(é STADT WAREN (MURITZ)
Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

BEGRUNDUNG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBL. I. S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014
(BGBL. | S. 1748) zur Satzung der

Stadt Waren (Miiritz)
Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

Uber den

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 74
* Verbrauchermarkt Teterower Stralle *

fur das Gebiet zwischen der Wohnbebauung Karl-Marx-Stralle / Warenshéfer Weg, den Bahn-

gleisen und der Teterower Stralle.




Stadt Waren (Mduritz} — Landkreis Meckienburgische Seenplatte 2

Inhaltsverzeichnis

1. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplanes 3
1.1 Gesetzliche Grundlagen des Bauleitplanes ..o 3
12 Lage des Plangebietes ..o 10
1.3 Bestehende Nutzung des Plangebietes ..., 11
1.4 Ziele des Bebauungsplanes.........ccovi e 12
1.5 Inhalt des Bebauungsplanes. ... 13
1.6 Zweck des Bebauungsplanes ..o e 17
1.7 Auswirkungen des Bebauungsplanes ... 17
1.7.1  ErSCHIEBUNG. ... et e bbb e 17
1.7.2  Ver-UNd ENtSOIQUNG ...ttt ettt a et et et e e e s et r e e ree e e e ae s e e e ee e e 17
A T N (-1 =Y o W PO PO 18
1.7.4  DenkmalsChutZ..... ..o et 18
1.7.5  ARERSChULZ ... e e 18
1.7.6  Klimaschutz / KIiMaanpasSUuUNG ...........ouoi it iee i ites e aee e e en e e aeaaeaaeaeaa e s 19
177 IMMISSIONSSCRULZ . ..o ettt an e e e e er e e e e a e s 19
1.7.8  BrandSChULZ...........v oot e e 20
1.7.2  Durchfohrung der MalRnahme............cccoooiiiii e, 20
2. Umweltbelange 21

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Siraite”
Begrundung — Stand 11.02.2015



Stadt Waren {MUritz) — Landkreis Mecklenburgische Seenplatte 3

1. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplanes
1.1 Gesetzliche Grundlagen des Bauleitplanes

Im Zusammenhang mit dem Brlckenneubau wurde der Edeka-Markt zeitweise geschlossen. Im
April 2014 konnte der Markt wiedereréffnet werden.

In der Zwischenzeit gab es verschiedene Anfragen zur Neuansiedlung eines Verbrauchermark-
tes im Bereich der Teterower Strale. Seitens der Stadt wurde durch die BBE Handelsberatung
GmbH, welche bereits das Einzelhandelskonzept der Stadt erarbeitet hat und damit gute
Kenntnisse Ober die Einzelhandelssituation in Waren (Muritz) besitzt, eine grundsétzliche Ein-
schitzung (iber die Entwicklungsperspektiven des Nahversorgungsangebotes im Bereich der
Teterower Stralle erarbeitet. Eine Einzelhandelsentwicklung im Bereich der Teterower Strale
wurde positiv bewertet. Potentielle Vorhabentrager hatten am 28. Mai 2013 im Stadtentwick-
lungsausschuld die Mdglichkeit ihre Konzepte vorzustellen.

Am 28.08. 2013 beschloflk die Stadtveriretung die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 74
.verbrauchermarkt Teterower Stralte” gem. § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungs-

plan mit dem Vorhabentrdger Edeka-Méarkte Ingolf Schubert.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Strae* wird nach
§ 30 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 12 BauGB aufgestellt. Das Aufstellungsverfahren wird nach § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihri.

Das Plangebiet umfasst die Grundstlicke 3/5, 2/1, 2/4, 4 der Flur 22 und teilweise das Flurstlick
22/16 der Flur 24 der Gemarkung Waren. Die Teferower Stralle Nr. 29 ist bereits Standort ei-
nes Verbrauchermarkies. Das Zentrenkonzept der Stadt Waren {Miiritz) kennzeichnet diesen
Bereich als solitdren Nahversorgungsstandort mit Wohngebietsbezug. Nach detaillierien
Standortanalysen in dem Versorgungsgebiet und einer gutachterlichen Stellungnahme der BBE
Handelsberatung GmbH wurde der alte Standort Teterower Strafle 29 als der geeignetste
Standort fiir den Aufbau eines zukunftsorientierten Lebensmittelmarktes befunden. Um der all-
gemeinen Entwicklung und Modernisierung des grofflachigen Einzelhandels und der Eniwick-
lungsplanung der EDEKA-Méarkte in Waren (Miiritz) Rechnung zu tragen, soli ein neuer Markt
mit integriertem Cnlineshop und zentraler Verwaltung fir alle EDEKA-Mérkte Ingolf Schubert
entstehen. Durch einen Flachenkauf konnte die Nutzfladche vergréfert werden. Dadurch kann
der bestehende EDEKA-Markt abgebrochen und ein grolleres Gebaude an anderer Stelle auf
dem Grundstiick errichtet werden. Der neue Markt soll mit einer VerkaufsflachengréRe von ca.

