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ingenieurgesellschaft nord
fur bauwesen

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 Miiritz :

Uber den

Bebauungsplan Nr. 37
* Kaufpark Waren-Ost *

fir das Gebiet nordlich der Strelitzer Strale (B 192) und westlich der Friedrich-Wilhelm-
Raiffeisen-Strafle bis zur Einmundung Heinrich-Scheven-Stralie im Norden sowie der stdlichen
Heinrich-Seidel-Straf3e im Westen.

1. Rechtsgrundlage

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung
vom 27.01.1999 nach den §§ 8 und 9 BauGB entworfen und aufgestelit.

Der Bebauungsplan Nr. 37 *Kaufpark Waren-Ost* ersetzt den Vorhaben- und ErschlieRBungs-
plan Nr. 02 fur das Gebiet Waren-Ost. Gleichzeitig wird die Gebietserweiterung des Kaufparkes
Waren-Ost nach Westen mit in den Geltungsbereich aufgenommen.

Der Bebauungsplan Nr. 37 *Kaufpark Waren-Ost* bildet die Grundlage zur Festsetzung der
stadtebaulichen Ziele der Stadt Waren (Muritz). Die Planungsabsichten stimmen im wesentli-
chen mit dem wirksamen Teilflachennutzungsplan tberein.

Die Darstellungen des Teilflichennutzungsplanes weichen jedoch in Teilbereichen von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes ab.

Die Stadt Waren (Muritz) wird dieses bei dem in Aufstellung befindlichen Teilflachennutzungs-
plan berucksichtigen und den Bereich entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes
tbernehmen und darstellen.
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24837 schleswig waldemarsweg 1 telefon 04621/34021 telefax 04621/376 94



2. Lage, GréBe und Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 37 *Kaufpark Waren-Ost* liegt am ostwartigen Rand der Stadt Waren
(Muritz) nordlich der Strelitzer StralRe (B 192). Er wird im Westen von der Friedrich-Wilhelm-
Raiffeisen-StralBe bis zur Einmiindung Heinrich-Scheven-StaBe in die Friedrich-Wilhelm-
Raiffeisen-Stral3e begrenzt. Im Norden stéRt der Bebauungsplan Nr. 37 *Kaufpark Waren-Ost*
an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 08 *Gewerbegebiet Waren-Ost*. Im Westen
grenzt er zwischen dem stdlichen Teil der Heinrich-Seidel-StraBe und der Strelitzer Straflle (B

192) an das Geldnde des Betriebshofes des Personenverkehrs Mritz.

Das Plangebiet ist 8,14 ha groR und teilt sich in 7,39 ha Bauflachen als sonstige Sondergebiete
(90,8 %) und 0,75 ha Verkehrsfldchen (9,2 %).

Der Kaufpark Waren-Ost ist 1990 als erste MaRnahme nach der Wiedervereinigung entstan-
den. Zu dieser Zeit war die endguiltige Entwicklung des Gebietes noch nicht absehbar, so daR
es zu den notwendigen Anderungen und Erweiterungen gekommen ist, die die Grundlagen fir
den jetzigen Bauleitplan bilden.

Das Gelénde ist bis auf einen Teil von 7.807 m? bereits bebaut. Die letzten 9,6 % des Planbe-
reiches sollen der Erweiterung des Baumarktes fir den Handel mit dkologischen Baumateriali-

en und 6kologischen Fertigprodukten dienen.

Das Plangebiet ist entsprechend der bestehenden Nutzung in Sondergebiete nach § 11 Bau
NVO mit den Zweckbestimmungen groBfldchiger Einzelhandel und Autohof sowie StraRenver-

kehrsflachen gegliedert.

3. ErschlieBung
Die Erschliefung des Planbereiches ist vorhanden. Die dulere Erschiiefung wird durch die
Strelitzer Stralle (B 192), die Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Strae und die Heinrich-Seidel-
Stralle sichergestellt. Die innere ErschlieBung ‘soll der vorgesehenen abschlieBenden Bebau-
ung des Gebietes angepalit werden.
Die Einfahrtsbereiche von der éffentlichen duReren Erschliefung zu der privaten Erschliefung

sind in der Planzeichnung festgesetzt.

