STADT WAREN (MURITZ)

BEGRUNDUNG FUR DIE SATZUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 52
" EINKAUFSZENTRUM OCHSENKRUG "

fiir das Gebiet — gelegen in der Flur 6 der Gemarkung Waren — das wie folgt
begrenzt wird: Im Norden durch Teilflichen des Schweriner Damms (B 192), im
Osten und Siiden durch den offenen Bachlauf (Béake) — als Verbindung
zwischen Tiefwarensee und Herrensee — bis an die FriedensstraRe, wo dieser
dann unterirdisch weiterverlduft bis zum Herrensee, im Westen durch die
FriedensstraRe sowie die hintere Grundstiicksgrenze der Grundstiicke
FriedensstraRe 11 - 13
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BEGRUNDUNG
ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 52 DER STADT WAREN (MURITZ)

fiir das Gebiet — gelegen in der Flur 6 der Gemarkung Waren - das wie folgt
begrenzt wird: Im Norden durch Teilflichen des Schweriner Damms (B 192), im
Osten und Siiden durch den offenen Bachlauf (Béke) — als Verbindung
zwischen Tiefwarensee und Herrensee — bis an die FriedensstralRe, wo dieser
dann unterirdisch weiterverlauft bis zum Herrensee, im Westen durch die
FriedensstraRe sowie die hintere Grundstiicksgrenze der Grundstlicke
FriedensstrafBe 11 - 13

- Einkaufszentrum Ochsenkrug -

Planzeichnung (Teil A) und Text (Teil B) werden beim Abschluss des Bauleit-
verfahrens zur rechtsverbindlichen Fassung.

Die Begriindung zum Bebauungsplan erldutert das Planungserfordernis und
die Planungsabsicht und trifft nach dem Satzungsbeschluss Aussagen liber
das Planungsergebnis. Die Begriindung spiegelt dadurch vor allem die von der
Stadt Waren (Miiritz) vorgenommene Abwagung wieder.

1. ALLGEMEINES
1.1. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 52 wird gemaR § 10 Baugesetzbuch (BauGB), § 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in
der Fassung der Bekanntmachung vom 6. Mai 1998, zuletzt geédndert am 16.
Dezember 2003, aufgestellt.

Die Art der Nutzung und das MaR der baulichen Nutzung der Grundstiicke wird ent-
sprechend den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung vom 23.1.1990, zuletzt gedndert am 22.04.1993, festgesetzt. Die Satzung der
Stadt Waren (Miritz) Uber besondere Anforderungen an die Baugestaltung zur
Pflege und zum Schutz der baulichen Eigenart des historischen Stadtkerns vom
20.12.1991, zuletzt gedndert am 29.11.2001, ist zu beachten, soweit in diesem B-
Plan keine anderweitigen Festsetzungen enthalten sind (§ 2 Abs. 2 der Gestaltungs-
satzung). Das gleiche gilt fur die ortliche Bauvorschrift der Stadt Waren (Miiritz) Gber
die Regelung der AulRenwerbung (Werbesatzung) vom 30.10.1991, zuletzt gedndert
am 13.12.2001, und die Baumschutzsatzung vom 6.10.2003.

Als Plangrundlage diente die amtliche Liegenschaftskarte (ALK). Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 44/4, 44/5, 45/3, 45/4, 46/4, 46/5,
46/7, 47/9, 47/10, 48/13, 48/18, 48/21, 50/11, 50/13, 50/14 der Flur 6, Gemarkung
Waren.
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GemalR § 8 Abs. 2 BauGB wird der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan
(bekannt gegeben am 6.2.2006) entwickelt.

Die Stadtvertretung der Stadt Waren (Miiritz) beschloss am 8.10.2003 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 52 fir das oben genannte Gebiet.

1.2. Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Stadt Waren (Miritz), siidlich des Schweriner
Dammes, zwischen Tiefwarensee und Binnenmiritz. Westlich angrenzend verlduft
die FriedensstraBe. Siidlich und ostlich grenzt ein Bach (die Béke) an das Plange-
biet, der den Tiefwarensee mit dem 6stlich der Friedensstrale gelegenen Herrensee
verbindet. Weitgehend parallel zu diesem Bach verlauft die GroRe Mauerstralle. Die
genaue Lage des Plangebietes ist aus dem Ubersichtsplan ersichtlich.

Der Plangeltungsbereich umfasst 10.158 m? und befindet sich, im Privateigentum
und im o6ffentlichen Eigentum.

