é STADT WAREN (MURITZ)
A Landkreis Miiritz

LUFTKURORT

BEGRUNDUNG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBL. I. S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006
(BGBL. I. S. 3316) zur Satzung der

Stadt Waren (Miiritz)
Landkreis Miiritz

Uber die

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

fur das Gebiet
westlich der Warendorfer Stralle,
zwischen der Berufsschule des Landkreises Mtiritz im Norden
und der Shell-Tankstelle im Suden,

am westlichen Stadtrand
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1. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplanes
14 Gesetzliche Grundlagen des Bauleitplanes

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 * Gewerbegebiet Waren-West * wurde auf der
Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom 24.05.2007 nach den §§ 8

und 9 BauGB entworfen und aufgestellt.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst die Flache der 1. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr. 5 * Gewerbegebiet Waren-West *. Sie ist seit dem 17.10.2000 in Kraft.
Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 5 * Gewerbegebiet Waren-West *
ist aus dem Bebauungsplan Nr. 5 und einer Teilflache des Vorhaben- und Erschlieungsplanes

Nr. 5 hervorgegangen.

Die geplante 2. Anderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
aufgestellt.

Die Anderung dient der Nachverdichtung nach § 13a Abs. 1 BauGB. Das bestehende Ge-
schaftshaus auf dem sidlichen Grundstiick soll vollstéandig 2-geschossig werden. Die Ge-
schossflache dieses Gebaudes wird um rd. 1.740 m? erhéht.

Die in der 2. Anderung vorgesehene Grundflache liegt mit 12.740 m? unter der Grenze des §
13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

In der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 5 * Gewerbegebiet Waren-
West* sind 12.360 m? Geschossflache zulassig. In der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
5 * Gewerbegebiet Waren-West * erhéht sich die Geschossflache um 380 m? auf 12.740 m?.
Die Erhéhung liegt unterhalb der Grenzen nach Nr. 18.6 i. V. m. Nr.18.8 der Anlage 1 UVPG.
UVP-pflichtige Vorhaben werden somit durch die geplante Anderung nicht begriindet.
Europaische Vogelschutzgebiete und FFH-Gebiete sind nicht betroffen.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB sieht nach Nr. 1 keine friihzeitige Un-
terrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB vor.

Es wird eine Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und eine Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
durchgefihrt.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt.
Somit erfolgt keine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB , kein Umweltbericht nach § 2a
BauGB, 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.

-

Auszug aus dem Fl&chennutzungsplan

Er stellt die Flache als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Gebiete fir Einkaufs-
zentren und grol¥flachige Handelsbetriebe dar.
Der Landschaftsplan der Stadt Waren (Muritz) stellt das Gebiet gleichfalls als Baugebiet dar.



1.2  Lage des Plangebietes

Ubersichtskarte M 1:10.000

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 * Gewerbegebiet Waren-West *
liegt am westlichen Rand des Stadtgebietes an der Warendorfer Stral3e zwischen der Berufs-

schule des Landkreises Miritz im Norden und der Shell-Tankstelle im Suden.



1.3  Bestehende Nutzung des Plangebietes

Luftbild

Das Gelande teilt sich in 2 Bereiche. Den nérdlichen Teil nimmt der hagebaumarkt ein. Seine

AuRenflachen ragen nach Westen Gber den Geltungsbereich hinaus.

Der sudliche Teil beinhaltet ein teilweise 2-geschossiges Geschaftshaus mit mehreren Nutzern.
Der 1-geschossige Teil wird vom DANISCHEN BETTENLAGER genutzt. Aus dem 2-
geschossigen Teil sind HAACK Heimtextilien und der Fliesenmarkt ausgezogen. Die Rdume
stehen teilweise leer. In diesem Bereich befinden sich derzeit WOHNWELT Saf3, 2 Buros frei-

schaffender Ingenieure und ein Imbiss.




1.4  Ziele des Bebauungsplanes

Um dem Leerstand zu begegnen, plant der Eigentumer des Geschéaftshauses einen weiteren
Mobelmarkt aufzunehmen. Dieser benétigt 8.000 bis 10.000 m? Verkaufsflache fur seinen Mé-
belmarkt. Hierfur soll das bestehende Gebaude aufgestockt werden.

Da der neue Anbieter sich kurzfristig in Waren (Muritz) etablieren will, soll die planungsrechtli-
che Grundlage in 2 Schritten geschaffen werden. Der 1. Schritt erfolgt mit der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5 * Gewerbegebiet Waren-West *. Ausgehend von den bestehenden
Festsetzungen Uber Art und MaR der baulichen Nutzung wird der Bebauungsplan so geandert,
dass eine vollstandige 2-Geschossigkeit des Geschaftshauses fur die neue Nutzung ermdglicht
wird.

