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1. Lage des Plangebietes
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Ubersichtskarte (Quelle: gaia.mv, 24.08.2015) bearbeitet ign GbR

Das Plangebiet liegt am Nordrand des Stadtgebietes. Es ist ein Teilbereich des 2.
Teilabschnittes des Bebauungsplanes Nr. 55. Das Plangebiet ist im Osten durch eine im

Abstand von 30 m parallel zum ,Buchenweg* verlaufende Linie begrenzt. Im Slidosten des

Geltungsbereiches liegt in geringer Entfernung die stillgelegte Bah

Teilbereiche des Wohngebietes *Wohngebiet am Wiesengrund®. Im Sudwesten grenzt das
Plangebiet an eine Kleingartenanlage. Im Westen des Plangebietes liegt eine locker
bestandene Gehdlzflache. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke z.T. 15, z.T. 22/1,
2.T. 231, z.T. 25/3, z.T. 24,3, z.T. 26/3, 186/25, 186/41, 187/2, 187/3, 188/4, 188/5, 188/6,
195/3 der Flur 25 der

189/2, 189/4, 189/10, 190/1, 190/2, 190/4, 191/3, z.T. 195/2 und
Gemarkung Waren.

ntrasse Waren-Malchin,
welche nunmehr als Draisinenstrecke genutzt wird. Im Slden liegen die bereits bebauten

2.Anderung und Erweiterung B-Plan Nr. 55 - 2. Teilabschnitt - *Wohngebiet
Begrindung

am Wiesengrund*-
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2. Ziele des Bebauungsplanes ‘

Der Bebauungsplan Nr. 55 — 2. Teilabschnitt *Wohngebiet am Wiesegrund® — ist seit dem
12.3.2011 rechtskraftig. Die Erschliefung erfolgte in mehreren Teilabschnitten, um eine
zeitlich a'ngepasste Umsetzung/ Verlegung der damaligen Gewerbebetriebe zu garantieren.
Im Zuge der Erarbeitung der konkreten ErschlieBungsplanung flr den

4. Erschiieungsabschnitt wurde die Erfordertichkeit der Ausbaubreiten der Verkehrsanlagen
geprift und zudem wurde eine Erweiterung der bebaubaren Flachen angestrebt, um der
Nachfrage nach Wohngrundstiickseigentum in der Stadt Waren (Muritz) gerecht zu werden.
Die stadtebaulichen Ziele fiir das Wohngebiet Wiesengrund werden aufgrund der aktuellen
Entwicklung in diesem Gebiet angepasst. Ziel ist es, durch die Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplanes die zukiinftigen stédtebaulichen Ziele auch im Bebauungsplan

. aktualisiert darzustellen. Dies betrifft hauptséchlich die ErschlieBung im Nordosten des
bestehenden Bebauungsplanes und die Darstellung der {iberbaubaren Flachen, der
Anpflanzgebote, der Griinflaiche sowie der Flachen zum Anpflanz'eh von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

3. Zweck des Bebauungsplanes

Die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanfes Nr. 55 - 2. Teilabschnitt -
*Wohngebiet am Wiesengrund* enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die
stadtebauliche Ordnung und schafft innerhalb seines Geltungshereiches die
planungsrechtliche Voraussetzung fur die Umwandiung des brach liegenden
Gewerbegebietes in ein Wohngebiet. Der Bebauungsplan setzt die Anderuhgen zu den
Verkehrsflachen, Giberbaubaren Flachen, der Fiachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzuhgen fest sowie Flachen zum Schutz, zur Pilege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.. |

4. Gesetzliché Grundlagen des Bebauungsplanes _

Der Bebauungsplan Nr. 55 *Wohngebiet am Wiesengrund* wurde auf der Grundlage des
Aufstellungsbeschiusses der Stadtvertrefung der Stadt Waren (Mritz) vom 10.11.2004 und
15.12.2005 nach den §§ 8 und 9 BauGB entworfen und aufgestelit.

