Begrﬂndung

zur
Satzung der Stadt Waren Uber den

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 09
Gebiet: "Waren-Ost in Richtung Miritzstadion"

1

Rechtsgrundlage

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde auf der Grundlage des
Aufstellungsbeschlusses der Stadtverordnetenversammlung vom
06.06.1991 nach § 55 BauZV0 in der Fassung des § 246 a Abs. 1
Satz 1 Nr. 6 in Verbindung mit Satz 2 BauGB aufgestellt.

- Nutzungsentwicklung und Standort des Vorhabens

Nutzungsentwicklung

Die Installation von Autohdusern und die damit verbundenen
Nachfolgegeschiéfte und Dienstleistungen des t#glichen und mittel-
fristigen Bedarfs sind fir eine funktionierende Wirtschaft dringend
erforderlich. Die Durchfihrung der Vorhaben schafft und sichert
Arbeitsplatze sowie die erforderlichen InfrastrukturmaBnahmen:

Die Vorhaben kénnen ohne Aufstellung eines Vorhaben-und ErschlieBungs-
planes nicht zugelassen werden (§ 55 Abs. 1 Nr. 1 BauZV0)

Die MaBnahmen erfordern wegen ihres Unfanges eine spezifische
planerische und fir das Ergebnis auch gleichsam eine amtlich
entstehende Abwégung. Das Planungserfordernis erfordert eine Koordi-
nation "nach innen", als 6ffentlicher Belang nach § 20 Abs.. 3 BauZ\O.
Wegen der Dringlichkeit bestimmt die Stadt Waren die Zuléssigkeit

von Vorhaben auf der Grundlage von § 55 BauZVO in der Fassung des

§ 246a Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 in Verbindung mit Satz 2 BauGB.

Standort

Das Baugebiet liegt im Stadtteil "Waren-Ost" in Richtung Miritzstation.

Das Gebiet wird begrenzt:

- im Norden durch die StraBenbegrenzungslinie der B 192

- im Westen durch die westliche Grenze des Flurstickes 298/2

- im Siden durch die Flursticksgrenzen der Flurstiicke 298/2, 298/4
300/4, 51/6, 51/7

- im Osten durch die &stliche Grenze der Flursticke 51/5, 51/7

Die GridBe des Plangebietes betrdgt ca. 4 ha.
Die Planung weist fir den Geltungsbereich nachfolgende Nutzungen aus:
- 2,0 ha Mischgebiet
- Fa. Kihne -
- 1,1 ha Mischgebiet
- Fa. Kay -
- 0,75 ha Mischgebiet
- Fa. Machel -
- 0,1 ha Verkehrsflichen



3. Einordnung in stédtebauliches Gesamtkonzept

Die Entwicklung der Stadt Waren ist nach Osten und Westen gesichert.
Neben Wohngebieten sind auch Ans#tze von Gewerbe-und Sondernutzungen
erkennbar. Das Baugebiet "Waren-Ost" ist nur ein geringer Teil aus

dem Gesamtkonzept, d.h. die Planungsziele umfassen weitere angrenzende

Fléchen fir eine wohnwirtschaftliche Nutzung.

Auf der Nordseite der B 192 entsteht ein Sondergebiet mit Tankstelle,

Laden und Baumarkt. Das Gewerbegebiet #stlich des Schwarzen Weges
dient vorwiegend dem Ansatz von Gewerbebetrieben und entlang der
B 192 zur Ansiedlung von Autoh#usern.

Gegenseitige Beeintréchtigungen sind nicht zu erwarten. Die Absténde

zu vorhandenen und zu erwartenden Wohnnutzungen sind ausreichend.

- Ziele und Zwecke der Satzung iiber die Bestimmung der Zul&ssigkeit

von Vorhaben

Die Stadt Waren sieht ein Planungserfordernis fir die Ausweisung der
nachfolgend genannten Vorhaben:

- Zum Ansatz eines Autohauses mit Reparatur- und Pflegeeinrichtung
sowie Ausstellung (Verkauf) und Verwaltung; - Fa. Kihne, VW-Ver-
tretung - Im sidlichen Teil des Grundstiickes sollen Wohnhiuser
errichtet werden.

