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' Fur das Gebiet nordlich des bebauten Gebietes der Stadt Waren (Muritz) 1
im Osten durch die Bundesstraf3e 108, im Norden durch die geplante Umg

Mecklenburg-Vorpommern in der Neufassung vom 06.05.1998 (GVOBI. M-V S. 468, berichtigt S. 612), z

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septem

ehungsstraBBe und im Westen durch die Bahnlinie Berlin-Rostock begrenzt.

Uber den Bebauungsplan Nr. 51 ,,Gewerbepa'fk Rothegrund an der Teterower StraBe/B108", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen :
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n der Teterower StraBe. Es wird im Suden durch die Flurstiicke 19/3, 20/4, 21/3, 21/5, 21/6 und 21/7 (alle Flur 15),
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ber 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetztes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818) sowie rjach § 86 der Landesbauordnung
iletzt gedndert durch Gesetz vom 16.12.2003 (GVOBI. M-V S.690) wird nach Beschlussfassung der Stadtvertretung vom 16.05.2006 folgende Satzung

Zeichenerklarung
Festsetzungen

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Gewerbegebiete, die das Wohnen nicht wesentlich stéren
Grundflachenzahl! (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Geschossflachenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Baulinie (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

StraBBenverkehrsfliache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB),

StraBenbegrenzungslinie (§ 19 Abs. 3 BauNVO)

Flachen fir Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
hier: Regenwasserriickhaltebecken

Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB),

Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Anpflanzen von Einzelbdumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Erhaltung von Einzelbdumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

hier Larmschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
hier: Lirmpegelbereich III

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung des Mafes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(§ 16 Abs. 5 BauNVO) bzw. Abgrenzung unterschiedlicher
Dachneigungen innerhalb eines Baugebietes (§ 86 LBauO M-V)

Nachrichtliche Ubernahme

———o— vorhandene Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 6 BauGB), hier oberirdisch
—O—=0—0= vorhandene Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
i (§ 9 Abs. 6 BauGB), hier unterirdisch
! \VAAVav/
; é Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 6 BauGB)
ZaVAVAN hier: Anbaufreiheit gem. BundesfernstraBengesetz
Darstellung

ohne Normcharakter

bestehendes Gebaudes

g
i

0/. Flurstiicksgrenzen mit Nummer
\ P
o o Hohenlinie mit MaB
== Boschungen
2 vorhandener Baum

OK bis 7,0 m Oberkante baulicher Anlagen als HochstmaB (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
OK 5’0 bis 7,0 m Oberkante baulicher Anlagen als von-bis-Maf3 (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
DN 0 bis 15° zuléssige Dachneigung als von-bis-MaB (§ 86 LBauo M-V)

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionschutzgesetzes,

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Flachen mit Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten des Ver- und Entsorgungstrdgers
sowie Geh- und Fahrrechte fiir den Bewirtschafter der MaBnahmeflache

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédliche’\

i

Text (Teil B)

1. Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1.1 Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO

1.2 Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Zulassigkeiten entsprechend dem Nutzungskatakog des § 8 BauNVO, ausgenommen

Gewerbebetriebe, die durch ihre Immissionen die vorhandenen Wohnnutzungen stdlich des

Plangeltungsbereiches wesentlich stéren kénnen.

3 Einzelhandelsbetriebe sind ausgeschlossen.

4 Ausnahmsweise sind Einzelhandelsbetriebe bis zu einer GréBe von 300 gm Geschossfléche zuldssig,
soweit sie nicht mit Waren und Glitern des taglichen Bedarfs handeln, wenn der Einzelhandel in einem
unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem GroBhandels-, Produktions-
oder Handwerksbetrieb steht und diesem gegentiber in Grundfléache und Baumasse untergeordnet
ist.

Eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Geschossflache von 300 gm fiir den Einzelhandelsanteil
kann darliber hinaus bis zu 1.200 qm Geschossfléche ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Art
d;:cs Bdetriebes durch Sortimentsbestandteile, die besonders groBvolumig sind, eine Uberschreitung
erfordert.

