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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.



Die Uberschl&gige Priifung der Umweltauswirkungen ist der Begriindung als Anlage 1
beigefiigt. Hierzu gehort auch die aligemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach § 3c Satz 3
UVPG, die der Begriindung als Anlage 2 beigefligt ist.

Die Behdrden und sonstige Tréger 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung berlhrt werden, wurden an der Vorpriifung beteiligt.

In Ergebnis dieser Prifung sind nach § 13 Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, auszugleichen.

Nach §13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht
zur Durchflihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung nach dem Gesetz tiber die
Umweltvertraglichkeitspriifung des Bundes oder nach Landesrecht unterliegen.

Der Bebauungsplan Nr. 69 *Gewerbegebiet ehemaliges Bahnbetriebsgelénde* ist ein
Vorhaben nach Nr. 18.7.2i. V. m. Nr. 18.8 der Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben*“ der Anlage 1
zum UVPG.

Die Ermittlung der voraussichtlichen Giberbaubaren Flache erbrachte ca. 24.560 m2.

Es wurde eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach § 3c Satz 3 UVPG, (Anlage 2),
durchgefihrt. Sie kommt zu dem Ergebnis, dass die Realisierung der durch den
Bebauungsplan geplanten Vorhaben keine erheblichen Auswirkungen auf die nahere und
weitere Umgebung sowie Natur und Umwelt hat. Es muss keine

Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefihrt werden.

AbschlieRend ist nach §13a Abs. 1 Satz 5 BauGB zu prifen, dass keine Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter
besteht. Hierbei handelt es sich um folgende Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
Europaische Vogelschutzgebiete:

FFH- Gebiete

DE 2442-301 Wald- und Kleingewasserlandschaft nérdlich von Waren

Das FFH-Gebiet beginnt rd. 1.200 m nérdlich des Plangebietes.

Es wird durch die grof3e Entfernung zum neuen Gebiet nicht wesentlich zusatzlich belastet
und beeintrachtigt.

DE 2542-302 Muritz

Das FFH-Gebiet beginnt rd. 2.400 m sudlich am Ufer der FeilRneck.

Es ist durch die vorhandene Bebauung vom Plangebiet abgetrennt und vorbelastet. Es wird
durch das neue Gebiet nicht wesentlich zuséatzlich belastet und beeintréachtigt.
SPA-Gebiete

DE 2441-401 SPA 22 Klocksiner Seenkette, Kélpin- und Fleesensee

Das SPA-Gebiet beginnt rd. 3.800 m nordwestlich des Plangebietes.



Es wird durch die grofte Entfernung zum neuen Gebiet nicht wesentlich zusétzlich belastet
und beeintrachtigt.

DE 2642-401 SPA 22 MUritz-Seenland und Neustrelitzer Kleinseenplatte

Das SPA-Gebiet beginnt rd. 2.400 m sudlich am Ufer der Feilineck.

Es ist durch die vorhandene Bebauung vom Plangebiet abgetrennt und vorbelastet. Es wird
durch das neue Gebiet nicht wesentlich zusatzlich belastet und beeintrachtigt.

Die vorstehende Prifung zeigt, dass nach Beteiligung der Beh&rden und sonstige Tréger
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berlhrt werden, die
Voraussetzungen fiir die Durchfihrung dieses Aufstellungsverfahrens als Bebauungsplan

der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren erfullt sind.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB sieht nach Nr. 1 keine friihzeitige
Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB vor. Auf Grund der
Komplexitat des Aufstellungsverfahrens und der vielschichtigen Probleme innerhalb des
Gebietes wurde sowohl eine Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB (erfolgte am 25.02. und am 11.08.20011) als auch eine
frihzeitige Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
durchgefiihrt (erfolgte am 10.10.2011).

Nach § 13a Abs. 3 BauGB erfolgt keine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Weiterhin
wird kein Umweltbericht nach § 2a BauGB erstellt und es erfolgen keine Angaben nach § 3
Abs. 2 S. 2 BauGB (Umweltinformationen) und keine Uberwachung nach § 4c BauGB.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
wurden erarbeitet. Da die Fachbeitrdge auf Untersuchungen und Plangrundlagen aus dem
Jahr 2011 basieren, erfolgt im Laufe des Verfahrens eine Anpassung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung an den neuen Geltungsbereich. Das
Artenschutzgutachten dient als Grundlage zur Einschétzung der Verbotstatbestédnde und der
empfohlenen Mafinahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich des Eingriffs, erganzend
werden weitere Untersuchungen im Rahmen der Erschlieung/ Baufeldfreimachung erfolgen
und die MaRnahmen entsprechend angepasst.



5. Bestehende Nutzung des Plangebietes
Die Entwicklung des Gebietes nach der Wiedervereinigung Deutschlands l&sst sich an den
nachfolgenden Luftbildern ablesen.

Luftbild 1991

Die Versorgung der Bevolkerung mit Brennstoff erfolgte 1991 noch tiberwiegend mit festen ( ¢
Brennstoffen, die per Bahn angeliefert wurden. Hierflr fiihrten Gleise auf das Gelande
westlich des Bahnbetriebswerkes. Die Braunkohle wurde auf der Flache gelagert und von
hier aus verteilt. Die Lagerflachen nahmen rd. 70 % der Flache zwischen der PlattenstralRe
und den Vorflutern ein.

Die Gebdude zwischen dem Kohleplatz und dem Bahngleis nach Malchin waren die
Einsatzstelle Waren (Est Waren) des Bahnbetriebswerkes Neustrelitz (BW Neustrelitz) der
Deutschen Reichsbahn. *'

Die Est Waren gliederte sich in 3 Bereiche. Dieses waren die TU (Triebfahrzeug-
unterhaltung), die TE (technische Erhaltung) und die TA (technische Abteilung). Daneben
bestanden der TB (technischer Betrieb mit der Lokleitung und rd. 100 Lokfiihrern, die STU
(Starkstromunterhaltung), eine WAS (Wagenausbesserungsstelle), ein Materiallager des Est
Waren und Wirtschaftsgebaude mit Bliros, Kliche und Speisesaal. Die Anlage wurde durch

eine Heizlok mit Warme versorgt.



Die TU fuhrte die Triebfahrzeugunterhaltung an Dampf, Diesel- und Elektrolokomotiven im
Bereich des BW Neustrelitz durch.

Die TE war fir die technische Erhaltung der dieselelektrischen Motoren der Baureihen 130

und 132 zustandig. Die Motoren wurden aufgearbeitet und Instand gesetzt.

Die TA war die technische Abteilung, der die Instandhaltung der technischen und baulichen
Anlagen des Est Waren oblag.

In der Est Waren waren rd. 240 Mitarbeiter der Deutschen Reichsbahn beschéftigt.

Die Deutsche Reichsbahn war 1949 aus den Teilen der Deutschen Reichsbahn entstanden,
die sich in der Sowjetischen Besatzungszone und Berlin befanden. Sie ging mit dem
Einigungsvertrag als Sondervermégen in Bundesbesitz tber. Zum 01.01.1994 wurden die
Deutsche Reichsbahn und die Deutsche Bundesbahn zur Deutschen Bahn AG

zusammengelegt.

Im Vorfeld dieser Entwicklung wurde eine neue Struktur fir die neue Bahn entwickelt. In ihr
war die Est Waren nicht mehr vorgesehen und so wurde sie bis 1993 aufgeltst und 1994
endgultig abgebaut.

Die Nebenbahnstrecke von Waren nach Malchin fiihrte vom Bahnhof Waren (Miritz)
ostwarts der Est Waren nach Malchin. Sie wurde eingestellt und ihre letzte Fahrt fand am
01.06.1996 statt. *2

*1 Quelle: Herrn Hans-Joachim Melzer aus Waren zum Est Waren

*2 Quelle: Herrn Hans-Joachim Melzer aus Waren zur letzten Fahrt auf der Nebenstrecke Waren — Malchin



Die weitere Entwicklung zeigt das Luftbild von 1997.

1

Luftbild 1897

Der Kohletransport ist eingestellt, da die Bevolkerung sich zwischenzeitlich mit anderer
Heizenergie versorgt hat. Die Gleise zum Kohleplatz sind weitgehend zuriickgebaut und der
Lagerplatz ist einplaniert.

Die Est Waren ist berdumt. Die Geb&ude stehen zum gréfiten Teil leer. Einige Geb&ude sind
von der Deutschen Bahn AG an Firmen vermietet.

Die Erschlieung des Areals erfolgt Uber Am Wiesengrund und Am Giiterbahnhof und der
inneren Erschliefung des ehemaligen Est Waren.

Die Gleise innerhalb der Est Waren werden als Abstellgleise genutzt.




Der Riickbau der ehemaligen Est Waren geht in den folgenden Jahren weiter.
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Luftbild 2006
Die Drehscheibe und die Gleise innerhalb der ehemaligen Est Waren sind zurlickgebaut. Die

noch bestehenden Gebaude werden nicht mehr genutzt und wurden gesichert. Auf dem
Gelénde sind erste Vandalismusspuren erkennbar.

Auf dem ehemaligen Kohleplatz hat sich eine Spontanvegetation entwickelt.