3.1 AuRere ErschlieRung
Strelitzer StraRe (B 192)
Fur den Autohof sind zwei Zufahrten zur Sirelitzer Stralle (B 192) vorhanden, von denen die

westliche mit einer Linksabbiegespur ausgebaut ist.




Die vorhandene Erschlieung entspricht den an sie zu stellenden Anforderungen und soll nicht

verandert werden.

Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-StraBe

Die Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Stralle ist mit einem lichtsignalgesteuerten Knoten mit der
Strelitzer StralBe (B 192) verbunden. Sie ist die HaupterschlieRungsstralle des Gewerbegebie-
tes Waren-Ost.

Von der Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Stralle aus sind die Sondergebiete grofoi:‘a':chiger Einzel-
handel an das stadtische Verkehrsnetz angebunden. Die Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Stral3e
besitzt im Anbindungspunkt eine Linksabbiegespur und ist so in der Lage, den anfallenden Ab-
biegeverkehr zu bewaltigen.

Im nérdlichen Bereich befindet sich eine Feuerwehrzufahrt zu dem Baustoffgro3- und Einzel-
handel. Die Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Stra3e wird nur im Einsatzfall benutzt.

Die vorhandene Erschlielung entspricht den an sie zu stellenden Anforderungen und soll nicht

verandert werden.

Heinrich-Seidel-Stralte

Die Heinrich-Seidel-Stral3e erschliefit von Norden her einen groRen Teil des Gewerbegebietes
Waren-Ost. |hr siidliches Ende fiihrt in den nordwestlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 37
*Kaufpark Waren-Ost* und erschliel3t den Baumarkt und den Baustoffgro3- und Einzelhandel
zusétzlich von der Rickseite. Uber diese Anbindung wird der Lieferverkehr und ein groRer Teil
des Kundenverkehrs abgewickelt.

Die vorhandene ErschlieRung entspricht den an sie zu stellenden Anforderungen und soll nicht

verdndert werden.

3.2 Innere ErschiieBung

Die innere ErschlieBung des Planbereiches stellt sich durch die Stellplatzanlage des Kaufpar-
kes Waren-Ost dar.

Die Gesamitstellplatzanlage ist, wie zuvor beschrieben, mit zwei Zufahrten an die Sirelitzer
Stralle (B 192) angebunden. Diese Anbindungen sind endgultig ausgebaut und erfillen die an
sie gestellien Anforderungen.

Bei der dritten Anbindung, der an die Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Strale, haben sich in der
Vergangenheit bereits innerhalb des Stellplatzbereiches Probleme ergeben. In einem kurzen
Abstand zur Einmundung in die Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Strafle wird der Verkehr aus drei

Hauptfahrgassen auf die Zu- und Abfahrt gefihri.



Durch den Umbau des BaustoffgroR- und -einzelhandels und des Baumarktes ist es mdglich,
die Einmindungen der Hauptfahrgassen in eine gréRere Entfernung zur Zu- und Abfahrt zu
verlegen. Durch diese Malnahme kann auch der zusatzliche Verkehr, der durch die VergroRe-
rung des Baumarktes entstehen wird, aufgenommen werden.

Im Zusammenhang mit der Erweiterung des Baumarktes wird weiterhin eine neue leistungsfa-
hige Anbindung des gesamten Stellplatzbereiches an die Heinrich-Seidel-Strale geschaffen.
Diese vierte Anbindung und der geplante Umbau der Zu- und Abfahrt -zur Friedrich-Wilhelm-
Raiffeisen-Stralle stellen einen gleichmaRigen Zu- und Abflul des Verkehrs zum :K‘aufpark Wa-

ren-Ost sicher.

4, Stadtebauliche Ordnung

Der Kaufpark Waren-Ost ist aus einer Tankstelle, einem Ladengebiet und einem Baustoﬁhan-
del mit mtegnertem Baumarkt entstanden.

