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1.0 PLANUNGSGRUND

Die Stadt Hagenow beabsichtigt die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes flir einen Teilbereich der an der SOringstraRe
gelegenen Gewerbefléchen, da die bisherige Nutzung dieser
Teilfldche als Kartoffeltrocknungswerk 1990 eingestellt
wurde und sowohl der Gebdudebestand als auch die umgeben-
den Freiflédchen seither brach liegen und verfallen.

Die Fldche wurde 1992 durch einen Investor von der Treu-
hand erworben. In Absprache mit der Stadt Hagenow ist die
Einrichtung eines Gewerbeparks mit unterschiedlichen
Unternehmen beabsichtigt .

Da die anzusiedeln Betriebe nicht bekannt sind, kann die
Planung nicht Uber einen Vorhaben~- und ErschlieBungsplan
konkretisiert werden. Deshalb wird ein Bebauungsplan aufge-
stellt.

2.0 RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Iage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am sildwestlichen Rand der
Stadt Hagenow, innerhalb weitlédufiger Gewerbefl&dchen ent-
lang der SoéringstraBe und der Steegener Chaussee. Im Osten
wird das Gebiet begrenzt durch die SéringstraBe mit beglei-
tender Bahnlinie und dahinterliegenden gemischten Baufléa-
chen mit Garagenhdfen. N6rdlich der Fldche befinden sich
Kleingdrten sowie ein neu entstehendes Tankstellengeldnde.
Nordwestlich grenzt feuchtes Grinland an, das in dem Bach-
lauf der Schmaar einen natlirlichen Abschluf findet. West-
lich des Plangebietes befinden sich nur noch einzelne
Kleingdrten sowie die Kldranlage der Stadt Hagenow. Im -
Stden grenzt das Betriebsgeldnde eines Sdgewerkes an.

2.2 Derzeitige Flachennutzung im Plangebiet und in der
unmittelbaren Nachbarschaft

Das Gelédnde wurde bis 1990 von einem Trocknungswerk fur
Kartoffeln gewerblich genutzt. Seit Aufgabe des Betriebes
stehen die Gebdude leer. Sie befinden sich heute in ab-
bruchreifen Zustand. Die Freiflédchen sind zu einem grofen
Teil mit Betonplatten versiegelt, die ebenfalls verfallen.
Das lUbrige Betriebsgelédnde ist verwildert und mit verschie-
denen Schuttablagerungen bzw. Braunkohleresten iberséat.
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2.3 Zustand und Bewertung von Natur und Landschaft

Nach einer durchgefihrten Bestandsaufnahme und Ortsbesich-
tigung wurde eine Stellungnahme zur Griinordnung und Land-
schaftspflege flur das Betriebsgeldnde erarbeitet. Sie wird
als Anlage der Begrindung beigefligt. Der Vegetations-
bestand weist bis auf eine Reihe groBkroniger Gehdlze
entlang der Plangrenze keinen schutzwirdigen Charakter
auf.

Die Bodenverhdltnisse sind als schlecht zu beurteilen we-
gen des hohen Versiegelungsanteiles, wegen starker Verdich-
tung durch schwere Fahrzeuge sowie durch die Bedeckung
eines groBen Anteils des Betriebsgelédndes mit Braunkohle-
resten und -stduben. Die Kohlereste bilden keine Gefahr-
dung fur das Grundwasser. Die in der landschaftspflegeri-
schen Stellungnahme genannten Rahmenbedingungen zur Griin-
ordnung sollen beachtet werden.

2.4 Ubergeordnete Planung

Fir die Stadt Hagenow liegt ein Flachennutzungsplan in der
Entwurfsfassung vor. Er sieht fir den vom Plangebiet tiiber-
deckten Bereich eine gewerbliche Nutzung vor, die im Zusam-
mmenhang zu sehen ist nit den groRBziligigen Gewerbeflichen
entlang der Steegener Chaussee aus der Zeit vor der Wieder-
vereinigung.

