Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 1~ 2
,Einkaufszentrum Butzower Stral3e” der Stadt Warin

mit textlichen Festsetzungen und ortlicher Bauvorsc hrift
gemal § 8 und 9 BauGB, i. V. mit § 13a BauGB

PLANVERFASSER: Architekten-Contor AUFSTELLER: Stadt Warin
Frank Dreier Am Markt 1
Parkweg 2 19417 Warin
29614 Soltau

PLANUNGSSTAND: Satzungsbeschluss Anlage zur Planzeichnung Nr.

vom 03.04.2008 Nr. 2594-4 (Teil A) + Text (Teil B)



INHALTSVERZEICHNIS
Seite
0.0 VORBEMERKUNGEN ......cccutiiiiiiiiiiiee s e e 3-4
0.1 Rechtsgrundlagen ... 3
0.2 BESCRNIUSSE ... 3
0.3 VEIANTEN ... e 3-4
1.0 ALLGEMEINES .....ooiiiiiiie ittt sttt 5-7
11 Lage des Plangebietes ... 5
1.2 PlanungSaniass ........ccoooiiiiiiiiiii e 6
1.3 Ubergeordnete PIANUNG ........cccoovoeeueeeeeeeeee e 6
1.4 Bestehende Planungen ... 6-7
2.0 ZUSTAND DES PLANGEBIETES ......ccoiiiiiiiiiiiiiiee e 7-8
2.1 Lage und GrofR3e des Plangebietes ... 7
2.2 Derzeitige Nutzung und Zustand ..........cccoveiiiiiiiiiiiieeeeee s 7
2.3 Gelandeverhdltnisse, Bodenbeschaffenheit und Ge  wasser ........ 7-8
2.3.1  AASIEN e 8
2.4 Landschaftspflegerische Beurteilung — .....ooooociiiiiieeeiee e, 8
2.5 DeNKMAISCNULZ .......ocoviiiiiiiei e 8
3.0 ZIELE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG .......cccccvnviienannne 9-12
4.0 WESENTLICHE PLANUNGSINHALTE UND ZU ERWARTEN DE
AUSWIRKUNGEN DURCH DIE VERWIRKLICHUNG DER
PLANUNG ..ottt sttt s e e et ea e nnnaee e s 12-16
4.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise
Art der baulichen NUIZUNG  .....ooiiiiiiiii e 12 - 13
4.2 Ortliche Bauvorschrift (iber Gestaltung — .........cooveveeveieeeeceeeenee, 13
4.3 Verkehrsflachen, verkehrliche Anbindung ..., 14
4.4 Larmschutz, Gerauschimmissionen  ........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiee s 14 - 15
4.5 Ver- und Entsorgung des Plangebietes ..........cccocvie v, 15-16
4.6 Bodenordnungsmalnahmen .........ccccevveeveeieii i 16
4.7 Nachnutzung des vorhandenen Edeka-Standortes  ..........c.cccne 16 - 17
5.0 STADTEBAULICHE WERTE ...ocoviviiieiicieieeeee et 17
6.0 DURCHFUHRUNG DES BEBAUUNGSPLANES .......cccoeveueae.. 17
7.0 VERFAHRENSVERMERKE ........ccooiiiiiiiiiiiiiiee e 18
Anlagen: 1. Wirkungsanalyse der Bulwien-Gesa AG, Ha  mburg
2. Schallgutachten des Buros Wenker & Gesing, Gron  au
3. Verkehrsgutachten Poyry IBS GmbH, Schwerin
4.  Umweltbericht 1. Stufe

5. Lageplan des Bebauungsentwurfes

2594-4\B-Plan\Begr-Marz08.doc



0.0

0.1

0.2

0.3

VORBEMERKUNGEN

Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage fiir diesen Bebauungsplan und die Begrindung ist
das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. 2004 S. 2414), zuletzt geandert durch:

e Artikel 2 des Gesetzes vom 03.05.2005 (BGBI. | 2005 S. 1224)
e Artikel 21 des Gesetzes vom 21.06.2005 (BGBI. | 2005 S. 1818)
o Artikel 3 des Gesetzes vom 05.09.2006 (BGBI. | 2006 S. 2098)
o Artikel 19 des Gesetzes vom 13.12.2006 (BGBI. | 2006 S. 2878)
e Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | 2006 S. 3316)

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes
vom 22. April 1993 (BGBI S. 446), und die Planzeichenverordnung
(PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. I
1991, S. 58), die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
(LBauO M-V) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 18. April
2006 (GVOBL M-V S. 102), die Kommunalverfassung fiir das Land
Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der Bekanntmachung vom
08. Juni 2004 (GVOBL M-V S. 205), zuletzt gedndert durch das Gesetz
vom 10. Juli 2006 (GVOBL M-V S. 539).

