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BEGRUNDUNG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung
vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, berichtigt 1998 | S. 137) zur Satzung der

Stadt Waren (Miiritz)
Landkreis Muritz

Uber den

Bebauungsplan Nr. 11
* Freihaltetrasse Warenshof *

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

Bahnlinie und westlich der Industriegleisanlage.

1. Rechtsgrundlage

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

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

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

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

zur Verfugung.

17192 waren (mUritz)  siegfried-marcus-stralie 45  telefon 03991/64090 telefax 03991/64 0910
24837 schleswig waldemarsweg 1 telefon 04621/34021 telefax 04621/376 94




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

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

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

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

ungsplan Nr. 11 fahrt.

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

flachen zu befriedigen.

2, Lage, GroRe und Nutzung

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

Plangebietes dargestellt ist, ist als Anlage 1 beigefugt.

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

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

o davon Pflanzgebot 2,755 ha 12,92 %

Verkehrsflachen




e &ulere Erschlieflung

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

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

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

den abgebrochen und das Gelande neu aufgeteilt.

Das Mischgebiet an der Warendorfer Strafle ist bebaut.

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

Das Plangebiet ist in Bauflachen und StraRenverkehrsflachen gegliedert.

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

‘.l ErschlieBung
3.1 AuBere Erschliefung

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

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

ist sie gleichzeitig die Hauptirasse des innerstadtischen Verkehrs.




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

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

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

schafts- und Naturschutz und sind teilweise Seeadlerbrutstatten.

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

ungsplanes Nr. 11 durch die vorhandene Bebauung gefihrt.

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

Der geplante Trassenverlauf ist in der Anlage 2 dargestellt.

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

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

chender Korridor fur die Ortsumgehungsstrale freigehalten wird.

3.2  Innere ErschlieBung

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

schlieung hat zwei Ziele:

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

2. ErschlieRung der Industriebrachen und Verdichtung des Gebietes




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

nommen werden.

3.21 L 205 Warendorfer Stralie

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

und Umleitungsstrecke von Waren zur A 19.

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

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

iiber die L 205 erschlossen.

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

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

wird.

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

ist durch die Planstraike ,E" ausreichend neu erschlossen.

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

Gesamtgebietes durchgeflhrt.




3.2.2 Dorfstrale

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

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

Das festgesetzte Profil berticksichtigt neben der ErschlieRungsfunktion auch die Funktion

als Umgehungsstralle.

3.2.3 Strafe"E"

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

Erschlieung des Alt-Gewerbegebietes Waren-West festgesetzt worden.

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

ein Mindestmaf reduziert.

3.2.4 Strale "D"

Sie erschlieRt den Bereich stidostwartig der geplanten Umgehungsstrale.

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

stem ist eine wirtschaftliche Erschliefsung gewahrleistet.

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

bemessen und festgesetzt.

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

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




3.3 Ruhender Verkehr

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

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

3.4 Sichtdreiecke

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

setzt worden,.

3.5 Schienenverkehr

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

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

liegen beim Landesbevolimachtigten fur Bahnaufsicht vor.

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

(Muritz) aus bedient.

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

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

der ausdriicklicher Zustimmung des Landesbevolimachtigten fur Bahnaufsicht

Die Ausweisung der privaten Gleisanlagen erfolgt im Bebauungsplan als nachrichtliche

Ubernahme.

Die Gleise kreuzen die neue Erschlieung des Gesamtgewerbegebietes.




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

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

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

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

Die entsprechend errechneten Sichtflachen sind in der Planzeichnung festgesetzt wor-

den.

4, Stadtebauliche Ordnung

4.1 Art der baulichen Nutzung

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

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

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

4.1.1 Mischgebiete

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

Innerhalb des Mischgebietes besteht ein hoher Anteil an Wohnen.

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

wicklung dieses Bereiches zum Mischgebiet zu férdern und zu starken.

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

als Mischgebiet festgesetzt.

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

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




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

und nachfolgend beschrieben sind.

41.2 Gewerbegebiet

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

Gebaude sind in einem schlechten Zustand und abgéngig.

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

werbegebiet zu nutzen, zu verdichten und neu zu besiedeln.

Innerhalb des Gewerbegebietes werden Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

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

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

achtung der Revitalisierung der Altstadt stadtebaulich nicht vertretbar.

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

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

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

handelt, sind diese Voraussetzungen z.B. gegeben.

