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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan - Industriegebiet Stavenhagen -

1. Standort

Das geplante Industriegebiet liegt ndrdlich von Stavenhagen und
erstreckt sich etwa einen Kilometer westlich der B 194 bis nach
Basepohl. Die Breite des Industriegebietes wird bestimmt. durch

die B 194 im Osten und eine westlich von Stavenhagen gefiihrte
OrtsumgehungsstraBe, die gegenwdrtig als Variante einer Nord-Siid-
Entlastung fiir Stavenhagen besteht. Die Tiefe des Baugeli&ndes
betrdgt durchschnittlich 550 Méter; .so daB eine Fldché wvom.ca.:55 ha
zur Verfigung steht.

Das Gelande befindet sich auf Flur 1 der Gemarkung Basepohl, nérd-
lich von Flur 5 der Gemarkung Stavenhagen. Die Fragen der Rechts-
tragerschaft werden durch den Auftraggeber gekidrt.

Das geplante Industriegebiet ist so angelegt worden, dafBl in der
Zukunft eine Erweiterung in Richtung Stavenhagen auf der Flur 5
der Gemarkung Stavenhagen denkbar widre. Diese Liegenschaft be-
steht derzeitig aus einer Vielzahlkleiner privater Grundstiicke
und wird landwirtschaftlich genutzt.

Das geplante Industriegebiet wurde durch ein Netz von Haupt- und
NebenstraBen in Baufelder gegliedert, die zur Wahrung der Uber-
sichtlichkeit jeweils eine Bezeichnung erhalten. Daskonzipierte
Erschliefungssystem ist Grundlage fiir weitere untergeordnete
StraBennetze, die entsprechend den Anforderungen der einzelnen
Betriebsanlagen zu entwickeln sind.

Bedingt durch die Lage des Standortes zur B 194, den Aufwand fir
den Straflenbau und die tiefbautechnische Ver- und Entsorgung sowie
bedingt durch die Moglichkeiten der Elektroerschlieflung ist mit

den Baufeldern an der B 194 (erster Bauabschnitt, Baufelder Al und
Folgende) zu beginnen.

Im Rahmen der Vorbereitung wurde die Moglichkeit eines Gleisan-
schlusses fiir das Industriegebiet gepriift und von der zustandigen
Bahnaufsicht als realisierbar eingeschidtzt. Die im Bebauungsplan
konzipierte Trasse gilt als Vorschlag. Voraussetzung fiir die wei-
tere Planung ist der Bedarf der Investoren sowie erforderliche
Maflnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens. Aus der dargestellten
Lage des AnschluBgleises ergibt sich die Notwendigkeit, Investoren
mit dieser Anforderung in den zweiten Bauabschnitt (Baufelder B 1
und Folgende) einzuordnen. In diesem Fall wird sich der Bereich am
Gleis durch Ladestrafen, Rampenniveau mit moderner Verladetechno-

logie profilieren und wesentlich zur Attraktivitdt des Standortes
beitragen.



2. Nutzung des Standortes

Entsprechend Fldchennutzungsplan 1st das beschriebene Bauland
bevorzugt durch produzierende klein— und mittelstindische Unter-
nehmen zu nutzen. Hierfiir sprechen vor allem die giinstige verkehrs-
technische Lage und die Baugrundverhédltnisse, die eine Bautadtig-
keit mit vertretbaren Aufwendungen zulassen.

GemsB § 9, § 13 und §14 der Bau NVO sind Industriegebiete durch
folgende Funktionen nutzbar:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh#duser, Lagerplédtze und
6ffentliche Betriebe

- Tankstellen

- ausnahmsweise auch:
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfl&che und Baumasse
untergeordnet sind

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

- Riume bzw. auch Gebiude fiir die Berufsausiibung freiberuflich
Tdtiger undsolcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher
Art ausiiben

- Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der im
Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes selbst
dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen.