Im Erlauterungsbericht ist zu 1lesen, daB '“vorrangig die
vorhandenen Arbeitsstédttengebiete innerhalb der Stadt, wie
Steegener Chaussee und Hagenow Land intensiv genutzt
werden sollten. Bei einer Neuordnung bzw. Reduzierung der
Betriebsfldchen kénnen auch hier noch neue Betriebe einge-
ordnet werden." Die vorliegende Festsetzung kommt diesem
Wunsch nach einer Neuordnung der Fldchen auf einem Teilbe-
reich nach.

Die Lage flur das Gewerbegebiet ist aus verkehrsplaneri-
scher Sicht als besonders gunstig zu bezeichnen. Eine an-
grenzende Wohnbebauung, die durch den Zu- und Abfahrver-
kehr gestdédrt werden kénnte, ist nicht vorhanden. Das Plan-
gebiet befindet sich in der nérdlichen Randlage des Gewer-
begebietes ’Steegener Chaussee’ in direkter Nachbarschaft
zum Stadtgebiet von Hagenow und ist von dort aus fir Ar-
beitnehmer auch fuBliufig zu erreichen.

Das Plangebiet befindet sich derzeit innerhalb der Trink-
wasserschutzzone III. Die Trinkwasserschutzgebiete werden
jedoch neu festgelegt. Nach den Vorlagen fir die Trinkwas-
serschutzkommission befindet sich das Plangebiet auBerhalb
der Trinkwasserschutzzonen. Eine Anderung, die das Plange-
beit betreffen koénnte, ist nicht zu erwarten. Daher wird
die noch gliltige Trinkwasserschutzzone nicht mehr Ubernom-
men.
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3.0 PLANUNGSZIELE

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird eine Neuord-
nung der bisherigen gewerblichen Baufldche mit desolater
Freifldchen—- und Gebdudestruktur beabsichtigt. Die Stadt
mochte mit der Ansiedlung erster Gewerbebetriebe die Wirt-
schaftsstruktur in den Gewerbefldchen Steegener Chaussee
stdrken und einen Anstof zur Ansiedlung weiterer Betriebe
in diesem Bereich geben.

Aufgrund des Zustandes der Gebdudestruktur und der Frei-
fldchen (siehe auch 2.2 und 2.3) wird eine groBRe bauliche
Ausnutzung der Fldchen angestrebt, durch die eine Amorti-
sierung der aufzubringenden Sanierungskosten ermdglicht
wird.

4.0 WESENTLICHER PLANINHALT UND ZU ERWARTENDE
AUSWIRKUNGEN DURCH DIE VERWIRKLICHUNG DER PLANUNG

4.1 Art und Map der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden Gewerbegebiete mit der maximal mdgli-
chen GRZ festgesetzt. Uber die textliche Festsetzung I 1.
wird geregelt, daf zur Ermittlung der Uberbaubaren Grund-
stlicksfldche entsprechend der zuldssigen GRZ die privaten
Grinfldchen nicht mit anzurechnen sind.

Uber die textliche Festsetzung V wird geregelt, daB Einzel-
handelsbetriebe soweit ausgeschlossen werden, wie sie eine
beeintrdchtigende Wirkung auf die in der Innenstadt vor-
handenen Einzelhandelsbetriebe erwarten lassen. Um hier
eine klare Regelung zu treffen, wird das Plangebiet in die
unterschiedlich nutzbaren Teilbereiche GE 1 und GE 2 unter-
teilt.

Auf den GE 1-Fl&dchen sind nur Einzelhandelsbetriebe zulds-
sig, wenn sie in einem ursédchlichen Zusammenhang mit dem
dort befindlichen Gewerbebetrieb stehen. Die dem Einzelhan-
del zugeordnete GeschoBfldche darf dabel 25 % der betrieb-
lichen GesamtgeschoBfldchen und max. 1.200 gm GeschoBfla-
che nicht Uberschreiten. Dariber hinaus sind auf den GE 1-
Fldchen auch KFZ-Einzelhandelsbetriebe mit einer GeschoB-
flachenzahl bis max. 1.200 gm zuldssig.