4.2 MaR der baulichen Nuizung

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

einen neuen Flachenverbrauch zu vermeiden.
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Die Zahl der Vollgeschosse wurde abgestuft festgesetzt. Im Ubergangsbereich zur vor-
handenen Bebauung sind 2 Geschosse als Hochstgrenze zulassig.
Zum bestehenden Gewerbegebiet hin erhdht sich dann die Zahl der Vollgeschosse von 3

auf 4. Dieses entspricht der im tibrigen Gewerbegebiet vorhandenen Bebauung.

4.3 Bauweise

Im Mischgebiet ist die offene Bauweise festgesetzt worden. Sié entspricht der vor-
handenen Bebauung.

Im Gewerbegebiet ist eine abweichende Bauweise festgesetzt worden. Sie hebt die Lan-
genbegrenzung nach § 22 Abs. 2 BauNVO auf.

Die abweichende Bauweise entspricht der vorhandenen Bebauung. Die Lagerhallen, die
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11 erhalten bleiben, entsprechen dieser

Festsetzung.

5. Auswirkung der stdadtebaulichen Planung

5.1 Allgemeine Auswirkungen

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 11 *Freihaltetrasse Warenshof* stellt sich als In-
dustriebrache dar. Die Flachen werden nicht genutzt und die abgewirtschafteten Gebaude
stehen leer. Das Gebiet muR revitalisiert werden.

Voraussetzung hierfir ist eine neue ErschlieBung. Sie ermdglicht eine Neuaufteilung der
Grundstiicke und ihre Neubesiedlung.

Die ErschlieBung hat Riicksicht auf die Umgebung zu nehmen. Das Konzept fur die Ge-
samterschlieBung des Altgebietes Waren-West entlastet die angrenzenden Wohngebiete

vom Verkehr.

Dem derzeitigen trostlosen und heruntergekommenen Gesamteindruck des Gebietes
sollen die grinordnerischen Festsetzungen entgegenwirken. Die geplante Ein- und
Durchgriinung des Gebietes wird sein Erschéinungsbild wesentlich verdndern und seine

Auswirkungen auf das Stadtbild und das Landschaftsbild grundlegend verbessern.

Die Revitalisierung des Gebietes dient dem Ausbau und der weiteren Ansiediung von
Handwerks- und Gewerbebetrieben. Sie starken die Wirtschaftskraft der Stadt Waren

(Muritz) und tragen ihren Teil zur Erhaltung und zur Schaffung von Arbeitsplatzen bei.
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5.2  Natur und Landschaft

5.2.1 Eingriff, Ausgleich und Ersatz

Der Bebauungsplan Nr. 11 *Freihaltetrasse Warenshof* stellt generell keinen Eingriff dar,
bereitet aber als verbindlicher Bauleitplan einen soclchen vor. Erst die Realisierung des
Bebauungsplanes stellt dann den Eingriff dar. Die Abwédgung der bei der Bauleitplanung
zu berlcksichtigen Belange nach § 1 BauGB erfordern auch die Belange des Umwelt-

schutzes.

Die Stadt Waren (Mdritz) hat als Grundlage fur den genehmigten Teilflachennutzungs-
plan einen Landschaftsplan aufgestellt. Er beinhaltet den Bereich des Bebauungsplanes

Nr. 11 *Freihaltetrasse Warenshof*.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in der Anlage 5, Auswir-
kungen der stadtebaulichen Planung auf Natur und Landschaft, Eingriffs- und Ausgleichs-

regelung, abgehandelt.

An Hand der dort u.a. durchgeflihrten Flachenbilanzierung wird festgestellt, da® im Be-
bauungsplan Nr. 11 *Freihaltetrasse Warenshof* ausreichend Malnahmen festgesetzt

worden sind, die der Kompensation des geplanten Eingriffes dienen.

5.2.2 Bilanzierung

Wie die Bewertung der Bilanzierung zeigt, kann der Eingriff ausgeglichen werden. Dabei
wird davon ausgegangen, dal bereits jetzt versiegelte Bereiche nicht noch einmal ausge-
glichen werden mussen.

Der Ausgleich ist durch die im Bebauungsplan festgeseizten Anpflanzgebote abge-
sichert.

Die Durchfiihrung der AusgleichsmalRnahmen erfolgt bis auf die Pflanzstreifen auf den

zukinftigen Grundstlicksgrenzen im Rahmen der Erschlieung.