Zum gegenwdrtigen Zeitpunkt hat eine Reihe von Firmen ein er-
klirtes Interesse, sich am Standort niederzulassen. Bei der An-
siedlung von Betrieben sollte auch der Auslagerung und Erweite-
rung einheitlicher Unternehmen der Lebensmittelproduktion und der
Leichtindustrie Beachtung geschenkt werden (z.B. bei fehlenden
Erweiterungsfldchen bzw.bei MaBnahmen der Stadtsanierung).

Das stidrkste Interesse zur Niederlassung besteht derzeitig durch
die Firma "Netto". Bei der Planung des Industriegebietes soll von
vornherein auf eine etappenweise Realisierung nutzungsfdhiger
Einheiten bzw. Baufeldern orientiert werden. Dieses Herangehen
bezieht sich folglich sowohl auf die Mafnahmen der tiefbautech-
nischen Ver- und Entsorgung einschliefilich Elektroerschlieflung
als auch auf den Straflenbau und die Freifldchengestaltung.

Die vorliegende Ldsung geht von einer L&ngsteilung des um= '~
grenzten Standortes durch eine etwa mittig liegende Haupter-
schlieBungsstrafBe aus. Diese wird durch eine west-ost-orientierte
HauptstrafBe und durch den Ausbau der Strafe Basepohl/Wiistengrabow
mit der B 194 verbunden. Die Kreuzungen der Anbindepunkte sind
dementsprechend auszubilden. Die Verkehrswege innerhalb des Gebie-
tes werden kammformig in Richtung Westen und Osten erweitert.
Falls die westlich des Industriegebietes gelegene Ortsumgehungs-
straBe in der dargestellten Lage Realit#t wird, kann die Strafe
Basepohl/Wiistengrabow in einer weiterfiithrenden Stufe so ausge-
baut werden, daf ihr zur Verbindung OrtsumgehungsstraBe/Industrie-
gebiet/B 194 eine Schliisselfunktion zukommt. Somit kdnnte der
iberregionaleVerkehr auf der Achse Stavenhagen/Basepohl erheb-
lich reduziert werden.
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Die in zwei groBen Bauabschnitten entwickelte Gesamtanlage weist
in der Perspkeitve folgende Erweiterungsmdglichkeiten auf:

— in Richtung Siiden (Flur 5 Gemarkung Stavenhagen), da die Attrak-
tivitdt dieses Geldndes durch das erschlossene Industriegebiet
von vornherein wachst,

- in Richtung Osten fir Gewerbe mit geringem Transportaufkommen und
umweltvertrdglichem Charakter, da dieser Bereich gilinstig zu den
Trassen des Industriegebietes liegt und somit der Straflenraum an
der B 194 geschlossen werden konnte.

3. Maflnahmen der tiefbau— und verkehrstechnischen Erschliefung
und elektrotechnischen Versorgung

3.1 Erdbau

3.1.1 Baugrund

Die vorherrschende Bodenart im Industriegebiet ist Geschiebemergel
und Geschiebelehm. An der Oberfldche ist der Geschiebemergel zu
Geschiebelehm verwittert. In den Senken ist die Mutterbodenschicht
dicker bzw. sind diinne Torf- und Moorschichten vorhanden. Der Mutter-
boden steht im Mittel in einer Stdrke von 0,50-m an. Torf wurde an
einigen Stellen bis zu einer Tiefe von 2,0 m angetroffen.

Mit Grundwasser ist in einer Tiefe zwischen 2,0 - 3,0 m zu rechnen.
Die vorgesehene Planungsfldche ist fiir eine Bebauung geeignet. Unter-
halb der Bauwerke, StrafBlen und befestigten Lagerfldchen ist der
Mutterboden und Torf zu entfernen.

Bei derBaudurchfiihrung ist mit offener Wasserhaltung zu rechnen.

Weitere Angaben sind dem Geotechnischen Bericht - Baugrundbeurtei-

lung und Grindungsberatung -, Voruntersuchung vom 24. 1. 1991, zu
entnehmen.