Die Nachfrage und der verkehrsgiinstige Standort flihrten zu einer Erweiterung der Tankstelle
in einen Autohof und einer kleinen Erweiterung des Ladengebietes. Der Baumarkt hat sich im
Laufe der Zeit in einen Baustoffgrof3- und -einzelhande! und einen Baumarkt aufgegliedert.
Wahrend der Autohof und der Bereich des Verbrauchermarktes mit Dienstleistungen ihre ab-
schlieflende GroRRe gefunden haben, muR sich der nérdliche Teil des Gebietes auf Grund der
durch die Teilung entstandenen Flachenanspriiche noch einmal erweitern. Der BaustoffgroR-
und -einzelhandel wird sich endgtltig auf den ostwéartigen Teil der bestehenden baulichen An-
lagen beschranken und die Lagerflachen auf einen Teil der Flache noérdlich der Heinrich-Seidef-
Stralle ausweiten. Der Baumarkt plant eine Erweiterung nach Westen, um sein Angebot in Be-

zug auf 6kologische Baumaterialien und ¢kologische Fertigprodukte ausweiten zu kénnen.

4.4 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 37 *Kaufpark Waren-Ost* ist in drei sonstige Sondergebiete nach § 11

BauNVO gegliedert. Sie haben folgende Zweckbestimmungen:

Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel B/B

*Baumarkt/Baustoffhande! als Grofi- und Einzelhandel*

Dieser Bereich des Sondergebietes umfat den OBI-Baumarkt und das vorhandene Team-
Baucenter.

Die Art der baulichen Nutzung ist in der Zif. 1.1 des Textes festgesetzt worden und entspricht

der derzeitigen Nutzung sowie den zukUnftigen Nutzungen.



Innerhalb der baulichen Anlagen befinden sich auch die Verwaltung sowie Rdume fiir den Be-
trieb und die Bewirtschaftung der jeweiligen Betriebe sowie Wohnungen fur Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter. Diese bereits vorhandenen
Nutzungen sind gleichfalls in die Festsetzungen tber die Art der baulichen Nutzung eingegan-

gen.

Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel V/D

*Verbrauchermarkt/Dienstleistungen*

Der sldostwértige Teil des Plangebietes beinhaltet den Famila-Verbrauchermarkt mit zwei
weiteren Laden innerhalb des Marktes, einen Aldi-Markt und die Raiffeisenbank.

Die Art der baulichen Nutzung fiir diesen Bereich des Sondergebietes ist in der Zif. 1.2 des
Textes festgesetzt worden.

Neben den gro¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ist die Bank als Dienstleistungsunternehmen
festgesetzt worden. Die gleichfalls vorhandenen Anlagen fir die Verwaltung, den Betrieb und
die Bewirtschaftung der jeweiligen Betriebe sowie die Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind entsprechend dem Bestand

mit in die Festsetzungen eingeflossen.

Sondergebiet Autohof

Die Teamtankstelle hat sich im Laufe der Zeit zu einem Autohof entwickelt. Neben der von An-
fang an vorhandenen Tankstelle mit Verkaufseinrichtungen fur den Reisebedarf und einem Im-
bis ist eine neue grolle Autowaschanlage fir Lkw und Pkw sowie die dazugehérigen Standplat-
ze flr Lkw und Pkw entstanden. Ein Mc Donald-Restaurant hat das Angebot des Autohofes
vervolistandigt.

Die Art der baulichen Nutzung ist in Zif. 1.3 des Textes definiert, wobei neben den vorbeschrie-
benen einzelnen Anlagen auch Anlagen fiir die Verwaltung, den Betrieb und die Bewirtschaf-
tung der jeweiligen Betriebe vorhanden sind und somit in die Festsetzung Eingang gefunden

haben.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist fir das Sondergebiet Autohof und das Sondergebiet GroR-
flachiger Einzelhandel V/D *Verbrauchermarkt/Dienstleistungen* an Hand des Bestandes fest-
gesetzt worden. Die in den Ziff. 2.1.2 und 2.1.3 festgesetzten Grundflachen lassen nur noch

einen sehr geringen Spielraum fir kleine funktionelle Erweiterungen in einzelnen Bereichen zu.