2010 stellt sich das Gelande wie folgt dar:
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Luftbild 2010

Auf dem ehemaligen Kohleplatz hat sich Sukzessionswald gebildet.

Gleisreste, Grundwassermessstelle, Waldbildung

Die Gleisanlagen sind fast vollsténdig zuriickgebaut. Im Bereich befinden sich
Grundwassermessstellen, die im Zuge der Altlastensanierung angelegt wurden.

Das Gelénde wurde im Rahmen der Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 1 BauGB von
der Landesforst als Wald eingestuft.

Das Gebiet wird nach Norden durch einen Vorfluter begrenzt. Zwischen dem ehemaligen
Kohlenlager und dem ehemaligen Est Waren befindet sich ein abzweigender Graben. Er
wurde 2011 gerdumt.




Geraumter Vorfluter mit Raumstreifen

Der Raumstreifen von 7 m Breite ist frei von Bewuchs. Er wird auch zukunftig durch den

Wasser- und Bodenverband von Gehdlzbewuchs freigehalten.

Die Geb&ude im Kern der enemaligen Est Waren zeigen deutliche Verfallsspuren und sind
durch eine Einzdunung gesichert.

Ansicht von Stdwesten Ansicht von Siidosten

Trotz der Sicherungsmafnahmen ist es zu Vandalismus auf dem Geléande gekommen.
Weiterhin bildet sich im gesicherten Bereich Spontanvegetation. Langerfristig ist auch auf
diesen Flachen mit einer Waldbildung zu rechnen.

Alle Gebaude der ehemaligen Est Waren werden nicht mehr genutzt. Es erfolgt keine weitere

Nutzung des Gelandes durch Personen.

Ablagerungen von Abfallen am Vorfluter Ablagerung von Miill vor dem Sicherungszaun



Dieser Umstand begiinstigt die Ablagerung von Miill und Abfallen auf dem Gelande.
Zwei Hallen auf dem Geldnde sind noch in solch einem baulichen Zustand, dass sie erhalten

Halle Nord Halle Std

werden kénnen. Sie werden bei der Planung beriicksichtigt. Alle anderen Gebaude miissen

abgebrochen werden.

Die verkehrsmé&Rige ErschlieBung des Gebietes entsprach den Anspriichen der ehemaligen
Est Waren. Sie genugt in keinem Male den heutigen Anforderungen an ein Gewerbegebiet

und muss neu hergestellt werden.

Die Versorgung des Est Waren mit Wasser und elektrischer Energie erfolgte durch das Netz
der Bahn AG. Das Abwasser wurde ebenfalls intern entsorgt. Die Ver- und Entsorgung des

Gebietes muss neu hergestellt werden.

2008 hat die Stadt Waren (Miritz) die Trasse der Nebenbahn Waren — Malchin bis zum
Haltepunkt Schwinkendorf erworben. Auf dieser Stecke wurde 2009 ein Draisinenbetrieb zur
Bereicherung des touristischen Angebots des Heilbades aufgenommen.



Luftbild 2014

6. Inhalt der Satzung

Das Plangebiet ist ca. 46.000 m? groft und soll als Gewerbegebiet genutzt werden.
Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Gewerbeflache ca. 30.700 m?

Verkehrsflache ca.12.000 m?

Malnahmenflache ca. 3.200 m?



Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 69 *Gewerbegebiet ehemaliges Bahnbetriebsgelande* setzt ein
Gewerbegebiet sowie ein eingeschréanktes Gewerbegebiet, auf einer Teilfldche, nach § 8
BauNVO fest.

Einzelhandelsbetriebe werden ausgeschlossen. Sie sind nach dem Zentrenkonzept 2007 der
Stadt Waren (Miritz) an diesem Standort nicht vorgesehen.

Ausnahmsweise sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten gemal der Warener Liste bis zu 300 m? Verkaufsflache zuléssig, wenn der
Einzelhandel in unmittelbarem rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem
Betrieb steht und diesem gegeniiber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet ist.
Dieses entspricht einem Ublichen Handwerksbetrieb, wie z.B. einem Fliesenleger mit einer
Ausstellung von Fliesen und Platten.

Eine Uberschreitung bis zu 1.200 m? Verkaufsflache ist zuldssig, wenn es sich um
grolRvolumige Sortimentsbestandteile handelt. Dieses trifft z.B. bei Fahrzeugen und
Maschinen zu.

Der Handel mit Kraftfahrzeugen und Kfz-Zubehér wird ebenfalls ausnahmsweise
zugelassen. Er dient der Ausweitung des bestehenden Angebotes.

Tankstellen sind allgemein zul&ssig. Um ihre Auswirkungen auf den Einzelhandel zu
begrenzen, wird die Verkaufsflache fir dazugehérige Shops auf 150 m? begrenzt.
Betriebsleiterwohnungen sind aufgrund der Vorbelastung durch die Immissionen der Bahn
nicht zulassig

Die Emissionskontingente fiir das Gewerbegebiet betragen tags 65 dB(A), nachts 50 dB(A)
und fir den Bereich des eingeschréankten Gewerbegebietes tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A).
AuRerdem sind fir den Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes nur Nutzungen
zugelassen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Diese Festsetzungen resultieren zum einen aus der umgebenden Bebauung des
Plangebietes und dem vorliegenden Schallgutachten.

Nordéstlich, in geringer Entfernung zum Plangebiet, beginnt ein Wohngebiet.

Das siidlich des Plangebietes liegende Wohngebiet ist durch die Bahnanlagen und die
Bundesstralte vom Plangebiet getrennt und durch die bestehenden Anlagen vorbelastet.
Um das norddstlich gelegene Wohngebiet vor zusétzlichen LArmimmissionen zu schiitzen,
wird der nordliche Bereich des Geltungsbereiches als eingeschrinktes Gewerbegebiet

festgesetzt.

P |



Maf der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und durch die Héhe
baulicher Anlagen festgesetzt. Im Plangebiet sind Grundstlcksgréfien von 1.200 m? bis
5.019 m? geplant.

Far das Gebiet wird die Grundflachenzahl 0,8 festgesetzt, dies entspricht der Obergrenze
nach § 17 Abs. 1BauNVO. Die hohe Grundflachenzahl ermdglicht eine grofRziigige
Entwicklung des Gewerbestandortes, an dem einige bestehende Hallen und Gebaude
erhalten werden sollen.

Die Hohe baulicher Anlagen orientiert sich am Bestand. Sie ist als Hochstmal} festgesetzt.
Die maximale Hohe von 10,00 m bezieht sich auf die mittlere vorhandene natirliche
Gelandehohe der liberbauten Flache. Ausnahmsweise darf die festgesetzte Gebdudehdhe
mit untergeordneten technischen Aufbauten Uberschritten werden. Die bestehenden
Gelandehohen sind in der Planzeichnung enthaliten.

Bei den Grundstilicken im Nordwesten ist der Waldabstand einzuhalten. Hierdurch kénnen
sie nicht uneingeschrankt bebaut werden. Um die Bereiche nordwestlich der Uberbaubaren
Flachen durch eine Bebauung mit Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen eventuell nutzen
zu kdnnen, ist eine Ausnahme entsprechend der Verordnung zur Bestimmung von
Ausnahmen bei der Einhaltung des Abstandes baulicher Anlagen zum Wald
(Waldabstandsverordnung — WAbstVO M-V) zu beantragen.

Ortliche Bauvorschriften

Entsprechend der zuklnftigen Nutzung als Gewerbegebiet werden die rtlichen
Bauvorschriften auf Materialien, die sich negativ auf das Umfeld auswirken und auf
Werbeanlagen beschrénkt.

Stark reflektierende Materialien wirken sich stérend auf das Stadt- und Landschaftsbild aus
und werden deshalb eingeschrankt.

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen sind in der Stadt Waren (Miritz) erprobt und gelten

analog auch in ihren anderen Gewerbegebieten.

Erhaltungsgebot

Die durch Satzung der Stadt Waren (Mdlritz) und durch das Naturschutzausfiihrungsgesetz
Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V) gesetzlich geschitzten Bdume wurden
aufgemessen und sind in der Planzeichnung dargestellt. Sie wurden, soweit sie nicht reine

zukinftige Bebauung in Wege stehen zum dauernden Erhalt festgesetzt.



Anpflanzgebot

In den offentlichen Verkehrsflachen sind Anpflanzgebote fur insgesamt 28 Einzelbdume
festgesetzt worden. Um die befestigten Flachen fur Stellplatze zu begriinen sind nach der
textlichen Festsetzung 5.1 je angefangene 6 Stellplatze 1 Baum anzupflanzen. Dieses gilt
auch fiir kleinere Anlagen ab 25 m? Stellplatzflache.

Sollten Baume abgéngig sein, ist eine entsprechende, gleichwertige Neupflanzung
vorzunehmen. Um eine Neuanpflanzung durchsetzen zu kénnen, wurde die textliche

Festsetzung 5.2 getroffen.

AusgleichsmalRnahmen

In der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (Stand 2011) Kompensationsmalnahmen
zum Ausgleich des zu erwartenden Eingriffs festgelegt worden. Im Laufe des Verfahrens
wird die Eingriff- Ausgleichsregelung entsprechend der neuen Planung angepasst.