3.1.2 Geldnderegulierung

Eine Geldnderegulierung in den Baufeldern ist mit der Bebauung
zu losen. Nach Abtrag des Mutterbodens ist mdglichst Massenaus-
gleich zu erreichen.

In den Erschliefungstrassen ist der Mutterboden abzutragen und
mit Auf- und Abtrdgen bis zu 1,0 m zu rechnen.

3.2 Wasserversorgung

Nach denAngaben der Wasser AG kann fir das Industriegebiet ein
Wasserbedarf von 100 m’/h durch die Wasserfassung Jirgenstorf ab-
gedeckt werden. Als AnschluBpunkt wird die Hauptwasserleitung DN 300,
AzD im Bereich der Schultetusstrafe vorgegeben.

Diejetzt in der Schultetusstrafle liegende Hauptleitung mit ihren
AnschluBleitungen ist auszuwechseln.

Die Trasse fiir die Primdrwasserleitung vom Anschlufl an die Wasser-
leitung DN 300 bis zur Hauptzufahrt zu dem Industriegebiet liegt
im unbefestigten Streifen parallel zur SchultetusstraBe und weiter
in dem Versorgungsstreifen parallel zur BundesstraBe 194.
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Im Bereich der Bahnanlage ist fir die Gleiskreuzung eine Durch-
drterung DN 600, Stahlrohr, erforderlich. Die Ldnge der Durch-
orterung betrdgt ca. 60,0 m.

Zur Erhdhung der Versorgungssicherheit ist ein zweiter AnschluB
an die vorhandene Leitung DN 300 im Bereich derTankstelle an der
BundesstraBe 104 nach Malchin vorzusehen.

Die Trasse fiir diesen Primdranschlufl verliduft parallel zur geplan-
ten UmgehungsstraBe bis zur Sid-West—-Ecke des Industriegebietes.
Im Bereich der Bahnanlage ist ebenfalls eine Durchdérterung aus
Stahlrohr DN 600 erforderlich. Die Linge der Durchdrterung betriagt
ca. 20,0 m.

Die Primdrleitungen werden in einer Nennweite von 200 mm verlegt.

Fir das Industriegebiet wird die Wasserleitung als Ringleitung
DN 150 mm um das gesamte Gebiet verlegt.

Im Bereich der HauptstraBe (Nord-Siid-Richtung wird die Wasserlei-
tiung mit einer Nennweite von 150 mm verlegt.

In Anlehnung an die QuerverbindungsstraBe (Ost-West:-Richtung) wer-—
den hierzu die Wasserleitungen DN 100 mm parallel verlegt, die
jeweils in die Ringleitung und in die Leitung in der HauptstraBe
einbinden, so daB fiir jedes Baufeld ein Versorgungsring vorhanden
ist.

Durch die angebotene Wassermenge von 100 m®/h durch die Wasser AG
kann fir das Industriegebiet eine Ldschwasserversorgung von max.
20 1/s durch Hydranten gesichert werden.

Werden Firmen mit einem hdheren Ldschwasserbedarf angesiedelt,
sind fiir diese Loschwasserbehidlter zu errichten.

Fiir die Wasserleitungen wird als Rohrmaterial RAU - PVC 1100 vor-
geschlagen.

3.3 Schmutzwasserableitung

Das Schmutzwasser kann zur vorhandenen zentralen Kldaranlage ab-
geleitet werden. ‘

Es sind somit fiir die PrimdrerschlieBung Leitungen DN 200 mm
parallel zu den Querverbindungsstraflen in &stlicher Richtung
und dann in sidlicher Richtung, parallel zur Primidrwasserlei-
tung, zu verlegen.

Nach dem ZusammenschluB der Leitungen ist an der Sidost-Grenze
des Industriegebietes ein Schmutzwasserpumpwerk zu errichten.
Bis zum Schmutzwasserpumpwerk werden die Schmutzwasserleitungen
im freien Gefdlle verlegt.