Insgesamt halt die Stadt Waren (Muritz) die Aufstellung eines Griinordnungsplanes nicht

fur erforderlich.

Nach § 8 a Bundesnaturschutzgesetz, sind die Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen fur

Grundstiicke, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, zuzuordnen.
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Auf die Zuordnung kann gemaR § 8 a Bundesnaturschutzgesetz verzichtet werden, da die
Gemeinde die ErschlieBung des Gebietes einschlielich der Herstellung der Ausgleichs-
und Ersatzmallinahmen durch einen ErschlieBungsvertrag auf den ErschlieRungstrager

Ubertragen hat.

Eine Abweichung ergibt sich lediglich bei den Pflanzstreifen auf den zukiinftigen Grund-
stlicken innerhalb des Gewerbegebietes. Sie ist jedoch direkt den betroffenen Grundstiik-

ken zugeordnet.

5.3 Immissionen

Der Bebauungsplan Nr. 11 *Freihaltetrasse Warenshof* wirkt als Gewerbegebiet auf die
Wohnbauflachen westlich der StralRenbebauung der L 205 (Warendorfer Stralle) und

nordlich der Bebauung der Dorfstralie ein.
Die B 192 wird zukinftig zuséatzliche Immissionen in das Gebiet bringen.

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, um die Immissionen auf das zu-

mutbare Malk zu beschréanken.

5.3.1 Verkehrsimmissionen

Die geplante Umgehungsstrale (B 192) durchquert das Gebiet. Da sie hohenfrei Uber die
Bahnlinie und die L 205 geflihrt werden soll, liegt sie auf der gesamten Strecke auf einem

Damm.

Die Auswirkungen der Umgehungsstralle wurden gutachterlich untersucht. Das Gut-

achten ist als Anlage 6 der Begrundung beigeflgt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dald in Teilbereichen der Umgehungsstralie eine
Larmschutzwand von 2,50 m - 3,50 m Uber der Fahrbahn der Umgehungsstralie errichtet
werden muf. In der Planzeichnung wurden die entsprechenden Festsetzungen getroffen.

Die Berechnung erfolgte auf der Grundlage der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau.

Bei der endglltigen Strallenplanung wird der Immissionsschutz vom Baulastirager an

Hand der endgtiltig ausgearbeiteten Plane Gberpruft.




13

5.3.2 Gewerbeimmissionen

Das Gewerbegebiet wirkt auf die Umgebung ein. Da es sich nur um den nordwestlichen
Teil des gesamten Alt-Gewerbegebietes Waren-West handelt, wurden die Auswirkungen
der gesamten gewerblichen Immissionen auf die Nachbarbebauung gutachterlich unter-

sucht. Die Gutachten liegen der Begriindung als Anlage 7 bei.

Entsprechend dem Ergebnis des Gutachtens wurde das Gewerbegebiet nach der Art der
Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bedtrfnissen und Eigenschaften in 2 Berei-
che mit verschiedenen immissionswirksamen flachenbezogen Schalleitungspegeln (Lw")

gegliedert.

Durch diese Festsetzung ist gewéhrleistet, dal aus dem Bebauungsplan Nr. 11 unter
Berlicksichtigung des gesamten Gebietes keine unzumutbaren Immissionen auf die an-

grenzenden Wohngebiete einwirken.

6. Altstandorte

Im Laufe des Aufstellungsverfahrens sind 3 Altstandorte bekanntgeworden. Hierbei han-
delt es sich um das Betriebsgelande des ehemaligen Agro Chemischen Zentrums (ACZ),
eineTankstelle der ehemaligen Landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaft (LPG)
sowie einen Jauchebehélter der ehemaligen LPG.

7u den Altstandorten wurden Gefahrdungsschatzungen vorgenommen. Die Gutachten

liegen der Begriindung als Anlagen 8 bis 13 bei.

6.1 Agro Chemisches Zentrum (ACZ) Waren (Miiritz)

Auf dem Gelande des ACZ wurden langjahrig Dingemittel, Pflanzenschutzmittel und In-
sektenbekampfungsmittel gelagert.

Die Lagerung erfolgt zum Teil im Freien auf dem sandigen Untergrund.

Nach 1990 wurden auf dem Gelénde Autowracks, Maschinen, Container usw. zerlegt.