2.  Das MaB der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

2.1 Die festgesetzten Héhen baulicher Anlagen beziehen sich auf die durch die bauliche Anlage
liberbaute vorhandene mittlere natlirliche Geldndehdhe. Als vorhandene nattirliche Geldndehdhe
gelten die Hohenangaben der Vermessungskarte in der Planzeichnung.

2.2 Ausnahmsweise sind Uberschreitungen bis 10 m Hohe zuldssig, wenn die betreffenden Anlagen
Produktions- bzw. Lagerhallen sind und die gréBere Hohe aus betriebstechnologischen Zwéangen
heraus erforderlich ist.

2.3 Bei der Ermittlung der Geschossflache unter Punkt 1.4 sind Fldchen von Aufenthaltsrdumen in anderen
als Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer
Umfassungswéande mitzurechnen.

3..  Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen gem. § 23 Abs. 5 BauNVO
Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen
zuldssig.

4,  Flachen fir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

4.1 Gehwege entlang von StraBen sind mit wasserdurchlassigem Oko-Beton-Pflaster herzustellen.

4.2 Das anfallende Niederschlagswasser von befahrenen Flachen ist Uber StraBenabléufe dem
Regenriickhaltebecken zuzufihren.

4.3  Zur Sammlung von belastetem Oberflachenwasser ist ein Regenriickhaltebecken als Standgewasser
mit einem Uberlauf fir Rigolen anzulegen.

5. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

5.1 Das Regenriickhaltebecken mit einer Mindesttiefe von 1,25 m ist gegen Grundwasser durch naturnahe
Materialien (Ton, Lehm) abzudichten und erhélt durch entsprechende Modellierung des Bodens und
der Uferbereiche verschiedene Pflanzzonierungen (Flachwasserbereich und Sumpfzonen mit Schilf und
GroBseggenriede > 2 bis 3 m).

5.2 Entlang der geplanten UmgehungsstraBBe sowie der B 108 ist ein 5 m breiter Schutzstreifen mit
standortgerechten, heimischen Laubgehélzen als dreireihige, mehrstufige Feldhecke mit Krautsaum -
dieser beidseitig jeweils 1 m breit - gemé&B Pflanzliste anzulegen. Alle 25 m ist ein Uberhélter (Baum 2.
Ordnung) und alle 100 m ein Hochstamm (Baum 1. Ordnung) zu pflanzen. Die Pflanzanordnung ist
flachendeckend im Diagonalverband mit einem Abstand von 1 m zwischen den Reihen und 1,5 m in
den Reihen vorzunehmen. Die Anforderungen an die Pflanzgutqualitat fir Heister 150/175 cm und fur
Straucher 80/100 cm sind einzuhalten.

5.3 Entlang der westlichen Bahntrasse ist ein 12 m breiter Schutzstreifen mit standortgerechten,
heimischen Laubgehélzen als siebenreihige, mehrstufige Feldhecke mit Krautsaum - dieser einseitig
1 m breit - gemaB Pflanzliste an der zukiinftigen Grundstlicksgrenze vorzusehen. Alle 25 m ist ein
Uberhélter (Baum 2. Ordnung) und alle 100 m eine Hochstamm (Baum 1. Ordnung) zu pflanzen. Die
Pflanzanordnung ist flichendeckend im Diagonalverband mit einem Pflanzabstand von 1,5m x 1,5m
vorzunehmen. Die Anforderungen an die Pflanzqualit&t fur Heister 150/175 cm und flir Strducher
80/100 cm sind einzuhalten. Der Mischungsanteil von Eisbeere, Filzrose, Weinrose, Brombeere,
Reifweide und Wildapfel zu 5 % je 50 m Lange ist einzuhalten. Ein 8 m breiter anschlieBender
Schutzstreifen ist als Sukzessionsflache mit einer eingebundenen 3 m breiten Pflegegasse zu belassen.