Vom Schmutzwasserpumpwerk bis zur Einbindung in die Kl&dranlage
ist die Schmutzwasserleitung als Druckleitung DN 200 zu verlegen.
Im Kreuzungsbereich mit der Bahn ist eine Durchérterung mittels
Stahlrohr DN 500 auszufiithren.

Erforderlich werdendeVorreinigungsstufen, wie z. B. Abscheider,
gehoren zum jeweiligen Industriebetrieb und sind nicht Bestand-
teil der Primdrerschlieflung. Die Gefzlleleitungen sind aus Stein-
zeugrohren bzw. PVC-Hart-Rohren mit Steckmuffen zu verlegen.

Die Druckleitung ist aus RAU-PVC 1100 zu verlegen.



3.4 Regenwasserableitung

Das Regenwasser wird im freien Gefdlle zu einem vorhandenen
Regenwasserschacht an der Plattenstrafle zum Stadtholz abgeleitet.

Die Regenwasserleitungen fiir die Primdrerschlieffung verlaufen in
den einzelnen Baufeldern parallel zu den Schmutzwasserleitungen.
Aufgrund der GroBe der einzelnen Baufelder und der zu erwartenden
befestigten Flidchen ist eine sehr grofle Regenwassermenge von den
einzelnen Baufeldern abzuleiten. Diese Regenwassermengen (ca.

3200 1/s) kénnen jedoch nicht schadlos von der vorhandenen Vorflut-
leitung abgefiihrt werden.

Zur Regulierung des Regenwasserabflusses werden in den Bereichen
der QuerverbindungsstraBen zwischen der BundesstraBe 194 und der
HauptstrafBe im Industriegebiet in Nord-Sid-Richtung Regenriick-
haltekandle als Zweirohrsystem § 1800 mm vorgesehen.

Diese Riickhaltekandle konnen aus Asbestzement—-Kanalrohren DN 1800
ausgefihrt werden. ,

Nach den Riickhaltekanidlen wird die Regenwasserleitung mit einer
kleineren Nennweite (DN 600 mm) bis zur Vorflutleitung verlegt.
Die Trasse verliauft bis zur Plattenstrafle parallel zur Wasser-
und Schmutzwasserleitung.

Im Bereich der Kreuzung mit der Bundesstrafle 194 ist eine Durch-
orterung mittels Stahlrohr erforderlich.

Bei verunreinigtem Regenwasser ist durch den jeweiligen Verursacher
vor der Einleitung in das Primdrregenwassernetz eine Reinigung vor-
zusehen. Die Regenwasserleitungen vor den Riickhaltekan&dlen werden
aus Betonrohren DN 600, DN 700 und DN 800 verlegt.

3.5 Elektroversorgung

Die notwendige Energieversorgung ist gesondert beschrieben.

Im Industriegebiet verlaufen die Kabel gréftenteils parallel zu
den StrafBenziigen, wobei die Standorte der Trafos ausschlaggebend
sind. Die StraBenbeleuchtung richtet sich nach derBebauung und
die Kabel verlaufen parallel zu den StrafBlen.

3.6 Fernsprechverkabelung

Hierfiir konnten bisher keine AnschluBpunkte benannt werden, so daf
fiir die PrimdrerschlieBung nur Kabeltrassen parallel zu den Straflen
im Industriegebiet beriicksichtigt wurden. Es wird eine Kabeltrasse
von 3500 m angenommen, wobei an den Kreuzungsstellen mit den
Straflen Kabelformsteine beriicksichtigt wurden.

3.7 VerkehrserschlieBBung

3.7.1 Linienfihrung

Das Industriegebiet wird iiber eine Sammelstrafle und die daran
anzubindenden Anliegerstralflen erschlossen.

Die Anbindung der Sammelstrafle erfolgt an die B 194 und liegt ca.
650 m hinter der Grundstiicksgrenze des Gartenbaubetriebes.



Um den Durchgangsverkehr auf der B 194 nicht zu beeintridchtigen
und ein ziigiges Aus-— und. Einfahren in das Industriegebiet zu ge-
wiahrleisten, ist die B 194 am Knotenpunkt aufzuweiten.