Als Mafinahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft werden folgende KompensationsmalRnahmen aus der vorliegenden

naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Entwurf beriicksichtigt und festgesetzt:

K1 nichtiiberbaute Grundstlcksflachen

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind als mdglichst zusammenhéngende
Grunflachen anzulegen und naturnah zu gestalten. Sie sind als extensive Rasenflachen oder
mit heimischen Einzelgehdlzen, flachen Stauden oder Bodendeckern zu begrinen.

Die textliche Festsetzung unter 4. sichert eine gewerbegebietsgerechte Gestaltung der

Freiflachen und ihre Begriinung mit Bdumen und Strduchern.

K2 StralRenbegriinung

Die StralRenbegriinung erfolgt mit Bodendeckern, Kleinstrauchern, ebenso die
Baumscheiben und Randbéschungen. Es sind heimische Pflanzen zu verwenden.

Die textliche Festsetzung unter 4. gewahrleistet, im Zusammengang mit dem Anpflanzgebot

fur Einzelbdume, die als Ausgleich vorgesehene Gestaltung der Verkehrsflachen.

K 3a Schutzstreifen

In den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen ist ein Schutzstreifen mit
standortgerechten, heimischen Laubgehdélzen als mehrreihige, mehrstufige Feldhecke mit
Krautsaum - dieser einseitig 1 m breit - geman Pflanzliste vorzusehen. Alle 25 m ist ein

Uberhalter und alle 100 m eine Hochstamm zu pflanzen und dauernd zu erhalten. Die



Pflanzanordnung ist flachendeckend im Diagonalverband mit einem Pflanzabstand von 1,5 m
x 1,5 m vorzunehmen. Die Anforderungen an die Pflanzqualitat fir Heister 150/175 cm und

fir Straucher 80/100 cm sind einzuhalten.

K 3b Trocken- und Magerrasen
Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Flache ist Trocken- und Magerrasen
herzustellen, zu pflegen und zu erhalten. Die Flache dient als Ersatzhabitat fur die

Ansiedlung von Zauneidechsen.

K4 Anpflanzgebot an den Planstrallen A und C

Es ist eine Pflanzung von insgesamt 28 StralRenbdumen entlang von StralRen im Plangebiet
geplant. Es sind heimische Laubbdume gemal Vorschlagsliste zu pflanzen.

Die textliche Festsetzung unter 4. gewahrleistet die als Ausgleich vorgesehene Gestaltung

entlang der Verkehrsflachen.

K5 Ersatzmalinahme

Da innerhalb des Plangebietes nicht ausreichend Fléchen fiir den Ausgleich zur Verfliigung
stehen, erfolgt der Ausgleich teilweise auflerhalb des Gebietes.

Auf einer Flache aus dem gililtigen Landschaftsplan: Flur 2, Gemarkung Alt Falkenhagen
(Flurstiicke: 70; 66/2; 68/1; 69/1; 71/1; 72/1) wird eine frei wachsende landschaftsgerechte
Hecke mit Uberhaltern auf einer Breite von 5m und einer Lange von 620m, mit 1m breitem
Krautsaum angelegt.

Als Ersatzmallinahme flir den Verlust des geschitzen Biotops Schilf-Landréhricht ist auf den
Flurstiicken 37 und 38 der Flur 10 der Gemarkung Waren auf einer Fldche von 3.737 m?
Schilf- und Réhrichtbestand herzustellen, zu pflegen und dauernd zu erhalten.

Pflanzliste

Die Pflanzliste ist entsprechend der Vorgabe der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung mit
in die Festsetzungen aufgenommen worden. Sie stellt sicher, dass die festgesetzten
MaRnahmen mit heimischen, standortgerechten Gehdlzen erfolgen. Die in der Pflanzliste

dargesteliten Arten sind eine Auswahl. Die Liste ist damit nicht abgeschlossen.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes
7.1 Erschliefung

Nach dem Neubau der Uberfiihrung der B 108 Uber die Bahnanlagen ist das Plangebiet im

Nordwesten lber die Teterower Strafle an das Stralennetz neu angeschlossen worden.



In Vorbereitung auf die ErschlieRungsplanung fir das Gebiet des ehemaligen
Bahnbetriebsgeldndes wurden im Zuge des Variantenvergleichs drei Varianten untersucht.
Folgende Variante wird in der Plansatzung dargestelit:

Wendeanlage und Anschluss der Gewerbebetriebe Mecklenburger Backstuben GmbH und
Méwe Teigwarenwerk GmbH und zusatzliche Erschliefung an die Strale Am Wiesengrund
Das Gebiet wird durch eine Verbindungsstralie bis zum bestehenden Gewerbegebiet
Mecklenburger Backstuben/Mdbwe Teigwarenwerk im Osten erschlossen werden (Planstralie
A). Hierdurch wird das st&dtebauliche Ziel, der Entlastung der Nordstadt vom Schwerverkehr
erreicht. Zur Erschlielung der geplanten Bauflachen ist eine weitere Strafle (Planstrale B)
als Stichstrale mit Wendeplatz geplant. PlanstralBe C stellt die Verbindung zur Stralle Am
Wiesengrund dar.

Die Strafen sind nach den Richtlinien fir die Anlage von Stadtstralken, RAST 06, bemessen.

Im Bereich der Zufahrt zum Baugebiet ist fUr die Planstralle A folgender StralRenquerschnitt

geplant:
PlanstraRe A
Schnitt A Die westliche Anbindung der
Planstralte A erfolgt an die
E » Teterower Stral3e mit
£ : f3 . |
B & g s Anbindung an die

Bundesstrafte B108. Hier
= - befinden sich sidlich der
(ﬁw Stralle die Bahngleise und
| : ! ndrdlich eine naturbelassene

Grunflache. Es folgt der

o Abschnitt mit den zu
:
. T erschlieRenden Gewerbe-
grundstiicken. Dieser
6.35 \ 2.30 l 1.00
! i ' verlauft bis zu den
L 10.65 1

‘ +  vorhandenen
Gewerbebetrieben Mecklenburger Backstuben GmbH und Méwe Teigwarenwerk GmbH. Am
Ende der Planstral’e A wurde eine Wendeschleife flr Lastzlige angeordnet.

Die Fihrung der Stralle berticksichtigt die Anforderung an die GrundstlicksgréfRen und den

Zwangspunkt zur Querung der Gleise der Draisine.



Planstrafle A

Schnitt B
5 § g
E 5 g § 8

L 100 | 6.35

Die Planstraite B erschlielt die stdlichen Gewerbeflachen. Am Ende wurde wieder eine

Wendeschleife fur Lastziige angeordnet.
Sie erhalt einen Gehweg auf der Ostseite.

Planstrafle B
Schnitt C
Pl :
m g E ‘g
- -
J -|- n
ﬁ"é‘-‘l@._;..__gﬁ e
il T

54 2.30 ‘ 6.35 b.su

9.65

Um das Gewerbegebiet auch weiter besser an das Nordviertel anzubinden, wurde von der

StralRe A eine Strafte C mit Anbindung an die Stralke Am Wiesengrund in die Planung

eingearbeitet.



Planstrafle C
Schnitt D

Bankett
Fahrbahn

2.30 | 100 )

100 | 500

Offentlicher Personennahverkehr
Das Gebiet ist an das stadtische Busnetz angeschlossen. Die Haltestellen liegen in

zumutbarer Entfernung an der B 108 Teterower Strale.

7.2 Ver- und Entsorgung
Das Gebiet ist nur fur die ehemaligen Belange als Est Waren des BW Neustrelitz

erschlossen. Die Ver- und Entsorgung muss neu hergestellt werden.

Wasserversorgung

Die Bauflachen werden an das Wasserversorgungsnetz der Stadtwerke Waren GmbH ange-
schlossen. In den Nebenanlagen der geplanten Stral3en wird zur Erschlieung der
Gewerbegrundstiicke eine neue Trinkwasserleitung verlegt.

Zur Léschwasserbereitstellung werden Hydranten in einem Abstand von max. 150 m

eingebaut.

Abwasserbeseitigung

Fir die Erschlielung der Grundstiicke ist die Verlegung einer Schmutzwasserleitung
geplant. Samtliches anfallendes Schmutzwasser wird einer geplanten Pumpstation
zugefiihrt. Von hier aus wird das Abwasser in die vorhandene Abwasserdruckleitung in die
"Teterower Strafle" gepumpt und der vorhandenen Vorflut zugefiihrt.

FUr die ErschlieBung der Gewerbegrundstlicke werden Schmutzwasserhausanschliisse mit
einem Revisionsschacht bereits auf die Grundstiicke vorgestreckt. Die Lage der
Grundstlcksanschliisse wird im Zuge der ErschlieRungsplanung genauer definiert.

/‘A‘



Regenwasser

Die Entwésserung der 6ffentlichen Verkehrsanlagen und stidlichen Gewerbegrundstiicke
erfolgt (iber Regenwassersammler. Das Regenwasser der Stral’e A und B sowie Teilen der
Strafle C wird in den vorhandenen Graben eingeleitet. Der nérdliche Teil der Strale C wird
direkt in ein, im Zuge GesamtmafRnahme, neu zu bauendes Regenwasserriickhaltebecken
eingeleitet. Die an die Strale A nordlich angrenzenden Grundstiicke sollen perspektivisch
direkt in das vorhandene Grabensystem einleiten.