Der Bebauungsplan Nr. 55 wurde in 2. Teilabschnitten erstellt. Der 1. Teilabschnitt ist am
19.09.2008 in Kraft getreten. Er umfasst eine ca. 12.311 m? grof3e Flache im sidiichen |
Bereich. Dler 2. Teilabschnitt trat am 12.03.2011 in Kraft. Er umfasst eine Flache von ca.
51.711 m? im nérdlichen Bereich. Der Aufstellungsbeschluss fiir die 2. Anderung und
Erweiterung des 2. Teilabschnittes wurde am 30.09.15 gefasst. (siehe Ubersichtskarte tiber
die Planungsabschnitte)

2.Anderung und Erweiterung B-Plan Nr. '55 - 2.Teitabschnitt - *Wohngebiet am Wiesengrund*-
Begriindung



Stadt Waren (Muritz), Landkreis Meckienburgische Seenplatte

Vom 21.03. bis 22.04.2016 fand die erste 6ffentliche Auslegung und Beteiligung der Trager
offentiicher Belange étatt. Die Forstbehtrde verweist in ihrer Stellungnahme darauf, dass
Waldflachen auf den Flurstiicken 190/4 und 189/4 Gberplant worden sind sowie
Waldabsténde nicht eingehalten werden. Im Norden des Plangebietes ist die Sukzession
soweit fortgeschritten, dass nunmehr Waldflachen zum Teil im Plangebiet und angrenzend
an den Geitungsbereich liegen und die erforderlichen Abstande von 30 m zwischen Wald
und baulichen Anlagen nicht gegeben sind.

Der Geltungsbereich wurde im Norden erweiter, um den entstehenden Konflikt zwischen
Wald und Wohnbebauung zu l6sen. Maflgebend fir die Breite der Erweiterungsfidche ist die
Baugrenze auf dem Grundstiick Nr. 7. Diese Baugrenze muss ein 30m-Abstand zur
Forstflache gewshrieisten, sodass der Geltungsbereich auf dem Flurstiick 195/2 um

- 27 m erweitert wird. Durch die Waldumwandlung auf der Enmeiterungsfléché wird der
vorgeschriebene Abstand eingehalten und die Wohnbebauung kann im geplanten Rahmen
erfoigen (siehe 8. 26 ,Wald"). Bedingt durch die Piandnderung erfolgte eine zweite
ffentliche Auslegung sowie eine erneute Beteiligung der beriihrten Trager offentlicher
Belange. '

2.Anderung und Erweiterung B-Plan Nr. 55 - 2. Teilabschnitt - *Wohngebiet am Wiesengrund*-
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Ubersichtskarte tiber die Planungsabschnitte
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4.1 Ziele der-Raumordnung

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS) sind
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung enthalten.

Die Stadt Waren (Muiritz) dbernimmt als Mittelzentrum gemag Prograrhmsatz 3.2.2(1) RREP
MS Vorsorgefunktionen. Als Mittelzentrum soll die Stadt Waren (Miritz) u.a. in Bezug auf die
Siedlungsentwicklung vorrangig gesichert und ausgebaut werden (Programmsatz 3.2(1)
RREP MS). . Der B-Plan starkt die Funktion eines Mittelzentrums beziglich der
Wohnraumversorgung. Die Planung ehtspricht dem Grundsatz der Innen- vor
Aulenentwicklung aus: Programmsatz 4.1(2) RREP MS als auch dem Ziel aus
Programmsatz 4.1(6) Satz 2 RREP MS der Ausweisung neuer Wohnbauflachen in
Anbindung an bebaute Orislagen.

- Laut dem Integriertem Stadtentwicklungskonzept ISEK (Teilfortschreibung) der Stadt Waren
(Muritz) weist die Stadt nur einen sehr geringen Wohnungsleerstand auf, der sich laut
Entwicklungsprognose bis 2015 aufgrund steigender Wohnungsnachfrage weiter minimieren
wird. Das ISEK setzt daher die Férderung der Innenentwickiung durch Bereitstellung
zentrumsnaher Wohnbauflachen, das SchlieBen von Baulicken und die Um- und
Neugestaltung brachliegender Flachen als Entwicklungsziel fest. Der Bebauungsplan Nr. 55
*Wohngebiet am Wiesengrund® zielt durch die Schaffung von Wohnbauflachen auf einer
brachliegenden integrierten Flache darauf ab, einen Beitrag =zur Erflljung dieser

Entwicklungsziele zu ieisten.