Die geplante 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 * Gewerbegebiet Waren-West * soll im
2. Schritt dann die benétigte Erweiterung der Geschossflache enthalten, die zu einer weiteren
Aufstockung des Gebaudes um ein 3. Vollgeschoss flihren wird. Hierflr sind umfangreiche

Vorarbeiten nétig, die sich nicht in kurzer Zeit abarbeiten lassen.

1.5 Inhalt des Bebauungsplanes

Das Plangebiet umfasst das Geldnde der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
Nr. 5 * Gewerbegebiet Waren-West *. In der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 * Ge-
werbegebiet Waren-West * werden Art und Mal der baulichen Nutzung und die Bauweise auf
der Grundlage der bestehenden Festsetzungen den geanderten Marktbedingungen angepasst.
Das Gebiet wird weiterhin als Sondergebiet grof¥flachiger Grof3- und Einielhandel genutzt Die
Zweckbestimmungen werden entsprechend den neuen Anforderungen festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird ausgehend von der 1. Anderung neu aufgeteilt. Als Folge
wird die Zahl der Vollgeschosse fiir das Geschéaftshaus neu festgesetzt.

Die Bauweise bleibt erhalten.

Die Anpflanzgebote, Pflanzbindungen und Malinahmenfestsetzungen bleiben erhalten und
werden in Teilbereichen erweitert.

Die ortlichen Bauvorschriften sollen beziglich der Fassadengestaltung geéndert werden. We-
gen des einheitlichen Werbungs- und Darstellungsbildes fur den zukunftigen Mébelmarkt soll
auf die Festsetzung zum Ma@ fir Ziegelmauerwerk verzichtet werden. Alle anderen Festset-
zungen zu den Dachern, Werbeanlagen sowie zu den Ordnungswidrigkeiten aus der Satzung
zur 1. Anderung des B-Planes Nr. 5 werden tlbernommen.

Die bestehenden Leitungsrechte der Ver- und Entsorgungsunternehmen bleiben erhalten.

Das Plangebiet ist 18.518 m? groR und teilt sich in 18.395 m* SO GroRflachiger GroR- und Ein-
zelhandel und 123 m?6ffentliche Verkehrsflachen.



1.6 Zweck des Bebauungsplanes
Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 * Gewerbegebiet Waren-West * schafft die pla-

nungsrechtliche Voraussetzung fur die weitere Vermietungsfahigkeit des Geschaftshauses.

1.7 Auswirkungen des Bebauungsplanes
1.7.1 ErschlieBung

e Aulere ErschlieBung
Das Gelande ist durch die Warendorfer Strafle erschlossen. Die neue Nutzung des Ge-
schaftshauses hat keine wesentlichen Auswirkungen auf den Stadtverkehr.
Teile der Warendorfer Stra8e liegen im Geltungsbereich. Sie sind als &ffentliche Verkehrs-
flache festgesetzt.

e Innerer Erschlieung
Der nérdliche Teil des Gebietes ist Gber 2 Zufahrten an die Warendorfer Stral3e angebun-
den. Sie fuhren zur Anlieferung und zu der Stellplatzen des hagebaumarktes.
Eine weitere Zufahrt von der Warendorfer Stral3e erschlieRt die Anlieferung und die Stell-
platze des Geschaftshauses.

o Stellplatze
Beide Bereiche verfligen Uber getrennte Stellplatzanlagen. Eine Verbindung zwischen den
beiden Stellplatzanlagen ist nur fir FulBganger geschaffen worden.
Die bestehenden Stellplatze reichen fiir die notwendige Anzahl der Stellpldtze der 2. Ande-
rung nach der stadtischen Stellplatzsatzung aus.

e Offentlicher Personennahverkehr
Das Gebiet ist an das stadtische Busnetz angeschlossen. Die Haltestelle liegt im Geltungs-

bereich.

1.7.2 Stadtebauliche Ordnung

e Art der baulichen Nutzung
Das Gebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 * Gewerbegebiet Waren-West *
soll als sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung Groffldchi-
ger GroB3- und Einzelhandel genutzt werden.
Bei der zuladssigen Art der baulichen Nutzung kénnen Auswirkungen auf die Geschéfte in
der Innenstadt von Waren (Muritz) nicht ausgeschlossen werden. Um diese Auswirkungen
auf ein vertretbares Mal zu beschranken, sind die Randsortimente des Bau- und Garten-
marktes sowie der Mobelmarkte qualitativ und quantitativ auf das branchentypische Rand-
sortiment, entsprechend der 1. Anderung eingeschrinkt worden. Gleichzeitig erfolgt wie
bisher ein Ausschluss innenstadtrelevanter Sortimente flr das Gesamtgebiet.
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In der folgenden 3. Anderung wird das bis dahin fortgeschriebene Einzelhandelsgutachten
berilicksichtigt. So lange wird nicht von den rechtsgiiltigen Festsetzungen abgewichen.

