voraussetzungen z.B. gegeben.

4.2 MaR der baulichen Nuizung

Im Mischgebiet und im Gewerbegebiet sind die Grundflachen- und Gescholi-
flachenzahlen entsprechend den Obergrenzen der BauNVO festgesetzt worden.
Es ist das stadtebauliche Ziel der Stadt Waren (Miiritz), das Gebiet zu verdichten, um

einen neuen Flachenverbrauch zu vermeiden.


