Gleichfalls diente es als Lagerplatz fiir Altrohstoffe wie Glas und Metall.

Das Gelande ist seit 1992 untersucht worden. Es wurden folgende Untersuchungen
durchgefuhrt:




Gefahrdungsabschatzung der Altlastenflachen enemaliges ACZ

Waren (Miiritz) 1992 vom 25.03.1992 Anlage 8
o Detailuntersuchung Altenlastenfliche ehemaligs ACZ

ACZ Waren (Muritz) 1993 vom 15.11.1993 Anlage 9
o orientierende Bodenuntersuchung auf dem Betriebsgeldnde

der RHG Waren, ehemals ACZ Waren vom 18.10.1994 _ Anlage 10

e Teilflache des ehemaligen Agro Chemischen Zentrums (ACZ)
an der Warendorfer Strale in Waren (Mritz) - Untersuchung
auf Untergrundverunreinigungen und Grundstiicksbeurteilung -
vom 06.02.1996 Anlage 11

Die gutachterliche Beurteilung kommt zu dem Ergebnis, daf3 fur eine geplante Nutzung
als Gewerbegebiet keine Gefahrdung von Menschen durch den direkten Kontakt mit dem

untersuchten Boden besteht.

Hinsichtlich der Grundwassergefahrdung wird eine Versiegelung der Flachen empfohlen,
um die Versickerung von Oberflachenwasser und den damit verbundenen Austrag leicht

|6slicher Stoffe aus dem Boden in das Grundwasser deutlich zu reduzieren.

AbschlieRend wird vorgeschlagen, den Aushub fir die Baumanahmen auf dem Gelande

unterhalb der zukinftigen befestigten Flachen zu belassen.

Bei der Abwagung tber die zukinftige Nutzung der Flache gaben das geringe Geféahr-
dungspotential und die Moglichkeit die Kontaminierung durch eine Bebauung zu ver-
siegeln, den Ausschlag flr die festgesetzte bauliche Nutzung. Die Umsetzung der Mal-

nahmen wird durch den stadtebaulichen Vertrag sichergestelit.

6.2 Landwirtschaftliche Produktionsgenossenschaft (LPG)

Das Gelande wurde friher von der ehemaligen LPG (T), Muritzstrand Klink, far die
Schweine- und Hihnermast und fur Schafhaltung genutzt.
Im Bereich der ehemaligen LPG-Tankstelle und des Dunggeleges mit einer Jauchegrube

wurde vermutet, daB die Béden mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind.
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6.2.1 LPG-Tankstelle

Das Gutachten iber die Beprobung und Erstbewertung/Geféhrdungsabschétzung auf
dem Gelande der ehemaligen LPG-Tankstelle Warenshof, Kreis Waren, vom 21.04.1992
(Anlage 12) sagt aus, daB eine Gefahrdung durch Kohlenwasserstoffe fur den Boden
nicht gegeben ist.

Eine Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ist nicht erforderlich; da es sich bei der
Kontaminierung um eine bauliche Anlage handelt. o

Sie ist im kontaminierten Bereich zu beseitigen und der anfallende Bauschutt einer Son-

derdeponie zuzufthren.

6.2.2 LPG - Jauchegrube

Der Boden am Dunggelege und der Jauchegrube wurde untersucht. Das Gutachten des
Geologischen Blros Hempel vom 21.01.1997 (Anlage 13) kommt zu dem Ergebnis, dal
der Boden in diesem Bereich nicht kontaminiert ist.

Eine Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ist ebenfalls nicht erforderlich.

Die noch in der Grube vorhandene Jauche ist abzupumpen und auszufahren. Die bau-
lichen Anlagen werden im Zuge der Erschlieffung abgebrochen, da sie unter der zu-

kiinftigen ErschlieBungsstrale "E" liegen.

7. Baugrund

Nach der Stellungnahme des Geologisches Landesamtes Mecklenburg-Vorpommern liegt
Waren im Bereich des Sanders siidlich der Pommerschen Hauptendmoréne.

Nach den Ergebnissen der Ingenieurgeologischen Kartierung im M 1:5.000 (Géassner
1976) ist der Sandersand im Plangebiet < 5,00 m méchtig.