1500 m? errichtet werden. Durch den Neubau des Marktes erhéht sich die Verkaufsflache fur

Vorhabenbezogensr Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Strafle*
Begriundung — Stand 11.02.2015
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den Verbrauchermarkt von 400 m? auf etwa 1500 m2 Damit tberschreitet der Einzelhandel die
Schwelle zur Groffldchigkeit.

Nach Ziff. 3 g) der Anlage 1 zum Anzeige-Erlass ist bei Einzelhandelseinrichtungen mit mehr
als 700 m? Verkaufsflache die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig.

Nach Nr. 18.8 Anlage 1 zum Gesetz (ber die Umweltveriraglichkeitsprifung (UVPG) wird far
das Vorhaben eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls durchgefiihrt.

Nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte und dem
Landesraumentwicklungsprogramm wird die Stadt Waren (Miritz) als Mittelzentrum eingestuft.
Mittelzentren dienen der Versorgung der Bevélkerung mit Leistungen des gehobenen Bedarfs.
Mittelzentren biindeln regional bedeutsame Wirtschafts-, Bildungs-, Dienstleistungs-, Handels-,
Kultur-, medizinische und soziale Einrichtungen sowie Verwaltung.

Laut Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2005 sind folgende Ziele
der Landesplanung zu ber{icksichtigen:

+ EinzelhandelsgroRprojekte dirfen weder die verbrauchernahe Versorgung der nicht mo-
torisierten Bevolkerung noch eine ausgewogene und rdumlich funktionsteilig orientierte
Entwicklung von Versorgungsschwerpunkten zwischen Innenstadt / Orts- bzw. Wohn-
gebietszentrum und Randlage gefahrden.

e EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur an stédtebaulich
integrierten Standorten zuldssig. Bei Standortentwicklungen auBerhalb der Innenstadt
ist nachzuweisen, dass diese die Funktionsentwicklung und Attraktivitat der Innenstadt
nicht gefahrden.

» EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind an teilintegrier-
ten verkehrlich gut erreichbaren Standorten zuldssig, wenn diese einen baulichen Zu-
sammenhang mit dem Siedlungsbereich des zentralen Ortes bilden. Zentrenrelevante
Randsortimente innerhalb der GroRprojekte nach Satz 1 sind zuléssig, wenn keine ne-
gativen Auswirkungen auf die Innenstadtentwicklung und Nahversorgungsstrukturen zu
erwarten sind (Einzelfallpriufung erforderlich).

Nach diesen Vorgaben des Landesraumentwickiungsprogrammes ist zu prifen, ob durch

das Einzelhandelsvorhaben schadliche Auswirkungen auf das zentraldrtliche System ent-

stehen kénnten.

Auf dieser Grundlage wurde eine Vertraglichkeitsanalyse zum Vorhaben Neubau eines

Edeka-Markies durch die BBE Handelsberatung erarbeitet.

Die Analyse kommt zu dem Schlu}, dass keine wesentlichen oder schadlichen Auswirkun-

gen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung zu erwarten sind.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Strafie*
Begrindung — Stand 11.02.2015
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Die Offentlichkeit wurde am 09.09.2014 nach § 3 Abs. 1 BauGB frilhzeitig unterrichtet.