Fur das Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel V/D sind zusétzlich die Verkaufsflachen, dif-
ferenziert nach Lebensmitteln und Randsortiment mit festgesetzt worden, um einer méglichen
Umestrukturierung in diesem Bereich entgegenzuwirken. Bei einer anderen Verteilung der Ver-
kaufsflachen besteht die Gefahr, dal innenstadtrelevante Sortimentsanteile hinzukommen oder
sich die Sortimentsanteile so veréndern, dal negative Auswirkungen auf die Geschéafte der
Innenstadt zu befirchten sind. Die jetzige Verteilung der Sortimentsanteile hat gezeigt, daR

keine gravierenden Auswirkungen auf die Geschafte der Innenstadt au'fgetreten sind.

Fur den Bereich des Sondergebietes Grof¥flachiger Einzelhandel B/B *Baumarkt/Baustoff-
grolhandel und Baustoffeinzelhandel* wurde als Maft der baulichen Nutzung gleichfalls die
Grundflache festgesetzt. Hierbei wurde unterschieden zwischen den Grundflichen des Bau-
marktes und des Baustoffhandels. Zusétzlich sind auch hier die Verkaufsflachen fur den Bau-
markt mit in die Festsetzungen eingeflossen, um einer mdglichen Umwandlung von anders ge-
nutzten Flachen in Verkaufsflachen vorzubeugen.

Der Baustoffgro3- und Einzelhandel hat keine Verkaufsflachen, so dall eine weitere Gliede-
rung, analog zum Baumarkt, entfalit.

Die Grofze der geplanten Flachenerweiterung des Baumarktes ist entsprechend der Forderung
der Raumordnung stadtvertraglich. Hierfr wurde von der BBE - Unternehmensberatung
GmbH, Kiel eine Vertraglichkeitsanalyse durchgeflihrt.

Die Vertraglichkeitsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben angesichts des vor-
handenen Umsatzpotentiales und auch im Hinblick auf die Auswirkungen auf den Wettbewerb
vertretbar ist.

Es sind jedoch die innenstadtrelevanten Randsortimente qualitativ und quantitativ auf ein bau-
und gartenmarkitypisches Randsortiment zu beschrénken. Desweiteren wird empfohlen, die
restlichen innenstadirelevanten Sortimente auszuschliefien.

Die Vertraglichkeitsstudie liegt der Begriindung als Anlage 3 bei.

Die Begrenzung der innenstadtrelevanten Artikel wurde auf der Grundlage der Veriraglichkeits-

analyse qualitativ und quantitativ im Bebauungsplan festgesetzt.

Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche nach § 19 Abs. 4 BauNVO

Auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 02 flir das Gebiet Waren-Ost
ist das Gelaénde des heutigen Kaufparkes Waren-0Ost erschlossen und bebaut worden. Er war
die erste Mallnahme nach der Wiedervereinigung und so war seine endgtltige Entwicklung zu

diesem frihen Zeitpunkt noch nicht absehbar.



Seine Bebauung erfolgte auf der Grundlage von Baugenehmigungen, nach deren Realisierung
sich schon innerhalb des Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieRBungsplanes Nr. 02
ein Defizit an unbefestigten Flachen auftat. Dieses Defizit kann nicht ohne Aufgabe des OBI-
Baumarktes durch die im B-Plan 37 vorgenommene Geltungsbereichserweiterung ausgegli-
chen werden. Der OBI-Baumarkt kann nur nach Westen in die bislang unversiegelten Flachen
erweitert werden. Hierfir missen zusétzlich zu den vorhandenen Stellplatzen noch neue Stell-
platze fur die Erweiterung geschaffen werden. )

Aus diesen Griunden ergibt sich aus dem Bestand und den Festsetzungen des éebauungspla-

nes folgende Situation:

Gréhe des Plangebietes 81.418 m?
abzliglich Verkehrsflachen 7.541 m?
Bauflachen 73.877 m?
maximale Grundflaiche gem. § 19 Abs. 4 BauNVO

73.877 m? x 0,8 59.102 m?
unbefestigte Flachen Soll 14.775 m?
unbefestigte Flachen Ist 6.655 m?
fehlende unbefestigte Fléchen 8.120 m?

