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BEGRUNDUNG

gur

Satzung der Stadt Waren (Miritz) Uber die vereinfachte Anderung
(Erste Anderung) des Bebauungsplanes Nr. 4 - fir das Gebiet:
Gewerbegebiet Waren-Ost - :

nach § 8 Abs. 8 BauGB in der Fassung vom 8.12.1986 (BGBL.—I, 5.2253)

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Aufstellungsheschlusses
der Stadlverordnetenversammlung vom 02.05.1991 nach §§ 8 und 9 BauGR
aufgestellt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Waren befindet sich in Aufstellung.
Der Bebauungsplan wurde aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.

2. _Lage, Grobe und Nutzung -

Das Plangebiet liegt im Ostteil der Stadt Waren

Das Gebiet: "Gewerbegebiet Waren-Ost", wird wie folgt begrenzt: - . B

im S{iden: Straflenbegrenzungslinie der F 192 A - o

im Westen: StraBenbegrenzungslinie des Schwarzen Weges (PlanstraBen A wnd G)

im Norden: ¢urch eine Linfe, die in einem Abstand von T
ca. 610,-- m parallel zur F 192 verljuft.

im Osten: durch eine Linie, die in einem Abstand von

ca. 350,-- m parallel zum Schwarzen Weg verliuft.

Das Plangebiet umfaft ein Gewerbegebiet mit differenzierter gewerblicher
Nutzung. Der Geltungsbereich umfaBt eine Fliche von ca. 75 ha.
Die gewerbliche Fliche gliedert sich in: '

ca. 0,8 ha Gewerbegebiet
ca. 4 ha Gewerbegebiet
ca. 18 ha Gewerbegebiet
€a.- 2 ha Verkehrsfliche

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Waren beschlof am 02.95.1991

die Aufstellung des B-Planes Nr. 4, Baugebiet: "Gewerbegebiet -Waren-Ost*,
um dem offentlichen Bedarf und der Nachfrage an Gewerbegrundstiicken zu-
entsprechen und um eine geordnete, baulichen Weiterentwicklung des Ortés
Zu gewdhrleisten. Das Plangebiet ist ein Teil des vorgesehenen Gewerbe-
gebietes (s. Flichennutzungsplanentwurf).

Das Gewerbegebist - Ost umfaBt in der Gesamtausdehnung ca. 70 ha und
bildet damit die Abrundung des &stlichen Stadtrandes.

Damit ist der mittelfristige Bedarf nach den bisherigen Erkenntnissen
abgedeckt. : '

Die Zweckbhestimmung beriicksichtigt insbesondere das produzierende Gewerbe.
Durch die Differenzierung der Art der Nutzung in den verschiedenen Ge-
werbegebieten wird eine lokale Zuweisung und damit eine sinnvolle Zuordnung
der zu erwartenden Belriebe erraicht.
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Die Art der Nutzung ist differenziert. Die Zuordnung der verschiedenen
Gewerbebetriebe zu den vorgesehenen Nutzungen ergibt eine Nutzungsstruktur,
die vor allem in der Art und Aussage die Strafen begleitet. Es soll er-
reicht werden, daB entlang der B 192 und dem "Schwarzen Weg" (PlanstraBe A)
eine differenzierte und gestalterisch attraktive Gewerbeansiedlung erfolgt.

Gewerbegebiet:

Gewerbegebiet "1"

Gewerbegebiet "2"

5. ErschlieBung

hier handelt es sich um ein Gebiet, welches als Ergdnzung

zu dem Yorhaben-und Erschliefungsplan Nr. 2 zu sehen ist.
Der Standort ist abgestuft, d.h. die vorgesehene Laden-
nutzung liegt nicht zentral und nicht in direkter Verbindung
mit dem "Kaufpark Waren". (Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Nr. 2). Giter des tdglichen Bedarfes werden ausgeschlossen,
um nicht zuviel Kaufkraft aus dem innerstddtischen Bereich
abzuziehen. Handelsbetriebe wie Mobelhduser wdren hier
wilnschenswert. :

die Flachen sind vorwiegend fiir den KFZ-Handel und die damit
verbundenen Dienstleistungen vorgesehen. Die gestalterischen
Festsetzungen sind sehr einschrankend und gezielt, um den
Gesamteindruck der stddtebaulichen Situation, auch in Ver-
bindung mit den bereits vorhandenen Gebduden, zu erhalten
bzw. zu unterstreichen. Die begleitende Bebauung zur Stadt-
einfahrt {von Neubrandenburg) soll sich passend zur Topo-
graphie und in einer landschaftstypischen Bebauung présen
tieren. Vor allem sollen die Baumassen durch geneigte Dach-
flachen gemindert und durch die Wahl der Materialien land-
schaftstypisch eingebunden werden.

diese Flichen sind vorwiegend dem Handwerk vorbehalten.
MBglichst soll ein produzierendes Gewerbe angesiedelt werden.
Die gestalterische Freiziigigkeit ermdglicht betriebstypische
Gebidude. Auch die freie Materialwah! soll den Betrieben alle
Mbglichkeiten und Erfordernisse ihrer Nutzungen ermdglichen.
Durch die differenzierte Randbebauung der StraBenraume

wird die "Freie Bebauung" aufgenommen.

