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1. Anlass und Ziel der Planung, Aufstellungsverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 86 ,Wohnen Am Gregoriusberg Nr. 9" verfolgt das
Ziel die Errichtung von PKW-Stellpladtzen in einem Wohngebiet der Stadt Waren (Mdiritz) zu
legitimieren und die Nutzung des Gebaudes fir Ferienwohnungen zu verhindern.

Vorliegend handelt es sich um eine 1.104 m? groBe Flache im siidlichen Randgebiet der Innen-
stadt Warens, welche sich innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 28 ,Gregoriusberg” befindet. Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan wurde bereits
vollzogen und auf dessen Grundlage ein Mehrfamilienhaus und umliegende Verkehrsflachen
auf dem Grundstiick errichtet.

Die Genehmigung fiir das vorhandene Geb&dude wurde am 03.04.2014 erteilt. Genehmigt wur-
den zunachst insgesamt 12 Wohneinheiten. Fir eine der Wohneinheiten im Erdgeschoss wurde
die Nutzung in einen Frihstlicksraum flr ein angrenzendes Hotel gedndert. Somit verbleiben
11 Wohneinheiten mit 7 Garagenstellpldtzen in dem Gebéaude.

Ziel der vorliegenden Planung ist es, die vier bestehenden PKW-Stellplatze auf dem Grund-
stiick planungsrechtlich zu sichern, die gegen die Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen
Bebauungsplans verstoBen und damit den Bedarf an PKW-Stellflache fir das Gebédude zu de-
cken. Zudem sollen, um die Versorgung des Stadtgebietes mit Wohnraum zu wahren, Ferien-
wohnungen innerhalb des Planungsraumes unzulassig sein.

GemaR dem Grundsatz ,lex posterior derogat legi priori” (,das jungere Gesetz geht dem dlteren
vor") wird der Bebauungsplan Nr. 28 fiir den zu Rede stehenden Geltungsbereich durch den
Bebauungsplan Nr. 86 verdrangt.

Die Stadtvertretung der Stadt Waren (Mritz) hat in ihrer Sitzung vom 16.06.2021 die Aufstel-
lung des Bebauungsplan Nr. 86 ,Wohnen Am Gregoriusberg Nr. 9” im beschleunigten Verfah-
ren gemaB § 13a BauGB beschlossen.

Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens:

Vorliegend soll das beschleunigte Verfahren gemaB § 13a BauGB angewendet werden. Die
dazu durch den Gesetzgeber formulierten Anforderungen umfassen unter anderem, dass eine
zuldssige Grundflache von 20.000 m? nicht Uberschritten wird. Vorliegend umfasst der einbe-
zogene Plangeltungsbereich eine Flache von 1.104 m2 Damit ist eine Uberschreitung der o.g.
Grundflache nachweislich nicht moglich.

Eine weitere Voraussetzung ist, dass der in Rede stehende Bebauungsplan keine Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Die mit
dem Bebauungsplan Nr. 86 verfolgte Zielstellung der Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
bietes schlieBt die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben generell aus.
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Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beein-
tréchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter oder dafir
bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind. Die in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB aufgeflihrten Natura 2000-Gebiete
werden durch die vorliegende Planung nicht berihrt.

Das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) DE 2442-302 ,Waren, Marienkirche und
Eiskeller” befindet sich nérdlich in ca. 25 m Entfernung zum Planungsraum. Aufgrund der bau-
lichen Vorpragung des raumlichen Geltungsbereiches ist eine erhebliche Beeintrachtigung des
unter Schutz gestellten Fledermausquartiers sicher ausgeschlossen.

Rechtsfolgen der Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens:

Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB wird vorliegend
auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 sowie auf die friihzeitige Unter-
richtung und Erérterung im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB verzichtet.

Darlber hinaus gelten gemaB § 13a BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig. Entsprechend sind keine AusgleichsmaBnahmen fiir mégliche
Neuversiegelungen erforderlich.
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2. Grundlagen der Planung

2.1  Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung im MaBstab 1:
500 dargestellt und belduft sich auf eine Fldche von 1.104 m?. Er erstreckt sich auf die Flurstiicke
119/17, 119/26, 136/123 und 136/129 der Flur 41 innerhalb der Gemarkung Waren.