Dabei handelt es sich meist um gleichférmige Fein- und Mittelsande. Sie gehen gele-
gentlich in Kiessand Uber. Der pleistozane Sandersand stellt grundsétzlich einen geeig-
neten tragfahigen Baugrund dar. Der Grundwasserspiegel wird im stdlichen Teil des
Plangebietes in Tiefen zwischen 2,00 m und 5,00 m, im Ubrigen Gebiet in < 5 m Tiefe
erwartet.

Unmittelbar stidéstlich des Plangebietes existiert norddstlich der Warendorfer Strale und
siidéstlich der Bahnanlagen eine kleine Geléndesenke, in der Torf und Mudde bis ca.
2 00 m Tiefe nachgewiesen wurden. Der Randbereich dieser Niederung, die unginstige

Baugrundbedingungen aufweist, kann geringfiigig bis in das Plangebiet hineinreichen.
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Die genannte ingenieurgeologische Stadtkartierung kann in der Auenstelle Neubran-

denburg des Geologischen Landesamtes eingesehen werden.

8. Bodendenkmale

Nach dem gegenwaértigen Kenntnisstand des Landesamtes flr Bodendenkmalpflege -
Archdologisches Landesmuseum - Mecklenburg-Vorpommern sind ‘im unmittelbaren
Umfeld Baudenkmale bekannt, deren Ausdehnung sich in da:e. Plangebiet erstrecken
kann. Bei den Bauarbeiten ist folgendes zu beachten:

1. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gem. § 11 DSchG M-V (GVbl. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 23 vom
28.12.1993, S. 975 ff.) die zustdndige untere Denkmalschutzbehdrde zu benach-
richtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fur Bo-
dendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Ver-
antwortlich ist hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigenttimer so-
wie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.

2. Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehorde und dem Landes-
amt fir Bodendenkmalpflege spatestens 4 Wochen vor Termin schriftlich und ver-
bindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dal Mitarbeiter oder Beauftragte des Lan-
desamtes fir Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kdnnen und
eventuell auftretende Funde gem. § 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und doku-
mentieren. Dadurch werden Verzégerungen der BaumaRnahme vermieden (vgl. § 11
Abs. 3).

9. MaRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Das Gelande im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11 befindet sich zum Ober-
wiegenden Teil im Besitz der Raiffeisenhandelsgenossenschaft und Stadt Waren (Miritz).
Kieinere Flurstiicke, vor allem entlang der L 205 (Warendorfer Stralle), befinden sich in

Privathesitz.

Die Stadt Waren (Miiritz) hat sich zur ErschlieBung des Gebietes eines Dritten bedient.
Auf der Grundlage des § 6 des MaRnahmengesetzes zum BauGB vom 20.04.1993
(BGBL.I S. 622) hat die Stadt Waren (Muritz) Gber einen stadtebaulichen Vertrag die Vor-

bebereitung und die Durchflihrung der geplanten Erschliefungsmalnahme dem gréfiten
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Grundstiickseigenttimer innerhalb des Gebietes, der Raiffeisenhandelsgenossenschaft,
iibertragen. In diesem Vertrag ist auch die Ubertragung der éffentlichen Verkehrsflachen

nach ihrer Herstellung auf die Stadt Waren (Mritz) geregelt.

Fur die Freihaltetrasse der geplanten Westumgehung (B 192) wird im Bebauungsplan die
rechtliche Grundlage zur Durchfiihrung der MaRnahme geschaffen.

Im Durchfihrungsvertrag ist geregelt, daf auch fir diesen Beteich, soweit sich die be-
troffenen Grundstiicke im Besitz der Raiffeisenhandelsgenossenschaft oder der Stadt
befinden, die Grundstiicksangelegenheiten so geordnet werden, dal® sie dem Baulasttra-
ger verkauft werden kénnen.

Im Bereich der Privatgrundstiicke wird der Baulasttrager die bendtigten Grundstlcksteile
erwerben. Gleichzeitig hat der Baulasttréger die kiinftig fortfallenden baulichen Anlagen
zu tbernehmen und zu entschadigen.

Sollten-die Grunderwerbsverhandlungen auf freiwilliger Basis nicht durchfthrbar sein, gibt
der Bebauungsplan die Rechtsgrundlage flr MaRnahmen nach dem 1. Kapitel, 3. - 5.Teil
BauGB.

10. VersorgungsmaBnahmen

10.1 Wasser

Die Stadt Waren (Muritz) wird von den Stadtwerken Waren mit Trinkwasser versorgt. Das
(iberplante Gebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone |l der Wassergewinnung
Warenshof. Die Schutzzone hat einen Radius von 1000 m allseitig um die vorhandenen
Brunnen.