5.4 An Fassaden und Diachern sind in geeigneten Bereichen je Baugrundstlick mindestens 2 Nistplatze fur
Schwalben vorzusehen.

6.  Flachen fir MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes gem § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

6.1 In den ausgewiesenen Larmpegelbereichen sind entsprechend der Nutzung folgende resultierende,
bewertete SchallddmmmaBe (erf.R' w.res) an den AuBenbauteilen herzustellen :

-LPBIl: Wohnrdumeu.d. 30dB Birordumeu.d. 30dB
-LPBIll: Wohnrdumeu.d. 35dB Bliroriumeu.d. 30dB
-LPBIV: Wohnrdume u.d. 40dB Birordumeu.id. 35dB

6.2 Schutzbediirftige Schlaf- und Kinderzimmer sind zur Sicherstellung einer ausreichenden Nachtruhe
und ausreichender Frischluftzufuhr mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen auszustatten.

6.3 Schlafraumfenster der an der Bahnlinie bzw. an der BundesstraBBe gelegenen Wohngebaude sind auf
der jeweils von der Bahnlinie bzw. BundesstraBe abgewandten Seite der Geb&ude anzuordnen.

7.  Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

7.1 Entlang der HaupterschlieBungsstraBe A ist beidseitig, in der Mitte des Wendekreises und in der
NebenerschlieBungsstraBe B einseitig, im Abstand von 16 m die Bepflanzung mit StraBenbdumen aus
der Pflanzliste mit einem Mindeststammumfang von 16 - 18 cm vorzunehmen. Die erforderlichen
Baumscheiben missen eine offene Vegetationsflache von mindestens 4 gm GréBe aufweisen und
gegen Uberfahren geschiitzt sein. Sie sind mit bodenbedeckenden Wildgehélzen zu bepflanzen. Die
Entwicklungspflege mit Bewasserung betrégt 3 Jahre.

7.2 Um das Regenriickhaltebecken ist im Abstand von 6 m die Bepflanzung von Baumen mit dem
Entwicklungsziel Kopfweiden mit einem Mindeststammumfang von 16 - 18 cm vorzunehmen.

7.3 Die nicht liberbaubaren Grundstiicksflichen entlang der ErschlieBungsstraBen sowie die
Grundstiicksgrenzen in einer Breite von 2,0 mind. mit Baumen und Strauchern anzupflanzen. Es sind
zweireihige Bepflanzungen mit standortgerechten, heimischen Gehélzen anzulegen. Krautsdume sind
dauerhaft zu erhalten.

7.4 Je angefangene 6 Stellplétze, jedoch mind. nach einer Stellplatzflache von 75 gm, ist ein
standortgerechter Laubbaum entsprechend Pflanzliste mit einem Mindeststammumfang von
16 - 18 cm (gemessen in 1 m Héhe) zu pflanzen. Je Baum ist eine Baumscheibe (Mindestbreite 1,5 m,
MindestgréBe 4 gm) anzulegen und zu begriinen.

7.5 Die nicht tiberbauten Grundsticksfldchen sind als extensive Rasenbegriinung naturnah zu gestalten.
Pro angefangene 1.000 gm Freiflache ist ein standortgerechter Laubbaum entsprechend Pflanzliste
mit einem Mindeststammumfang von 14 - 16 cm anzupflanzen.

7.6 Ungegliederte, geschlossene Wandflachen sind je angefangene 50 gm Fassadenflache mit je 3 Stlick
kletternde oder rankende Pflanzen zu begriinen.

8.  Bindungen flir die Erhaltung von Béumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1
Nr. 25 b) BauGB
Der vorhandene Baum am Radweg an der B 108 ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

9. Ortliche Bauvorschriften gem. § 86 LBauO M-V

9.1 Die \{erwendung von stark reflektierenden Materialien im &ffentlich einsehbaren AuBBenbereich ist
unzulassig.

9.2 Als Dacheindeckung sind nur Dachsteine bzw. Dachziegel (in roter Farbegebung), Zink- oder
Kupferblecheindeckungen sowie bekieste bzw. begriinte Flachdachabdichtungen zuléssig.
Untergeordnete Dachflichen bis zu 10 % der Gebaudegrundflache sind auch in anderen als den
festgesetzten Dachneigungen und mit anderem Material zuldssig.

