Begrundurg

Zur
Satzung der Stadt Waren iiber den Jorhaoen- una EZrscnliedungsplan Nr. 08

Gebiet: Waren - West - " "Ubertriebliches Ausbildungszentrum ',
westlich der Schwenziner 3trafe

1. Rechtsgrundlage

Der Vorhaben-und ErschlieBungsplan wurde aul der Grundlage

des Aufstellungsbeschlusses der Stadtverordnetenversammlung

vom 02.05.91 nach § 55 BauZVO in der Fassung des § 2uba Abs. 1
Satz 1 Nr. 6 in Veroindung mit Satz 2 BauGB aufgestellt.
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In der N&he an der Schwenziner StraBe ist das "Uberbetriebliches
Ausbildungszentrum " in Behelfsbauten untergebracht.

Die Institution hat Uberregionale Aufgaben wahrzunehmen und ist

somit der Kreisstadt Waren zuzuordnen. Die Festigung und Erweiterung
dieses Vorhabens schafft und sichert Arbeitspldtze sowie die
erforderlichen Infrastrukturma®nahmen.

Das Vorhaben kann ohne Aufstellung eines Bebauungsplanes nicht
zugelassen werden (§ 55 Abs. 1 Nr. 1 BauZVO)

Das Vorhaben erfordert wegen ihres-Umfanges eine spezifische planerische
und flr das Ergebnis auch gleichsam eine amtlich einstehende Abwagung.
Das Planungserfordernis erfordert eine Koordination " nach innen "

als 6ffentlicher Belang nach § 20 Abs. 3 Bau ZVO.

Wegen der Dringlichkeit der Schaffung von Uberbetrieblichen Ausbildungs-
pldtzen in allen Handwerksberufen bestimmt die Stadt Waren die
Zuldssigkeit von Vorhaben auf der Grundlage des Vorhaben- und “: -
schlieBungsplanes nach § 55 Bau ZVO in der Fassung des § 2U6 a

Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 in Verbindung mit Satz 2 Bau GB.

Standort
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Das Baugebiet liegt im Stadtteil " Waren - West " ( s. Ubersichtsplan ).
Das Gebiet : "(Uberbetriebliches Ausbildungszentrum ", westlich der
Schwenziner Strafe ist begrenzt im:

- Nord-West durch eine neu zu bildende Grundstilcksgrenze in einem Abstand
580 m zur ZufahrtsstraRe Tankstelle DEA mit einem Kreisbogen in Richtung
West, mit einem Abstand von ca. 400 m zur ZufahrtsstraBe Tankstelle.

-~ Nord-Ost durch die Schwenziner StraRe

~ Sud-0Ost durch eine neu zu bildende Grundstucksgrenze in einem Abstand von
ca. 440 m zur ZufahrtsstraRe der Tankstelle DEA

3. Einordnung in stddtebauliches Gesamtkonzept

Das Baugebiet ist den gewerblichen Baufldchen Waren-West zugeordnet.
Diese Nutzung und die damit erforderlichen Gebdude werden als pas-
siven Immissionsschutz gegenlber der angrenzenden Wohnbebauung ein-
gebracht. Die Art der Nutzung ist dem Mischgebiet zuzuordnen

(§ 6 BauNvo)

Die gewerbliche Entwicklung der Stadt Waren ist nach Osten und Westen
gesichert. Der Flachennutzungsplan der Stadt Waren befindet sich in
Aufstellung. Die Fldchen westlich der Schwenziner Strafe sind als
Mischgebiet ausgewiesen. Die Art der Nutzung ist bei enger Vérflechtung
zwischen Wohnen und Gewerbe sehr sensibel zu differenzieren.
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4. Ziele und Zwecke der Satzung Uber die Bestimmung der Zuldssigkeit
von Yorhaben

Die Stadt Waren sieht ein PLanungserfordernis fir die Ausweisung
als Mischgebiet:

- zum Ansatz der Uberbetrieblichen Ausbildungsstitte

- entsprechend dem dringenden Bedart von qualifizierten
Handwerkern im Raum Waren und Umgebung

- Sicherstellung der ordnungsgemidRen VerkehrserschlieBung
durch Anbindung an die Schwenziner StraRe.

- Verbesserung der Durchgrinung des Plangebietes sowie der
Ortsrandausbildung.