Bestandteil der ErschlieBungsplanung ist der Bau von neuen Regenwassersammiern in den
Straflen und Einleitung in den vorhandenen Graben bzw. in das geplante Rickhaltebecken.
Das geplante Regenriickhaltebecken liegt auRerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes. Flr den Bau des Regenwasserriickhaltebeckens mit der Erneuerung der

Vorflutleitung bis in den Tiefwarensee gibt es eine separate Planung.

Elektrische Energie

Die Stadtwerke Waren GmbH wird das Gebiet mit elektrischer Energie versorgen.

Zur ErschlieBung des Gewerbegebietes werden neue Mittel- und Niederspannungskabel
verlegt. Eine neue Trafostation ist im Bereich der Planstralle A geplant. Von hier erfolgt die
Niederspannungsverteilung in das ErschlieBungsgebiet.

Gas
Die Stadtwerke Waren GmbH versorgt die Stadt mit Erdgas. Das Gebiet soll an das Netz an-
geschlossen werden. Es wird eine Gashochdruckleitung in den Nebenanlagen der geplanten

Stralten verlegt.

Telekommunikation
Das Gebiet muss mit Telekommunikationsleitungen der Telekom neu ausgestattet

werden. Dabei soll auch die Breitbandversorgung des Gebietes abgesichert werden.

Abfallbeseitigung

Der Siedlungsabfall und der gewerbliche Abfall aus dem Gebiet werden entsprechend der
Satzung des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte getrennt und der Wiederverwertung
oder der Abfallbehandlung zugefihrt.

7.3 Altlasten / Kampfmittel

Das Gelande des Bahnbetriebswerkes (Einsatzstelle Waren) wurde mit dem Bau des
Bahnhofs Waren (Muritz) zwischen 1883 bis 1886 zur Wartung, Pflege und Reparatur der

Betriebseinheiten errichtet. Prinzipiell kdnnen wahrend der Betriebshistorie die folgenden



Nutzungsarten unterschieden werden Instandhaltung und Reparaturen von Triebwagen,
Personen- und Giiterwagons, Streckeninstandhaltung, Betankung von Triebwagen (alte und
neue Lokbetankung mit Dieselkraftstofflager), Wagenwésche, Abfallentsorgung (Millkippe
des Bahnbetriebswerkes bzw. der Bahnmeisterei) und Versorgung der Kreise Waren und
Raébel mit Dieselkraftstoff (iber das verpachtete Tanklager, aus denen aufgrund des
Umgangs mit umweltgefdhrdenden Stoffen, wie Dieseldle, Mineraléle, Schlacken, Aschen,
metallische und mineralische Abfélle etc., ggf. altlasten- bzw. sonstige umweltrelevante
Sachverhalte durch Undichtigkeiten, Handhabungsverluste o. A. zu besorgen sind.
Die Einrichtungen zur Reparatur und Instandhaltung sind seit der sukzessiven Stilllegung
des Bahnbetriebswerkes ab 1991 infolge der Umstrukturierung durch den Zusammenschluss
der Deutschen Reichsbahn / Deutschen Bundesbahn zur Deutsche Bahn AG am 01.01.1994
aufler Betrieb. Das Tanklager Waren wurde ebenfalls 1991 stillgelegt. Die Deponierung von
bahneigenen Abfallen wurde in jenem Zeitraum gleichermafien eingestellt.
Von 1995 bis 2001 wurden am Standort 1073 Waren (alte Bezeichnung 280875)
umfangreiche orientierende Untersuchungen sowie Detailuntersuchungen auf ausgewéhlten
Altlastenverdachtsflachen (ALVF) durchgefiihrt, deren Ergebnisse in folgenden Gutachten
dokumentiert sind:
e Geféhrdungsabschatzung DB-Standort Waren (Standort-Nr. 280875). Hydrogeologie
GmbH, NL Schwerin, September 1995. (VU)
Insgesamt 28 Verdachtsflachen des Bahnhofs Waren wurden 1995 einer
Voruntersuchung und Gefdhrdungsabschétzung unterzogen.
o Gefahrdungsabschatzung MINOL-Tanklager Waren. Hydrogeologie GmbH, NL
Schwerin, September 1995. (VU-M)
Der Standort des MINOL-Tanklagers (ALVF-Nr. 1073-059 / 280875-042) ist 1995
ferner als separate gutachterliche Leistung untersucht worden. Im Ergebnis der
Voruntersuchung wurde ein akuter Handlungsbedarf zur Abwehr von Gefahren fiir die
offentliche Sicherheit und Ordnung konstatiert, da ein Schadenseintritt mit groer
Sicherheit gegeben war.
e Historische Altlastenerkundung Standort Waren (Standort-Nr. 1073) — Auszug —.
NAFU-Ingenieurbliro GmbH & Co. KG, Malchin, Marz 1998. (HE)
In den Ergebnisbericht der historischen Erkundung fir den Standort 1073 Waren sind
Daten aus Recherchen und Standortbegehungen des ausfuhrenden Ingenieurbiiros
NAFU sowie Ergebnisse der Ersterfassungen und Gelandeuntersuchungen mit
Bewertung der Gefahrensituation vorangegangener Erkundungen und Ableitung der
Handlungserfordernisse fur weitere Untersuchungen eingeflossen. In der HE wurden
insgesamt 88 ALVF, davon 46 auf dem Bahnhof Waren, erfasst und weiterer
Handlungsbedarf u. a. fur Teilflachen auf dem Bahnhof Waren abgeleitet.



Fiir 8 ALVF wurde im Ergebnis der HE aufgrund eines hinreichend begriindeten
Kontaminationsverdachts weiterer Untersuchungsbedarf im Rahmen einer
Detailuntersuchung bzw. ein konkretes Sanierungserfordernis vorgeschlagen.

e Detaillierte Untersuchung Standort 1073 Waren — Bahnhof Waren —, Im Rahmen des
Altlastensanierungsprogrammes der DB-AG. Erdbaulaboratorium Neubrandenburg
GmbH Marlene Schimmel, Neubrandenburg, Januar 2000. (DU-ELN)

Zur weiterfilhrenden Uberpriifung und Bewertung nutzungsbedingter
Kontaminationen in Boden und Grundwasser wurden zwischen 1999 und 2000
Detailuntersuchungen auf finf ALVF durchgefuhrt.

In Anbetracht des hohen Gefdhrdungspotenzials (Eintrag von
Mineraltlkohlenwasserstoffen (MKW) in den ungeschitzten Grundwasserleiter)
wurde daruber hinaus fiir die ALVF-Nr. 1073-072 ,Alte Lokbetankung®, -073
,Lokbetankung” und 059 ,Tanklager” der Sanierungsbedarf erwogen.

¢ Detailuntersuchung Teilflachen Standort 1073 Waren. Umwelt-, Altlasten- und
Baufeldsanierung GmbH, Frankfurt, Mai 2001. (DU-UAB)

Im Ergebnis der zuvor durchgefiihrten Untersuchungen wurden
Kontaminationsflachen mit hohem Gefahrenpotenzial ausgewiesen, deren
Detailuntersuchung und Gefahrdungsabschatzung nicht abschlieRend erfolgte. Die
Detailuntersuchung der Verdachtsflachen 1073-046 ,Ollager” sowie 1073-072 bis -
074 ,Lokbetankung und Umfullgleis Tankanlage® wurde in diesem Zusammenhang
als erforderlich eingeschéatzt, um Schutzgutgefédhrdungen zu identifizieren bzw. die
kontaminierten Bereiche lateral und vertikal einzugrenzen / zu kartieren.
Im Ergebnis der vorstehenden Untersuchungen / Abhandlungen wurde ein Grof3teil der
ALVF der Verdachtskategorie ,gering” zugeordnet, da keine unmittelbare
Schutzgutgefahrdung vorlag bzw. die nachgewiesenen (Schad-)Stoffkonzentrationen
lediglich abfallrechtliche Restriktionen in Bezug auf die Entsorgung / eingeschrénkte
Wiederverwertung von Aushubmaterialien im Zuge baulicher Eingriffe in den Untergrund
bedingen.
Die ALVF, von denen eine unmittelbare Gefahr fir die Umwelt ausging:

e 1073-077 Tanklager

e 1073-059 MINOL-Tanklager (auRerhalb des Geltungsbereichs)

e 1073-073 Lokbetankung (auRerhalb des Geltungsbereichs)

e 1073-074 Umfiiligleis der Tankanlage (auferhalb des Geltungsbereichs)

wurden unter Beteiligung der zusténdigen Behorden saniert.
In Anbetracht der Standort- und Nutzungshistorie sowie im Ergebnis friherer Erkundungen
angetroffenen umweltrelevanten Sachverhalte besteht fir Teilflachen aus dem

Geltungsbereich des B-Plans ein mogliches Geféhrdungsrisiko bzw. altlastenbedingtes



Konfliktpotenzial im Hinblick auf die Folgenutzung als Gewerbefléche. Vor diesem
Hintergrund erhielt die S. I. G. — DR.-ING. STEFFEN GmbH den Auftrag zur Durchfiihrung
entsprechender Erkundungen bzw. Planungsleistungen, um die Revitalisierung der
Liegenschaft zu Gberprifen bzw. ggf. vorhandene Einschrénkungen zu lokalisieren sowie im
Vorfeld erforderliche Ertlichtigungsmalnahmen abzuleiten.