Beschliisse

Fur eine am o6stlichen Rand des Stadtkernes gelegene zusammen-
hangende Flache plant die Stadt Warin die Ausweisung eines Sonder-
gebietes fir groRflachigen Einzelhandel geman § 11.3.2 BauNVO.

Die Vertreterversammlung der Stadt Warin hat am 28.06.2007
beschlossen einen neuen Bebauungsplan ,Einkaufszentrum Butzower
Stral3e* aufzustellen.

Die Vertreterversammlung der Stadt Warin hat in ihrer Sitzung am
28.06.2007 den Bebauungsplanentwurf und die Entwurfsbegriindung

zur offentlichen Auslegung beschlossen.

Die Vertreterversammlung der Stadt Warin hat in lhrer Sitzung am
03.04.2008 den Bebauungsplan Nr. 12 als Satzung beschlossen sowie

die Begriindung gebilligt.

Verfahren

Die Durchfuhrung der Bebauungsplanadnderung erfolgt gemafR § 13a

BauGB - Bebauungspléane der Innenentwicklung im beschleunigten
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Verfahren gem. 8§ 13a Abs. 2 BauGB nach den Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens gem. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Sie dient der Innenentwicklung und Nachverdichtung von Freiflachen
innerhalb bebauter Ortsteile.

Vor Erstellung der Wirkungsanalyse (Anlage 1) hat die Stadt Warin in
Vorbereitung auf ein noch zu erstellendes Einzelhandelskonzept den
Bereich des Kernortes neu definiert, siehe 1.1 Lage des Plangebietes.
Somit handelt es sich nach dem Willen der Stadt bei dem Planungs-
standort um einen Innenstadtstandort. Das Ministerium fur Verkehr, Bau
und Landesentwicklung hat diese Festlegung in seiner Stellungnahme
vom November 2007 im Wesentlichen Gbernommen.

Das beschleunigte Verfahren kann angewandt werden, da durch den
Bebauungsplan gem. 8 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB keine Vorhaben
zulassig werden, die einer UVP-Pflicht gem. Umweltvertraglichkeits-
prufungsgesetz (UVPG) unterliegen und keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter gegen sind. Hierzu wurde im Zuge der Erstellung des
Aufstellungsbeschlusses ein Umweltbericht der ersten Stufe erstellt, der
dieser Begriindung als Anlage 4 beiliegt.

Die Uberplante Flache ist zurzeit mit Wohnhausern und Gartenhausern
bebaut.

Die max. bebaubare Grundflache liegt mit ca. 15.760 m2 deutlich unter
20.000 m?, vergl. § 13a Abs. 1.1.

Bei der Durchfiihrung des Verfahrens wird nach 8 13 Abs. 2.1 von der
frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 abgesehen.

GemalR § 13 Abs. 3 wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 von
dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und
§ 10 Abs. 4 abgesehen.

Der wirksame Flachennutzungsplan weist fur das Plangebiet Wohnbau-
flachen und Flachen fir Dauerkleingarten aus.
Der Flachennutzungsplan ist nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 im Wege der

Berichtigung nachtraglich anzupassen.
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1.0 ALLGEMEINES

1.1 Lage des Plangebietes
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Diese. Kartographie ist urheberrechtlich geschiitzt,

Das Plangebiet liegt im Osten der Stadt Warin am Rand des Kernortes.
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1.2 Planungsanlass

Die LMI Laden-Montage-Innenausbau GmbH, Warin, beabsichtigt auf

der Uberplanten Flache die Errichtung eines Einkaufszentrums.

Die EDEKA Handelsgesellschaft Nord méchte ihren zurzeit gegeniber
dem Plangebiet an der Bitzower Stral3e befindlichen Vollsortiment-
markt in das Plangebiet verlagern, da eine moderne zeitgemale
Erweiterung und Ausrichtung der Verkaufsflachen und die Schaffung
von ausreichend Parkmdglichkeiten am vorhandenen Standort nicht

maoglich sind.

Die LIDL Warenhandel GmbH, Rostock, moéchte sich im Plangebiet mit
einem neuen Lebensmittel-Discountmarkt ansiedeln, da die

Gesellschaft im Einzugsgebiet des Standortes noch nicht vertreten ist.

Die KIK Textilhandelsgesellschaft mdchte sich aus gleichem Grunde im

Plangebiet ansiedeln.

Zur Abrundung des Einkaufszentrums sind die Platzierung von weiteren
Dienstleistern und Konzessionarshandelsflachen geplant, vorrangig aus

dem Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente.

