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Begriindung

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Geset-
zes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818)

zur Satzung der Stadt Waren (Mlritz) Uber den

Bebauungsplan Nr. 51
~Gewerbepark Rothegrund an der Teterower Stral3e / B108”

1. Rechtsgrundlagen

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes
vomn 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818)

- die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der derzeit glltigen Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. |, S.
1820;

- die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. I, S, 58);

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Neufas-
sung vom 06.05.1998 (GVOBI. M-V S. 468, berichtigt S. 612), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 16.12.2003 (GVOBI. M-V S. 690)

2. Ré&umlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Rand der Stadt Waren (MUritz) an der
Teterower StraBBe. Es wird im Stden durch die Flursticke 19/3, 20/4, 21/3, 21/5,
21/6 und 21/7 (alle Flur 15), im Osten durch die BundesstraBBe 108, im Norden
durch die geplante Umgehungsstra3e und im Westen durch die Bahnlinie Berlin -
Rostock begrenzt.

Der Plangeltungsbereich wurde nach dem Aufstellungsbeschluss im Rahmen der
Vorplanung erweitert und umfasst jetzt auch die Flurstiicke 19/1, 19/2, 19/4, 20/1,
20/2, 20/3, 20/5, 21/2, einen Teil von 21/3 sowie einen Abschnitt der B 108, um die
verkehrliche ErschlieBung des Gebietes vollstandig regeln zu kénnen.

Die GesamtgréBe betragt aktuell 15,7 ha.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches ergeben sich aus den zeichneri-
schen Festsetzungen im Planteil des Bebauungsplanes.

3. Situation

Das Plangebiet befindet sich fast vollstandig planungsrechtlich im AuBenbereich
gem. § 35 BauGB. Bis auf die einbezogenen Flachen des UAZ ist das Plangebiet
gegenwartig nicht bebaut und wird als Ackerflache landwirtschaftlich genutzt.
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Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Eigentum der Stadt Waren; einzelne
Flurstiicke wurden verpachtet. Die Pachtvertrége sind so gefasst, dass die Stadt
jederzeit mit den ErschlieBungsarbeiten beginnen kann.

In den Pachtvertragen der neu verpachteten, vorhandenen Gewerbeflachen wur-
den bereits die Planungen zu diesem B-Plan berlcksichtigt.

Die topographische Situation ist von einer leichten Hlgellandschaft gepragt. Der
tiefste Punkt befindet sich bei ca. 72 m U. HN, der héchste bei ca. 78,5 m 4. HN
Westlich entlang der BundesstraBe wurden junge Laubb&ume gepflanzt und ein
Radweg angelegt.

Parallel zur Bundesstraf3e verlauft im Abstand von ca. 35 m eine 20 kV-Freileitung
der e.dis.

Ubergeordnetes Planungsziel

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Waren (Mdiritz) ist das Plangebiet als
Gewerbeflache (G) ausgewiesen.

Entsprechend der Flachennutzungsplanung fiillt diese Gewerbeflache den Raum
bis zur geplanten Umgehungsstraenvariante "Westspange" und bildet mit die-
ser den ndrdlichen Abschluss des bebauten Stadtgebietes.

Weiter ndrdlich sind landwirtschaftliche Flachen sowie eine Flache fir Windkraft-
anlagen ausgewiesen.

Im Stiden und Westen, einer Restflache zwischen den Bahnlinien Berlin - Rostock
und Waren - Malchow, befindet sich eine Brachlandfléche, die entsprechend der
F-Planung ebenfalls fir eine Gewerbenutzung vorgesehen ist.

Stidlich des Plangebietes befindet sich das UAZ-Gelande, welches Teil der im F-
Plan ausgewiesenen Gewerbeflache ist sowie darliber hinaus eine Kleingartenan-
lage.

Im Osten, jenseits der BundesstraBBe 108, befindet sich eine kleinere Gewerbefla-
che, derzeit durch Autohandel, Energieversorgung, Metallbauunternehmen ge-
nutzt.

Die in den vorhandenen bzw. in rechtskraftigen B-Plénen ausgewiesenen Gewer-
begebieten im Stadtgebiet sind kleingegliedert und geben Gewerbe mit groBréu-
migen Flachenbedarf keine ausreichenden Entwicklungsmaoglichkeiten.

Um einem solchen Bedarf entgegen zu kommen, ist fir das Plangebiet eine gro3-
zigige Gliederung vorgesehen.

