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LUFTKURORT

BEGRUNDUNG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBL. I. S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24.12.2008
(BGBL. I. S. 3018) zur Satzung der

Stadt Waren (Miiritz)
Landkreis Miritz

Uber die

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37
*Kaufpark Waren-Ost*

fur das Gebiet des famila-Warenhauses westlich der Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Strafe und

nordlich der Strelitzer Straf3e.
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1. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplanes
1.1 Lage des Plangebietes

Ubersichtskarte M 1:10.000

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 *Kaufpark Waren-Ost* liegt
westlich der Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-StralBe und nérdlich der Strelitzer Stra3e am Ostrand
der Stadt Waren (Muritz).

Es ist ein Teil des Kaufparks Waren-Ost und umfasst das Gelande des famila-Warenhauses
sowie den im gleichen Gebaude befindlichen ALDI-Markt und die ebenfalls im Gebaude befind-
liche Zweigstelle der Raiffeisenbank Mecklenburger Seenplatte eG.

nderung des Babauungsplanes Nr. 37 “Kaufpark Waren-Ost ¥ - Begriindung - Stand 14.10. 2009




1.2 Ziele des Bebauungsplanes

Der Kaufpark Waren-Ost wurde Anfang der 1990-er Jahre errichtet. Er umfasst das Mc-
Donald’s-Schnelirestaurant, die team Tankstelle mit dem team autohof, das Geléande des fami-
la-Warenhauses mit dem ALDI-Markt und der Zweigstelle der Raiffeisenbank Mecklenburger
Seenplatte eG, den OBl Bau- und Heimwerkermarkt und die team baucenter GmbH.

Im slidostwartigen Teil des Gebietes liegt das Gelande des famila-Warenhauses sowie der im
gleichen Gebaude befindliche ALDI-Markt und der ebenfalls im Geb&ude befindlichen Zweig-
stelle der Raiffeisenbank Mecklenburger Seenplatte eG.

Angesichts der seitdem veranderten Wettbewerbsbedingungen und der gestiegenen Prasenta-
tionsanforderungen plant die famila Handelsmarkt Gistrow GmbH & CO. KG den Verbrau-

chermarkt umzugestalten und zu vergrofBern.

Das famifla-Warenhaus in Waren (MUritz) war einer der ersten gro3en Verbrauchermarkte nach
der politischen Wende in Mecklenburg-Vorpommern. Die damalige Bauweise und Ausstattung
entspricht nicht mehr den heutigen Ansprichen an eine moderne und offene Verkaufskultur.
Die Erweiterung stellt vorrangig auf die Qualitatssteigerung in der Verkaufskultur ab. Die Gange
sollen verbreitert werden, um auch der immer alter werdenden Kundschaft mit Geh-Hilfsmitteln
genugend Platz fir ihren Einkauf bereit stellen zu kdnnen. Zudem soll die Prasentation der Wa-

ren durch niedrigere Regale verbessert werden.

Um die Auswirkungen der geplanten Erweiterung auf die Handelsstruktur in der Stadt beurtei-
len zu kdnnen, wurde durch die BBE RETAIL EXPERTS-Unternehmensberatung GmbH &
COQO.KG eine Vertraglichkeitsanalyse (Anlage 1) erarbeitet. Dieses Unternehmen hat bereits die
Einzelhandelgutachten 1999 sowie 2006 erarbeitet und ist deshalb mit der Einzelhandelsent-
wicklung und —struktur in der Stadt Waren (Mduritz) vertraut. Die Vertraglichkeitsanalyse erfolgte
unter Berucksichtigung der vorangegangenen Gutachten und kommt zu dem Ergebnis, dass
keine wesentlichen Auswirkungen zu beflirchten sind.

Die VergroBerung der Verkaufsflache bezieht sich ausschlieBlich auf die nahversorgungsrele-
vanten Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel bzw. Drogeriewaren. Eine VergrdBe-
rung der Nonfood-Verkaufsflache ist nicht geplant. Im Gegensatz zu friher hat sich der Einzel-
handelszustand, insbesondere im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel, durch die Eroff-
nung des Altstadt-Centers verbessert und drfte nicht in Konkurrenz zu famila stehen.

Wie aus Seite 8 der Vertraglichkeitsanalyse ersichtlich, betragt die Erweiterung des eigentli-
chen famila-Warenhauses 625 m2, die restlichen 200 m? beziehen sich auf die Aufwertung des
Back-Shops sowie der Ansiedlung eines Blumen-Ladens innerhalb des Geb&udes. Da diese



Flachen auch zu den Verkaufsflachen zahlen, sind sie bei der Berechnung mit zu bertcksichti-
gen.

Der Back-Shop plant mit der Errichtung eines kleinen Cafes die Umsetzung ihrer ,lberarbeite-
ten Firmenphilosophie“ und bendtigt daher eine Flachenerweiterung um ca. 150 m2. Dieser Be-
reich ware auch nur teilweise als Verkaufsfliche einzustufen, da der Back-Shop gleichzeitig
eine gastronomische Einrichtung darstellt. Der bisher vor dem famila-Warenhaus in einem Ver-
kaufswagen geduldete Blumenladen soll ebenfalls innerhalb des Gebaudes angesiedelt werden

und bendtigt dazu eine Flache von ca. 30 m2.
Mit dem Investor wird ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen.