2.2  Rechtsgrundlagen

o Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I. S
3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S.3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 176)

o Planzeichenverordnung (PlanZV 90) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI.
I S.1802)

o Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli
2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225)

o Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnatur-
schutzgesetzes (Naturschutzausflihrungsgesetz - NatSchAG M-V) i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 23. Februar 2010, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Marz
2023 (GVOBI. M-V S. 546)

o Hauptsatzung der Stadt Waren (Miiritz) in der aktuellen Fassung

2.3 tibergeordnete Planungen

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. Dabei sind die ein-
zelnen Bundeslander gebunden, Ubergeordnete und zusammenfassende Plane oder Pro-
gramme aufzustellen.

Die Planungen und MaBBnahmen der Stadt Waren (Mritz) unterliegen den folgenden Rechts-
grundlagen:

o Raumordnungsgesetz (ROG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22. Dezember 2008 (BGBI.
| S. 2986), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 88)

o Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5. Mai 1998 (GVOBI. M-V
S. 503), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 9. April 2020 (GVOBI. M-V S. 166,
181)
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o Landesverordnung Uber das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vor-
pommern (LEP-LVO M-V) vom 27. Mai 2016

o Landesverordnung Uber das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgi-
sche Seenplatte (RREP MS -LVO M-V) vom 15. Juni 2011, zuletzt mehrfach geandert so-
wie § 9a eingefligt durch Gesetz vom 13. Mai 2024 (GVOBI. M-V S. 149)

Im Verlauf des Aufstellungsverfahrens ist die Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung zu prifen. Rechtsgrundlage hierfiir ist § 4 Abs. 1 ROG. Hiernach sind bei raum-
bedeutsamen Planungen der Stadt Ziele der Raumordnung zu beachten sowie Grundsatze und
sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu
beriicksichtigen.

Es handelt sich vorliegend um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, welcher keine Nut-
zungséanderung des Bestands vorsieht. Das Amt flir Raumordnung und Landesplanung Meck-
lenburgische Seenplatte bestatigte mit Schreiben vom 23.05.2024 die Vereinbarkeit der Pla-
nung mit den Zielen und Grundsatzen der Planung.

Dennoch werden die raumordnerischen Vorgaben nachfolgend betrachtet.

Das LEP M-V legt die Stadt Waren (Mdiritz) als Zentralen Ort gemaB Punkt 3.2 fest. Sie ist als
Mittelzentrum definiert. ,Im regionalen Kontext sind die Mittelzentren die wichtigsten Stand-
orte fir Wirtschaft, Handel, Dienstleistungen und Verwaltung. Hier konzentrieren sich Arbeits-
platze und Versorgungseinrichtungen, Dienstleister und Verwaltungen, Kultur-, Sport- und
Freizeiteinrichtungen, Bildungs- und Sozialeinrichtungen in zumutbarer Entfernung von den
Lebens- und Wohnstandorten der Bevélkerung.”

Innerhalb des RREP MS wird die Stadt Waren (Mritz) ebenfalls als Mittelzentrum dargestelit.
Auch hier wird den Zentralen Ort unter anderem der Schwerpunkt Siedlungsentwicklung zuge-
sprochen (RREP MS 3.2 (1))
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Abbildung 2: Ausschnitt der Festlegungskarte RREP MM/R (Geltungsbereich schwarz markiert)

Die Planung entspricht den Festlegungen der Raumordnung, da hierdurch eine Sicherung von
attraktiven Wohnnutzungen innerhalb eines Mittelzentrums gewahrleistet werden soll. Die ge-
plante Aufstellung zielt nicht auf eine grundsatzliche Anderung der bestehenden Nutzung ab
und ist somit mit den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung vereinbar.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) dient als behordeninternes Handlungsprogramm einer Ge-
meinde oder Stadt. Beispielsweise bildet der Flachennutzungsplan den rechtlichen Rahmen,
welcher durch das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB bestimmt ist.

Die Stadt Waren (Miiritz) verfugt Gber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan. Dieser stellt
den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 86 ,Wohnen Am Gregoriusberg Nr. 9" als allge-
meines Wohngebiet dar. Die geplante Festsetzung lasst sich daraus entsprechend entwickeln.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan (Geltungsbereich blau markiert)
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Abbildung 4: Lageplan der vorhandenen Fldchen
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