- Vergabe von Gestaltungs- Festsetzungen als Grundlage eines
ausgewogenen Gesamteindruckes innerhalb des Plangebietes
und zur Einflgung in das Ortsbild.

- Weiterhin soll die Satzung in ihrem Geltungsbereich die
geordnete Bebauung und ErschlieRung sicherstellen.

Die Grundkonzeption der Planung sieht eine gegliederte, maR-
stabsgebende Bebauung vor.

Fir das Mischgebiet ist eine-Gliederung der Baumasse und
Anordnung auf dem Grundstiick aus Griinden des Immissionsschutzes
als auch zur Erreichung und Sicherung der beabsichtigten
stddtebaulichen Konzeption geboten.

Betriebszugehdriges Wohnen ist unter der Voraussetzung, daR die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse sicher-
gestellt sind, zuldssig.

Das MaB der baulichen Nutzung, Grundfl&che und Zahl der Vollge-
schosse, ist im Plangebiet so festgesetzt, daB unter Wahrung
der stddtebaulichen Situation eine maBstabsgerechte Bebauung
erreicht wird.

St&ddtebauliche Raumbildungen werden durch Festsetzungen der
uberbaubaren Grundsticksflichen mit z.T. differenzierter
Formgebung und Baugrenzen erreic¢ht und durch Einbeziehung von
Bédumen und Anpflanzungen sowie der Unterbringung des ruhenden
Verkehrs unterstrichen.

Festsetzungen bezliglich der Gestaltung baulicher Anlagen werden
zur Erziehung eines ausgewogenen Gesamteindruckes der unter-
schiedlichen Baukérper und deren Einfiigung in das Ortsbild
vorgenommen.

Zu diesem Zweck werden unter Berlcksichtigung vertretbarer
Toleranzen Bindungen iiber Hohenentwicklung von Geb&uden,
Aufenwandgestaltung, Dacheindeckung und Werbeanlagen getroffen.
Ausweisungen bezliglich der Flexibilitdt im Bereich der Bau-
grenzen sowle der Dachaufbauten, unter Beibehaltung dominierender
Dachflédchen, unterstreichen die Zielsetzung der Gestaltung ge-
gliederter, abwechslungsreicher Baukdrper und erméglichen die
mafistabsgerechte Proportionierung.

Die getroffenen Féstsetzungen sind erforderlich, um ein har-
monisches Erscheinungsbild zu erreichen und zu sichern; gleich-
zeitig wird einer erwiinschten Lebendigkeit im Rahmen des ge-
stalterischen Konzeptes und den individuellen Wiinschen der Be-
wohner und Nutzer in vertretbarem Made Rechnung getragen.
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2:2___Sriungliederungen und Anpflanzungen
Im Plangebiet ist derzeit keine Gringliederung und kein
Baumbestand vorhanden.
Ausgewiesene Bidume, vornehmlicnh als Baumreihen angeordner,
werden das Plangeviet rdumlich gliedern, die filhrung der
Yerkenrswege begleiten sowie die Flichen [lr den ruhenden
Verkefir auflockern. Auf diese Weise wird die notwendige Basis
des GroRgrines gesichert, was insbesondere bei den verhidltnis-
maRig gering bemessenen Freifldchen auf dem Grundstiick zwingend
erforderlich ist. Anpflanzungen im Bereich der Flichen fiir den
privaten ruhenden Verkenhr und begleitend zu den Baumreihen
sollen die ErschlieBungsfldchen gliedern sowie die Lage moglicher
Zufahrten vorgeben.
Die Ausweisung der Art der Anpflanzungen als Biume und Busch-
werk soll eine standorttypische und landschaftsbegrenzende
Beplanzung sicherstellen. Die Pflege der festgesetzten An-
planzungen einschl. der Bdume obliegt dem jeweiligen Grund-
stlckseigentlmer.

ST Immissionsschutz

Die Immissionsschutzwerte gemﬁB'technischer Anleitung Ldrm
vom 16.07.1968 und der VDI 2058 "Beurteilung von Arbeitsldrm
in der Nachbarschaft sind einzuhalten.

5.4  Archiologische Funde

Wenn wdhrend der Erdarbeiten Funde oder auffdllige Bodenver-
farbungen entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Bodendenkmal-
pflege zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen
der Vertreter zu sichern. Verantwortlich -hierfir sind gem.