Das Untersuchungskonzept umfasste das Abteufen von 70 Sondierbohrungen auf den
innerhalb der Planungsflache — unter Beriicksichtigung der am 2016-06-20 mit der Stadt
Waren getroffenen Vereinbarungen sowie dem zwischenzeitlichen Verkauf von
Grundstiicken aus dem Geltungsbereich des B-Plans — gelegenen ALVF bzw. im Bereich der
geplanten Strallen- / ErschlieRungstrasse bis in eine Tiefe von 3,00 m respektive

6,00 m u. GOK zur Entnahme und chemischen Analyse von Bodenproben auf branchen-

/ nutzungstypische Kontaminationsleitparameter.

Daruber hinaus erfolgte der Ausbau von 7 Rammkernsondierungen zu temporéren 2-
Grundwassermessstellen bis 4,00 m u. GOK, welche unter Einbeziehung ausgewéhlter
Pegel des bestehenden Messstellenetzes zur Gewinnung und chemischen Priifung von
Grundwasserproben dienten.

Ferner wurden auf der ehemaligen Millkippe (ALVF 1073-042) Baggerschiirfe angelegt, um
die Zusammensetzung sowie laterale / vertikale Ausdehnung des Abfallinventars zu
erfassen. Oberflachennah ist das Gelande in allen Abschnitten mit Auffiillungen versehen.
Die Unterschiede &uRerten sich priméar in der Eingriffstiefe (Machtigkeit des
Auffillungshorizontes) sowie dem Grad der anthropogenen Uberpragung.

Die chemisch-tkologischen Untersuchungen wiesen dementsprechend insgesamt (Boden
und Grundwasser) eine standortbedingte und durch die Nutzungshistorie vorhandene,
flachenhafte Hintergrundbelastung der auf dem Grundsttick bis in eine Tiefe von ca. 3 m
unter Gelande anstehenden, inhomogenen Auffillungen aus humosen Mischbéden,

Aschen / Schlacken, Bauschutt sowie Mull durch MKW, PAK und Schwermetalle auf. Die
auffalligen Befunde signalisieren zumeist keine Uberschreitungen der Priifwerte nach
BBodSchV (bodenschutzrechtliche Belange), begriinden jedoch Einschrénkungen in Bezug
auf die Wiederverwertung der im Fall baulicher Veranderungen ggf. anfallenden
Aushubchargen (abfallrechtliche Belange).

Auf den ALFV 1073-035 ,Triebwagenschuppen®, -046 ,Ollager” und -048 ,Lokschuppen und
Strahlengleis” wurden unmittelbar unterhalb der visuell deutlich belasteten Bausubstanz
MKW-Konzentrationen von bis zu 1.300 mg/kg (22 gem. LAGA TR Boden) ermittelt. Die
Kontaminationsursachen stehen in einem direkten Nutzungsbezug und resultieren aus dem
Eintrag von Betriebsflissigkeiten bzw. Kraftstoffen infolge von Leckagen oder
Handhabungsverlusten. In Anbetracht der vorhandenen Flachenversiegelung besteht derzeit
keine bodenschutzrechtlich relevante Gefédhrdung des Schutzgutes menschliche Gesundheit.



Um Konflikte bzw. Einschrankungen im Zusammenhang mit baulichen Veradnderungen am
Standort und daraus u. U. resultierende wertmindernde Sachverhalte gleichermaften
auszuschlieRen, ist vorgesehen, die betreffenden Teilchargen nach Gebdudeabbruch
auszukoffern.

Die auf den Flachen 1073-037 ,Ein- und Ausfahrgleis Lokschuppen*, -038 ,Diesellok-
abstellgleis" sowie -049 ,Lager fir Salzsdure” aus dem obersten Auffullungshorizont (0,00 -
1,00 m u. GOK) entnommen Bodenproben wiesen diffuse Schadstoffanreicherungen durch
Schwermetalle sowie PAK oberhalb der Priifwerte der BBodSchV auf Industrie- und
Gewerbegrundstiicken auf. Eine Gefahrdung des Schutzgutes menschliche Gesundheit im
Rahmen der avisierten gewerblichen Folgenutzung ist folglich nicht auszuschlieen. Die
belasteten Auffiillungsmaterialien iberschreiten ferner die Zuordnungswerte der Kategorie
Z2 gem. LAGA TR Boden und sind im Fall eines Aushubes am Standort
entsorgungspflichtig / nicht wiedereinbaufahig.

Als Ursache der z. T. gefahrenrelevanten Belastungen kommen primar PAK- bzw.
schwermetallhaltige Beimengungen der anthropogenen Auffiillungen, z. B. Schlacken in
Betracht. Ungeachtet der Tatsache, dass auf den o. g. Flachen keine separaten
Grundwasseruntersuchungen erfolgten, ist unter Bertcksichtigung der standortspezifischen
Untergrundverhéltnisse davon auszugehen, dass die im Feststoff angetroffenen
Kontaminationen nach derzeitigem Kenntnisstand zugleich eine latente Geféahrdung des
Grundwassers begriinden. Die oberflachennah vorhandenen Bodenverunreinigungen
kdnnen prinzipiell durch Bodenaustausch (Dekontamination) oder Versiegelung (Sicherung)
unter fachlicher Begleitung saniert werden.

Im Rahmen der Untersuchungen auf der ALVF 1073-051 ,Lager” wurde der Eintrag von
Mineraldlprodukten (aufschwimmende Olphase im Bohrloch, visuell deutliche
Olverunreinigung mit Dunkelfarbung des Bodens) nachgewiesen. Der
Belastungsschwerpunkt zeichnet sich im Tiefenintervall von 2,00 bis 3,00 m u. GOK mit
MKW-Belastungen bis 1.800 mg/kg ab.

Die Gefahrenrelevanz der Kontamination dufert sich zudem in Form eines lokalen
Grundwasserschadens mit Uberschreitungen der Geringflgigkeitsschwellenwerte der LAWA
fiir PAK und MKW. Eine Verlagerung auRerhalb des Bahnbetriebsgeléndes ist nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht angezeigt.

Die Flache diente von 1953 bis 1993 als unbefestigtes Freilager (ab 1990 betoniert) flr
wassergefahrdende Stoffe, auf der u. a. Umflllarbeiten von Schmierdlen sowie unlegierten
Grundélen stattfanden. Der genaue Schadensherd lieR sich anhand der Boden-

/ Grundwasseruntersuchungen nicht lokalisieren, resultiert jedoch sehr wahrscheinlich aus
dem Eintrag von Betriebsflussigkeiten infolge von Leckagen oder Handhabungsverlusten am
Standort bzw. im unmittelbaren Umfeld.



Unter Beibehaltung des aktuellen baulichen Zustandes besteht weder ein direkter noch
indirekter Kontakt zu kontaminierten Medien (Boden, Grundwasser). Um mégliche
Gefahrdungen der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung bzw. Einschrénkungen oder Konflikte
im Zuge der Revitalisierung des Objektes auszuschlielen, ist der Schadensherd
auszukoffern. Da die belasteten Sedimente z. T. unterhalb des Grundwasserniveaus liegen,
bedingt der Aushub eine baubegleitende Wasserhaltung sowie -aufbereitung / -entsorgung.
Diese bewirkt als Sekundéreffekt zugleich eine anteilige Schadstoffentfrachtung.

Die Verdachtsftache 1073-042 ,Millkippe" wies partielle Schwermetall- und PAK-
Anreicherungen sowie untergeordnete MKW-Belastungen des Bodens auf, die zwar keine
Uberschreitung der Priifwerte der BBodSchV signalisieren, jedoch teilweise — bedingt durch
die Einordnung in die Kategorie <22 nach LAGA - eine Verwertung von Aushub im Fall
baulicher Verénderungen ausschlief3en.

Trotz des breiten Spektrums an méglichen betriebsbedingten Abfallen des
Bahnbetriebswerks bzw. der Bahnmeisterei ist keine systematische Lastaufstockung des
Grundwassers vom An- zum Abstrom belegbar. Es ist vielmehr davon auszugehen, dass die
Streuung der gemessenen Konzentrationen auf értlichen Belastungsunterschieden des
Deponieinventars beruht und damit auf die lokalen Unterschiede im Sorptions-

/ Desorptionsverhalten von Bodenmatrix und Grundwasser zurlickzufiihren ist.

Als Mindestleistung ist die Unterbindung weiterer, vor allem ungeordneter
Abfallverkippungen erforderlich.

Auferhalb der einzelnen Verdachtsflachen kommt es nach derzeitigem Kenntnisstand im
Rahmen der geplanten gewerblichen Folgenutzung zu keiner bodenschutzrechtlich
relevanten Schutzgutgefahrdung.

