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1 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplanes
1.1 Lage des Plangebietes
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Ubersichtskarte M 1:10.000

Das Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 * Gewerbegebiet Waren-West *
liegt am westlichen Rand des Stadtgebietes an der Warendorfer Stral3e zwischen dem Hage-
baumarkt im Norden und der Shell-Tankstelle im Siiden. Es umfasst einen Teilbereich der 2.

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 * Gewerbegebiet Waren-West *.

1.2  Ziele des Bebauungsplanes

Das Gewerbegebiet Waren-West ist auf der planungsrechtlichen Grundlage zweier Bauleitpla-
ne entstanden. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 5 *Gewerbegebiet Waren-West*
wurde am 16.12.1993 rechtskraftig und ermdglichte den Bau des heutigen Mébelhauses auf

der Westseite der Warendorfer Stral3e.

3. Anderung B-Plan Nr. 5 * Gewerbegebiel Waren-West * - Begrindung
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Im nérdlichen Anschluss an den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 5 *Gewerbegebiet Wa-
ren-West* wurde der Bebauungsplan *Gewerbegebiet Waren-West* aufgestellt. Er trat am
18.01.1994 in Kraft und stellte die planungsrechtliche Grundlage fir die Errichtung des
Baumarktes dar. _

Aus beiden Planen ging ein Standort mit hoher Einzelhandelszentralitdt hervor. Er ist in das
Einzelhandelskonzept der Stadt Waren (Mdritz) als Sonderstandort Waren-West aufgenommen
worden.

Die einzelnen Standorte innerhalb des Stadtgebietes haben sich im Laufe der Zeit verandert.
Es erfolgte eine Konzentration auf wenige wettbewerbsfahige Anbieter und an den einzelnen
Standorten zu gewissen Sortimentsspezialisierungen.

Hierauf mussten die Immobilieneigentumer reagieren und so wurden die Bauleitplane des
Standortes mehrfach den gednderten Marktbedingungen angepasst.

Mit der seit dem 17.10.2000 rechtskréftigen 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
planes Nr. 5 *Gewerbegebiet Waren-West* wurde der Bereich des heutigen Mébelmarktes
und des Baumarktes zusammengefasst. Sie sah die Verbindung beider Gebaude vor.

Es folgte die seit dem 26.11.2007 rechtskraftige 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5
*Gewerbegebiet Waren-West*, die die Aufstockung des Md&belmarktes fur einen neuen Mdébel-
héndler vorsah.

Das damals an diesem Standort eingerichtete BBM—-MOBELHAUS hat sich gut am Markt etab-
liert und soll vergrofert werden. Diese Perspektive war bereits zum Zeitpunkt der 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 5 *Gewerbegebiet Waren-West* bekannt, konnte jedoch nicht be-
ricksichtigt werden, da die Planung der technischen Umsetzung noch nicht abgeschlossen
war. Wurde 2007 noch eine weitere Aufstockung favorisiert, so soll der Mébelmarkt jetzt durch
einen eingeschossigen Anbau erweitert werden.

Durch die Erweiterung des Mdbelmarktes soll der Sonderstandort Waren-West des Einzelhan-

dels weiter stabilisiert werden.

1.3 Zweck des Bebauungsplanes
Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 * Gewerbegebiet Waren-West * schafft die

planungsrechtliche Voraussetzung flr die Erweiterung des Geschaftshauses.

1.4  Gesetzliche Grundlagen des Bauleitplanes
Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 * Gewerbegebiet Waren-West * wurde auf der
Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom 29.06.2011 nach den §§ 8

und 9 BauGB entworfen und aufgestellt.

3. Anderung B-Plan Nr. 5 * Gewerbegebiet Waren-West * - Begriindung
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Der Geltungsbereich der 3. Anderung umfasst teilweise die Flache der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5 * Gewerbegebiet Waren-West * und erweitert das Gebiet nach
Westen.
Die geplante 3. Anderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
aufgestellt. Voraussetzung fir dieses Verfahren ist die Einhaltung der in § 13a Abs. 1 BauGB
festgelegten Kriterien. Hierbei ist als erstes zu priifen, ob es der Wiedernutzbarmachung von
Fldachen oder der Nachverdichtung oder anderen Malinahmen der Innenentwicklung dient. Ist
ein Kriterium erflillt, kann die Aufstellung im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt werden.
- Wiedernutzbarmachung
Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 beinhaltet eine Flache von 12.995 m2. Hiervon
sind 9.944 m? auf der Grundlage der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 mit dem M-
belhaus und seinen Nebenanlagen bebaut. Die Erweiterungsflache ist 3.051m? groR. Hier-
von werden 677 m? bereits durch den Baumarkt als Aulienlager genutzt. Die Flache ist ge-
pflastert. Die bisher nicht genutzte Flache ist 2.374 m? grof3. Dieses sind 18,2 % des Gel-
tungsbereichs, die als Aufienbereich anzusprechen sind.
Unter diesem Aspekt findet keine Wiedernutzbarmachung statt.
- Nachverdichtung
Eine Nachverdichtung erfolgt nur auf 81,8 % der Flache.
- andere Maf3nahme der Innenentwicklung
In den Flachennutzungsplan der Stadt Waren (Muritz) wurde 2004 die geplante Ortsumgehung
B 192 N nach dem damaligen Stand der StralRenplanung aufgenommen. Bis an diese Trasse
wurden Baufldchen und Baugebiete dargestellt. Nach nunmehr 8 Jahren konnte der voraus-
sichtliche Verlauf der Ortsumgehung durch das Stralenbauamt Neustrelitz weiter prazisiert
werden. Hierdurch ergibt sich eine Verschiebung der Umgehungsstrale nach Westen.
Es ist weiterhin das stadtebauliche Ziel, der Stadt Waren (Miritz), die Fl&achen bis an die An-
bauverbotszone der Ortsumgehung baulich zu nutzen. Die Verschiebung nach Westen ist stra-
Renbautechnischer Art und widerspricht nicht den Planungszielen des Fl&dchennutzungsplanes.
Die geplante Ortsumgehung setzt den westlichen Ortsrand im Bereich der Tankstelle an der B
192 im Suden und der L 205 Warendorfer Stralie fest. Teile dieser Flache werden bereits heu-
te, wie vom Baumarkt, genutzt. Somit zeigt sich bereits heute, obwohl die Ortsumgehung noch
nicht realisiert ist, der Ortsrand ab.
Unter Wirdigung dieser Gegebenheiten ist die Erweiterungsflache aus Sicht der Stadt Waren
(Miritz) nicht als Aulienbereich anzusehen.
Mit der Erweiterung des vorhandenen Mobelhauses liegt eine andere Mallnahme der Innen-
entwicklung vor. Sie starkt den Bestand des Mdbelhauses und trégt zu einer Verbesserung des