Auf den GE 2-Fldchen sind Einzelhandelsbetriebe 2zuléssig
unter AusschluB bestimmter Sortimente, deren Zulassung
eine beeintridchtigende Wirkung auf die Innenstadt zeigen
wirde. Die Sortimente sind einzeln unter V der textlichen
Festsetzungen aufgefihrt. Auf den GE 2-Flidchen ist auBer-
dem die Errichtung eines Lebensnittelgrundversorgers mit
max. 700 gm Verkaufsflache zulé@ssig. Durch die Begrenzung
auf einen Grundversorger und durch die Begrenzung der Ver-
kaufsfldche auf 700 ¢gm ist eine beeintrdchtigende Wirkung
auf die Innenstadt nicht zu erwarten.
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Die Bebauung wird durch Festsetzungen in der Hdhe be-
grenzt. Gebdude difen eine Traufhéhe von bis zu 10,0 m und
eine Fristhdhe wvon bis 2zu 12,0 m haben, bezogen auf die
Fahrbahnhohe der ErschliefungsstraBe. Auf der einen Seite
wird hierdurch eine hohe Ausnutzbarkeit des Gewerbegebie-
tes gewdhrleistet und auf der anderen Seite wird eine Ein-
gliederung der Gebdude in die umgebende Landschaft er-
reicht.

Die Festsetzung der Grundflédchenzahlen von 0,7 bzw. 0,8 be-

ricksichtigt, daf gemdB § 17 Abs. 1 BauNVO eine Baumassen-
zahl (BMZ) von 10,0 nicht Uberschritten wird.

4.2 Verkehr

Die Lage des Plangebietes an der SO6ringstraBe ist aus ver-
kehrsplanerischer Sicht als glinstig anzusehen. Die Er-
schlieBung des Geldndes 1ist durch eine ringfdrmige Er-
schlieBungsstraBe gesichert. Die StraBenverkehrsfldche ist
mit 9,00 m Breite auch flir Lastziige ausreichend bemessen,
wobei an der Einmindung zur Strafe Am Kldrwerk und im Kur-
venbereich innerhalb des Gebietes davon ausgegangen wird,
daP die gegenlédufige Fahrbahn zeitweise mitgenutzt werden
kann.

Innerhalb des Gewerbeparks befindet sich eine fir Schwer-
lastverkehr befahrbare Wendeanlage, so daBl Fahrzeuge das
Gewerbegebiet Uber die Hauptzufahrt anfahren und auch wie-
der verlassen konnen.

Aus Grinden der Verkehrssicherung werden an den Einmin-
dungsbereichen der ErschlieBungsstraBen Sichtfelder fest-
gesetzt, die gemdB textlicher Festsetzung Nr. II 1. von
Sichtbehinderung Uber 80 cm Fahrbahnoberkante freizuhalten
sind mit Ausnahme von Einzelb&umen.

Innerhalb der StraBenverkehrsfldche sind Verkehrsflédchen
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Hierzu gehdren ein
umlaufender Rad- und FuBweg, der ein gefahrloses Durchgque-
ren des Gebietes auch flur diese Verkehrsteilnehmer gewdhr-
leistet, Verkehrsfldchenbegleitgrin, das mit groBkronigen
Laubbdumen zur r&dumlichen Gliederung des Gebietes be-
pflanzt werden soll und Parkfldchen fir 2 Lkw und 4 Pkw.
Die dUbrigen nach der Bauordnung erforderlichen Stellpldtze
sind im Rahmen der Bauantrdge auf den Grundstiicken nach-
weisen.