Insgesamt ist mit der Schaffung von 30 - 50 Voll- und Teilzeitarbeits-

platzen zu rechnen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes will die Stadt Warin diese
Ansiedlung ermdglichen. Das Baugrundstiick wurde bereits zu grof3en
Teilen durch den Investor erworben. Die Stadt Warin Ubernimmt die

Durchfuhrung des Verfahrens nach § 13a BauGB.

1.3 Ubergeordnete Planung

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Warin als

Wohnbauflache und Flache fir Dauerkleingarten ausgewiesen.

Wesentliche Inhalte des B-Planes sind im rechtskraftigen Flachen-
nutzungsplan noch zu korrigieren, dies erfolgt nach Satzungsbeschluss
Uber den Bebauungsplan gemaR § 13a BauGB im Wege der
Berichtigung.

Das in Neufassung befindliche regionale Raumordnungsprogramm wird
der Stadt Warin die Funktion eines Unterzentrums zuweisen.
1.4 Bestehende Planungen

Im Plangebiet bestehen keine rechtskréaftigen Bebauungsplane.
Das Plangebiet liegt im Zusammenhang der bebauten Ortsteile des

Kernortes gemaR § 34 BauGB.
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Die Flache dient der Innenentwicklung und Nachverdichtung des
Kernortes nach 13a BauGB.
Siehe hierzu auch Punkt 0.3 (Verfahren).

LAGE UND ZUSTAND DES PLANGEBIETES

Lage und Grol3e des Plangebietes

Das Plangebiet liegt somit am Rande des Kernortes 6stlich des
Zentrums von Warin.

Das Plangebiet grenzt im Osten und Suden an groftenteils bebaute
Wohnbauflachen, im Westen an die Brieler StralBe (B 192) und im
Norden an die Bltzower Stral3e.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung, der

Geltungsbereich umfasst ca. 18.883 mz2,

Derzeitige Nutzung und Zustand

Abgesehen von den Verkehrsflachenanteilen besteht das Plangebiet
aus teilweise noch bebauten Wohngrundstiicken sowie zum
Uberwiegenden Teil aus teilweise bebauten Gartengrundstiicken.

Alle bestehenden Nutzungen werden aufgegeben.

Die Flache des Plangebietes ist fir die geplante Nutzung voll
erschlossen, also an alle Ver- und Entsorgungsleitungen sowie die

Verkehrsflachen der Stadt angebunden.

Gelandeverhéltnisse, Bodenbeschaffenheit, Gewas  ser

Das Plangebiet liegt in einer Senke zwischen der Bitzower Stral3e und
Brueler StraRe am 6stlichen Rand des Kernortes.

Der tiefste Punkt liegt an der Einmindung der Bitzower Stral3e in die
Brueler Strale. Das Baugrundstiick steigt in 6stlicher und sudlicher
Richtung entlang der Straf3en um ca. 3,00 — 4,00 m an. Der mittlere
Grundstiicksteil bleibt als Senke ca. 2,00 m tiefer liegen.

Die oberen Bodenschichten (Mutterboden, Humusschichten) stehen in
einer Méachtigkeit von 0,3 - 0,5 m an.

Uber den gesamten Aufbau der Bodenschichten gibt ein Gutachten
vom 31.07.2007 genauen Aufschluss.

Eine Versickerung des Regenwassers ist auf Grund des vorliegenden
Bodengutachtens nicht mdglich.

Unterhalb des Oberbodens wurden in einer Tiefe ab 5 - 8 m nur
tonhaltige Bodenschichten erbohrt.

Die dazwischen liegenden Sandschichten sind fast vollstandig durch
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Grundwasser gesattigt. Die Grundwasserstande liegen teilweise direkt
unter dem Oberboden.

Im Plangebiet, etwa im Verlauf des Flurstiickes 334/7, verlauft der
Kronsbach.

Der Kronsbach ist bereits heute teilweise verrohrt und dient als Vorfluter

fur die Regenentwasserung der umliegenden Grundstiicke.

Altlasten

Den Behorden, der Stadt Warin sind keine Verdachtsmomente im
Bezug auf Altlasten im Plangebiet bekannt.

Mit dem Bodengutachten vom 31.07.2007 wurden keine Verdachts-
momente auf wahrnehmbare Auffalligkeiten festgestellt.

Die Nutzung als Wohnbauflachen, Garten- und Griinland ergibt

grundsatzlich keine Verdachtmomente.

Landschaftspflegerische Beurteilung

Das Plangebiet ist von keiner ausgewiesenen landschaftspflegerischen
Bedeutung.

Die Lage im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die Nutzung als
Wohnbauland und Gartenflachen hat eine freie Entwicklung der
Landschaft in den vergangenen Jahren verhindert. Es handelt sich um
eine 100%ig kultivierte Flache. Schiutzenswerte Bereiche, Einzelbaume
oder andere Einflisse im Plangebiet sind nicht zu beachten.