Die Stadt Waren (Mliritz) verflgt Uber keine eigenen grol3flachigen Ansiedlungs-
flachen. Die stadtischen Gewerbeflachen sind bis zu ca. 90 % ausgelastet, so dass
zur Zeit keine Angebotsflachen flir mdgliche Investoren existieren.

Die B-Planung strebt die planerische Vorbereitung von Gewerbeflachen an, um im
konkreten Bedarfsfall moglichst kurzfristig entsprechende Fléchen zur Verfligung
stellen zu kénnen.

Insbesondere im Hinblick auf die demografische Entwicklung ist ein besonderes
Ziel der Stadt Waren (Miiritz) die Schaffung von Arbeitsplatzen. Dies kénnte auch
zu einer Stabilisierung der Einwohnerzahlen fihren.
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Im Zuge der Erarbeitung des F-Planes und dieses B-Planes hat sich die Stadt auch
mit der Moglichkeit der Ausweisung von Industriegebieten beschéftigt; unter dem
Gesichtspunkt der Gesamtentwicklung der Stadt zum Sole-Heilbad jedoch von
dieser Entwicklungsmdglichkeit Abstand genommen.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der lichen Nutzun

Fir die Bebauung wird die Nutzung als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO ohne
grundsatzliche Einschrankung festgesetzt, um eine GE-typische Entwicklung zu
bestimmen.

Die Festsetzung eines Gewerbegebietes, welches das Wohnen nicht wesentlich
stort, in einem Teilbereich an der sldlichen Plangeltungsbereichsgrenze reagiert
auf das Schutzbedtirfnis der stdlich auBerhalb des Plangeltungsbereiches vorhan-
denen Wohnnutzungen und Kleingartenanlage.

Diese eingeschréankte Gewerbegebietsflédche wird als Pufferfliche eingesetzt.
Aufgrund der Geometrie und besonders attraktiven Lage dieser Teilgebietsflache
eignet es sich gleichzeitig besonders fir Bliro- und Verwaltungsnutzungen.

Die Einschrankung hinsichtlich der Zuléssigkeit von Einzelhandelseinrichtungen
folgt den Empfehlungen des Einzelhandelsgutachtens der Stadt Waren (Miiritz),
aufgrund des inzwischen erreichten Angebotes innerhalb des Stadtgebietes keine
weitere Konkurrenz zu vorhandenen einzelhandelstypischen Einrichtungen im
Stadtzentrum/Altstadt zu schaffen.

Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Grundflachenzahl mit 0,8 und der Geschossflachenzahl von
1,6 nimmt die nach § 17 BauNVO zuldssigen Hochstwerte fiir Gewerbegebiete
auf.

Die Festsetzung der Geb&udehdhen erfolgt mit Bezug auf die Oberkante von
baulichen Anlagen Uber der vorhandenen natiirlichen Geliandehdhe.

Diese Regelung korrespondiert mit den Festsetzungen Uber zuldssige Dachnei-
gungen.

Stadtebauliches und landschaftsplanerisches Ziel der Festsetzungen zur Gebaude-
hohe ist es, auch nach der Bebauung die urspriingliche, natirlich gewachsene To-
pographie des Plangebietes erkennbar zu machen. Gleichzeitig soll die Vorgabe
von geneigten Dachflachen in den Randbereichen des Plangebietes entlang der
Bundes- und zukinftigen Umgehungsstral3e den eher landlichen Siedlungscharak-
ter der Stadt Waren (Miritz) unterstreichen und einen sanften Ubergang in die
freie Landschaft schaffen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen gefasst, die ledig-
lich einen nicht Uberbaubaren Streifen von 2,5 bzw. 5 m zur angrenzenden Er-
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schlieBungsstralBe regeln. Die damit sehr freie Lageplanentwicklung ist ausdrick-
lich von der Stadt Waren (Mritz) gewlnscht, um formale Einschréankungen und
damit zusatzliche finanzielle Aufwendungen fiir Gewerbeansiedlungen maglichst
auszuschlieBen.

Am Einfahrtsbereich in das Gewerbegebiet von der Teterower StraBe her wurde
eine Baulinie festgesetzt mit der Absicht, eine markante Stadtraumkante im Uber-
gangsbereich vom unbebauten zum bebauten Stadtgebiet zu setzen. Um diese
Absicht nachzuvollziehen, ist insbesondere die durch die F-Planung fixierte Stadt-
randbebauung auf der gegenlberliegenden Seite der Teterower Stra3e zu be-
ricksichtigen.

