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1 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1.1 Lage des Plangebietes
-
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Ubersichtskarte

Das Plangebiet liegt in der Nahe des Verwaltungszentrums der Stadt Waren (Muritz),
zwischen der Strale zum Amtsbrink und dem Wohngebiet an der Goetﬁestrarse und stdlich
des Festplatzes.

Im Osten wird das Plangebiet durch den gebihrenpflichtigen Parkplatz am Muritzeum
begrenzt. Im Norden schlieRt der Festplatz, im Westen das Wohngebiet an der Goethestralte
und im Stiden die Grundstlicke der Kietzstralte an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst teilweise die Flurstiicke 32/6, 32/9,
32/23, 33/3 und 40/20 der Flur 64, Gemarkung Waren. Die GréRe des Plangebietes betragt
ca. 10.076 m2
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1.2  Ziele des Bebauungsplanes

Ziel ist es auf einer brachliegenden, ungenutzten Fliche ein attraktives, innenstadtnahes,
qualitativ hochwertiges Wohngebiet zu schaffen.

Ahnlich des schon vorhandenen Wohngebietes Rosengarten werden hier mehrstéckige
Wohngeb&aude in einer ansprechenden Freiraumgestaltung entstehen. Die Nachfrage nach
zentral gelegenen Wohnungen ist hoch. Der Anspruch auf moderne und barrierefreie
Wohnungen in attraktiver Lage soll hier befriedigt werden. Zum Bereich des Plangebietes
zahlt auch der Verkehrsgarten. Um die Bereiche Verkehrsgarten und Wohngebiet optimal
nutzen zu kdnnen und diese an die vorhandene Infrastruktur besser anzubinden, werden
strukturelle Anderungen des Gebietes vorgenommen. Um eine optimale Nutzung fur das
Wohngebiet und den Verkehrsgarten zu erreichen, wird der Verkehrsgarten von Siiden des
Plangebietes in den Norden, zwischen Festplatz und Wohngebiet, verlegt.

1.3 Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 2 E *Kietzterrassen* enthélt die rechtsverbindlichen Festsetzungen
fur die stadtebauliche Ordnung und schafft innerhalb seines Geltungsbereiches die
planungsrechtliche Voraussetzung fur die Bebauung der vorgesehenen Flache mit
Mehrfamilienhdusern. Der Bebauungsplan setzt die Regelungen zu den Griinflachen,
Stellpladtzen und die Anbindung an die vorhandene ErschlieBung fest.

1.4  Gesetzliche Grundlagen des Bebauungsplanes

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte sind die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung enthalten. Danach und nach dem
Landesraumentwicklungsprogramm wird die Stadt Waren (Miritz) als Mittelzentrum
eingestuft. Mittelzentren dienen der Versorgung der Bevélkerung mit Leistungen des
gehobenen Bedarfs. Mittelzentren biindeln regional bedeutsame Wirtschafts-, Bildungs-,
Dienstleistungs-, Handels-, Kultur-, medizinische und soziale Einrichtungen sowie
Verwaltung. Nach Punkt 4.2 Stadt- und Dorfentwicklung Absatz 3 des Regionalen
Raumentwicklungsprogramm soll die Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum
stadtebaulich und sozial ausgewogen sowie bedarfsgerecht erfolgen. Nach Absatz 4 sollen
neue Wohngebiete in guter Erreichbarkeit zu Arbeitsstétten, Vérsorgungs- und
Freizeiteinrichtungen und zu Haltestellen des &ffentlichen Personennahverkehrs errichtet
werden.

Laut dem Integriertem Stadtentwicklungskonzept (ISEK) — Teilfortschreibung der Stadt
Waren (Muritz) weist die Stadt einen geringen Wohnungsleerstand auf. Ende 2014 gab es
einen Wohnungsleerstand von 2,4 %. Laut Entwicklungsprognose bis 2025 wird sich die Zahl
wohnungsnachfragender Haushalte erhéhen, der Wohnungsiiberhang wird kleiner. Daher ist
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ein Entwicklungsziel des ISEK die Férderung der Innenentwicklung durch Bereitstellung
zentrumsnaher Wohnbauflachen, das Schlieen von Bauliicken und die Um- und
Neugestaltung von brachliegenden Flachen. Die Aufsteliung des Bebauungsplanes tragt
damit zur Erflllung dieser Entwicklungsziele bei.

Fldchennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan der Stadt Waren (Muritz) wird der Planbereich als éffentliche
Grunflache, Parkanlage dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der Berichtigung

angepasst.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Waren (Miritz) wird die Flache als Griinanlage des
Siedlungsbereiches, Erwerbsgartenbaubiotope und Brachflachen der Siedlungs-, Verkehrs-
und Industriegebiete dargestellt. Die Bebauung der Brachfldchen steht den Darstellungen im
Landschaftsplan nicht entgegen. '

Rahmenplanerische Studie

Die Stadt Waren (Muritz) stellte im Jahr 2003/2004 einen stadtebaulichen Rahmenplan fur
das Kietzviertel auf. |

Die Entstehung des neuen Wohngebietes ,Kietzterrassen® bietet die Chance die innere
ErschlieBung im Gebiet neu zu formulieren und Wege- und Stralenverldufe fur Einwohner
und Touristen zu optimieren. Diesen Anforderungen wurde der Rahmenplan von 2004 nicht
mehr gerecht. Somit wurden die stadtebaulichen und funktionellen Entwicklungsziele fiir das
Kietzviertel in einer rahmenplanerischen Studie aktualisiert, neu formuliert und dargestelit. Im
Entwurf werden die stédtebaulichen und funktionellen Entwicklungsziele fur das Kietzviertel
der Stadt Waren (Maritz) formuliert und planerisch dargestellt. Hierbei wurde die Entwicklung

des Wohngebietes ,Kietzterrassen® bereits bertcksichtigt.