Das Plangebiet hat keine besondere Bedeutung als Naherholungs-
bereich oder zur Klimaverbesserung.

Die besonderen Einflisse der Planung auf Boden, Wasser, Luft sowie
Arten und Lebensgemeinschaften werden nicht im Einzelnen behandelt
und bewertet.

Erforderliche Mallnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich werden
auf Grund des Verfahrens nach § 13a BauGB nicht notwendig und
gelten als erbracht.

Zur stadtebaulichen Abrundung des Sondergebietes zur B 192 und zu
den sudostlichen Wohnbauflachen hin sowie zur Gestaltung des
Baugrundstickes werden MalRRnahmen zur Anpflanzung im

Bebauungsplan festgelegt.

Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine denkmalgeschitzten Objekte vorhanden.

Hinweise zur Durchfiihrung der Bauarbeiten sind im B-Plan festgelegt.
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ZIELE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Mit dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes soll im Plangebiet
der Rahmen fir die Ansiedlung einer zeitgemafRen und dem

Einzugsgebiet angemessenen Einzelhandelsflache geschaffen werden.

Durch den Investor wurde bei der Bulwien-Gesa, Hamburg, eine
Wirkungsanalyse in Auftrag gegeben.

Das Gutachten wird als Anlage 1 Teil der Begriindung.

GemalR Landes- und regionalem Raumordnungsprogramm kommt der
Stadt Warin in Zukunft die Funktion eines Unterzentrums zu. Hierzu
gehort die Versorgung der Bevdlkerung der Stadt und des Umlandes
mit den Gitern des taglichen Bedarfes.

Durch die vorhandenen Versorgungseinrichtungen kann diese Aufgabe
nicht mehr zeitgemal erfiillt werden, vergleiche Wirkanalyse S. 20,
Abs. 7.3.

Die vorhandenen Handelsflachen fir die Giter des periodischen
Bedarfs erreichen in der Zone 1, Stadt Warin, nur eine Kaufkraftbindung
von 51 %, winschenswert wéare hier ein Wert von 65 % bis 70 %.
Anbieter aus der Zone 2 und 3 (Briel und Neukloster) erzielen in Warin
einen Umsatzanteil von 11 % bis 14 %. Diese Einflisse liegen Uber
dem Schwellenwert einer Einflussquote von 10 % und sind somit
raumordnerisch zumindest als bedenklich zu bewerten.

In der Zone 2 sinkt die Kaufkraftbindung der Wariner Standorte auf
15 % und wird durch die Anbieter aus dem benachbarten Unterzentrum
Briel mit einem Anteil von 41 % im direkten Umland deutlich

Ubertroffen.

Dieser Situation muss die Stadt Warin entgegenwirken und eine
deutliche Steigerung der Kaufkraftbindung in den Zonen 1 und 2 mit
geeigneten MaRnahmen unterstitzen.

Die vorhandenen Anbieter in Warin sind in ihrem heutigen Bestand
dazu nicht in der Lage.

Der NORMA-Markt bietet eine zu kleine nicht mehr zeitgemalie
Verkaufsflache und zu wenig Stellplatze.

Der vor einigen Jahren erweiterte EDEKA-Markt verfiigt zwar Uber ca.
1.000 m2 Verkaufsflache, leidet jedoch wie der NORMA-Markt an einer
nicht befriedigenden Stellplatzsituation.

Beide Standorte sind nicht zeitgemal erweiterungsfahig.

Die geringe Kaufkraftbindung in der Zone 3 mit nur 59 % der dort
vertretenen Anbieter deutet auf einen tGberdurchschnittichen Kaufkraft-

verlust aus diesem Versorgungsbereich in Richtung des Mittelzentrums
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Wismar hin.

Fur die Stadt Warin ergibt sich hieraus Handlungsbedarf. Zur Stéarkung
der Stadt Warin im Stadtgebiet und in ihrem Umlandbereich (Zone 1
und 2) gegenuber den anderen Grundzentren ist ein zeitgemaRer
Ausbau der Versorgungsstrukturen im Hinblick auf Qualitat und
Quantitat unbedingt erforderlich. Gestarkt wird das Angebot an Gitern
des taglichen Bedarfs (Lebensmittel-Vollsortimenter und Discounter)
durch ein Angebot aus dem modischen Bedarf (Textildiscounter),
welches in diesem Segment in den Zonen 1 und 2, Kernort und
Umland, zurzeit nicht vorhanden ist.