- Zum Ansatz einer Tankstelle mit Pflegeeinrichtung sowie Einzel-
handel in Verbindung mit der Tankstelle; - Fa. Kay, Shell-Tank-
stelle-; weitere Grundstiicksteile sollen dem Wohnen und Handel
dienen.

- Zum Ansatz eines Beherbergungsbetriebes in Verbindung mit einem

Einzelhandelsbetrieb; - Fa. Machel - :
Diese Art der Nutzungen sind den Mischgebieten zuzuordnen. Die
Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die Vorlagerung
der Mischgebiete vor den vorhandenen und geplanten Wohngebieten
ist der vorgesehenen Abstufung und Staffelung der Baukdrper als
passiver L&rmschutz zwischen der Wohnbebauung und der BundesstraPBe
mit ihren Vorlasten zu sehen.

Sicherstellung der ordnungsgemiBen VerkehrserschlieBung durch An-
bindung der Mischgebiete iiber eine neu zu schaffende StraBe.
Verbesserung der Durchgrinung des Plangebietes sowie der Ortsrand-
ausbildung.

Vergabe von Gestaltungs-Festsetzungen als Grundlage eines ausge-
wogenen Gesamteindruckes innerhalb des Plangebietes und zur Ein-
figung in das Ortsbild.

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



9. Entwicklung des Planes

6.1

Nutzung und Bebauung der Grundsticke

5.2

Die Grundsticke innerhalb des Geltungsbereiches sind unbebaut.
Die PlanstraBe "A" ist nicht vorhanden. Die Grundkonzeption

der Planung sieht eine gegliederte, maBstabsgebende Bebauung
fur Ausstellungen und Dienstleistungseinrichtungen vor. Fir

die Mischgebiete sind Gliederungen bzgl. der Art der Nutzung
sowohl aus Grinden des Immisionsschutzes als auch zur Erreichung
und Sicherung der beabsichtigten st&dtebaulichen Konzeption
bzgl. der anzusetzenden Einrichtungen fiir Handel und Dienst-
leistungen geboten.

Die Tankstelle kann durch Wasch- und Serviceeinrichtungen

sowie einer Verkaufsfldche (Shop) ergdnzt werden.

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

Festsetzungen beziiglich der Gestaltung baulicher Anlagen werden
zur Erzielung eines ausgewogenen Gesamteindruckes der unter-
schiedlichen Baukérper und deren Einfiigung in das Ortsbild
vorgenommen. Zu diesem Zweck werden unter Berlcksichtigung
vertretbarer Toleranzen Bindungen iber Hohenentwicklung von
Geb&duden, AuBenwandgestaltung, Dacheindeckung und Werbean-
lagen getroffen. Ausweisungen beziiglich der Flexibilitét

im Bereich der Baugrenzen sowie der Dachaufbauten unter
Beibehaltung dominizierender Dachflédchen, unterstreichen die
Zielsetzung der Gestaltung gegliederter, abwechslungsreicher
Baukorper und ermdglicht die maBstabsgerechte Proportionierung.

Die getroffenen Festsetzungen sind erforderlich, um ein har-
monisches Erscheinungsbild zu erreichen und zu sichern;
gleichzeitig wird einer erwiinschten Lebendigkeit im Rahmen
des gestalterischen Konzeptes und den individuellen Winschen
der Investoren in vertretbarem MaBe Rechnung getragen.

Grindgliederung und Anpflanzungen

Im Plangebiet ist derzeit keine Gringliederung und kein
Baumbestand vorhanden.

Ausgewiesene B&ume, vornehmlich als Baumreihen angeordnet,
werden das Plangebiet r&umlich gliedern, die FUhrung der
Verkehrswege begleiten sowie die Fldchen fiir den ruhenden
Verkehr auflockern. Auf diese Weise wird die notwendige Basis
des GroBgrines gesichert, was insbesondere bei den verhaltnis-
méBig gering bemessenen Freiflé&chen auf den Grundstiicken der
Mischgebiete zwingend erforderlich ist.

Die Ausweisung der Art der Anpflanzungen als B&ume und
Buschwerk soll eine standorttyphische und landschaftsbegrenzende
Bepflanzung sicherstellen.

Die Pflege der festgesetzen Anpflanzungen einschl. der B&ume
obliegt den jeweiligen Grundstickseigentimern.