Aus Richtung Stavenhagen kommend ist eine Linksabbiegespur vor-
gesehen.

Die SammelstraBe erh#lt an der Einmiindung in die B 194 eine Links-—

abbiegespur und eine ausgeklinkte Rechtsabbiegespur sowie einen
Mittelstreifen.

Die Trasse der SammelstraBe gabelt sich ca. 250 m hinter dem
Knoten nach Norden und Siiden.

In der Ortslage Basepohl erhdlt sie eine zweite untergeordnete An-—
bindung an das ©ffentliche Straflennetz.

Die AnliegerstraBen sind als Sackgasen mit Wendekreis und AnschluB
an die SammelstraBe ausgebildet. Die die Anliegerstraflen beglei-
tenden Rad— und FuBwege erhalten Anschliisse an die Rad- und FuB-
wege, die parallel zur B 194 zu fithren sind.

3.7.2 Querschnittsgestaltung

B 194

Im Geldnde zwischen westlichem Fahrbahnrand der B 194 und dem
Zaun des Industriegelsndes wird parallel zur StraBe ein Rad- und
Gehweg gefiihrt. Beide Wege haben eine Breite vom 2,0 m. Der Rad-
weg hat einen Abstand von 10,75 m von der Fahrbahnkante. Die
Straflenbeleuchtung liegt neben dem Radweg.

Die B 194 ist im Knotenpunkt von 8,0 m Breite auf 12,0 m auf-
zuweiten.

SammelstralfBe

Die Fahrbahnbreite betrdgt 7,0 m. Rechts neben der Fahrbahn liegt
ein Gehweg von 2,0 m und ein Griinstreifen von 3,0 m. Zwischen
Fahrbahn und Radbahn liegt der Kandelaberstreifen von 0,75 m
Breite. '

An die linke Fahrbahnkante schlieBt sich ein Kandelaberstreifen
von 0,75 m Breite sowie ein Rad- und Gehweg von je 2,0 m Breite
an. Ein 8,0 m breiter Streifen ist fiir die Ver— und Entsorgungs-

leitungen vorgesehen. Der Querschnitt hat eine Gesamtbreite von
25,50 m.

AnliegerstrafBen

Die Fahrbahnbreite betrdgt 7,0 m. Rechts der Fahrbahn liegt ein
3,0 m breiter Parkstreifen, der in eine Baumreihe eingebettet
wird. Daran schlieBt ein 5,0 m breiter Versorgungsstreifen an.

An den linken Fahrbahnrand schlieflen sich ein 0,75 m breiter
Kandelaberstreifen sowie ein Rad- und Gehweg von je 2,0 m Breite
an. Bis zum Zaun verbleibt ein Griinstreifen von 3,0 m. Die gesamte
Querschnittsbreite betrdgt 22,75 m.



3.7.3 Deckenaufbau

Die SammelstraBe wird in die Bauklasse III und die Anliegerstrafien
werden in die Bauklasse IV eingeordnet.

Als Deckenaufbau ist eine Betondecke auf hydraulisch gebundener
Tragschicht und Frostschutzschicht vorgesehen.

Die- Parkstreifen sind mit Betonpflaster auf Schottertragschicht

und Frostschutzschicht zu befestigen.

Die Rad—- und Gehwege sind mit verschieden-farbigem Betonpflaster auf
Kiestragschicht zu befestigen.

Die StraBen werden beidseitig durch Hochborde eingefafit.

3.7.4 Entwdsserung

Die Oberflichenentwdsserung erfolgt iiber StraBenabldufe, die
Planumsentwiasserung iiber Sickerrohrleitung.