Diese Brachenkombination am geplanten Standort, erganzt durch ein
groRzligiges Parkplatzangebot (ca. 150 Stellplatze), eine optimale
Verkehrsanbindung und eine herausragende Werbeprasentation bieten
beste Voraussetzungen fir einen Marktfihrer-Standort in der Region.
Nur so kann das Hauptziel der Planung, Erhéhung der Kaufkraft-
bindung im Kernort und im Umland erreicht und fur die Zukunft sicher-
gestellt werden.

Auswirkungen auf bestehende Versorgungseinrichtungen sind hierbei
maglicherweise nicht zu verhindern.

Betroffen werden hiervon Handelsflachen mit nicht mehr zeitgemaRer
VerkaufsflachengréRe, zu geringem Stellplatzangebot und maRiger bis
schlechter Erreichbarkeit.

Diese Auswirkungen waren aber auch bei &hnlichen Neuansiedlungen
im erreichbaren Umland nicht zu verhindern. Moégliche Ansiedlungen
neuer Handelsformen wie z. B. ein SB-Warenhaus, mit starkem Einfluss
auf die Zone 3, z. B. in Sternberg oder sudostlich von Wismar wirden
die zu geringe Bindungsquote von 59 % in der Zone 3 drastisch
einbrechen lassen und auch auf die Zone 2 starke negative

Auswirkungen haben.

Besondere Betrachtung des Sortimentes Textilien fur Warin

Einer weitergehenden detaillierten Betrachtung ist die Ansiedlung des
Textil-Discounters zu unterziehen, da es sich hierbei grundsatzlich um
einen innenstadtrelevanten Sortimentsbereich handelt.

Gemal der vor Ort durchgefihrten Erhebung von Textilhandelsflachen
durch den Gutachter GSA - Hamburg ergibt sich folgende Bestands-

situation.

In Zone 1 - Warin, Kernort:
5 Laden mit insgesamt 260 m2 Verkaufsflache, im Durchschnitt also

52 mz2 pro Standort.
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In Zone 2 - Umland mit Briel:
3 Laden und 2 Randsortimentsflachen mit insgesamt 172 m2 Verkaufs-

flache, im Durchschnitt also 34,4 m2 pro Standort.

In Zone 3 - entferntes Umland mit Neukloster:

2 Laden und 2 Randsortimentsflachen mit insgesamt 240 m2 Verkaufs-
flache (davon 110 m2in der Innenstadt), im Durchschnitt also 60 m2 pro
Standort.

Insgesamt:
14 Standorte mit gesamt 672 m2 Verkaufsflache, im Durchschnitt also

48 m2 je Standort.

Es handelt sich in allen Teilen der Einzugsgebiete also ausschlieRlich
um kleine Verkaufsflachen zwischen 34,4 m2 und 60 m2. Eine auch nur
annahernd so groRe Verkaufsflache wie der geplante Textil-Discounter
ist in den Einzugsgebieten nicht vorhanden.

Die durchweg kleinteiligen vorhandenen Verkaufsflichen haben zu
einer Spezialisierung der Angebote gefiihrt, wie z. B.

Kinderbekleidung

Strickwaren

Heimtextilien

Jeans-Fachgeschaft

Damenoberbekleidung

oder andere Teilsortimente.

An keinem Standort wird ein komplettes Textilangebot vorgehalten.
Auch liegt das durchschnittliche Qualitats- und Preisniveau in den
bestehenden Handelsflachen deutlich Uber dem eines Discounters.

Aus den vorstehend genannten Griinden ist nicht zu erwarten, dass die
Ansiedlung des Textil-Discounters in Warin zu gravierenden Auswirkun-
gen auf die spezialisierten kleinen Standorte im Einzugsgebiet fihrt.
Besonders fur Warin kann erwartet werden, dass durch die Ansiedlung
des Textil-Discounters mit ca. 500 m2? Verkaufsflache ein Zufluss an
Kaufkraft in den Ort ausgeldst wird, der auch den vorhandenen

Handelsflachen eher zugute kommt.

Aus dieser Erkenntnis heraus und gestitzt durch die vorliegende
Wirkanalyse baut die Stadt Warin ihren Versorgungsbereich zeitgemarn

und zukunftssicher mit folgender Zielsetzung aus
— Erh6hung der Kaufkraftbindung in der Zone 1 auf ca. 65 % - 70 %

— Minderung des Einflusses der benachbarten Unterzentren Briel und
Neukloster auf die Zone 1, Kernort Warin auf einen raumordnungs-

vertraglichen Anteil von unter 10 %
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— Erh6hung der Kaufkraftbindung in der Zone 2 auf ca. 30 % Anteil fur
den Standort Warin. Hierdurch erhéht sich die Bindung aller Anbieter
in der Zone 2 in diesem Bereich auf Uber 80 % und sichert so den

Bestand des Angebotes in der direkten Umlandzone.