In Verbindung mit der Bauvorlage (Bavantrag) ist eine Be-
pflanzungs- und Begriinungsplan zur Abstimmung vorzulegen.



9.3

Immissionen

Die Immissionsrichtwerte gemdB technischer Anleitung L&rm vom
16.07.1968 und der VDI 2058 "Beurteilung von Arbeitslérm in
der Nachbarschaft" sind einzuhalten.

Zu planende Anlagen mit mdglichen Immissionen, insbesondere
Larmimmissionen, sollten auf der Planungsfliche in der von
der Wohnbebauung abgehenden Richtung gestaffelt vorgesehen
werden. FiUr Larmimmissionen von Anlagen sind auch deren
zugehorige Umschlags- und Transportvorgdnge auf dem Gelinde
hinzuzuziehen. Nicht zugelassen sind Anlagen der Abstands-
klassen I - IV der Abstandsliste zum AbstandserlaB

(R.d. Erl. vom 21.03.90 SMB 1. N W 283) und Anlagen mit
dhnlichem Immissionsgrand.

5.4 Archdologische Funde

5.5

Aus archéologischer Sicht sind Funde méglich.

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenver-
farbungen entdeckt werden, ist das Landesamt fir Bodendenk-
malpflege 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
vorgeschichtlicher Bodendenkmédler der Finder sowie der Leiter
der Arbeiten.

Geologie

Der Planungsraum liegt siidlich der &uBeren Randschutzzone
(Endmoréne) des Pommerschen Stadiums der Weichsel-Kaltzeit

(n. Eiermann 1884) in einem weitrdumigen Sandergebiet.

Bei diesen fluvioglazialen Ablagerungen handelt es sich um
Fein- und Mittelsande, die 9 m mé&chtig werden und gelegent-
lich kiesig ausgebildet sind. Der Grundwasserspiegel wird erst
in 5 m Tiefe erwartet.

Die zu erwartenden geologischen Verh&ltnisse zeigen, daB der
Standort gute Baugrundbedingungen aufweist. Der geologisch
nicht vorbelastete Sandersand stellt einen normal belastbaren
Baugrund dar. Baubehinderungen durch Grundwasser sind nicht

zu erwarten. Genauvere Angaben zu den Baugrundbedingungen
kénnen dem "Vorgutachten zur ingenieurgeologischen Kartierung
der Stadt Waren" (Gessner 1976) entnommen werden, das sowohl
im Archiv der AuBenstelle Neubrandenburg des Geologischen Landes-
amtes als auch in der Architekten und Stadtplaner GmbH Neu-
brandenburg (ehem. Biro fir Stadt und Dorfplanung) eingesehen
werden kann.



6. ErschlieBung

Die MaBnahme der ErschlieBung soll gem. § 54 Abs. 1 Nr. 1 BauZVO an
den Vorhabentrédger Ubertragen werden.

die duBere ErschlieBung des Plangebietes ist durch die B 192 im Norden
sichergestellt. Die innere ErschlieBung erfolgt fUr die Mischgebiete
ausschlieflich Uber die zu erstellende Verkehrsfliche "A" mit An-
bindung an die B 192.

Offentliche Parkpldtze sind im Bereich PlanstraBe "A" nicht vorge-
sehen. Innerhalb der Mischgebiete sind keine &ffentlichen Parkplétze
erforderlich, da fir Besucher der dortigen Einrichtungen Stellplétze
zur Verfigung stehen. Die Anlagen des privaten ruhenden Verkehrs
werden konzentriert jeweils den einzelnen Grundsticken zugeordnet.
Die Festsetzung der Gestaltung der Stellplédtze als kleinmaBstabliche
Pflasterung soll zur Gliederung der befestigten Fléchen beitragen.

6.1 GrundstiUckszufahrten

Die Grundstickzufahrten sind wie folgt vorzusehen,

so dall das Mischgebiet 1, Flurstick 299 nur Uber die PlanstraBe A
erschlossen wird. Das Mischgebiet 2, Flurstick 298/4 erhilt

nur eine Einfahrt aus Richtung Stadtzentrum, die Ausfahrt und
Gegenrichtung muB Uber die PlanstraBe A geleitet werden.