Die Unterrichtung der Behdrden und sonstiger Trager dffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB fand am 22.08.2014 statt. Im Ergebnis wurde entsprechend den Hinweisen der unteren
Naturschutzbehtirde ein artenschutzrechtliches Fachgutachten in Auftrag gegeben.
Entsprechend den Hinweisen der Stadtwerke werden Bestandsleitungen auf dem Grundstick
bertcksichtigt und der Umgang mit diesen mit dem Vorhabentréger abgesprochen. Das Re-
genwasser wird mdéglichst auf dem Grundstlick versickert. Griinordnerische Festsetzungen
werden im Bebauungsplan getroffen.

in ihrer schrifilichen Stellungnahme fordert das Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geolo-
gie Mecklenburg-Vorpommern die Erstellung eines Larmschutzgutachtens zur Betrachtung der

Larmimmissionen durch die Nutzung des Marktes.

Es wurde eine Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und eine Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
durchgefiihrt.

Nach § 13 a Abs. 3 BauGB erfolgt keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Weiterhin
wird kein Umweitbericht nach § 2a BauGB erstellt und es erfolgen keine Angaben zu Umweltin-
formationen nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB und keine zusammenfassende Erkldrung nach § 10
Abs. 4 BauGB.

Um alle umweltrelevanten Belange ausreichend prifen und bertcksichtigen zu kénnen wurde

in diesem Verfahren eine frihzeitige Behdrdenbeteiligung durchgefihrt. Da das Vorhaben von
groRem &ffentlichem Interesse ist, wurde eine frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchge-
funhrt.

Voraussetzung fiir dieses Verfahren ist die Einhaltung der in § 13a Abs.1 BauGB festgelegten
Kriterien. Hierbei ist zunachst zu prafen, ob es der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen Malinahmen der Innenentwicklung dient. Ist ein Kriterium erfillt,
kann es im beschieunigten Verfahren durchgefiihrt werden.

Wiedernutzbarmachung

Far das Grundstiick Teferower Strafle 29 besteht eine akiuelle Nutzung. Das Grundstiick ist
mit einem Edeka-Verbrauchermarkt und der dazugehérenden Stellplatzanlage bebaut. Auf dem
stdlichen Teil des Geléndes werden Wohnmobilstellplatze vorgehalten. |
Nachverdichtung

Der vorhandene Verbrauchermarkt wird abgerissen. Ein neuer, gréierer Verbrauchermarkt soll
an anderer Stelle im Vorhabengehbiet errichtet werden. Die Grundflache des Neubaus ist dabei

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Strafte®
Begrlindung ~ Stand 11.02.2015
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gréRer als die Grundfliche des bestehenden Gebaudes. Entsprechend der Gréfie des neuen
Marktes wird auch eine héhere Anzahi an Stellplatzen zur Verfiigung gestelit.

Der Geltungsbereich umfasst teilweise ehemalige Kleingartenflachen, die bis heute kaum oder
gar nicht versiegelt sind. Nach Realisierung des Vorhabens ist das Plangebiet fast vollsténdig
versiegelt. Es erfolgt somit eine Nachverdichtung.

andere MalRnahme der Innenentwickiung

Die Nachverdichtung dieses Grundstiickes dient der Erhaltung, Erneuerung und Anpassung
des vorhandenen Baugebietes. Mit der Bebauung innenstadinaher Bereiche und der Nutzung
vorhandener Grundstiicke wird dem Bodenschutz und dem Vorrang der Innenentwicklung
Rechnung getragen (§ 1a Abs. 2 BauGB). Das Vorhaben ist eine andere Mallnahme der In-
nenentwickiung.

Die Prifung ergibt, dass die Kriterien Machverdichtung und andere Mal3nahme der Innenent-

wickiung erfillt werden.

Des Weiteren ist das beschleunigie Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB auf Be-
bauungspléne mit einer Grundfliche von weniger als 20.000 m? beschrénkt.

Der Bebauungsplan setzt eine Grundflache von 3.000 m? fest. Der gesamte Bebauungsplan hat
eine Flache von ca. 13.600 m2. Davon entfallen auf die Sondergebietsfiachen ca. 12.000 m?
und ca.1.600 m? auf Verkehrsflachen. Die Grenze von 20.000 m? wird nicht erreicht.

Nach §13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch
den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglich-
keitspriifung des Bundes oder nach Landesrecht unterliegen.

Der neue Markt als groRflachiger Einzelhandel hat eine Gescholiflache von insgesamt ca. 3770
m?2. Damit ist der Prifwert von 5000 m? nach Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.6.1 Anlage 1 zum Gesetz
uber die Umwelivertraglichkeitsprifung (UVPG) nicht erreicht. Es wurde keine Umweltvertrag-
lichkeitsprofung durchgefiihrt.