Unabhéngig davon weisen die Erkundungen darauf hin, dass auf dem ehemaligen
Bahnbetriebsgelénde z. T. héher belastete Auffillungen dominieren, die einerseits im Fall
von baulichen Eingriffen der Entsorgungspflicht unterliegen, zum anderen ein latentes
Gefahrdungsrisiko durch Schadstoffeintrag in den oberen, ungeschiitzten Grundwasserleiter
begriinden. Daher sind die betroffenen Fraktionen (>22 LAGA TR Boden) im Rahmen der
kiinftigen Flachenertlchtigung unter fachtechnischer Begleitung auszukoffern.

Neben den Grundwasser- und Bodenkontaminationen existieren in bzw. unterhalb der
Gebaude diverse baustoff- bzw. nutzungsbedingte Bauwerksbelastungen sowie sonstige
gefahrstoffspezifische Sachverhalte, die im Fall des Riickbaus besondere
Schutzvorkehrungen sowie erhéhte Aufwendungen in der Ausfiihrung und Entsorgung
begriinden.

Die Ergebnisse und Hinweise aus dem Altlastengutachten werden in der

ErschlieRungsplanung sowie bei der Bauausfiihrung beachtet. Entsprechend den



Ausfiihrungen, zum Umgang mit den vorhandenen Altlasten, werden diese gemal ihrer
Klassifizierung entsorgt oder durch bauliche Anlagen versiegelt.

Zuséatzlich wurde ein Sanierungskonzept fir die Gefahrenstoffsanierung erstellt. Ein
erfahrenes Ingenieurblro wird die Abbruchmalnahmen sowie die rechiskonforme

Abfallentsorgung und Gefahrstoffentfernung tiberwachen.

Sollten bei den Bauarbeiten weitere Verdachtsflachen aufgefunden werden, sind sie
umgehend dem Umweltamt des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte anzuzeigen.
Belastete Bausubstanz ist vor dem Abbruch einer Analyse auf Art und Umfang der
Schadstoffbelastung zu unterziehen. Die Untersuchungsergebnisse sind dem Umweltamt
des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte und dem STALU Mecklenburgische
Seenplatte zur weiteren Entscheidung vorzulegen.

Verunreinigter Bauschutt oder Bodenaushub ist als Abfall in einer dafiir zugelassenen
Anlage und durch entsprechende Unternenmen zu beseitigen.

Anfallender unbelasteter Bauschutt und Abfélle sind durch zugelassene Unternehmen der
Umschlagstation Freidorf oder der Deponie Rosenow zuzuftihren. Dabei hat die Rickfihrung
in den Wirtschaftskreislauf stets den Vorrang vor der Entsorgung.

Holzabfalle sind nach MalRgabe des Gesetzes zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und zur
Sicherung der umweltvertraglichen Beseitigung von Abféllen (Kreislaufwirtschaftsgesetz-
KrwWG) vom 24.Februar 2012 zu entsorgen. Belastete Holzabfalle sind nach der Art der
Konzentration der Belastung unschédlich in daflr zugelassene Abfallentsorgungsanlagen zu
entsorgen.

Die bei der geplanten MaRnahme anfallenden Abfélle sind ordnungsgemaf} und schadlos zu
verwerten (§7 KrWG) oder, soweit eine Verwertung technisch nicht méglich oder
wirtschaftlich nicht zumutbar ist, unter Wahrung des Wohls der Allgemeinheit zu beseitigen
(§15 KI'WG).

Fur den Geltungsbereich sind keine Kampfmittelbelastungen bekannt.

Da in Mecklenburg-Vorpommern Munitionsfunde nicht auszuschlie3en sind, wird empfohlen
vor Beginn von Bauarbeiten, eine Kampfmittelbelastungsauskunft beim Landesamt fiir
zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz Mecklenburg-

Vorpommern einzuholen.

7.4 Denkmalschutz

Bodendenkmale sind im Bereich des Plangebietes nicht bekannt.
Da bei Bauarbeiten jederzeit archaologische Funde und Fundstelien entdeckt werden
kénnen, ist Folgendes zu beachten:

Wenn bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist geman



§ 11 DSchG M-V die zustandige untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes flr Bodendenkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundstuckseigentumer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

7.5 Artenschutz

Far den Bebauungsplan Nr. 69 *Gewerbegebiet ehemaliges Bahnbetriebsgeldande* wurde
2011 ein Artenschutzfachbeitrag erstellt. Als Grundlage fiur den Fachbeitrag wurden im
Zeitraum April bis Oktober 2011 Kartierungen der Artengruppen Végel, Flederméuse,
Reptilien und der Pflanzen vorgenommen. Fledermause, Reptilien und Brutvogelarten
stellten sich als priifrelevant heraus. Da die Kartierung funf Jahre zur(ick liegt, werden
zusatzlich weitere Untersuchungen im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung

empfohlen.

Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Flederméuse

Die Geb&dude wurden auf mégliche Fledermausquartiere untersucht, weiterhin erfolgten an
den nicht zugénglichen Gebéuden in der Dammerungsphase und nachts mit Hilfe von
Ultraschalldetektoren Ein- und Ausflugskontrollen. Die Untersuchungen fanden von Mai bis
Oktober statt. Es konnten weder in den Gebauden noch in den Bdumen Fledermausquartiere
nachgewiesen werden. Weiterhin lassen die Untersuchungsergebnisse darauf schlieRen,
dass das betrachtete Areal als Jagdgebiet weniger geeignet scheint. Dennoch kann der
Verlust an Schlafplatzen von einzelnen Tieren im Zuge des Abrisses nicht genutzter
Bausubstanz nicht vollig ausgeschlossen werden.

Da zwischen Realisierung der AbrissmalRnahmen und der Kartierung einige Jahre vergangen
sind, kann eine Nutzung der Geb&ude durch diese Artengruppe zwischenzeitlich erfolgt sein.
Um Tétungen und Verletzungen auszuschliefRen, sind baubegleitend erneute
Untersuchungen vorzunehmen. Um die Tiere méglichst wenig zu stéren, sollten die
Abrissarbeiten wahrend der Schwarmphase im September/ Oktober erfolgen. Vor bzw.
wahrend dieser Bauarbeiten sind die Geb&ude von einer qualifizierten Fachkraft zu
untersuchen, vorgefundene Tiere einzusammeln und nachts wieder freizulassen.
Quartierverluste miissen entsprechend der Art und GréRe der vorgefundenen Quartiere
ersetzt werden. Dazu eignen sich kiinstliche Fledermaushéhlen, die im

Bebauungsplangebiet zu installieren sind.



Reptilien

Im B-Plangebiet wurden vereinzelte Vorkommen der Zauneidechse auf den trockenen
Ruderalfluren im stdlichen gleisnahen Bereich nachgewiesen. Durch die vollige
Umgestaltung des Gelandes und den Verlust der ruderalen Brachfléache kénnen
Fortpflanzungsstatten und Habitate der Zauneidechse zerstort werden. Um den
Toétungsverbot entgegenzuwirken, soll eine 6kologische Baubegleitung erfolgen. Der
gunstigste Zeitpunkt zur Baufeldfreimachung ist der September. Die Tiere werden vor
Baustellenberaumung abgesammelt und auf Ausweichfldchen ausgesetzt. Da der
Geltungsbereich im Laufe des Verfahrens gerade im siidlichen und 6stlichen Bereich enger
gefasst wurde, ist die Betroffenheit der Zauneidechsenhabitate durch die Skologische
Baubegleitung zu Uberpriifen. Sollten Eidechsenhabitate nachgewiesen werden, ist ein
entsprechender Ausgleich zu schaffen. Im Artenschutzfachbeitrag wurde ein
Eidechsenhabitat auf dem siidlichen Grundstiick empfohlen. Da die Gebaude auf diesem
Grundstiick weiterhin gewerblich genutzt werden sollen, steht diese Flache fiir
Ersatzhabitate nicht zur Verfiigung.

Die MaRnahmenflache K 3b wird als Magerrasen hergestellt und eignet sich daher als
Ersatzhabitat fur die Ansiedlung von Zauneidechsen.

Um eine Einwanderung von Reptilien aus den angrenzenden, stillgelegten Bahnflachen in
das Baufeld zu verhindern, wird vor der Baufeldfreimachung ein Reptilienzaun in dem
entsprechenden Bereich aufgestellt.

Européische Vogelarten nach Art. 1 und Art. 4 Abs. 2 der Vogelschutzrichtlinie

Von Mai bis Juli 2011 wurden die Brutvégel im B-Plangebiet erfasst. Es wurden 23 Brutvogel
erfasst, darunter wurde die vom Aussterben bedrohte Dohle auf dem Gelédnde der Firma
,Modwe“, dass auBerhalb des Plangebietes liegt, nachgewiesen. Zu den besonders
geschutzten, nicht gefédhrdeten an die offene Feldflur gebundene Arten zéhlen die
Goldammer und der Sumpfrohrsénger. Im Untersuchungsraum wurden auch Nachtigall und
Fitislaubsanger nachgewiesen, die zur Gruppe besonders geschutzter, nicht gefahrdeter
iiberwiegend an Gehdlze gebundener Vogelarten zahlen. Weiterhin wurden Girlitz,
Bluthanfling, Hausrotschwanz, Haussperling, Mauersegler, Mehischwalbe sowie
Feldsperling, Amsel, Bachstelze, Ringeltaube, Star und weitere stérungstolerante Arten, die
regelmalig in Siedlungsrandbereichen briiten kartiert. Um die Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten bzw. die Tétung von Brutvégeln und Nestlingen zu
vermeiden, sind Bau- und Abrissarbeiten nur auflerhalb der Brutzeit (15. Marz bis 15. Juli)
durchzufiihren. Gehdlzfallungen haben im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar zu

erfolgen.