4.0 WESENTLICHE PLANUNGSINHALTE UND ZU ERWARTEN DE
AUSWIRKUNGEN DURCH DIE VERWIRKLICHUNG DER
PLANUNG

4.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen des Plangebietes werden als sonstige Sondergebiete
fur gro3flachigen Einzelhandel gemaR § 11 Abs. 3.2. BauNVO ausge-

wiesen.

Durch die textlichen Festsetzungen werden sortimentsregulierende
Bindungen und Beschrénkungen getroffen.
Die Sortimentsgruppen werden gemalR des Einzelhandelserlasses fur

Mecklenburg-Vorpommern vom 04.07.1995 definiert.

Zu den zentrenrelevanten Sortimenten gehéren danach

— Nahrungs- und Genussmittel — Schreibwaren, Biicher,
Biroartikel

— Drogerien, Parfiimerien — Kunstgewerbe

— Textilien — HIFI, Elektroartikel

— Schuhe, Lederwaren — Haushaltswaren, Glas,
Porzellan

— Uhren, Schmuck — Fahrrader

— Foto, Optik

— Spielwaren, Sportartikel

Besondere Betrachtung fiir die Stadt Warin

Fur den Sortimentsbereich Textilien, hier Bekleidung, in der
Wirkanalyse der Gesa Hamburg mit ,Modischem Bedarf* bezeichnet,
ergibt sich fur den Standort Warin eine gesonderte Betrachtung der

Zentrenrelevanz aus der Vor-Ort-Aufnahme der Gesa.

Das Sortiment Textilien ist ausnahmsweise nur in der festgesetzten
Betriebsform als Textil-Discounter zulassig.

Kleinteilige Verkaufsflachen aus diesem Sortiment bleiben zentren-
relevant und sind damit ausgeschlossen.

Diese Einschrankung beriicksichtigt das vorhandene Angebot an

Bekleidung im Zentrum. Da in der Zone 1, Warin, und Zone 2, Briel,
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nur kleinflachige Verkaufsstatten mit mittel- bis hochpreisigen
Angeboten vorhanden sind, entsteht keine direkte Konkurrenzsituation
durch die Discountflache.

Vielmehr wird davon ausgegangen, dass der Textil-Discounter
potenzielle Kunden dieses Sortimentes an den Standort binden kann,
die ihre Einkaufe heute noch auBerhalb des Einzugsgebietes z. B. in
Wismar erledigen. Von dieser Bindung, Reduzierung des Kaufkraft-
abflusses kdnnen die ortlichen Einzelhédndler dann profitieren, weil sie
mit ihren angebotenen Sortimentsbereichen das Angebot des
Discounters gut erganzen.

Zu den Verkaufsstatten in Warin kann im Sortiment Textilien eine
ahnliche Wirkung entstehen wie zwischen dem Discounter und dem
Vollsortimenter im Bereich Lebensmittel, natirlich auf geringerem

Niveau.

Zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten gehéren danach

— Mobel — Bau- und Gartenbedarf
— Tapeten, Bodenbelage, — Kraftfahrzeuge und
Teppiche KFZ-Teile
— Brennstoffe

Malf3 der baulichen Nutzung

Die Bebaubarkeit des Grundstiickes wird durch Festsetzung einer
Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 BauNVO begrenzt. Die Hohe der
baulichen Anlagen wird nach § 18 Abs. 1 als maximale Trauf- und
Firsthohe begrenzt. Als Hohenbezugspunkt wird der Schachtdeckel
eines Schmutzwasserschachtes in der Butzower Stral3e gewahlt. Alle

Hohen werden bezogen auf Hohe 4. NN angegeben.

Bauweise
Um die geplanten Ansiedlungen zu ermdglichen, werden abweichende
Bauweisen mit Beschréankungen der Gebaudelangen zugelassen und

festgesetzt.

Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung

Die ortliche Bauvorschrift Gber Gestaltung geht nur auf die wesentlichen
Teile der Material- und Farbgestaltung des Baukorpers und der
AulRRenanlagen ein.

Der Planung soll eine moderne Gestaltung der Anlage ermdglicht
werden.

Die geringe, festgesetzte Dachneigung soll in Anbetracht der grof3en
Grundflache Uberdimensionale Dachlandschaften verhindern, da diese
im Ortsbild uniblich sind.
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Verkehrsflachen, verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet grenzt im stdwestlichen Bereich an die Brieler StralRe
(B 192) und im Norden an die Butzower Stral3e.

Ein- und Ausfahrten werden nur zur Biitzower StraRe zugelassen. Die
Anlieferzufahrt wird von der Kundenzufahrt getrennt.

Die Festsetzungen zu den Grundstickszufahrten wurden mit der
StraRenbaubehérde im Vorfeld abgestimmt.