Die Berechnung zeigt auf, dal nach der bestehenden und der geplanten Bebauung 8.120 m?
zu viel befestigt sein werden.

§ 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO gibt die Rechisgrundlage, aus stadtebaulichen Griinden diese Uber-
schreitung zu ermdéglichen. Davon ist in der Zif. 2.2 des Textes Gebrauch gemacht worden. Aus
stadtebaulichen und 6kologischen Grinden hat die Stadt Waren (Muritz) bestimmt, dald diese
Uberschreitung jedoch an Ersatzfléchen aulerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes Nr. 37 *Kaufpark Waren-Ost* gebunden werden.

Diese Ersatzfldchen sind vorhanden. Der Investor wird sich Uiber einen stédtebaulichen Vertrag
verpflichten, die direkt westlich und nérdlich an'den Baustoffhandel anschliefienden Flurstlicke
39/42 und 39/53, die sich gleichfalls in seinem Eigentum befinden, als Ersatzildche festzu-
schreiben. Diese Flachen liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 8 und sind vor
kurzem entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 8 bepflanzt worden. Der
sta@diebauliche Vertrag soll zudem sicherstellen, dafl? die Flachen somit rechtlich an die Bau-
malnahmen des Bebauungsplanes Nr. 37 *Kaufpark Waren-Ost* gebunden sind. In die Be-

grindung zum Bebauungsplan Nr. 8 wird ein Hinweis auf diesen Sachverhalt aufgenommen.



Zahl der Vollgeschosse
Die in der Zif. 2.3 des Textes getroffenen Festsetzungen entsprechen fur den sldlichen Bereich
dem Bestand und flir das nérdliche Sondergebiet dem Bestand und den vorliegenden Planun-

gen.

4.3 Bauweise

Im Sondergebiet Grof¥flachiger Einzelhandel B/B *Baumarkb’BaustoforoB— und -einzelhandel*
ist eine abweichende Bauweise festgesetzt worden. Sie beinhaltet die offene Béu‘weise ohne
die Langenbeschrénkung nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

Die Uberbauten Flachen sind durch Baugrenzen festgesetzt worden.

Im nérdlichen Bereich sind bereits Bauwerke teils im Bebauungsplan 37 und teils im Bebau-
ungsplan 08 errichtet worden. Die Baugrenzen wurden somit bis an die Geltungsbereichsgren-

ze 'gerhrt und finden im Bebauungsplan 08 ihre Fortsetzung.

In den Sondergebieten Grol¥flachiger Einzelhandel V/D *Verbrauchermarkt/Dienstleistungen®
und Sondergebiet Autohof ist gleichfalls eine abweichende Bauweise festgesetzt worden. Sie
bezieht sich jedoch entsprechend den Gegebenheiten auf die zwischenzeitlich vollzogenen
Grenzbebauungen. So ist durch die Teilung des Grundstlickes der Raiffeisenbank eine Grenz-
bebauung an zwei Seiten und durch die Erweiterung des Famila-Marktes um einen Getrénke-
markt eine einseitige Grenzbebauung entstanden. Im Sondergebiet Autohof ist die Autowasch-
anlage ebenfalls an einer Seite an die Grenze gebaut worden.

Die Festsetzungen zu 3.2 und 3.3 haben diese Gegebenheiten berlicksichtigt.

4.4 Stellplatze

Im Bebauungsplan sind die Steliplatze festgeseizt.
Aus den erteilten Baugenehmigungen ergibt sich folgende Anforderung:

So Grol¥flachiger Einzelhandel V/D 181 St.
So Autohof 75 St.

Aus der Erweitungsplanung ergibt sich folgende Anforderung:

So Grol¥fiachiger Einzelhandel 445 St

Insgesamt: 714 8t



Innerhalb des Geltungsbereiches sind 671 Stellplatze festgesetzt worden. Somit fehlen 40

Stellplatze.