3.8 AuBenanlagen, Begriinung

3.8.1 Parkplédtze

AuBer den Parkstreifen an den AnliegerstralBen sind keine weiteren
Parkflidchen ausgewiesen. Die Zahl der Stellpl&dtze héngt von den
noch nicht bekannten GréBen der spidteren Grundstiicke bzw. Betriebe
ab. Bei der Erteilung von Bodenverkehrs— und Baugenehmigung wird
darauf geachtet werden, daB solche in geniigender Anzahl ausgewiesen
werden. Als Richtwerte gelten dabei fiir Handwerks- und Industrie-
betriebe 1 Stpl. je 50 - 70 m® Nutzfldche oderje 3 Beschdftigte,
davon sind 10 - 30 7% fiir Besucher.

Der grofBere Wert aus den Berechnungen ist anzusetzen.

3.8.2 Begriinung

Parallel zu den StraBenziigen sind Baumreihen zu pflanzen. An der
SammelstraBe steht die Baumpflanzung hinter dem Gehweg an der.
rechten Fahrbahnseite. Zusdtzlich sind noch Strducher in dem 3,0 m
breiten Streifen zu pflanzen.

An den AnliegerstraBen stehen die Bdume im Bereich Parkstreifen.
Strducher sind hinter dem Gehweg an der linken Fahrbahnseite zu
pflanzen. ’

Die Trassen der Versorgungsleitungen sind mit flachwurzelnden
Gewdchsen bzw. Strduchern zu bepflanzen. .
Parallel zur B 194 sind vor der Grundstiicksgrenze des Industrie-
gebietes auf 10,0 m Breite eine Baum— und Strauchpflanzung vorge-
sehen. Bei der Bepflanzung sind die Sichtverh&dltnisse an den
Knotenpunkten der StraBen zu beriicksichtigen.

Des weiteren soll das Industriegebiet an den &dufBleren Grenzen
abgepflanzt werden. DieBegriinung der einzelnen Gewerbefldchen
bzw. die Abpflanzung der Grundstiicke ist im Zuammenhang mit der
Grundstiicksbebaung zu ldsen.



3.8.3 Millbeseitigung

Die Miillcontainer sind auf den einzelnen Grundstiicken abzustellen.
Die Entsorgung des Miills erfolgt entsprechend der Ortssatzung

bzw. der Mull wird von betriebseigenen Fahrzeugen zum Millplat=z
gefahren.

3.8.4 Einfriedung

Fir die Sicherung der einzelnen Grundstiicke sind die Betriebe selbst
verantwortlich. Ein Zaun wird nicht gefordert, wenn andere Moglich-
keiten der Sicherung genutzt werden.

3.9 Elektrotechnische Versorgung

Hierzu siehe Kurzerliduterungen und Lageplanskizze des Fachgebietes
Elektro.

4. Abschluflbemerkungen

Im Rahmen der weiteren Bearbeitung des Industriegebietes erfolgt
eine Prdzisierung der vorliegenden Ergebnisse. Diese mufl sich in
erster Linie auf folgende Schwerpunkte beziehen:

- Erfassung der Anforderungen der Investoren
(Vorschlag: Nutzung des "Fragespiegels zur Einordnung von
Industriestdtten...", erarbeitet von BAUPLAN CONSULT GmbH)

- Bewertung/Sichtung der Anforderungen und Erstellung der Teil-
bebauungsgebiete nach Baufeldern, ggf. Festlegung von Préadmissen
(wie Geschossigkeit, Bauflucht, Lage von Verwaltungsbauten, Park-
pldtze usw.)

- Anwendung von Ordnungsprinzipien, um eine funktionsgerechte und
effektive Nutzung des erschlossenen Baugeldndes zu erreichen

- etappenweise Vorbereitung und Realisierung der Bauabschnitte

Fihrung von FuBgidnger~ und Fahrradwegen zur gefdhrdungsarmen
Erschliefung

Kldrungen zu finanziellen Fragen (Kostenteilungen, Bauzuschiisse)

- koordinierende EinfluBnahme auf die stddtebaulich-architektonische
Losung des Industriegebietes im Allgemeinen und der Baufelder im
Besonderen einschliefllich der Farbgestaltung.
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Dr. Eckelt Breltschuch/Franke
Architekt Abteilung Tiefbau