Fur FulRgadnger und Radfahrer werden gesonderte, getrennte Wege-
fuhrungen eingerichtet und markiert.

Vom Verkehrsplanungsbiro Poyry IBS GmbH Schwerin wurde auf
Grund einer Verkehrszahlung ein Gutachten Uber die Auswirkungen
des Standortes auf den ortlichen KFZ-Verkehr erstellt.

Das Gutachten ist als Anlage 3 der Begriindung beigeftgt.

Auf Grund der Vorabstimmungen mit dem Strallenbauamt Schwerin
war als wesentliche Fragestellung zu klaren, ob die Veranderung der
Verkehrsablaufe eine Linksabbiegespur in der Bitzower Stralle
erforderlich macht.

Das Gutachten kommt hierzu zu folgendem Ergebnis.

Die Qualitatsstufen des Verkehrsablaufes der Bltzower Stralle
entsprechen auch nach Errichtung des Vorhabens der Stufe -A-.

Die Wartezeiten der Linksabbieger liegen zwischen 2,5 Sek. und 3 Sek.
Eine Beeinflussung der Einmindung in die Brieler Strale durch den
abflieRenden Verkehr liegt nicht vor. Damit ist die Einrichtung einer

Linksabbbiegespur auf der Butzower Straf3e (L 031) nicht erforderlich.

Durch die Busbetriebe Wismar GmbH ist Warin mit der Linie 201
Wismar - Sternberg und der Linie 202 Wismar - Grol3 Labenz in den
offentlichen Nachverkehr eingebunden. Eine Haltestelle befindet sich in

der Bitzower Stral3e direkt im Geltungsbereich.

Larmschutz, Gerauschimmissionen

Das Plangebiet wird durch den Verkehrslarm der B 192 (Brueler
StralRe), der Butzower StralBe und den Parkplatz der gegenuber-
liegenden Gewerbeflachen vorbelastet.

In dem Sondergebiet sind Larmbelastigungen zu erwarten,
— aus dem Verkehr auf der Parkplatzflache

— aus dem Bereich der Anlieferung, sowie

— durch Kihl- und Liftungsanlagen.

Die 6stlich und sudlich angrenzenden Wohngebdude sind nach TA-

Larm zu schitzen.
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Zur Uberpriifung des Schutzanspruches und zur Festlegung und
Dimensionierung der aktiven und passiven SchutzmafRnahmen wird ein
Larmschutzgutachten durch das Biro Wenker & Gesing, Gronau,
erstellt.

Die wesentlichen Ergebnisse des Gutachtens konnen wie folgt
zusammengefasst werden.

Die Richtwerte der TA-Larm fur eine Betriebszeit von 6.00 Uhr bis
22.00 Uhr kénnen eingehalten werden. Aktive LarmschutzmalRnahmen
auf dem Baugrundstiick sind nicht erforderlich.

Passive LarmschutzmafRnahmen an den Nachbargebauden sind nicht
erforderlich.

Die im Gutachten vorgesehenen MaRnahmen sind bis zum Beginn der
Nutzung des Objektes umzusetzen.

Das Gutachten wird als Anlage 2 Teil der Begriindung.

Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Wasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung:

Die zentrale Wasserversorgung und die Schmutzwasserentsorgung
wird durch den Wasserversorgungs- und Abwasserzweckverband
Bitzow-Gustrow-Sternberg, Carl-Hopp-StralRe 1, 18069 Rostock,

sichergestellt.

Léschwasserversorgung:

Zur Loschwasserversorgung ist aus dem offentlichen Netz in max.
300 m Entfernung eine Wassermenge von 800 I/min Uber 2 Stunden mit
einem Druck von 1,5 bar sicherzustellen.

Sollte dies der Versorger nicht gewahrleisten kdnnen, sind private
MafRnahmen wie Bevorratung auf dem Baugrundstiick oder erhéhte
Feuerwiderstandsklassen vorzunehmen.

Néaheres regelt das Brandschutzkonzept im Bauantragsverfahren.

Regenwasserbeseitigung:

Es st ein getrenntes Entwasserungssystem fir Regen- und
Schmutzwasser in Warin vorhanden.

Anfallendes Regenwasser wird in den Vorfluter ,Kronsbach* abgeleitet.
Der Kronsbach wird bis zur Butzower Strale im Bereich des
Baugrundstiickes gréf3tenteils verrohrt.

Hierfur ist eine gesonderte Genehmigung des Landkreises Nordwest-
Mecklenburg, Untere Naturschutzbehorde, Boértzower Weg 1, 23936
Grevesmuhlen, einzuholen.

Eine Abstimmung zur Verrohrung des Kronsbach mit dem Wasser- und

Bodenverband ,,Obere Warnow" hat bereits im Vorfeld stattgefunden.
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Auf Grundlage des vorgelegten Vorschlages, siehe Lageplan Anlage 5,
soll das Genehmigungsverfahren fortgefiihrt werden.