MafR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ist fur das gesamte Sondergebiet grof3flachiger Gro3- und
Einzelhandel anhand des Bestandes und der geplanten Anderung des Geschaftshauses
festgesetzt worden.

Die Festsetzung erfolgt einerseits durch die Grund- und Geschossfldche und andererseits,
den entsprechenden Markten direkt zugeordnet, durch die Festsetzung einer Geschossfla-
che als Verkaufsflache.

Hierdurch werden die stadtebaulichen Ziele der Stadt Waren (Mritz) hinsichtlich der Aus-
wirkungen dieses Bereiches auf die Innenstand gewahrleistet.

Die textliche Festsetzung ohne direkte Zuordnung eines Bereiches in der Planzeichnung
soll das Konzept der Betreiber nach einem offenen und durchlédssigen Markt erméglichen
Die Uberbaubare Flache wird auf die bestehenden Baukdrper begrenzt. Als Folge hiervon
wird die Zahl der Vollgeschosse fiir das gesamte Geschéftshaus mit 2 Vollgeschossen
festgesetzt.

Bauweise

Im Sondergebiet Grol¥flachiger GroRR- und Einzelhandel ist eine abweichende Bauweise
festgesetzt worden. Sie beinhaltet die offene Bauweise ohne die Langenbeschrankung
nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

Die Uberbaubaren Flachen sind auf die bestehenden Baukérper zuruckgefihrt worden.
Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Die MaBnahme diente in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 * Gewerbegebiet
Waren-West * dem Ausgleich. Sie wird (lbernommen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzung

Auch diese Festsetzungen dienten der rechtlichen Absicherung des Ausgleiches. Sie wer-
den gleichfalls Gbernommen.

Erhalten von Bdumen

Die vorhandenen, das Grundstuck pragende Baume sollen erhalten bleiben.

Ortliche Bauvorschriften

Die bisherigen ortlichen Bauvorschriften werden dbernommen um eine einheitliche Gestal-

tung zu sichern.
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1.7.3 Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist erschlossen. Die Ver- und Entsorgung ist hergestellt. Durch die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5 ergeben sich keine Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung des
Gebietes.

Es liegen Ver- und Entsorgungsleitungen auf dem Grundstick. Zur Sicherung der Ver- und
Entsorgungsleitungen setzt der Bebauungsplan ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Ver- und Entsorgungsunternehmen fir Trinkwasser, Abwasser, Regenwasser, elektrische
Energie, Gas und Telekommunikation fest. Die Léschwasserversorgung ist im erforderlichen
MaR vorhanden.

Im Planbereich liegen Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG. Bei der Aus-
fuhrung von Bauarbeiten, Tiefbau- und StraBenbaumafnahmen (einschlieRlich Anpflanzungen)
ist nach den anerkannten Regeln der Technik zu arbeiten. Insbesondere ist auch die ,Anwei-
sung zum Schutz unterirdischer Anlagen der Deutschen Telekom AG bei Arbeiten anderer (Ka-
belschutzanweisung) zu beachten. Es ist deshalb erforderlich, dass die Bauausfilhrenden vor
Baubeginn bei der

Deutsche Telekom AG, Technikniederlassung BBN 81
Otto-Intze-Stral3e 3, 17192 Waren (Mdritz), Tel. 03991/623255

eine Aufgrabeanzeige vorlegen und sich Uber die Lage der Anlagen einweisen lassen. Eine

Einweisung mit Ortung der Telekommunikationslinien vor Ort ist kostenpflichtig.

Die beim Umbau der Gebaude anfallenden Bauabfalle sind sortenrein zu trennen.
Unbelastete Bauabfalle sollen gemall § 18 des (AbfalAlG M-V) einer stofflichen Verwertung

zugefuhrt werden.

1.7.4 Durchfiihrung der MaBnahme

Das Gelande befindet sich im Besitz des Investors. Auf dem Gelande sind keine &ffentlichen
ErschlieBungsmalinahmen vorgesehen.

Die Stadt Waren (Miritz) hat mit dem Investor einen Vertrag nach § 11 BauGB abgeschlossen.
Der Stadt Waren (Muritz) entstehen aus der MaRnahme keine Kosten.

Die Begrindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom 04.10.2007 gebilligt.

Waren (Mirritz), den 9. 70. 2007
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