Dachflachen von Hallenbauwerken sind auch in sonstigen Metalleindeckungen zulassig.

9.3 AuBenwandflachen sind nur als Ziegelmauerwerk (in rotem bis gelbem Farbton), Putz, Beton, Holz,
Glas sowie Zink- oder Kupferverkleidung zuléssig.

AuBenwandflichen von Hallenbauwerken sind auch in sonstigen Metallverkleidungen zuléssig.
Anstriche und Farbbeschichtungen an AuBenwandflachen dirfen einen Hellbezugswert (WeiB3anteil)
von 50 nicht Uberschreiten.

9.4 Werbeanlagen sind nur an den AuBenwandflachen zuléssig, Oberkanten der Werbeanlagen diirfen
die Traufhdhe der Geb&ude max. 1,50 m tberragen.

Ausnahmsweise sind auch Werbeanlagen ohne diese Beschrénkungen zuldssig, wenn es sich dabei
um eine zentrale Werbung fiir das gesamte Gewerbegebiet handelt und die Zustimmung der Stadt
Waren (Mdritz) vorliegt.

Frei aufgestellte Fahnen- und Werbemasten sind allgemein zuldssig. Werbeanlagen mit Blink- oder
Wechselbeleuchtung sind unzuléssig.

9.5 Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V handelt, wer

- Materialien anders als in Ziff. 9.1 festgesetzt verwendet,

- die Gestaltung der Dachflachen anders als in Ziff. 9.2 festgesetzt ausfiihrt,

- die Gestaltung von AuBenwandfléchen anders als in Ziff. 9.3 festgesetzt ausfiihrt,
- die Gestaltung von Werbeanlagen anders als in Ziff. 9.4 festgesetzt ausfiihrt.

Pflanzenliste

3. Straucher

Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne
Berberis vulgaris - Gemeine Berbeeritze
Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - HaselnuB

Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiBdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhttchen
Genista tinctoria - Farberginster
Hippophae rhamnoides - Sanddorn
Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Lonicera periclymenum - Deutsches GeiBblatt
Prunus avium - Traubenkirsche

Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hundsrose

Rosa gallica - Essigrose

Rosa spinosissima - Bibernellrose

Rosa rubiginosa - Weinrose

Rosa jundzillii - Raubléttige Rose

Rosa majalis - Zimtrose

Rosa pendulina - Alpenheckenrose

Rosa tormentosa - Filzrose

Rubus fruticosus - Brombeere

Salix aurita - Ohrweide

Salix caprea - Salweide

Salix purpurea - Purpurweide

Salix viminalis - Korbweide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Roter Holunder
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball
Rhamnus cartarticus - Kreuzdorn

1. GroBBkronige Baume

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Betula pendula - Sandbirke
Fagus sylvatica - Rotbuche
Fraxinus excelsior - Esche
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Ulmus laevis - Flatterulme

2. Kleinkronige Bdume

Acer campestre - Feldahorn
Alnus glutinosa - Schwarzerle
Carpinus betulus - Hainbuche
Crataegus monogyna - Weif3dorn
Crataegus oxycantha -Zeigriffliger Wei3dorn
Malus communis - Wildapfel
Populus tremula - Zitterpappel
Prunus avium -Vogelkirsche
Prunus mahaleb - Steinweichsel
Prunus padus - Traubenkirsche
Pyrus communis - Wildbirne
Rhamnus frangula - Faulbaum
Salix alba - Silberweide

Salix fragilis - Bruchweide

Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus torminalis - Eisbeere
Ulmus minor - Feldulme

Hinweise :

Die Entwicklungspflege mit Bewésserung fiir die Anpflanzungen in den festgesetzten Flache fir
MaBnahmen zum Schutz und Entwicklung der Natur entlang der Bahnlinie, der B 108 und der geplanten
UmgehungsstraBe sowie fiir die Anpflanzungen entlang der ErschlieBungsstra3en soll 3 Jahre betragen.
Die I—Linweise zur Pflege von Anpflanzungen aus dem Griinordnungsplan (Anlage zum B-Plan) sind zu
beachten.