Regenwasser aus dem Plangebiet wird bereits heute vom Kronsbach
als Vorfluter aufgenommen und abgeleitet.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt tber den o6ffentlichen Kanal der
Stadt Warin.

Stromversorgung:
Die Stromversorgung im Plangebiet wird durch die WEMAG AG,
Obotritenring 40, 19053 Schwerin, sichergestellt.

Gasversorgung:
Die Gasversorgung im Plangebiet wird durch die E.ON-Hanse AG,
Jagersteg 2, 18246 Bltzow, sichergestellt.

Fernmeldewesen:
Eine Anbindung des Plangebietes an das Fernmeldenetz ist von der

Telekom sichergestellt.

Bodenordnungsmafnahmen

Die Erwerber oder Eigentimer der Flachen innerhalb des Geltungs-
bereiches unterwerfen sich den Grenzregelungen nach Landes-
bauordnung, in Verbindung mit der Grundbuchordnung.

Die Flachen zum Anpflanzen von Gehdélzen (Griunstreifen) missen zu
den jeweiligen Grundsticken miterworben und entsprechend den
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes angelegt, bepflanzt
und erhalten werden.

Als besondere Mallnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens
kommen Umlegung, Grenzziehung und Enteignung in Betracht, wenn

eine vertragliche Regelung nicht zu erreichen ist.

Nachnutzung des vorhandenen Edeka-Standortes

Die Edeka Handelsgesellschaft Nord wird ihren Mietvertrag am jetzigen
Standort in der Butzower Straf3e bis 2015 erfllen.

Dadurch ist die Edeka in der Lage Uber die Nachnutzung des Objektes
zu bestimmen.

Die Edeka sichert der Stadt Warin schriftich zu, dass auf der
vorhandenen Verkaufsfliche bis zum Ende des Mietvertrages keine
Lebensmittel vertrieben werden.

Des Weiteren wird die Edeka in Frage kommende Nachnutzungen
vorrangig aus dem Sortimentsbereich der nicht innenstadtrelevanten

Sortimente beférdern und die geplanten Nutzungen eng mit der Stadt
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Warin und der Landesbehdrde fir Raumordnung abstimmen.

STADTEBAULICHE WERTE

Grole des Plangebietes . ca

Grol3e der Baugrundstiicke ohne

offentliche StraRenflachen ©oca.

GroRe der bebaubaren Flachen fiir Gebaude

innerhalb der Baugrenzen © o ca

Grole der festgesetzten Grinflache © o ca.

Bei GRZ max. bebaubare Flache
durch Gebaude aus 5.2

SO-Gebiet =15.760 m2x 0,8 Tca.

Grol3e der max. versiegelten Flache
fur SO-Gebiet

aus befestigten Flachen und Geb&auden

=15.760 m2 x (0,8 + 50 %), jedoch max. zul. 0,8 : ca.

DURCHFUHRUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Mit dem Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 12  Einkaufs-

zentrum Bitzower Strale” werden die mit ihm verbundenen

Verpflichtungen wirksam.

Der Grundstiickseigentimer wird zur Durchfiihrung der festgesetzten

landschaftspflegerischen Maflnahmen verpflichtet.

Die Verkehrsanbindung sowie die Ver- und Entsorgung des

Plangebietes sind gesichert.
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7.0 VERFAHRENSVERMERKE

Vorstehende Begriindung gehért nicht zum Inhalt des Bebauungsplanes und hat nicht
den Charakter von Festsetzungen; Festsetzungen enthalt nur der Plan. Sie sind durch
Zeichnung, Schrift und Text dargestellt.

Stadt Warin, den ................

Der Burgermeister

D.S.

gez. Gossel

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 12 ,Einkaufszentrum Butzower Straf3e" wurde
aufgestellt durch:

D.S. architekten-contor
parkweg 2
Soltau, den ................ gez. Frank Dreier 29614 soltau

Die Entwurfsbegriindung mit Umweltbericht hat gemaR § 3 Abs. 2 BauGB mit dem
Entwurfsplan vom 20.12.2007 bis einschlief3lich 21.01.2008 6ffentlich ausgelegen.

Stadt Warin, den ................
Der Burgermeister

D.S.

gez. Gossel

Die Vertreterversammlung der Stadt Warin hat die Be grindung zum
Bebauungsplan Nr. 12 ,Einkaufszentrum Bitzower Stra Re" einschliellich
Umweltbericht in ihrer Sitzung am 03.04.2008 gebill  igt.

Stadt Warin, den ................

Der Burgermeister

D.S.

gez. Gossel
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