§ 9, Abs. 2- Verordnung zum Schutz und zur Erhaltung urge-
schichtlicher Bodendenkmiler der Finder sowie der Leiter der
Arbeiten.

5.5  Grindung

Nach der geologischen Ubersichtskarte im M 1:25 000, verwend-
bar fir M 1:1000000 liegt der Planungsraum in einem groffldch-
igen Sondergebiet unmittelbar sildlich der &duferen Randschutz-
zone (= Endmordne) des Pommerschen Stadiums der Weichsel-Kalt-
zeit. Die Sandersande werden unweit siidwestlich-der Schwenziner
Strafe von einer vertorften Niederung begrenzt. Der Niederungs-
rand liegt max. etwa 400 m von der StraRe entfernt. Die Sander-=
sande weisen Michtigkeiten von 5 m auf die organogenen Bildungen
in der Niederung sind meist 2 m mdchtig. Die Grundwasserstédnde
liegen in der Niederung bei wenigen Dezimetern unter Gelénde.
Mit dem Gelindeanstieg zur Sanderhochflidche steigen die Grund-
wasserflurabstinde auf 2 m an.

Fir die Einschidtzung der Baugrundbedingungen am Standort kann
das "Vorgutachten zur ingenieurgeologischen Kartierung der

Stadt Waren'" (GESSNER 1976) herangezogen werden. Obwohl der
Planungsstandort nicht eindeutig in die ingenieurgeologische
Stadtkarte eingepaRt werden kann, wird angenommen, daf die Plan-
ungsfliche nahezu vollstidndig im Verbreitungsgebiet der Sander
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6.2.2

sande liegt, die einen gut geeigneten und normal tragfdhigen
Baugrund darstellen. Die Grundwasserstdnde werden teils in 2 m
und teils in 2 m Tiefe liegen. Die vermoorte Niederung mit
ihren nichttragfidnigen organogenen Bildungen schlie®t sich ver-
mutlich erst westlich bzw. sUdwestlich der Planungsflidche an.

Erschliefung

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes ist durch die
Schwenziner Strake (KreisstraRe) sichergestellt. Innerhalb
des Mischgebietes sind keine 6ffentlichen Parkpldtze er-
forderlich, da fiir Besucher der dortigen Einrichtung Stell-
plidtze zur Verfilgung stehen.

Die Festsetzung der Gestaltung der Stellpldtze als kleinmald-
stibliche Pflasterung soll zur Gliéderung der befestigten
Fldchen beitragen.

Verkehrserschliefung

Zwischen Vorhabentriger bzw. Energieversorgungsunternehmen
und Grundstiickseigentimern werden entsprechende Vertrage
geschlossen.

Wasser : Wasserversorgung durch Anschluf an Hauptleitung

Az NW 300 Schwenziner Strafe

- Einbindung ist so auszulegen, daB perspektivisch
ein Ring in DN 150 zur Absicherung der Wasserver-
sorgung (L&schwasserbedarf) des Gebietes Waren-
West ausgebildet werden kann, Trassenfihrung ist
gesondert abzustimmen.

- Gemsl Gbl. I. Nr. 6 vom 22.02.1978 bzw. GBL I
Nr. 3 vom 8.02.88 ist eine AnschluBzustimmung an
8ffentliche Wasserver-und entsorgung zu beantragen.
(Wasserbedarf in 1/s und m3/d ist mitzuteilen)

Strom . Anschlu® an das Netz der Energieversorgung
Miiritz-Oderhaff AG, Betriebsverwaltung Waren

6.2.3 Telefon : AnschluB an das Netz der Deutschen Bundespost

6.2.4

Entwids-
serung : Abwasserentsorgung
- Anschluf an Sammler DN 200 vor Lagerplatz Straken-
meisterei moglich, Zustimmung des Rechtstrigers
der Leitung (Stadt) ist einzuholen. :
- Vor Baubeginn ist entsprechend der TGL 30 434
eine Schachterlaubnis einzuholen.
Millbe-

seitigung: Die Millbeseitigung erfolgt entsprechend der
ortlichen Satzung



7. Vorhabentrdger: Uberbezirkliche Ausbildungsstitte
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Die Begriindung zur Satzung der Stadt Waren, Uber die Zuldssigkeit von
Vorhaben wurde mit BeschluB der Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Waren vom 23.09.1991 , gebilligt.

Wacen, . v..27..9-7,. ...
Ort, Datum