4.2 Flachennutzungsplan

Die Stadt Waren (Mt‘.‘uritz) hat einen wirksamen Flachennutzungsplan. Er stellt den Grofteil
der Flache als Wohnbaugebiet dar. Das neue Wohngebiet umfasst auch Flachen fir die
Landwirtschaft, ostlich des Buchenweges und nérdiich der. Kleingartenanlage. Die
Darstellung des Flachennutzungsplanes zeigt deutlich den Planungswillen der Stadt Waren
(Miritz) auf. Die Abweichung war erst bei der konkreten Gebietsentwickiung erkennbar und
wird im Zuge der Berichtigung dem Flachennutzungsplan angepasst.

2.Anderung und Erweiterung B-Plan Nr. 55 - 2. Teilabschnitt - *Wohngebiet am Wiesengrund*-
Begrandung
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4.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Waren (Muritz) ordnet das Gebiet den Biotoptypen OIG
(Gewerbegebiet) unter der Ziff. 2071 und 2066 OBV (Brachflaiche der Verkehrs- und
Industrieflachen) =zu. Zuklnftig ist dieses Gebiet dem Biotopt-yp 14.4.2., lockeres

Einzelhausgebiet (OEL) zuzuordnen. Westlich grenzt es an eine strukturarme
Kleingartenanlage (2072). Im Westen liegt ein junges, sehr locker bestandenes Gehdlz
(2065). Dieser Bereich ist im Malnahmenplan als Sanierungsflache fur Ma3nahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen.

2.Anderung und Erweiterung B-Plan Nr. 55 - 2. Teilabschnitt - *Wohngebiet am Wiesengrund*-
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Die Bebauung der stadtischen Fldche steht den Darstellungen im Landschaftsplan nicht

entgegen. .

4.4 Verfahrenspriifung |

Die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 55 - 2. Teilabschnitt -
“Wohngebiet am Wiesengrund* wird nach § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt. Das
Aufstellungsverfahren wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Es
wird eine Auslegung néch § 3 Abs. 2 BauGB und eine Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
durchgefuhrt. :

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.

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

2.Anderung und Erweiterung B-Plan Nr. 55 - 2 Teilabschnitt - *Wohngebiet am Wiesengrund*-
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Wiedernutzbarmachung _ _

Das Gebiet des Geltungsbereiches ist ein ehemaliger, jetzt brachliegender,
Gewerbestandort. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird eine nachfolgende
Nutzung des Standdrtes ermdglicht.

Nachverdichtung
Das Plangebiet ist nicht bebaut. Es erfolgt eine Nachverdichfung.

Andere Ma3nahme der Innenentwicklung

Die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 55 - 2. Teilabschnitt -
*Wohngebiet am Wiesengrund® dient der Fortentwicklung und Anpassung des vorhandenen
Bebauungsplanes. Damit wird den sich verdandernden Entwicklungsmdéglichkeiten und
stddtebaulichen Zielen fir dieses Gebiet Rechnung getragen. Die Funktionalitidt des
Bebauungsplanes wird somit optimiert und gewéahrieistet. | |

Die Prifung ergibt, dass die Kriterien Vl/iedernutzbarmachung, Nachverdichtung und andere
MaBinahme der Innenentwicklung erflllt werden.

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

Die 1. Anderung des 2. Teilabschnittes des Bebauungsplan Nr. 55 wurde nach §13 a Abs.1
Satz 2 Nr. 1 BauGB durchgefithrt und am 30.09.2015 durch die Stadtvertretung als Satzung
beschlossen. Das Gebiet umfasst 5.400 m2. Es wurde eine GRZ von 0,3 festgeseizt, sodass
eine Grundflache von 1.620 m? entsteht. Die 2. Anderung und Erweiterung zum 2.
Teilabschnitt umfasst eine Gebietsgrole von 31.223 m? Mit einer GRZ von 0,3 entsteht eine
Grundfiache von 9.367 m? So entsteht eine Grundfidche von insgesamt 10.987 m2 Die
Grundftache von 20.000 m? wird somit nicht Uberschritten, sodass die Voraussetzungen fir
die Durchfihrung nach § 13 a Abs.1 Satz 2 Nr.1 BauGB erfiilit sind.