Da die Geschossflache mehr als 1200 m? und weniger als 5000 m? betrégt, wird nach Nr. 18.8
Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitsprifung (UVPG) fir das Vorhaben eine
allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchgefiihrt.

Abschlieend ist nach §13a Abs. 1 Satz 5 BauGB zu priifen, dass keine Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Stralle”
Begriindung — Stand 11.02.2015
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Hierbei handelt es sich um folgende Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européi-

sche Vogelschutzgebiete:

FFH-Gebiete
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Quelle: http://mww.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/ (20.08.2014-13:51)

DE 2442-301Seen, Moore und Walder des Miiritz-Gebietes
Das FFH-Gebiet beginnt ca. 1500 m ¢stlich des Plangebietes. Durch das geplante Vorhaben
wird das FFH-Gebiet auf Grund seiner Entfernung nicht wesentlich zusatzlich belastet.

SPA-Gebiete sind aufgrund ihrer Entfernung nicht betroffen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Stralle* ermdg-
licht kein Vorhaben, dass der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprafung un-
terliegt.

Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und
Europaische Vogelschutzgebiete werden wegen der groBen Entfernungen zu den Gebieten
nicht beeintrachtigt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Stralte®
Begrundung - Stand 11.02.2015
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Die Stadt Waren (Muritz) besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan.

~ %

Auszug aus dem Fldchennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan stellt das Vorhabengebiet als ein Mischgebiet dar. Das Mischgebiet
ist im sudlichen Bereich umgeben von Wohnbauflachen. Die Bahnlinien und das Bahngelande
grenzen das Mischgebiet von dem nérdlich gelegenen Gewerbegebiet ab. Nach § 11Abs. 3
Satz 1 BauNVO sind grofflachige Einzelhandelsbetriebe nur in Kerngebieten oder in fir sie

festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Daher wird ein Sondergebiet Einzelhandel festgesetzt.
Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Strafle*
Begrindung — Stand 11.02.2015
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Der Landschaftsplan der Stadt Waren (Miritz) stellt den Bereich als Gebiet 6ffentlich oder ge-
werblich genutzter Grof3formbauten (OGF) — Lebensmittelmarkt mit grof3er Parkflache und Ra-
sen - dar.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stimmen mit den Zielen und

MaRnahmen des Landschaftsplanes Uberein.

Auszug aus dem Landschaftsplan der Stadt Waren (Muritz) — Biotoptypen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Stralle*
Begrundung — Stand 11.02.2015
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1.2 Lage des Plangebietes
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Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 74 *Verbrauchermarkt
Teterower Strale* befindet sich im Nordosten der Stadt an der aus der Stadt herausfiihrenden
Teterower StraRe. Das Gebiet liegt zwischen der Teterower Strafle und der Verbindung Karl-
Marx-StraBe / Warenshéfer Weg. Im Norden des Plangebietes treffen die Teterower Stralle
und die Bahnlinien Waren — Rostock und Waren — Ludwigslust aufeinander. Im Siiden und
Westen wird das Vorhabengebiet durch ein Wohngebiet begrenzt.

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke 3/5, 2/1, 2/4, 4 der Flur 22 und teilweise das Grund-
stick 22/16 der Flur 24 der Gemarkung Waren.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Strafie”
Begrindung — Stand 11.02.2015
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1.3 Bestehende Nutzung des Plangebietes

Luftbild Quelle: GeoPortal. MV 16.07.2014 bearbeitet ign waren GbR
Das Grundstiick Teterower Strale 29 ist heute bereits Standort eines Edeka-Marktes mit der

dazugehorenden Stellplatzanlage. Auerdem existieren auf der Flache ein Imbiss und Stellplat-
ze fur Wohnmobile. Im Norden wurde ein Teil einer ehemaligen Kleingartenanlage in das Plan-
gebiet mit aufgenommen. Ebenfalls zum Geltungsbereich gehért die Zufahrt zum Marktgelénde
aus der Karl-Marx-Stralle / Warenshofer Weg. Die Flache weildt durch den vorhandenen Markt

und die Stellplatzanlage eine hohe Versiegelung auf.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Stralle”
Begruindung — Stand 11.02.2015
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1.4  Ziele des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist es die Grundlagen fir den Erhalt und die Zukunftsfahigkeit des
ausgewiesenen Nahversorgungsstandortes zu schaffen.