Das Flurstlick 39/68 befindet sich im Eigentum des Investors. Es befindet sich sowohl! im Be-
bauungsplan Nr. 37 als auch im Bebauungsplan Nr. 8. Es ist bereits auf der gesamten Flache
als Stellplatz ausgebaut worden. Der Teil des Stellplatzes, der sich im Geltungsbereich des

Bebauungsplanes Nr. 8 befindet, nimmt die fehlenden Stellplétze auf. -

Fir die der Erweiterung des Baumarktes dienenden Stellplatze ist eine versickerungsfahige
Oberflachenbefestigung festgesetzt worden, um das anfallende Regenwasser direkt dem

Grundwasser zuzufihren.

5. “Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften sind nach den Fassadenflachen, den Déchern und den Werbe-
anlagen gegliedert. Die Fassadenfléchen beziehen sich in Anlehnung an den Vorhaben- und
ErschlieRungsplanes Nr. 02 auf das Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel V/D * Verbrau-
chermarkt/Dienstleistungen *, da dieses Gebaude ein einheitlich gestaltetes Erscheinungsbild
hat. Die Ubrigen Bereiche des Sondergebietes beinhalten Zweckbauten, die entsprechend ihrer
Funktion und ihrer Konstruktion aus verschiedenen Materialien im Fassadenbereich bestehen
und durch ihre ruckwartige Lage keinen dominierenden EinfluR auf das Erscheinungsbild des
Gesamtgebietes haben. Sie passen sich im Ubrigen den Festsetzungen des anschlieRenden
Bebauungsplanes Nr. 8 fir das Gewerbegebiet Waren-Ost an.

Bei den Déchern ist vom Bestand und von der vorliegenden Planung zur Erweiterung des nérd-
lichen Bereiches ausgegangen worden. Hier ist fir einen Teilbereich auch ein Grasdach vorge-
sehen.

Die Festsetzung zu den Werbeanlagen entspricht ebenfalls dem Bestand. Sie entsprechen
auch den gebietstypischen Werbeanlagen des angrenzenden Gewerbegebietes.

Hinsichtlich der Ordnungswidrigkeiten hat die Stadt Waren (Muritz) Sanktionen nur fiir die
Rechtspflichten festgesetzt, deren Nichterflllung erhebliche Nachteile fiir wichtige Gemein-

schafisinteressen ergeben.



10

6. Auswirkungen der stadtebaulichen Planung

6.1 Allgemeine Auswirkungen

Der Bebauungsplan Nr. 37 *Kaufpark Waren-Ost* ist Giberwiegend bebaut. Die Bebauung er-
folgte auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 02 fur das Gebiet Waren-
Ost.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 37 *Kaufpark Waren-Ost* wird das Gebiet nach Westen erweitert.
Durch die Erweiterung wird dem bestehenden Baumarkt die Méglichkeit gegeben, seine bauli-
chen Anlagen zu vergréfiern. -

Durch die differenzierten Festsetzungen tber das MaR der baulichen Nutzung sind keine nega-
tiven Auswirkungen durch die Erweiterung der Bauflachen in diesem Bereich auf die Struktur

der Innenstadt zu erwarten.

6.2 Natur und Landschaft

Der Bebauu}wgsplan Nr. 37 *Kaufpark Waren-Ost* stellt generell keinen Eingriff dar, bereitet
aber als verbindlicher Bauleitplan einen solchen vor. Erst die Realisierung des Bebauungspla-
nes stellt den eigentlichen Eingriff dar. Die Abwagung der bei der Bauleitplanung zu berick-

sichtigenden Belange nach § 1 BauGB erfordert auch die Belange des Umweltschutzes.

6.2.1 Schutzausweisungen
Innerhalb des Gebietes des Bebauungsplanes Nr. 37 *Kaufpark Waren-Ost* sind keine

Schutzausweisungen vorhanden.

6.2.2 Eingriff/Ausgleich

Die Belange des Naturschutzes und Landschaftspflege sind in der Anlage 2, Auswirkungen desr
stadtebaulichen Planung auf Natur und Landschaft, Eingriffs- und Ausgleichsregelung abge-
handelt.