Aufgrund des BundesfernstraBengesetzes in der Fassung von
01.07.1990 ist eine Bauverbotszone von 20,0 m, gemessen
vom Rand der befestigten Fahrbahn der Soringstrafe, einzu-
halten. Die Baugrenze wird in diesem Bereich entsprechend
festgesetzt.
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4.3 Ver—~ und Entsorgqung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch ein vorhan-
denes Leitungssystems gesichert. Um die Lesbarkeit des
Plans zu gewéhrleisten ist die Lage der Leitungen auf dem
Plan in Form eines Ausschnittes gesondert dargestellt Da
die zur Verfligung stehenden Leitungspldne eine gewisse Un-
genauigkeit aufweisen, werden ausreichend grof3 bemessene
Trassen fir ein Leltungsrecht zugunsten des Ver- und
Entsorgungstrégers festgesetzt.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die WEMAG. Parallel zur
SéringstraBe verl&uft innerhalb der mit Leitungsrecht ver-
sehenen Fldche eine Transportleitung NW 400. Insbesondere
beim Bau des Einbindungspunktes der StraBenverkehrsflidche
ist die geringe Tiefenlage von 0,85 m bis 1,0 m dieser Lei-
tung 2zu beachten. Wahrend der Bauarbeiten kann die Trans-
portleitung nicht getrennt werden.

Die Stromversorgung leistet die Westmecklenburgische Ener-
gieversorgungsabteiung NT. Das auf dem Bebauungsplan fest~
gesetzte Trafohaus als Versorgungsanlage fir Energie (Elek-
trizitét) befindet sich im Besitz des Investors.

Die Entsorgung des Abwassers erfolgt durch die Westmecklen-
burger Wasser GmbH Uber ein zu errichtendes Pumpwerk zur
in der Nachbarschaft befindlichen Kl&ranlage.

Der AnschluB an das Telefonnetz ist Uber vorhandene Xabel-
anlage 1in der SéringstraBe moglich. Ein entsprechender An-
trag ist rechtzeitig vor Bau der ErschlieBungsstraBen an
die Deutsche Bundespost, Telekom, zu richten.

Um Verunreinigungen des Grundwassers durch den hohen Ver-
siegelungsgrad und durch Schadstoffe von den Verkehrsanla-
gen und den Stellpldtzen auszuschlieBen, ist es nicht még-
lich, das Oberflachenwasser vor Ort Vers1ckern zu lassen.
Uber die textliche Festsetzung Nr. III 2. wird die Ablei-
tung des Oberflichenwassers in die dargestellte Regenrick-
halteanlage Uber eine Sicherungseinrichtung zur Riickhal-
tung von Leichtstoffen festgesetzt. Vom Regenriickhalte-
becken aus kann das Oberfldchenwasser der Schmaar zugelei-
tet werden.

Fir die LOschwasserversorgung ist die Kommune zust&ndig.
Die Bereitstellung erfolgt durch die Stadtwerke. Die Siche-
rung der Mindestldschwassermenge BrSchG M/V und Arbeits-
blatt W 405 der DVGW (Deutscher Verein des Gas- und Wasser-
faches e. V.) von mindestens 1.600 1/Min und Hydrantenab-
stdnde von 80 bis 100 m entsprechend Arbeitsblatt W 33 der
DVGW ist zu gewdhrleisten. Hierfir kann die Regenriickhalte-
einrichtung zur Entnahme mit herangezogen werden.
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Da vermutet werden kann, daB eine direkte Gefdhrdung der
Grundwasserqualitdt durch Sickerwasser aus den Braunkohle-
ablagerungen nicht gegeben ist, wird von einem Bodenaus-
tausch auf den Pflanzfldchen abgesehen. (Klimatische Ge-
sichtspunkte siehe 4.4).