B RS e

7 Sme——

Verfahrensvermerke:

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung Waren (Mdiritz) vom 09.04.2003 .
Der Plangeltungsbereich wurde mit Beschluss vom 15.12.2005 geéndert.

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck im ,Warener Wochenblatt"
am 19.05.2003 erfolgt.

Die fiir die Raumordnung und Landesplanung zustdndige Behdrde ist gem. § 1 Abs. 4 BauGB beteiligt
worden.

Die friihzeitige Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs 1 BauGB wurde am 14. September 2005 durchgefiihrt.

Die Stadtvertretung der Stadt Waren (Miiritz) hat am 15.12.2005 den Entwurf des Bebauungsplanes mit
Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Die von der Planung beriihrten Trager &ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom 09.01.2006 zur Abgabe

|_einer Stellungnahme aufgefordert worden.
|

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die
Begriindung haben in der Zeit vom 17.01.2006 bis zum 20.02.2006 wahrend folgender Zeiten:

Mo - Fr 8.00 - 12.00 Uhr, Mo - Mi 13.30 - 16.00 Uhr, Do 13.30 - 17.30 Uhr nach § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich
ausgelegen.

Die dffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftlich oder zu Protokoll geltend gemacht werden kénnen, am 09.01.2006 im ,Warener

=~ e~

hein (BUrgermeister)

lagerichtige Darstellung der Grenzpunkte wurde nur grob gepriift. Die vollstandige und lagerichtige
Darstellung des Gebaudebestandes konnte nicht-t riift werden.

7&%&%&5{

Waren (Miiritz), den &7.9€. 2066 i . ,,
aren (Muritz), den 4”7 /5 /& /C/’ kf? /‘? ¢ f@f@ﬁ?f

Die Stadtvertretung der Stadt Waren (Miritz) hat die vorgebrachten Bedenken der Blirger sowie die
Stellungnahmen der Triger &ffentlicher Belange am 16.05.2006 geprlift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.
Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und Text (Teil B), wurde am 16.05.2006 von
der Stadtvertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom
16.05.2006 gebilligt.

TZ.05.2006 e
Waren (Mdritz), den 12.05.200 )\?5 2

ein (Blrgermeister)

Die Satzung lber den Bebauungsplan, bestehend a
hiermit ausgefertigt.

‘/E?CI/:

Rhein (Blirgermeister)

von jedermann eingesehen werden kann und iber den skunft zu erhalten ist, sind am Z2.06.2006
ortsiiblich im ,Warener Wochenblatt" bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die
Geltendmachung der Verletzung vor Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der Abwéagung
sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Félligkeit und Erléschen von
Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkung des § 5 Abs. 5
Kommunalverfassung M-V wurde hingewiesen.

Die Satzung ist am 1205,.&705 in Kraft getreten.

Waren (Miiritz), den 73.06.2006

- /ec’@z S

hein (Birgermeister)
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Architekturbiro Jens Rupprecht
Lange StraBBe 57, 17192 Waren (Miritz)
Fon  (03991) 125127

Fax (03991) 125128

eMail  info@jens-rupprecht.de

web  www.jens-rupprecht.de

Bearbeiter:

Satzung der

STADT WAREN (MURITZ)

(Landkreis Mtiritz)

WAREN IMURITZ)
LUFTKURORT

Uber den
Bebauungsplan Nr. 51
,Gewerbepark Rothegrund an der Teterower StralRe/B108"
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