Die bestehende Bodenversiegelung ist auf der Grundlage des Vorhaben- und Erschlieungs-
planes Nr. 02 flr das Gebiet Waren-Ost und fur den darliber hinausgehenden Bereich auf der
Grundlage der erteilten Baugenehmigung vorgenommen worden. Sie konnten fir die Ermittiung
des Ausgleichsbedarfes nicht mehr in Ansatz gebracht werden.

Entsprechend Zif. 3.5.2 der Anlage 2 zur Begrliindung kann der Eingriff nicht innerhalb des Ge-
bietes ausgeglichen werden.

Nach § 1a Abs. 2 BauGB kann der Ersatz auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffes er-

folgen.
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Entsprechend § 1a Abs. 3 BauGB wird der Ausgleich auf einer von der Stadt Waren (Mritz)
bereitgestellten Flache erfolgen. Es ist die Anlage einer Streuobstwiese geplant.

Fur den Ersatz wird eine vertragliche Vereinbarung nach § 11 BauGB abgeschlossen.

6.3 Immissionen

Auf das Gebiet wirken Immissionen der B 192 und des nérdlich angrenzenden Gewerbegebie-
tes ein. . :

Von der Art der baulichen Nutzung sind die Sondergebiete unter dem Aspekt der Immissionen
den angrenzenden Gewerbegebieten gleichzusetzen. Somit ergeben sich aus dem Gebiet her-

aus und flr das Gebiet keine unzumutbaren Beeintrachtigungen.

s Baugrund
~aus der Stellungnahme des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg-Vorpommern

Nach der Geologischen Oberflachenkarte M 1:100.000 stehen im Plangebiet Uberwiegend
nichtbindige Béden des Pleistozéns (Sandersand bis > 5 m Tiefe) an. Sie stellen grundséatzlich

einen tragfahigen Baugrund dar.

Das regional verbreitete Grundwasser im betrachteten Gebiet ist nach der Hydrologischen
Karte, Karte der Grundwassergefahrdung, M 1.50.000 gegeniber flachenhaft eindringenden
Schadstoffen nur relativ geschitzt. Der Flurabstand des ungespannten Grundwassers betrégt
nach der Hydrologischen Karte, Karte der Grundwasserisohypsen, M 1:50.000 uberwiegend >
10 m.

8. Altlasten

Erkenntnisse, aus denen sich Altlasten ableiten lielen, dal in diesem Bereich Fldchen und
Boden vorhanden sind, die erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind, liegen
nicht vor.

Im Fall, daR bei spateren Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Un-
tergrundes angetroffen werden, wis

- abartiger Geruch

- abnormale Féarbung

- Austritt von verunreinigten Fllssigkeiten

- Ausgasungen

- Reste alter Ablagerungen (Hausmull, gewerbliche Abfalle eic.),

kénnen die Arbeiten erst nach erfolgter Bewertung des Materiales forigeflhrt werden.
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Der Landrat ist zusténdig fur die Ermittlung, Erfassung und Uberwachung von altlastverdzchti-
gen Flachen und Altlasten, § 3 Nr. 5 AbfzustV.

Belasteter Bodenaushub, Betonbruch oder sonstige Bauabfalle mit schadlichen Verunreinigun-
gen gelten als besonders Uberwachungsbeduritige Abfalle, § 1 BestbuAbfV.

Uber die Zulassigkeit der vorgesehenen Beseitigung ist ein Nachweis gem. § 3 ff NachwV zu
fihren.

Beim Abril von Gebiuden anfallende Bauabfille sind sortenrein zu trennen. Unbelastete Bau-
abfélle sollen gem. § 18 Abs. AIG M-V einer stofflichen Verwertung zugefiihrt werden

Abfalle zur Beseitigung dtirfen gewerbsmaRig nur mit einer Transportgenehmigung eingesam-
melt und beférdert werden, § 49 Krw-/AbfG, § 8 TgV.