Gleichzeitig wird durch die Baulinie und der daraus folgenden Raumkante der Ein-
fahrtsbereich in das Gewerbegebiet stadtebaulich markiert.

Die hier urspriinglich geplante separate Werbeanlage in der &ffentlichen Griinfla-
che direkt an der Teterower StraBe ist unter Berlicksichtigung die Bauverbotszo-
nen entlang von BundesstraBen wieder zurlickgenommen worden.

Unabhingig davon besteht jedoch weiterhin die Absicht, in diesem Einfahrtsbe-
reich eine Werbeanlage zu installieren, wobei dies nun im Zusammenhang mit
den Gebiuden (Fassadenfliche zur Teterower Stral3e) realisiert werden soll. Diese
Absicht muss bereits im Rahmen von Vergabe bzw. Verkauf der Grundstlicke
durch die Stadt Waren (Miiritz) z.B. als Auflage berlicksichtigt werden.

Die maximale Gebiudehdhe wird mit 7 m begrenzt. Damit wird sich eine bis zu
zweigeschossige Bebauung entwickeln kénnen, die der gewachsenen, typischen
Siedlungsstruktur Waren (MUritz) entspricht.

Fir das Baugebiet am Einfahrtsbereich wird eine Mindestgebaudehdhe von 5 m
vorgegeben um sicherzustellen, dass die stédtebaulich gewlinschte Raumkante
auch die erforderliche Hohe erhalt.

Da aus wirtschaftlichen Griinden insbesondere produzierende Gewerbebetriebe
ausreichend Entwicklungsmoglichkeiten erhalten sollen, wurde fiir Hallenbauwer-
ke ausnahmsweise eine Uberschreitung der 7 m bis auf 10 m geregelt.

Innerhalb der 10 m Gebiudehdhe sind gangige Hallentypen mit flachgeneigtem
Dach und Kranbahn méglich. Um die sensiblen Randbereiche des Plangebietes
entlang der Bundes- und zuklnftigen UmgehungsstraBe nicht unndtig zu storen,
sollten Hallenbauwerke méglichst im Innern bzw. entlang der Bahntrasse ange-
ordnet werden.

Die Einbeziehung von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen bei der
Flachenbegrenzung von Einzelhandelsbetrieben zielt insbesondere auf die Be-
schrankung der GesamtgréBe dieser Betriebe. Durch die Einbeziehung dieser Fla-
chen wird der Anteil der effektiven Nutzflache als Verkaufsflache klar begrenzt.

Die Stadt Waren (MUritz) strebt mit dieser Festsetzung die Konzentration von Ein-
zelhandelsbetrieben im Stadtzentrum an, zur Erhaltung und Belebung deren wirt-
schaftlicher und sozialen Qualitét.
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Flachen fir Nebenanlagen

Um die bauliche Entwicklung von Nebenanlagen an die Hauptgebiude zu bin-
den, sind diese nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (innerhalb
der Baugrenzen) zulassig.

Gleichzeitig soll durch diese Festsetzung verhindert werden, dass die Grund-
stlicksrander bis direkt an den offentlichen ErschlieBungsbereich heran baulich
genutzt werden.

v 2

Ausgehend von der Ubergeordneten VerkehrserschlieBung Uber die BundesstraBe
wurden frihzeitig Abstimmungen mit dem StraBenbauamt Neustrelitz vorgenom-
men. Im Ergebnis dieser Abstimmungen wird fir die Filhrung der Umgehungsstra-
Be von der so genannten "Westspange" ausgegangen und die Ausbildung eines
3-armigen plangleichen Bundesstral3en-Knotenpunktes angenommen. Die Ausbil-
dung des Knotenpunktes steht noch nicht fest, alternativ zu der in der Planzeich-
nung dargestellten Ausflihrung ist derzeit auch eine rechtwinklige Anbindung an
die B 108 moglich.

Bei der Umgehungsfiihrung "Westspange" wird die Anbindung des Gewerbege-
bietes an die Teterower StraBe Uber einen 4-armigen Knotenpunkt mit Abbiege-
spuren und Aufstellstrecken von mind. 20 m erfolgen.

Dieser Knotenpunkt wird genau im Anbindepunkt des Verbindungsweges aus
Richtung Osten, Baumarkt Cassens/Ellernbruch, angelegt.