Zusammenfassung

Mit dem Abriss und der Baufeldfreimachung gehen Verluste von Brutstatten von Vogelarten
und evil. auch von Fledermausquartieren einher, deren Fortpflanzungsstatten nach § 44 Abs.
1 BNatSchG geschiitzt sind. Die Fortpflanzungsstatten der Vogelarten, die ihren Brutplatz
erneut aufsuchen, sind gesetzlich geschutzt. Dazu gehoren die kartierten Vogelarten:
Bachstelze, Feldsperling, Grauschnépper, Kohimeise, Rauchschwalbe, Mehlschwalbe, Star,
Hausrotschwanz, Haussperling und Mauersegler. Weiterhin wird ein groRer Teil des
Lebensraumes der Zauneidechse zerstort. Aufgrund der Zerstérung der geschitzten
Fortpflanzungsstétten ist nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ein Verbotstatbestand gegeben und
eine Ausnahmegenehmigung bei der zustédndigen Behdrde separat fir jede betroffene
Tierart zu beantragen. Da die Berdumung des Geldndes aus wirtschaftlichen und
bautechnologischen Griinden komplett erfolgen muss, ist es nicht méglich diese
Lebensstatten zu erhalten bzw. durch vorgezogene Mafnahmen innerhalb des Plangebietes
auszugleichen. Zur Sicherung des Erhaltungszustandes im Rahmen einer
Ausnahmegenehmigung wurden folgende FCS-Mallnahmen entwickelt:

Schaffung eines Eidechsenhabitats

Die MaRnahmenfléche K 3b wird als Magerrasen hergestellt und eignet sich daher als
Ersatzhabitat fir die Ansiedlung von Zauneidechsen.

Der Umfang wird im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung mit der Fachkraft abgestimmt
und richtet sich nach der tatsédchlichen Betroffenheit von Eidechsenhabitaten.

Installation von Nistkésten

Die Installation der Ersatzbrutstatte muss zur unmittelbar folgenden Brutperiode
gewabhrleistet werden. Dafiir sind geeignete Gebédude in der ndheren Umgebung
vorzusehen. Sollten die bestehenden Gebdude weitergenutzt werden, sind die Brutstatten zu
erhalten, ein Ersatz ist in diesem Fall nicht notwendig.

Im Artenschutzfachbeitrag wird von einem Verlust von 16 Brutstatten ausgegangen und die
Installation von 18 Ersatzbrutstatten in unterschiedlicher Ausfuhrung je betroffener Vogelart
vorgeschlagen. Da sich im Laufe der Jahre das Brutvorkommen geéndert haben kénnte, wird
vor der Baufeldberdumung eine erneute Uberpriifung der tatséchlichen Brutstétten
empfohlen, die eine Anpassung der erforderlichen Ersatzbrutstatten nach sich ziehen
kénnte.

Zusammenfassung der erforderlichen MalRnahmen

Geholzfallungen 1.Oktober bis 28. Brutvogel
Februar
Okologische Baubegleitung vor September bis Oktober
Abrissarbeiten/Baufeldfreimachung
- Untersuchung Brutstétten Brutvégel
Vogelarten und Festlegen des
Ersatzes;




- Untersuchung Fledermause
Fledermausquartiere, ggf.
Einsammeln der Tiere und
néchtliches Freilassen

- Absammeln der Eidechsen und Eidechsen
Aussetzen in Ausweichflachen
Ausnahmegenehmigung Vogelarten, die inren

Brutplatz erneut
aufsuchen; Eidechsen;
ggf. Flederméuse

Ersatzbrutstatten im Plangebiet Installation bis zur Brutvgel
oder der naheren Umgebung; folgenden Brutperiocde
Anzahl und Art je nach (Marz)
tatsachlichen Bestand
Ersatzquartiere, entsprechend der Fledermause
vorgefundenen Art und Groie im
Plangebiet
| Schaffung Zauneidechsenhabitat Externe Maltnahme | Zauneidechse

7.6 Klimaschutz / Klimaanpassung

Das anfallende Niederschlagswasser wird durch Freigeféllekanéle auf kurzem Weg in den
Vorfluter TWS-000-004 des Wasser- und Bodenverbandes Miiritz eingeleitet. Der Vorfluter
steht mit dem Ellerbruch in Verbindung. Diese zusétzliche Einleitung tragt zum Erhalt des
Elierbruchs bei.

Durch die Einleitung des Niederschlagswassers in den bestehenden Graben wird das
Wasser weiterhin dem natirlichen Wasserkreislauf zugefihrt und tragt damit zur
Grundwasserneubildung bei.

Der Erhalt der pragenden Baume und die getroffenen Festsetzungen zur Kompensation des
Eingriffes dienen zusatzlich dem Klimaschutz und der Anpassung an den Klimawandel. Die
Erhaltung und Schaffung naturnaher Bepflanzung dient der Regulierung des Kleinklimas
(z.B. bei Hitzebelastung) und stellt Freiflachen zur Aufnahme und Versickerung von
Niederschlagen (z.B. bei Extremniederschldgen) zur Verfligung.

Die festgesetzte naturnahe Begriinung unversiegelter Fléachen schiitzen vor Uberhitzung bei
anhaltenden Trockenperioden durch die Mdglichkeit einer hoheren Verdunstung und damit

die Herbeifllhrung niedrigerer Temperaturen.

7.7 Waldabstand

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich Wald. Es ist ein Waldabstand von 30 m
einzuhaiten.

Die Grenze zum Wald bildet der Vorfluter TWS-000-004 des Wasser- und Bodenverbandes

Muritz. Sein Raumstreifen befindet sich auf der Nordseite des Vorfluters vor dem Wald und




wird dauerhaft von Wald freigehalten. Unter Beriicksichtigung dieser értlichen Gegebenheit
wurde im Einvernehmen mit der Forstbehodrde der Waldabstand vom tatséchlichen Wald
bemessen.

Dieses flihrt trotzdem zu einer erheblichen Nutzungseinschrankung auf den betroffenen
Grundstlcken. Um die Bereiche nordwestlich der Giberbaubaren Flachen durch eine
Bebauung mit Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen eventuell nutzen zu kénnen, ist im
Rahmen der Baugenehmigung eine Ausnahme entsprechend der Verordnung zur
Bestimmung von Ausnahmen bei der Einhaltung des Abstandes baulicher Anlagen zum
Wald (Waldabstandsverordnung — WAbstVO M-V) zu beantragen.

7.8 Immissionsschutz

Schallimmissionen

Auf das Gebiet wirken Schallimmissionen von der B 108 und den Bahnstrecken Berfin —
Rostock, Waren (Miritz) — Malchow ein.

Durch die geplante Nutzung als Gewerbegebiet werden von dem Gelande Immissionen
ausgehen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Waren (Mliritz) weist im westlichen und ostwértigen
Anschluss gewerbliche Bauflachen aus. Im Nordosten liegen Wohnbauflachen in rd. 130 m
Entfernung zum Gebiet. Nach Siden grenzt der Geltungsbereich an die Bahnfldchen.

In Anbetracht der gewerblichen Vornutzug und der bestehenden Immissionen aus den
vorhandenen Gewerbegebieten ist die geplante Nutzung als Gewerbegebiet fiir die
umgebende Bebauung zumutbar.

Die Untersuchungen im Rahmen des Schallgutachtens durch die Schallschutz Nord GmbH
von Februar 2017 ergaben, dass das geplante Gewerbegebiet im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 69 *Gewerbegebiet ehemaliges Bahnbetriebsgelande* in Waren
(Muritz) tags relativ uneingeschrankt genutzt werden kann. Eine Ausnahme bildet eine
Flache im nérdlichen Bereich. Hier liegen die zuldssigen Emissionskontingente mit 60
dB(A)/m? tags niedriger als im restlichen Bereich mit 65 dB(A)/m?. Entsprechend diesen
Vorgaben aus dem Schallgutachten wurde das geplante Gewerbegebiet entsprechend
gegliedert. Wegen der um 15 dB(A) verminderten nadchtlichen Planwerte in der
Nachbarschaft kann es nachts je nach Haufigkeit und Tatigkeit von nachtaktiven Betrieben
zu Beeintrachtigungen kommen.

Um sicherzustellen, dass durch die gewerblichen Geridusche aus dem Bereich des
B-Planes Nr. 69 Beurteilungspegel von 40 dB(A) bzw. 45 dB(A) gem&R TA Larm in
benachbarten Wohngebieten eingehalten oder unterschritten werden, wurden die
Emissionskontingente flr das Gewerbegebiet tags auf 65 dB(A) und nachts auf 50 dB(A)
sowie flr das eingeschréankte Gewerbegebiet tags auf 60 dB(A) und nachts auf 45 dB(A)

e |



festgesetzt. Im Mai 2018 wurde das Schallgutachten auf der Grundlage der geadnderten
ErschlieBungsplanung durch die Schallschutz Nord GmbH aktualisiert. Es ergaben sich

keine weiteren neuen Erkenntnisse oder Ergebnisse aus dem erneuten Schallgutachten.