4.6 Stddtebauliche Werte

1. Gesamtfldche des Plangebietes ca. 3.333 ha (100 %)
2. Verkehrsflédchen ca. 0,380 ha (11,4 %)
3. Flédche fir Regenrickhalte-

anlage ca. 0,036 ha (1 %)
4. Private Grunfléache ca. 0,122 ha (3,7 %)
5. Nettobaufldche GE ca. 2,792 ha (83,9 %)

5.0 REALISIERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

5.1 Der Stadt Hagenow éntstehende Kosten und ihre
Finanzierung

Falls bis zum Jahresende 1992 ein Planungsstand nach § 33
BauGB erreicht wird, ist der Investor bereit, den 10 %igen
Mindestkostenanteil an den ErschlieBungsleistungen, der
nach BauGB von der Stadt Hagenow zu tragen wdre, zu Uber-
nehmen. Die Stadt Hagenow geht davon aus, daB bis Jahresen-—
de 1992 Planreife flur den vorliegenden Bebauungsplan gege-
ben ist. Die im Bebauungsplan vorgesehenen Grunfldchen
sind als private Grinfldchen festgesetzt, so daB auch hier
keine Kosten entstehen werden. Es ist daher davon auszuge-
hen, daBR die Realisierung des Bebauungsplanes ohne einen
Kostenanteil der Stadt finanziert wird.

5.2 Bodenordnungsmafnahmen

Wie bereits unter 1.0 erldutert, wurde das Geldnde bereits
durch den Investor von der Treuhand kduflich erworben.
Eine GrundstlicksweiterverduBerung bzw. -vermietung der
geplanten Objekte bleibt dem Investor vorbehalten.

Dariiber hinaus sind keine weiteren BodenordnungsmaBnahmen
notwendig.
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Wenn widhrend der Erdarbeiten Funde oder auffdllige Boden-
verfadrbungen entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Boden-
denkmalpflege und die Denkmalpflegebehdrde zu benachrich-
tigen wund die Fundstelle bis zum Eintreffen der Vertreter
zu sichern. Verantwortlich hierfiir sind gem. § 9 Abs. 2 -
Verordnung zum Schutz und zur Erhaltung urgeschichtlicher
Bodendenkmdler - der Finder sowie der Leiter der Arbeiten.
Der Beginn der Erdarbeiten ist dem Landesamt fir Bodendenk-
malpflege zwel Wochen zuvor mitzuteilen.

Flir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die
Koordinierung mnit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der
anderen Leitungstréger ist es notwendig, daB Beginn und Ab-
lauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich dem Fernmel-
deamt Schwerin, Postfach, 0-2751 Schwerin, Dienststelle
PIL, Tel. 0385/723-6140, so frih wie mdglich, mindestens
neun Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

4.4 Tmmissionsschutz

Aufgrund der vorliegenden klimatischen Situation wird
davon abgesehen, eine industrielle Nutzung der Bauflidchen
zu ermodglichen. Es sind ausschlieBlich Betriebe gemdB § 8
Abs. 1 BauNVO, die keine erhebliche Beldstigung bewirken,
zuldssiqg.

4.5 Natur- und ILandschaftspflege

Aufgrund der vorliegenden Stellungnahme zur Grunordnung-
und Landschaftspflege werden im Plangebiet eine hohe
Ausnutzung durch die Festsetzung einer maximal mdglichen
GRZ von 0,8 bzw. 0,7 festgesetzt.

Um dennoch eine Eingrinung der Baufldchen zu bewirken,
sind die auf dem Plangebiet vorhandenen Schwarzpappeln zu
erhalten (siehe textliche Festsetzung Nr. IV 3.). Darlber
hinaus wird eine private Grinfldche entlang der Séring-
straBe festgesetzt, die mit groBkronigen Laubbdumen und
Stréduchern zu bepflanzen ist. Zum Teil ist auf dieser Fli-
che bereits Schwarzpappelbestand. Die mit einem Leitungs-
recht versehenen Fldchen kénnen nicht mit groBkronigen
Badumen bepflanzt werden (siehe textliche Festsetzung Nr.
IIT 1.). Hier sind flachwurzelnde Gehoélze 2zulédssig, =zu
denen séamtliche heimischen Stréducher gehéren. Auf den Bau-
fldchen sind gemédB textlicher Festsetzung IV 1. mindestens
10 % der Grundstlicksfldche mit groBkronigen Laubbdumen und
Strduchern zu bepflanzen, hierdurch soll ein Minimum an
Eingrinung der Gebdude gewdhrleistet werden.