Der ALDI-Markt und die Zweigstelle der Raiffeisenbank Mecklenburger Seenplatte e.G. bleiben

in ihrer GréBe unverandert.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 *Kaufpark Waren-Ost* ermdéglicht die Erweite-
rung des famila-Warenhauses um 1.050 m? auf 6.100 m? Grundflache.

1.3 Gesetzliche Grundlagen des Bebauungsplanes

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 *Kaufpark Waren-Ost* wurde auf der Grundlage
des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom 18.02.2009 nach den §§ 8 und 9 Bauge-
setzbuch (BauGB) entworfen und aufgestellt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 *Kaufpark Waren-Ost* wird als Bebauungsplan

der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestelit.

Voraussetzung fir dieses Verfahren ist die Einhaltung der in § 13a Abs. 1 BauGB festgelegten
Kriterien. Hierbei ist als erstes zu prifen, ob es der Wiedernutzbarmachung von Fldchen oder
der Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung dient. Ist ein Kriterium
erfullt, kann es im beschleunigten Verfahren durchgefihrt werden.
- Wiedernutzbarmachung
Der Anderungsbereich wird bereits als Bauflachen und Flache fr Stellplatze genutzt.
- Nachverdichtung
Durch die 1. Anderung wird die Grundflache um 1.050 m2 auf 6.100 m2 erhoht. Das beste-
hende Geldnde wird nachverdichtet.
- andere Maf3nahme der Innenentwicklung

Dieses Kriterium kommt nicht in Betracht.



Die Prifung ergibt, dass das Verfahren nach § 13a Abs. 1 BauGB durchgefiihrt werden kann.

Des Weiteren ist das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB auf Bebauungs-
plane mit einer Grundflache von weniger als 20.000 m? beschrankt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 *Kaufpark Waren-Ost* beinhaltet das Sonderge-
biet groBflachiger Einzelhandel V/D mit einer festgesetzten Grundflache von 5.050 m2. Die
Grundflache soll um 1.050 m2 auf 6.100 m2 erweitert werden. Der Schwellenwert von 20.000 m?

wird nicht Uberschritten.

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

Der Bauleitplan erméglicht ein Bauvorhaben nach der Anlage 1, Nr. 18.8 i. V. m. Nr. 18.6 (Ein-
kaufszentrum mit mehr als 5.000 m2 GeschofBflache) zum UVPG, da es sich um einen Innenbe-
reich handelt. Eé ist eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 3¢ Satz 5 UVPG durch-
zufiihren.

Die allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach § 3c Satz 5 UVPG (Anlage 2) ergab, dass kei-
ne Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefihrt werden muss.

AbschlieBend ist nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB zu prufen, dass keine Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter besteht.
Hierbei handelt es sich um folgende Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européi-
sche Vogelschutzgebiete:

- FFH-Gebiete

- FFH-Gebiet DE 2543-301 (Seen, Moore und Walder des Muritz-Gebietes)

Die Entfernung zum Gebiet betragt 2.000 m.

Das Vorhaben ergibt wegen der groBen Entfernung keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachti-
gung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke.

- FFH-Gebiet DE 2442-301 (Wald- und Kleingewasserlandschaft nérdlich von Waren)
Die Entfernung zum Gebiet betragt 2.900 m.
Das Vorhaben ergibt wegen der groBen Entfernung keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachti-

gung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke.



- SPA-Gebiete

- SPA 21, DE 2642-401 (Muritz-Seenland und Neustrelitzer Kleinseenplatte)

Die Entfernung zum Gebiet betragt 2.000 m.

Das Vorhaben ergibt wegen der groBen Entfernung keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachti-

gung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke.

Die vorstehende Priifung zeigt, dass die Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 37 *Kaufpark Waren-Ost* als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung erfullt sind.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB sieht nach Nr. 1 keine friihzeitige Un-
terrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB vor.

Es wird eine 6&ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und eine Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager &ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Somit erfolgt keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, kein Umweltbericht
nach § 2a BauGB, es erfolgen keine Angaben nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB (Umweltinformatio-
nen) und keine Uberwachung nach § 4c BauGB.

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
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Der Flachennutzungsplan stellt das Gebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37
*Kaufpark Waren-Ost* als Sonstige Sondergebiete SO 2.2, Gebiete fir Einkaufszentren und
groBflachige Handelsbetriebe dar.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 *Kaufpark Waren-Ost* wird nach § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Stadt Waren (Mdritz) besitzt einen Landschaftsplan.
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Auszug aus den Landschaftsplan der Stadt Waren (Miritz)

Der Landschaftsplan der Stadt Waren (Mdritz) stellt das Gebiet als Gewerbegebiet dar. Er ent-
spricht den stadtebaulichen Zielen der Stadt Waren (Mritz).






