Verkehrssituation / Verkehrsentwicklung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes und der Herstellung der notwendigen
ErschlieBung fir das Gewerbegebiet soll auch eine Verbindung von der Teterower Stralle
zur Nordstadt und eine riickwartige Anbindung der GroRbetriebe ,Mecklenburger
Backstuben GmbH" und ,M&éwe-Teigwaren GmbH" hergestellt werden.

Insbesondere soll der Anlieferungsverkehr zu den beiden Betrieben Gber die Teterower
StralRe sowie die Planstrale A gefiihrt werden. Entsprechende Abstimmungsgesprache mit
diesen Betrieben erfolgten im Rahmen der Erarbeitung des Planentwurfs.

Die ErschlieRung des neuen Gewerbegebietes soll hauptsachlich von der Bundesstralle

B 108 erfolgen. Eine leistungsféhige Anbindung wurde in den vergangenen Jahren im
Rahmen des Briickenbaus Uber die Bahn bereits hergestellt. Weiterhin besteht eine
Verbindung fur den Pkw-Verkehr in den Raum Waren Nord Uber die Strallen Am
Wiesengrund/Am Neuen Graben. Diese Strecke wird derzeit bereits als innerortliche
Entlastungsstralle genutzt. Durch die Nutzung neuer Wohnbaufléchen in diesen Bereichen
haben sich die Verkehrsmengen in den letzten Jahren verandert und durch das neue
Gewerbegebiet werden sich die Verkehrsmengen ebenfalls verandern und verlagern.

Um fir die Beurteilung der Auswirkungen der Planaufstellung Aussagen zur zukinftigen
verkehrlichen Entwicklung treffen zu kénnen, wurde durch das Ingenieurbiro Klaeser eine
verkehrsplanerische Untersuchung durch einen Fachplaner erstellt. Das Ziel der
Untersuchung bestand darin, die zu erwartenden Verkehrsmengen zu prognostizieren.
Zunachst wurden die bestehenden Verkehrsverhaltnisse auf der Grundlage von
Einwohnerzahl, Beschaftigte, Wirtschaftsverkehr Gewerbebetriebe und vorliegenden
Verkehrszahlungen analysiert.

Es wurden weitere Verkehrszdhlungen auf den angrenzenden Strallen sowie sonstige
Erhebungen durchgefiihrt und so ein Verkehrsmodell erstelit. Fur den Prognosehorizont des
Jahres 2030 wird u. a. aufgrund der demografischen Situation angenommen, dass es zu
keinen weiteren Verkehrszunahmen bedingt durch die aligemeine Verkehrsentwickiung
kommt. Zunahmen entstehen lediglich durch die ErschlieRung des neuen Gebietes. Sie
lassen sich einerseits in Verkehr durch die Neubesiedelung und andererseits in Verkehr aus
der riickwartigen ErschlieBung der vorhandenen Grol3betriebe aufteilen.

Die Analyseverkehrsbelastung aus 2017 ergibt fir die Strafle ,Am Wiesengrund® 1.480 KfZ /
24h als PKW-Verkehr und fur den Schwerlastverkehr auf dieser Strale 30 KfZ / 24h.



Es wurden zwei Varianten der ErschlieBung des Gewerbegebietes und die daraus
resultierende Verkehrsentwicklung untersucht. Planfall O stellt eine ErschlieBung des
Gewerbegebietes ohne die Herstellung der Planstralke C im Gewerbegebiet dar.

In diesem Zusammenhang wirde das Gebiet Uber eine auszubauende Stralke direkt

im Bereich der Bahnbriicke an das Verkehrsnetz angeschlossen. Durch das Gewerbegebiet
sind insgesamt 920 Kfz/24h und 110 Schwerverkehr/24h in der Summe des Ziel- und
Quellverkehrs zu erwarten. Fur den Bereich der StralRe ,Am Wiesengrund“ wiirde diese
Variante eine Erhéhung der Verkehrsbelastung um 17% (plus 250 KfZ/24h) bedeuten.

Im Planfall 1 werden die Wirkungen einer zusétzlichen Verbindungsstralle zwischen dem
neuen Gewerbebiet und der Stralke ,Am Wiesengrund” zugrunde gelegt. Die Untersuchung
kommt zu folgendem Ergebnis: Im Bereich der Planstrale C ist eine Verkehrsmenge von
1.420 KfZ | 24h zu erwarten. Die Menge des Schwerlastverkehrs liegt bei 30 Fahrzeugen pro
Tag. Die Stralte ,Am Wiesengrund®, ab der Querung der Draisine, wird erheblich vom
Verkehr entlastet. Der Verkehr hier reduziert sich um fast 80%. Durch die neue Trasse wird
die Verbindung als innerortliche Umgehung des Zentrums kiirzer als im Bestand, so dass die
Verkehrsteilnehmer weitere Zeitvorteile erzielen werden. Dennoch ist nicht zu erwarten, dass
durch die neue Trasse eine markante Verkehrserhéhung im Bereich des Wohngebietes im
Ostlichen Untersuchungsraum auftritt. Es kann davon ausgegangen werden, dass alle
Verkehrsteilnehmer, flr die die Strecke von Interesse ist diese derzeit bereits nutzen. Durch
die gut ausgebauten hindernisarmen Stralken im Plangebiet werden diese Strafien bevorzugt
genutzt werden. Die Verbindung von der Stral’e ,Am Wiesengrund” mit der Einmiindung in

die ,Planstrafle C* wird als Hauptstral’e ausgewiesen.

Lichtimmissionen

Aufgrund der zukinftigen Verkehrsfiihrung in Richtung Wohngebiet ,Am Wiesengrund*
wurde zur Untersuchung der Auswirkungen von KfZ-Scheinwerfern auf die dort vorhandenen
Wohngebaude durch die DEKRA im Mai 2018 eine lichttechnische Untersuchung am
Beispiel des Wohnhauses Wieseneck 2 durchgefuhrt. Die Ausgangssituation stellt sich wie
folgt dar: Die Verbindungsstralie - Planstralle C — aus dem geplanten Gewerbegebiet trifft
von Siuden auf die Strale ,Am Wiesengrund®. Nérdlich der Einmindung befinden sich die
Wohnhauser. Das Wohnhaus Wieseneck 2 ist mit einer raumhohen Fensterfront in Richtung
Verbindungsstralle ausgestattet.

Gemal den Hinweisen zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAIl) (Beschluss der LAl vom
13.09.2012) gehoren Beleuchtungsanlagen von Kraftfahrzeugen und dem Verkehr
zuzuordnende Signalleuchten nicht zu den Anlagen i.S. des Bundesimmissions-
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schutzgesetzes (§ 3 Abs. 5 BImSchG). Demnach sind Lichteinwirkungen im &éffentlichen
Verkehrsraum (Strafenleuchten, Kfz-Scheinwerfer etc.) nicht zu bewerten.

Um trotzdem eventuelle Beeintrdchtigungen durch die Lichtimmissionen durch
Scheinwerferlicht des zukunftigen Verkehrs beurteilen zu kénnen, wurde eine lichttechnische
Untersuchung durchgeflhrt. Die prognostizierten Lichtimmissionen wurden mit den
Immissionsrichtwerten der Lichtleitlinie verglichen.

Die Untersuchung kommt zum Ergebnis, dass der Immissionsrichtwert k am
Immissionspunkt - Wohnhaus Wieseneck 2 - eingehalten wird. Auch bei einer Uberlagerung
der betrachteten Straltenabschnitte B, C und D (Summation der jeweiligen Blendmalie) ist

nicht mit einer Uberschreitung des vorgegebenen Immissionsrichtwertes k zu rechnen.

7.9 Brandschutz

Die Stadt Waren (Mdritz) verfiigt Uber eine anforderungsgerecht ausgestattete Freiwillige
Feuerwehr. Die Léschwasserversorgung wird durch Hydranten im Gebiet sichergestellt. Die
Festlegungen der Hydranten-Richtlinie sind hierbei einzuhalten. Die Léschwassermenge von
mind. 96 m¥h Ober 2 Stunden wird gewahrleistet. Ein Nachweis lber den Wasserversorger
wird vorgelegt.

Die Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr (Amtsblatt M-V 2006 S. 597 Anhang E) wird
eingehalten

7.10 Durchfiihrung der MaRnahme

Die Stadt Waren (Muritz) hat das Plangebiet erworben. Sie wird die Erschlielung
durchfuhren. Diese beinhaltet auch den Abbruch nicht mehr nutzbarer Gebdude und die
Beseitigung von Altlasten.

Diese MaRnahme zur Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes und der
Revitalisierung eines innenstadtnahen Gebietes soll mit Férdermittel realisiert werden.

Die Stadt Waren (Mritz) wird die erschlossenen Grundstlicke veraufiern.

Die Begriindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom 19.09.2018 gebilligt.