Gemah Kreistagsbeschlull Nr. 62-11/86 vom 26.03.1986 i.V.m. § 136 LWaG M-V vom
30.11.1992 bestehen im Trinkwasserschutzgebiet Nutzungsbeschrénkungen und -
verbote.

Fur die EinzelmaRnahmen ist eine Ausnahmegenehmigung bei der unteren Wasserbe-

hérde des Landrates des Landkreises Mritz zu beantragen.

10.2 Abwasser

Der Planbereich ist an die bestehende Kanalisation angeschlossen. Durch die Neuer-
schlieRung des gesamten Alt-Gewerbegebietes Waren-West wird eine neue Trenn-

kanalisation hergestellt.
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10.2.1 Schmutzwasser

Entsprechend den topografischen Verhaltnissen wird das Schmutzwasser in Freige-
fallekanalen innerhalb des Gebietes gesammelt und der vorhandenen Pumpstation zu-
geleitet. Die Pumpstation wurde im Rahmen der ErschlieBung des Gesamtgebietes neu
erstellt.

10.2.2 Regenwasser

Das Regenwasser wird ebenfalls entsprechend den vorhandenen topografischen Ver-
haltnissen in Freigefallekanalen gesammelt und der im Rahmen der Erschlieung des Alt-

Gewerbegebietes Waren-West neu geschaffenen Vorflut zugeleitet.

10.3 Strom

Die Stadtwerke Waren versorgen das Gebiet mit elektrischer Energie.
Die vorhandenen Versorgungsleitungen liegen teilweise nicht oder kinftig nicht mehr in
offentlichen Flachen. Sie werden im Rahmen der ErschlieBung in die geplanten offentli-

chen Flachen umgelegt und entsprechend dem neuen Bedarf verstarkt.

Durch das Gebiet fuhrt eine Hochspannungsleitung der EMO.

10.5 Gas

Die Stadt Waren (Mdiritz) wird durch die Stadtwerke Waren mit Gas versorgt.

Eine Gasversorgung flr das Gebiet ist vorgesehen.

10.6 Fernsprechleitungen

Im Planbereich befinden sich mehrere Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG,
die von BaumafRnahmen berlhrt werden und in Folge dessen gesichert, verandert oder
verlegt werden mussen.

Die jeweiligen Trager der Baumafnahme haben sich mindestens 6 Monate vor Bau-
beginn mit dem BZN 61 (Baubereich Zugang Netze), Tel. 03991/623-210, Postanschrift:
Deutsche Telekom AG, NL Neubrandenburg, BZN 61, Otto-Intze-Str. 3, 17192 Waren

(Maritz), in Verbindung zu setzen, damit alle erforderlichen MaRnahmen rechtzeitig ein-

geleitet werden kénnen.
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10.7 Abfallbeseitigung

In der Stadt Waren (Mritz) werden alle Grundstticke durch eine &ffentliche Mullabfuhr
von Haus- und Sperrmll entsorgt.

Auf die Unfaliverhiitungsvorschriften zur Mallabfuhr wird hingewiesen.

10.8 Brandschutz

In der Stadt Waren (Muritz) besteht eine Freiwillige Feuerwehr.
Die Léschwasserversorgung wird durch Hydranten sichergestellt, die gemafl den tech-

nischen Vorschriften verlegt werden.

11.  Offentliche Einrichtungen

In der Stadt Waren (Mtiritz) sind alle éffentlichen Einrichtungen wie Handel und Gewerbe

zur Versorgung der Bevolkerung vorhanden.

12. Uberschliglich ermittelte Kosten

Die ErschlieRungskosten nach § 128 BauGB sind nach einer Uberschléglichen Berech-

nung mit 8.700.000,00 DM geschatzt worden.
Da die Stadt Waren (Maritz) mit einem Dritten einen Vertrag auf der Grundlage des § 6

des MaRnahmengesetzes zum BauGB abgeschlossen hat, entstehen der Stadt Waren

aus der ErschlieRung keine Kosten.

Die Begriindung wurde mit Beschluf der Stadtvertretung vom 13.10.1999 gebilligt.

Waren (MUritz), den 26. 10 2000

R h ein = L g f

(BUrgermeister)