Angebotes flir das Mittelzentrum bei.

3. Anderung B-Plan Nr. 5 * Gewerbegebiet Waren-West * - Begriindung
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Die Priifung ergibt, dass das Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden kann.

Des Weiteren ist das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB auf
Bebauungsplane mit einer Grundflache von weniger als 20.000 m? beschrénkt.

Die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen und raumlichen
Zusammenhang stehen, sind hierbei zu berucksichtigen.

In der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 *Gewerbegebiet Waren-West* sind 8.480 m?
Grundflache zuldssig. Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 *Gewerbegebiet Waren-
West * erhoht sich die Grundflache um rd. 3.000 m? auf 11.480 m? Der Schwellenwert von
20.000 m? wird nicht Gberschritten.

Nach §13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch
den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfihrung  einer  Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem  Gesetz lber die
Umweltvertraglichkeitsprifung des Bundes oder nach Landesrecht unterliegen.

Der Bauleitplan ist kein Bauvorhaben nach der Anlage 1, Nr. 18.1 - 18.7, zum UVPG, da es
sich um einen Innenbereich handelt. Nach Nr. 18.8 liegt das Bauvorhaben nach Nr. 18.6.2. mit
einer Erweiterung der Geschossflache um ca. 3000 m? liber dem Priifwert. Durch die Uber-
schreitung des Prifwertes ist eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls durchzuftihren. Die
allgemeine Vorprifung des Einzelfalls kommt zu dem Ergebnis, dal} keine wesentlichen Aus-
wirkungen auf Natur und Landschaft zu erwarten sind. Nach Nr. 18.9 wird auch kein Vorhaben
entsprechend der Anlage 1, Nr. 1 — 30 zum LUVPG M-V ermdglicht.

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

FFH-Gebiete

- DE 2442-302, Waren, Marienkirche und Eiskeller Rosenthalstralle, Eiskeller Waren - Klein

- punktférmig

- GroRes Mausohr

Durch die Entfernung von rd. 2.800 m zur Marienkirche, rd. 2.900 zum Eiskeller Waren - Klein

und rd. 3.000 m zum Eiskeller Rosenthalstrale ist das Gebiet nicht betroffen.

3. Anderung B-Plan Nr. 5 * Gewerbegehiel Waren-Wesl * - Begriindung
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- DE 2442-301, Wald- und Kleingewasserlandschaft, nérdlich von Waren
Das Gebiet beginnt rd. 3.000 m nordostwérts des Plangebietes. Es ist auf Grund der

Entfernung nicht betroffen.

- DE 2542-302, Miritz
Das Gebiet liegt rd. 3.100 m sudlich und ist auf Grund der Entfernung nicht betroffen.

Europaische Vogelschutzgebiete:
- DE 2642-401, SPA 21, Miritz-Seenland und Neustrelitzer Kleinseeplatte
Das Gebiet beginnt rd. 3.300 m sldostwarts an der Feiflneck. Es ist auf Grund der Entfernung

nicht betroffen.

Die vorstehende Priifung zeigt, dass die Voraussetzungen fir die Durchfuhrung dieses

Planverfahrens als Bebauungsplan der Innenentwicklung erfiillt sind.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB sieht nach Nr. 1 keine frihzeitige
Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB vor.

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

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig. Somit erfolgt keine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, kein Umweltbericht
nach § 2a BauGB, es erfolgen keine Angaben nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB

(Umweltinformationen) und keine Uberwachung nach § 4c BauGB.

Die Stadt Waren (Muritz) besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan.

3. Anderung B-Plan Nr. 5 * Gewerbegebiet Waren-West * - Begriindung
