Die rahmenplanerische Studie betrifft den inneren und sudéstlichen Teil des Kietzviertels.
Die stadtebaulichen Ziele der Stadt Waren (Muritz) fur das Kietzviertel wurden wie folgt
definiert:

e Vergroferung des Angebotes fur den ruhenden Verkehr

e Forderung des Wohnungsbaus

e Umbau und Neuordnung der inneren ErschlieRung

e Ausbau eines Rad- und FuBwegenetzes
Diese Leitlinien, die in den Erlduterungen zur rahmenplanerischen Studie detaillierter
beschrieben sind, bilden die Grundlage fir die Starkung der Entwicklung des Kietzviertels zu
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einem ansprechenden innenstadtnahen Wohnstandort sowie zu einem touristischen
Eingangsbereich. Die Erlauterungen sowie der Entwurf zur Studie liegen der Begriindung als

Anlage 1 bei.

Am 13.11.2013 wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2E *Erweiterung Wohnpark
Rosengarten® durch die Stadtvertretung beschlossen. Im Zuge des Verfahrens wurde die
Bezeichnung in Bebauungsplan Nr. 2E *Kietzterrassen* geéndert.

Der Bebauungsplan Nr. 2 E *Kietzterrassen* wird nach § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt. Das
Aufstellungsverfahren wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Es
wird eine Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und eine Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
durchgefiihrt.

Nach § 13 a Abs. 3 BauGB erfolgt keine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Weiterhin
wird kein Umweltbericht nach § 2a BauGB erstellt und es erfolgen keine Angaben zu
Umweltinformationen nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB und keine zusammenfassende Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB.

Da das Vorhaben von gro3em 6ffentlichem Interesse ist, wurde eine frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

Voraussetzung fur dieses Verfahren ist die Einhaltung der in § 13 a Abs.1 BauGB
festgelegten Kriterien. Hierbei ist zunéchst zu prifen, ob das Vorhaben der
Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der
Innenentwicklung dient. Ist ein Kriterium erflllt, kann es im beschleunigten Verfahren
durchgefiihrt werden.

Wiedernutzbarmachung

Das Plangrundstiick wurde bisher keiner geplanten, strukturierten Nutzung zugefuhrt. Das
Grundstiick stellt eine Brachflache im Siedlungsbereich dar und wird zeitweise als
kostenloser AusWeichparkaatz genutzt. Die angestrebte neue Nutzung erméglicht den

aufgegebenen, innenstadtnahen Standort wieder nutzbar zu machen.

Nachverdichtung
Das Grundstuck ist nicht bebaut. Es erfolgt eine Nachverdichtung.

andere MalBnahme der Innenentwicklung
Die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung dieses Grundstucks dient der Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener Baugebiete. Mit der Bebauung

innenstadtnaher Bereiche und der Nutzung vorhandener, unbebauter Grundstiicke wird dem
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Bodenschutz (§1a Abs. 2 Satz 1) und dem Vorrang der Innenentwicklung Rechnung
getragen. ,

Die Priifung ergibt, dass die Kriterien Wiedernutzbarmachung, Nachverdichtung und andere
MafRnahme der Innenentwicklung erfiillt werden.

Des Weiteren ist das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB auf
Bebauungsplane mit einer festgesetzten Grundflache von weniger als 20.000 m? beschrankt.
Der Bebauungsplan setzt eine Grundflachenzahl von 0,4 fest. Die festgesetzte Uberbaubare
Flache betragt damit ca. 2.936 m?. Die Grenze von 20.000 m? wird nicht erreicht.

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

Die festgesetzte Grundflache im Bebauungsplan betragt weniger als 100.000 m2 bzw. 20.000
m?. Das Vorhaben ist damit nach Nr. 18.7 i.V.m. 18.8 Anlage 1 zum Gesetz tUber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) nicht UVP-pflichtig.

Abschlielend ist nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB zu priifen, dass keine Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter
bestehen. Hierbei handelt es sich um Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
Europaische Vogelschutzgebiete. Die nachstgelegenen FFH-gebiete und europaische
Vogelschutzgebiete sind mehr als 1.500 m vom Plangebiet entfernt und sind daher von dem
Vorhaben nicht betroffen.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass der Bebauungsplan Nr. 2 E *Kietzterrassen* kein
Vorhaben erméglicht, dass der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegt. |

Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und
Europaische Vogelschutzgebiete werden wegen der grof3en Entfernungen zu den Gebieten
nicht beeintrachtigt.

Die vorstehende Prifung zeigt, dass die Voraussetzungen fir die Durchflihrung dieses
Aufstellungsverfahrens als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren erfillt sind.
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