Beim Mischgebiet 3, Flurstiick 298/2 ist die Ein- und Ausfahrt SO zu
legen.daB kein Baum gefdllt werden muR.

Beginnend von der B 192 muB die PlanstraBe A auf einer Lénge

von 50 m von jeglichen Anbindungen frei bleiben.

6.2 BundesfernstraBen

GemaB3 § 9 BundesfernstraBengesetz dirfen auBerhalb der zur
ErschlileBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile

der Ortsdurchfahrt Hochbauten jeder Art sowie Aufschittungen
und Abgrabungen grdBeren Umfangs in einer Entfernung bis

20 m von der B 192 , gemessen vom duBeren Rand der befestigten
Fahrbahn , nicht errichtet bzw. vorgenommen werden.

6.3 Versorgung

Zwischen Vorhabentrdger bzw. Energieversorgungsunternehmen
und GrundstUckseigentimern werden entsprechende Vertrage
geschlossen.

6.3.1 Wasser: AnschluB an das Netz des Ortlichen Unternehmers.
Wasser AG Neubrandenburg, Versorgungsbereich Waren.
Die Wasserversorgung ist Uber den Ring DN 150
in Planstr. A bis Einbindung Eigenheimstandort
am MUritzstadion vorgesehen.



- B -

6.3.2 Abwasser: Wasser AG Neubrandenburg,
Entsorgungsbereich Waren
Einleitwerte fir Schmutzwasser nach ATV 115
sind als Mindesforderung einzuhalten, Kon-
kretisierung erfolgt in entsprechenden Ab-
wassereinleitvertrégen.
GemaB Gbl. I Nr. 6 vom 22.02.1978 bzw. Gbl. I Nr. 3
vom 8.02.1988 ist eine AnschluBzustimmung an
offentliche Wasserver-und entsorgung zu beantragen.
Vor Baubeginn ist entsprechend der TGl 30 434 ein
Schachterlaubnisschein einzuholen.
Abwasser und Niederschlagswasser sind in die
jeweiligen offentlichen Netze einzuleiten.
Fir die Einzelbetriebe, insbesondere solche,
die mit wassergefdhrdenden Stoffen umgehen,
sind im Rahmen der Planungsphase gesonderte

¢ Stellungnahmen zu beantragen.

B.d.3 Strom: AnschluB an das Netz der Energieversorgung
Miritz-Oderhaff AG, Betriebsverwaltung Waren

6.3.4  Fernmelde-
leitungen: AnschluB an das Netz der Deutschen Bundespost

6.3.5 MOllbeseiti-

gung: Die Millbeseitigung erfolgt entsprechend der
ortlichen Satzung.

7. Vorhabentréger

1. Fa. Kihne, Waren
2. Fa. Kay, Waren
3. Fa. Machel, Waren
Die Begrindung zur Satzung der Stadt Waren {iber die Zulassigkeit

von Vorhaben wurde mit BeschluB der Stadtverordnetenversammlung
der Stadt Waren vom 06.06.1991 gebilligt.
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Anlage 2
V + E-Plan Nr. 9

Anlage zur Begrindung

zu Pkt. 4: Ziele und Zwecke der Satzung Uber die Bestimmung der
Zulassigkeit von Vorhaben

Im Gebiet 2 ist durch BeschluRBfassung die Zulassigkeit einer
Spielothek bis max. 100 gm festgesetzt.

Die dem Vorhaben- und Erschliefungsplan zugrunde liegende
planerische Konzeption der stadtebaulichen Ordnung und Ent-
wicklung wird durch die Einordnung einer Spielothek nicht ge-
dndert und bleibt vom grundsatzlichen Charakter erhalten.
Die méglichen Auswirkungen von Immissionen durch Verkehrslarm
auf die mischgebietstypischen Bereiche sowie auf das angrenzende
Wohngebiet wurden in einem Gutachten untersucht.

18.09.95 ;
Das Gutachten vom Y  iiber den Nachweis von Immissionen durch
Verkehrslidrm ist Bestandteil des Beschlusses vom 27.09.1995.
Die Ubersichtkarte vom 27.06.1995 ist Bestandteil dieser Be-

grindung.

Waren, den 30.08.1995