2. PLANUNGSERFORDERNISSE UND ZIELVORSTELLUNGEN

Mit der Aufstellung des B-Planes Nr. 52 soll die Ansiedlung eines Kaufhauses bzw.
eines Einkaufszentrums ermdéglicht werden, da derartige Einkaufsmdglichkeiten in
diesem Teil der Stadt Waren fehlen. Das an der Friedensstrale vorhandene Kauf-
haus wird nicht mehr betrieben. Das Geb&ude ist fur heutige Verkaufskonzeptionen
nicht attraktiv. Es ist auBerdem erforderlich, in Anbindung an die Verkaufsstatten
ausreichend Parkraum zu schaffen. Das optische Erscheinungsbild und die Funktion
der FriedensstraRe innerhalb der Stadt sollen dabei so weit wie mdéglich erhalten
bleiben bzw. gestarkt werden.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (1998) ist die
Stadt Waren (Miritz) als Mittelzentrum ausgewiesen. GroRflachige Einzelhandels-
einrichtungen sind nach dem Raumordnungsprogramm (Tz. 5.5.1) "... nur dann
zuldssig, wenn sie insbesondere

- die Funktionsfahigkeit von integrierten Einzelhandelsstandorten der beriihrten
zentralen Orte nicht gefahrden,

- nach GréRe und Sortiment in einem angemessenen Verhéltnis zur Gréfze und
zentralértlichen Bedeutung des Standortes und seines Verflechtungsbereichs
stehen,

- sowohl verkehrlich als auch stadtebaulich integriert sind,

- die Innenstadt in ihrer Funktions- und Entwicklungsfahigkeit nicht negativ
beeinflussen."

Der Bebauungsplan Nr. 52 wird in einem zentralen Bereich der Stadt Waren (Muritz)
ausgewiesen. Das stadtebauliche Ziel ist die Stdrkung des Einzelhandels in der
Stadt. Die verkehrliche Integration erfolgt Uber den Schweriner Damm.
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Die Stadt Waren (Miritz) kommt mit der Aufstellung des B-Planes Nr. 52 ihrer
Verpflichtung als Mittelzentrum nach, "... die Versorgung der Bevdlkerung ihres
jeweiligen Ober- und Mittelbereichs mit Waren des gehobenen und spezialisierten
Bedarfs ..." zu ermdglichen (Tz. 6.5.1 des Raumordnungsprogramms).

Die Ausweisung eines bereits genutzten Standortes entspricht dem Gebot des
schonenden Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB).

3. STADTEBAULICHE MARNAHMEN

Die Art der Nutzung fur die bebaubaren Flachen im Plangeltungsbereich wird als
Sondergebiet Einzelhandel festgesetzt. Das Gebiet soll mit einem Einkaufszentrum
bebaut werden. Mdglich ist ein Kaufhaus oder ein sonstiger gréRerer Anbieter und
mehrere kleinere Einzelhandelseinrichtungen. Die ErschlieBung erfolgt hauptsachlich
Uiber den Schweriner Damm und zuséatzlich Uber die Friedensstrale, von der aus die
Planstrafte "A" am nordwestlichen Rand des Plangebietes verlduft. Diese Bereiche
werden als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Es soll sichergestellt werden, dass die erforderlichen Stellpldtze innerhalb des Plan-
geltungsbereiches erstellt werden.

Mit der Aufstellung dieses B-Planes soll die Altstadt gestérkt und Kaufkraft nach
Waren (Miiritz) gezogen werden. Die Stadt Waren (Miritz) wird damit auch ihrer
Funktion als Mittelzentrum gerecht, das die umliegenden Gemeinden mit ansprechen
und den dortigen Bedarf decken soll.

4, ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Der Bebauungsplan setzt die baulichen und sonstigen Nutzungen der Grundstiicke
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB ) und der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO ) fest.

4.1 Sondergebiet Einzelhandel

Der gesamte Plangeltungsbereich, mit Ausnahme der Verkehrsflachen (Schweriner
Damm, PlanstraBe "A" und Briicke am Bachplatz) und der Béake, wird als Sonder-
gebiet Einzelhandel festgesetzt (§ 11 BauNVO), mit der Zweckbestimmung "Gebiet
fur Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe". Der Sortimentsschwer-
punkt soll vorzugsweise im Bereich der klassischen innenstadtrelevanten Anbieter
liegen (groR- und kleinflachige Anbieter im Bereich Bekleidung / Textilien / Hausrat).
Zulassig ist auch ein Vollsortimenter. Ein Vollsortimenter ist ein groRflachiger Einzel-
handelsbetrieb, der ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genussmitteln
und an Ge- und Verbrauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs iberwiegend
in Selbstbedienung anbietet. Zuldssig sind die Betriebsformen Supermarkt, Verbrau-
chermarkt, Selbstbedienungswarenhaus oder Discounter. AufRerdem sind Schank-
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