Strafen

Gievitzer StrafBe gefiihrt.

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes ist durch die
FernverkehrsstraBe 192 (Bundesstrale) im Siiden und den
Schwarzen Weg im Westen sichergestellt. Zur inneren
ErschlieBung des Gewerbegebietes ist eine &ffentliche
verkehrsfliche, die PlanstraBe A, B und C vorgesehen.
Durch eine Schleifenbildung wird der Verkehr {iber den
Schwarzen Weg auf die F 192 oder im Norden auf die
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5.2 fiffentliche Parkflachen

Begleitend zu den Planstrafen sind in Léngsaufstellung
diverse Parkpldtze angeordnet. Dariiber hinaus sind die
Stellpldtze auf den verschiedenen Grundstiicken fiir Be-
sucher nutzbar. Die Anlagen des privaten, ruhenden Ver-
kehrs werden konzentriert jeweils den einzelnen Grund-
sticken zugeordnet. Die Anzahl der offentlichen Park-

pldtze liegt iber dem notwendigen MaB fir das Gebiet.

6. Stddtebauliche Ordnung

Die Entwicklung der Stadt Waren ist nach Osten und Westen gerichtet.

Neben Wohngebieten sind auch Ansdtze von Gewerbe-und Sondernutzungen

erkennbar.

Die Stadt Waren soll sich innerhalb des zentralértlichen Gliedersystems

als Mittelzentrum entwickeln. Aufgrund der ginstigen Standortbedingungen

wird fiir die Stadt Waren langfristig ein wirtschaftlicher Aufschwung

erwartet.

Besonders Gber klein-und mittelstdandige Unternehmen soll die notwendige

Arbeitskraftbindung erfolgen. Fir den Aufbau einer wirtschaftlichen

Infrastruktur wurde bereits ein Konzept durch die Wirtschaflsfirderung

Miritz erarbeitet.

Entwicklungschancen werden fiir folgende Bereiche gesehen:

- in der gesamten Baubranche (groBer Nachholbedarf in
der Stadterneuerung)

- in der Holzverarbeitung mit glinstigen Standortbedingungen
Gewerbegebiete werden vor allem im Osten der bebauten
Stadtfldache ausgewiesen. Kriterien fir die Ausweisung sind:

- vorhandene Moglichkeiten der stadttechnischen und ver-
kehrsmdBigen ErschlieBung, Lage an iiberdrtlichen Haupt-
verkehrsverbindungen

- varhandenés Flachenangebot

- lagebegiinstigte Zuordnung zu Wohngebieten, unter Beachtung
der Vermeidung von stérenden Auswirkungen.

Das Gewerbegebiet Waren-0st ist nur ein geringer Teil aus dem Gesamtkonzept,
d.h. die Planungsziele umfassen weitere angrenzende Flichen fiir eine gewerb-
liche Nutzung, insbesondere fiir den Ansatz von Handwerksbetrieben.

Das angrenzende Sondergebiet (Vorhaben-und ErschlieBungsplan Nr. 2) entspricht
den Planungszielen und ist mit der stadtebaulichen Gesamtkonzeption in
Einklang zu bringen. Gegenseitige Beeintrdchtigungen sind nicht zu erwarten.

Die Abstdnde zu vorhandenen Wohnnutzungen sind ausreichend.
Das MaB der Nutzung ist fiir die verschiedenen Gewerbegebiete mit einer

max. Grundflédche gem. § 19 (4) BauNV0O mit einer Grundflichenzahl
von 0,8 vorgegeben.

Im Plangebiet ist derzeil keine Griingliederung und kein Baumbestand vor-
handen. Ausgewiesene Bdume, vornehmlich als Baumreihen angeordnet werden

das Plangebiet rdumlich gliedern, die Fihrung der Verkehrswege begleiten
sowie die Fldchen fir den ruhenden Verkehr auflockern. Auf diese Weise wird
die notwendige Basis des GroBgrines gesichert, was inshesondere bei den ver_=
hdltnisméRig gering bemessenen Freifldchen auf den Grundstiicken der Ge-

-4 -



Y

werbegebiete zwingend erforderlich ist. Die Ausweisung der Art der An-
pflanzungen als Bdume und Buschweerk soll eine standorttypische und
landschaftsbegrenzende Bepflanzung sicherstellen. Die Pflege der
festgesetzten Anpflanzungen einschl. der Bdume obliegt den jeweiligen
Grundstiickseigentiimern,

8. Immissionsschulz

Die Immissionsrichtwerte gemdf Technischer Anleitung tdrm vom 16.07.1968
und der VD 1 2058 "Beurteilung von Arbeitsldarm in der Nachbarschaft"”
sind einzuhaltien.

Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffédllige Bodenverfdrbungen
entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege zu benach-
richtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Vertreter zu sichern.
Verantwortlich hierfiir sind gem. § 9 Abs. 2 Verordnung zum Schutz und
zur Erhaltung urgeschichtlicher Bodendenkmédler der Finder sowie der
Leiter der Arbeiten.

10.Bodenbeschaffenheit

Die Planungsfliche wird iiberwiegend von Sandersand aufgebaut, der
siidlich und siidwestlich der Endmordne abgelagert wurde, die sich
unmittelbar nordlich und noréstlich des Stadtgebietes erstreckt.

Die Ablagerungen des Sanders wurden allgemein 5 m mdchtig. Im
nordlichsten Teil der Planungsfldche existiert eine Hochlage des
liegenden Geschiebemergels, Hier gehen die Sandmdchtigkeiten auf

2 m zurick. )

Grundwasser wird allgemein erst in 5 m Tiefe erwartet. Im Bereich

der Hochlage des Geschiebemergels kann 6rtlich und tempordr Stauwasser
auch in 2 m Tiefe auftreten. Die geplante Bebauungsfldche weist gute
Baugrundbedingungen auf. Sowohl die Sandersande als auch der Geschiebe-
mergel stellen einen normal tragfahigen und geeigneten Baugrund dar.
Baubehinderungen durch Grundwasser sind kaum zu erwarten. Genauere
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 Landesamtes als auch in der Architekten und Stadt-
planer GmbH Neubrandenburg eingesehen werden kann.

Nach unvollstindigen Unterlagen des Geologischen Landesamies be-
finden sich im sidéstlichen Randgebiet der Planungsflache eine ge-
schlossene Deponie. Sie stellt eine Altlastverdachtsfldche dar, die
auf ihr Gefdhrdungspotential untersucht werden sollte. Im Zuge der
Erschliefungsmabnahme wird eine Lokalisierung, die Mdchtigkeit und die
Untersuchung auf ihr Gefahrdungspotential erfolgen.

Das Grundstiick des Geltungsbereiches gehdrt zu ca. 80% der Stadt Waren.
Iwei weitere Eigentiimer die LPG und ein Privatmann sind bereit zu ver-
juBern bzw. das Grundstiick als Ergdnzung zu einem gréBeren Teilstiick
einzubringen.

Die geplanten Verkehrsfldchen wird die Stadt beim Verkauf der Grundstiicke
zuriickbehalten. Fiir den restlichen Teil bestehen die entsprechenden ver-
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Lraglichen Verpflichtungen der investoren, die dffentlichen Verkehrs-
fldchen an die Stadt zu veriuBern.

12.1 Wasser: AnschiuB an das Netz des &rtlichen Unternehmens,
Wasser AG-Neubrandenburg, Versorgungshereich Waren.
Wasserversorgung erfolgt iiber den vorgesehenen
Ring DN 150 StraBe "B". ‘

12.2 hhwasser: AnschluB an das Netz des ortlichen UnlLernchmens,
Wasser AG-Neubrandenburg, Versorgungsbereich Waren.
Schmutz-und Regenwasserentsorgung erfolgt iiber das
geplante Entsorgungssystem fiir das Gewerbegebiet Ost.

Abwasser und Niederschlagswasser sind in die jewei-
ligen offentlichen Netze einzuleiten.

Fiir die Einzelbetriebe, insbesondere solche, die mit
wassergefdhrdenden Stoffen umgehen, sind im Rahmen
der Planungsphase gesonderte Stellungnahmen zu
beantragen.

2.3 Strom: Anschlul an das Netz der Energieversorgung
Miritz-Oderhaff AG, Betriebsverwaltung Waren.

12.4 Gas: Eine Gasleitung wird fiir einen spiteren Anschiuf
vorgehalien.

i2.5 Fernsprech-

leitungen: Die Fernsprechleitungen werden nach den Vorschriften
der Deutschen Bundespost Telekom verlegt.

12.6 Brand-
schutz: In der Stadt Waren besteht eine "Freiwillige Feuerwehr™"
Die LﬁsChwasserversorgung wird durch Hydranten sicher-
gestellt.

In der Stadt Waren sind alle #ffentlichen Einrichtungen zur Versorgung der

Bevblkerung vorhanden. Die geplante MaRnahme wird das Angebot erweitern und
abrunden,

Die Kosten der ErschlieBung des Bereiches betragen nach eigener Ermittlung
cxa. 6.500.000,-- DM.

Die Gemeinde trigt gem. § 129 BauGB mindestens 10% des beitragsfahigen Er-
schliefungsaufwandes. Der Eigenanteil in Hohe von 2.000.000,-- DM wird aus
Haushaltsmittein aufgebracht.

Die Begriindung wurde mit Beschlu® der Stadtverordnetenversammlung der Stadi Waren
vom 23. 09.91 gebilligt. e

Waren, den 12.07.1985