Durch die damalige SchlieBung des Edeka-Marktes in der Teterower Stralle 29 ist eine Versor-
gungsknappheit der dort ansdssigen Bevélkerung entstanden. Nach detaillierten Standortana-
lysen in dem Versorgungsgebiet wurde der Standort Teterower Stralle 29 als der geeignetste
Standort fur den Aufbau eines zukunftsorientierten Lebensmittelmarktes befunden.

Durch die Wiederbelebung des historischen und familiaren Standortes wird die Versorgung der

Bevdlkerung wieder hergestellt und gesichert.

Um der allgemeinen Entwicklung und Modernisierung des grof¥fldchigen Einzelhandels und der

Entwicklungsplanung der EDEKA-Mérkte in Waren (Miritz) Rechnung zu tragen, soll ein neuer

Markt mit integriertem Onlineshop und zentraler Verwaltung fur alle EDEKA-Standorte entste-

hen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Strale”
Begriindung — Stand 11.02.2015
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1.6 Inhalt des Bebauungsplanes

Das Plangebiet ist ca. 13.600 m’” groR und wird als Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel
festgesetzt.

Art der baulichen Nutzung

Die Baufldche im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 74* Verbrauchermarkt Teterower
StraRe* wird als sonstiges Sondergebiet nach § 11 Abs.3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO festgesetzt.
Zuldssig sind ein Verbrauchermarkt als Volisortimenter, Dienstleistungseinrichtungen, Anlagen
fur die Verwaltung, den Betrieb und die Bewirtschaftung der Betriebe sowie eine Wohnung fir
Aufsichts- und Bereitschafispersonen sowie fir Betriebsinhaber.

Dabei sind nur die aufgefiihrten nahversorgungsrelevanien Sortimente nach der Warener Liste
2007 (Zentrenkonzept 2007)

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

Progerieartikel, Parfimerie, Kosmetik

Blumen, zoologischer Bedarf

Pharmazeutische, medizinisch-orthopadische Artikel

Zeitungen, Zeitschriften, Blcher, Papier-, Schreibwaren, Birobedarf

und folgende zentrenrelevante Sortimente als Rand- und Nebensortimente:

Bekleidung, Baby- und Kinderartikel, Spielwaren, Glas, Porzelian, Haushaltswaren, Geschenk-
artikel, Elektrokleingerite zuldssig.

Dadurch wird dem Ausbau des Nahversorgungsstandortes Rechnung getragen und einer Aus-
weitung zentrenrelevanter Sortimente und ggf. schadlicher Auswirkungen auf die Verkaufsfla-

chen in der Innenstadt entgegengewirkt.

Ma#R der baulichen Nutzung

Im Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel sind max. 3000 m? Grundflédche fir das Gebéude
zuldssig. Darin sind enthalten max. 1.500 m* Grundflache als Verkaufsflache fiir einen Ver-
brauchermarkt (Vollsortimenter) einschliefllich max. 5 % der Verkaufsfldche fir den Verkauf
zentrenrelevanter Sortimente nach der Warener Liste 2007, max. 50 m? Grundfldche als Ver-
kaufsflache fiir Shops und max. 250 m? Grundflidche fur Dienstleistungen, Handwerk und Gast-

ronomie zuldssig.

Die 1.500 m? Grundflache als Verkaufsflache fur einen Verbrauchermarkt unterteilen sich in
max.1.200 m? stationdre Verkaufsflache flr den Verbrauchermarkt inkl. Backer, Lotto/Info und

max. 300 m? als Verkaufsflache fir den Onlinehandel.

Vorhabenbeazogenar Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Strafle®
Begriindung — Stand 11.02.2015
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Fur den Standort Teterower Stralle wére ein Verbrauchermarkt mit einer stationédren Verkaufs-
flache von ca. 1200 m? fur die Présentation der Ware, die Wirtschatitlichkeit des Edeka-Marktes
und die Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung ausreichend.

Durch die VergréRerung und Modernisierung des Standortes soll zusatzlich die gesamte Ver-
waltung der Edeka-Markte Ingolf Schubert und der Onlinehandel hier angesiedelt werden.