Die Leistungsfahigkeit des Knotens muss im Rahmen der Ausfiihrungsplanung
nachgewiesen werden. Es kann davon ausgegangen werden, dass bis zur Realisie-
rung der "Westspange" der Knoten ohne LSA (Lichtsignalanlage) ausreichend fliis-
sig funktioniert.

Mit Erstellung der "Westspange" wird eine LSA zwingend erforderlich. Die LSA
soll deshalb beim Ausbau des Knotenpunktes Anschluss Gewerbegebiet mit vor-
gerustet werden.

Unabhangig von den Knotenpunktgestaltungen wird ein straBenbegleitender Rad-
weg entlang der B 108 berlcksichtigt, der inzwischen realisiert wurde.

Die innere ErschlieBung erfolgt Gber eine zentrale StichstraBe mit Wendeplatz. Sie
schafft eine groBraumige Gliederung gleichberechtigter, relativ groBraumiger
Grundstlcke; der Verkehrsflachenanteil ist gering.

Bei einem entsprechendem Bedarf an kleineren Gewerbeflachen besteht die
Méglichkeit, an die zentrale ErschlieBungsachse weitere kurze StichstraBen anzu-
legen und damit kleinflachige Grundstiicke anzubieten.

Diese Option soll bei der Ausfiihrungsplanung der ErschlieBungsanlagen sowie
bei der Vergabe der Grundstlicksflachen berlicksichtigt werden.

Die innere ErschlieBungsstraBe nimmt in ihrem Verlauf sowohl die topografische
Situation als auch die Linienfiihrung der geplanten UmgehungsstraBe auf.
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Bei einer rechtwinkligen Anbindung der Umgehung an die B 108 sollte gepriift
werden, ob die Linienflihrung der inneren ErschlieBung nicht eher parallel zur B
108 zu fiihren ist, um maglichst optimale rechtwinklige Grundstlickszuschnitte zu
erhalten.

Die Anbindung an die Teterower StraBBe erfolgt in senkrechter Linienflhrung. Die-
se schafft eine akzeptable Bauflache im Bereich der UAZ-Baracken und berlick-
sichtigt die dort vorhandenen Verkehrsflachen.

Die gegenwartige direkte verkehrliche Anbindung des UAZ-Bereiches an die Te-
terower StraBe wird nach Realisierung der neuen Anbindung im Plangebiet riick-
gebaut.

Fla fir RG | icker Ni

Aufgrund fehlender Haupt-Entsorgungsleitungen flir Regenwasser in diesem
Stadtgebiet sowie zum Ausgleich der verminderten Grundwasserneubildungsrate
im Plangebiet soll das anfallende Regenwasser vor Ort versickert bzw. verdunstet
werden.

Bei der Regelung Uber Niederschlagswasser wird unterschieden in unverschmutz-
tes und belastetes Oberflachenwasser.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und Gehwegen soll nach
Méglichkeit direkt vor Ort Uber offene Sickergrében, Rigolen o.a. zur Versickerung
gebracht werden.

Verschmutztes Niederschlagswasser, insbesondere von Fahrbahnen, Zufahrten
und Stellpldtzen, wird aufgefangen und Uber zentrale Grundleitungen einem Re-
genriickhaltebecken am topographischen Tiefounkt des Plangebietes zugeleitet.

Fiir die konkrete Beurteilung der Versickerungsfahigkeit des Bodens ist ein Bau-
grundgutachten erforderlich, welches spétestens im Rahmen der Ausfihrungspla-
nung der ErschlieBung erstellt wird.

Folgende Hinweise sind zu beachten:

Die geplante Anlage fiir die Rickhaltung und Versickerung von gesammelten Nie-
derschlagswasser bedarf der Genehmigung gem. § 38 Abs. 1 LWaG.

Die Einleitung des gesammelten Niederschlagswasser in ein Gewasser (Grund-
wasser) bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis gem. § 2 WHG.

Die zusténdige Erlaubnis- und Genehmigungsbehdrde ist der Landrat als Untere
Wasserbehdrde.

Fahr- und Leitungsrechte

Die festgesetzten Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten des Ver- und Entsor-
gungstragers sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung réumlich genau zu fixie-
ren. Derzeit wird davon ausgegangen, dass die Leitungen das Baugebiet queren.
Die festgesetzten Rechte sind zur Sicherung der Versorgung und Unterhaltung
der Anlagen erforderlich.
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