: | Bodendenkmiler
Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind keine Bodendenkmale direkt betroffen. Bei Erdarbei-
ten kénnen jedoch jederzeit archdologische Funde und Fundstellen entdeckt werden. Daher

sind folgende Hinweise zu beachten:

1. Der Beginn eventueller Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Lan-
desamt flr Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und ver-
bindlich mitzuteilen, um zu gewéhrleisten, daR Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesam-
tes flr Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sind und eventuell auftretende
Funde gem. § 11 Denkmalschutzgesetz M-V unverzlglich bergen und dokumentieren kén-

nen. Dadurch werden Verzégerungen der BaumaRnahme vermieden.

2. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden
ist gem. § 11 Denkmalschutzgesetz M-V die zustandige untere Denkmalschutzbehérde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder
Beauftragte des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege in unveranderiem Zustand zu erhal-
ten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer
sowie zuféllige Zugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5

Werktage nach Zugang der Anzeige.

10. MaBnahmen zur Ordnung des Grund - und Bodens
Das gesamte Gelénde befindet sich im Besitz der einzelnen Eigentimer. Die ErschlieRung ist

gesichert und hergestellt.
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11. Ver- und Entsorgung

111 Wasser

Die Stadt Waren (MUritz) wird von den Stadtwerken Waren mit Trinkwasser versorgt. Durch das
Gebiet verlauft innerhalb der privaten Stellplatze eine Wasserleitung der Stadtwerke Waren.

Ihre Trasse ist durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Bebauungsplan abgesichert.

11.2 Abwasser
Das Plangebiet ist an die bestehende Kanalisation angeschlossen. Die Umverlegung des Net-

zes ist gem. § 38 LWaG genehmigungspflichtig.

11.2.1 Schmutzwasser

Entsprechend den topographischen Verhéltnissen wird das Schmutzwasser in Freigefallekana-
len innerhalb des Gebietes gesammelt und der vorhandenen Kanalisation zugefihrt.

In das Gebiet reicht die &ffentliche Schmutzwasserleitung des Abwasserzweckverbandes hin-
ein. Auch diese Leitung ist durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten des Abwasser-

zweckverbandes im Bebauungsplan gesichert worden.

11.2.2 Regenwasser

Innerhalb des Planbereiches wird das Regenwasser in Freigefillekanalen gesammelt und den
offentlichen Kanalen zugefuhrt.

Ein Teil der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fir Stellplatze soll ein offenfugiges
Pflaster erhalten, um das Regenwasser im Interesse der Grundwasserneubildung weitgehend

zu versickern.

11.3. Stirom

Die Stadtwerke Waren versorgen das Gebiet mit elektrischer Energie

11.4 Gas

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

1.5 Telekommunikation
Im Planbereich befinden sich Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG. Bei der Bauaus-

fUhrung ist darauf zu achten, dafl Beschadigungen hieran vermieden werden.
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Es ist deshalb erforderlich, daR die Bauausfiihrenden vor Baubeginn bei der

Deutschen Telekom AG 03991/623201
Niederlassung Neubrandenburg

BZN 61

Otto-Intze-Stralke 3

17192 Waren (Miritz)

eine Aufgrabeanzeige vorlegen und sich tber die Lage der Anlagen einweisen lassen. Eine
Einweisung mit Ortung der Fernmeldekabel vor Ort ist kostenpflichtig. -
Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereiches ist die Verlegung neuer Fernmelde-

anlagen notwendig.

11.6  Abfallbeseitigung
In der Stadt Waren (Muritz) werden alle Grundstiicke durch eine &ffentliche Mullabfuhr von
Haus- und Sperrmll entsorgt. '

Auf die Unfallverhitungsvorschriften zur Miillabfuhr wird hingewiesen.

11.7 Brandschutz
In der Stadt Waren (Miritz) besteht eine Freiwillige Feuerwehr. Die Léschwasserversorgung ist
durch ein Tankl8schfahrzeug fir den ersten Einsatz sowie Hydranten und Wasserentnahme-

stellen sichergestellt.
12. Kosten der stadtebaulichen MaRnahmen

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 37 *Kaufpark Waren-Ost* ist erschlossen. Somit entste-

hen der Stadt Waren (Mdiritz) durch den Bauleitplan keine Kosten.

Die Begrindung wurde mit Beschluf? der Stadt\iertretung vom 15.12.1999 gebilligt.

Waren, den 75, 72. 7999