Der Onlinehande! wird aus dem bestehenden Sortiment des Marktes versorgt. Bei der Versor-
gung des Onlinehandels aus dem Sortiment eines Verbrauchermarktes mit einer Verkaufsfla-
che von ca.1200 m? ist eine umfassende und den Anspriichen gerechte Versorgung der Ver-
braucher nicht mehr gewshrleistet. Daher wird fiir den Onlinehandel eine Verkaufsfliche von
300 m? festgesetzt. FUr das Sondergebiet wird folglich eine Gesamtverkaufsflache fur den Ver-
brauchermarkt von 1500 m? festgesetzt. Hinzu kommen die Flachen fur Dienstleistungseinrich-
fungen, wie Schliisseldienst und Friseur, sowie fir Handwerk, Gastronomie und Shops (z.B.
Blumenladen).

Es werden 2 Vollgeschosse zugelassen.

Die Obergrenzen nach § 17 Abs. 1BauGB werden eingehalten.

Bauweise
Das Gebidude ist in einer offenen Bauweise mit seitlichen Abstandsflachen zu errichten. Eine

Langenbegrenzung ist nicht einzuhalten.

Héhe baulicher Anlagen

Das Gebdude wird als zweigeschossige Anlage erbaut und erhalt damit eine Gesamthéhe von
ca. 8,80 m. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine Gebaudehdhe von 9,00 m Gber
der mittleren Hohe des dazugehdrigen StraBenabschnittes festgesetzt.

Im Bebauungsplan werden Standorte fur Pylonen und Werbeanlagen festgesetzt. Auf diesen
Flachen sind Werbepylonen bis zu einer Hohe von 15 m oder fidchige Werbeanlagen mit einer

max. Héhe von 3 m und einer max. Flache von 4 m? zul&ssig.

Anpflanzgebot

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen werden standorigerechte, heimische
Laubgehdlze gepflanzt und dauernd erhalten. Beschédigte und abgegangene Gehdlze werden
gleichwertig ersetzt. Weitere grinordnerische Manahmen, innerhalb der Stellplatzflache, wer-
den im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Anlage zum Durchfihrungsvertrag wird der Gestal-

tungsplan, dem die Auenanlagengestaitung zu entnehmen ist.
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Nebenanlagen
o Stellpldize

Nebenanlagen und Steliplatze sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksftachen und in
der in der Planzeichnung gekennzeichneten Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen und

Stellplatze zuldssig. Es werden Flachen fir ca. 104 Stellflachen vorgehalten.

. Werbeanlagen

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fiir Werbeanlagen/Pylonen sind

Werbeanlagen und Werbepylonen bis zu einer Hdhe von 15 m zuléssig.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fur flaichige Werbeanlagen sind Werbeanlagen bis zu einer

Héhe von max. 3 m und bis zu einer max. Flache von 4 m? zuldssig.

Straflenverkehrsfldchen

Die Straienverkehrsflachen wurden entsprechend dem vorhandenen Bestand festgesetzt. Die
Anbindung des Plangebietes an das 6ffentliche Verkehrsnetzt ist somit gegeben.

Die Zufahrt des Lieferverkehrs und die Haupizufahrt fir PKW erfolgt OGber die Teterower Stra-
fe. Die Anbindung GOber die Karl-Marx-Stralle / Warenshéfer Weg wird hauptséchlich als Ver-
bindung zum angrenzenden Wohngebiet genutzt.

Die Ein- und Ausfahrien zum Sondergebiet werden an diesen Zufahrien im Bebauungsplan

festgesetzt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Leitungen der Stadiwerke Waren GmbH. Diese Lei-
tungen sind durch Eintragung im Grundbuch dinglich gesichert und sind daher zur Sicherung
des Betriebes und der Wartung im Bebauungsplan festgesetzt. Das Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht liegt teilweise in der Gberbaubaren Fidche. In diesen Bereichen wiirde nur ein Vordach
des Marktes das Leitungsrecht Gberragen. Nach Absprachen mit dem Versorgungstrager wird
die Leitung umverlegt. Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird textlich in der Plansatzung fest-
gesetzt.

Immissionsschutz

Durch die Erweiterung des Edeka-Standortes Teterower Strake 29 erhéhen sich die L&rmim-
missionen vor allem durch den Betrieb der gréReren Stellplatzanlage und den Lieferverkehr.
Ein Schallschutzgutachten wurde erarbeitet. Die Ergebnisse und die dargestellten Schall-

schutzmaBnahmen werden bei der Planung beriicksichtigt.
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