Nach §13 a 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 Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung des Bundes oder nach Landesrecht unterliegen.

Die festgesetzte Grundfldche im Bebauungéplan betragt weniger als 20.000 m2 Das
Vorhaben ist damit nach Nr. 187 iV.m. 18.8 Anlage 1 zum Gesetz UOber die
Umweltvertréglichkeitsprijfung (UVPG) nicht UVP-pflichiig. ' '

2 Anderung und Erweiterung B-Plan Nr. 55 - 2. Teilabschnitt - *Wohngebiet am Wiesengrund*-
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Abschlielend ist nach §13 a Abs. 1 Satz 5 BauGB zu priifen, dass keine Anhaltspunkte fir

" eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter

bestehen. Hierbei handelt es sich um Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
Européische Vogelschutzgebiete. Die nachstgelegenen FFH-Gebiete sind mehr als 700 m
vom Plangebiet entfernt und daher von dem - Vorhaben nicht betroffen. Europdische
Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen, '

Zusammenfassend wird fesigesielif, dass die 2. _Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr. 55 - 2. Teilabschnitt - *Wohngebiet am Wiesengrund* kein Vorhaben,
dass der Pflicht zur'Durchfuhrung einer Urmweltvertraglichkeitsprifung unterliegt, ermégiicht.

Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und

Européische Vogelschutzgebiete werden wegén der gro[sén Entfernungen zu den Gebieten

- nicht beeintrachtigt.
Die vorstehende Prifung zeigt, dass die Voraussetzungen fir die Durchflhrung dieses

Aufstellungsverfahrens als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren erfilit sind. |

2.Anderung und Erweiterung B-Plan Nr. 55 - 2. Teilabschnitt - *Wohngebiet am Wiesengrund*-
Begriindung
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5. Bestehende Nutzung des Plangebietes

Fi

X -

Luftbild (Quelle: gaia.mv, 21.12.2015) bearbeitet ign GbR.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches liegen brach. Die ehemalige Bebauung des
Baustoffhandels Cassens wurde bereits abgebrochen. Im Norden und Osten befinden sich
Grinflachen, mit sukzessivem Aufwuchs.

6. Inhalt der Satzung

Das Gebiet soll als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO genutzt werden. Die
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 Bau NVO werden ausgeschlossen, da Anlagen
fur Beherbergungsbetriebe, Anlagen flr die Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sich in diesem Bereich des Stadtgebietes nicht einflgen bzw. stadtebaulich nicht gewlnscht
sind. Es sind 28 Grundstiicke verschiedener Grofie geplant.

Das Plangebiet umfasste ca. 2,92 ha. Im Rahmen des Abwagungsprozesses wurde der
Geltungsbereich um 2069 m? erweitert, sodass die GréfRe des Plangebietes nun insgesamt
3,12 ha betragt. '

2.Anderung und Erweiterung B-Plan Nr. 55 - 2. Teilabschnitt - *Wohngebiet am Wiesengrund*-
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6.1 Erlduterungen zu den wesentliche Anderungen und Erweiterungen

Der Geltungsbereich der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 55 - 2.
Teilabschnitt - *Wohngebiet am Wiesengrund* umfasst den 4. Erschlieungsabschnitt des
Wohngebietes. Das betrifft den Ausbau des Buchenweges und Erweiterungsflachen nérdlich
und ostlich des Buchenweges sowie die Anliegerstralle AS 3 und die Anliegerwege AW 3.1
bis AW 3.3.

Der Bebauungsplan Nr. 55 - 2. Teilabschnitt - *Wohngebiet am Wiesengrund* von 2011 traf
fur den Anderungsbereich folgende Festsetzungen:

7

Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 55 - 2. Teilabschnitt - *"Wohngebiet am Wiesengrund*

Die Entwurfsplanung zur ErschlieBung weicht in folgenden Bereichen vom rechtskraftigen
Bebauungsplan ab:

2 Anderung und Erweiterung B-Plan Nr. 55 - 2. Teilabschnitt - *Wohngebiet am Wiesengrund*-
Begrundung






















































