STADT WAREN (MURITZ) @ HEILBAD

7. Anderung des Flichennutzungs-
planes der Stadt Waren (Muritz)

Begrindung
(Bereich Papenberg 2. Baustufe)



Stadt Waren (Mritz), Landkreis Mecklenburgische Seenplatte
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Teil A: Begrindung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am siiddstlichen Ortseingang der Stadt Waren (Miritz) und ist ca. 1500 m
vom Stadtzentrum entfernt. Im Norden wird das Plangebiet durch die StraBe Zum Pfennigsberg
und im Siiden durch die StraBe Federower Weg begrenzt im Osten schlieBt sich landwirtschaft-
liche Nutzflache an.

Es wird nur der Teilbereich gedndert, der im urspringlichen Flachennutzungsplan als Flache flr
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt
hat. Die GroBe des Anderungsbereiches betragt ca. 8,2 ha.

2. Anderungsanlass

Der Flachennutzungsplan der Stadt Waren (Miritz) ist seit Februar 2006 wirksam. Er weist flr
diesen Bereich die Nutzungen der urspringlichen Planung aus.

Fur einen Teilbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 24 A ,Papenberg Il.
Baustufe" erfolgt parallel die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes, da deren Darstellung im
genehmigten Flachennutzungsplan den Festsetzungen des Bebauungsplanes widerspricht.
Diese Flache soll nunmehr entsprechend dem geénderten stadtebaulichen Konzept dargestellt
werden.

GemanB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Nach § 8 Abs. 3 BauGB wird die 7. Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren zum
Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 24 A ,Papenberg Il. Baustufe" durchgefihrt.

3. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

Bereits in den 1990er Jahren wurde fiir den Gesamtbereich ein Rahmenplan erarbeitet, der den
zukinftigen Ubergang vom Geschosswohnungsbau zur freien Landschaft dargestellt hat. Far
die Bauleitplanung erfolgte eine Teilung des Gesamtgebiets in zwei Abschnitte.

Angrenzend an die vorhandene Bebauung sollte die geschlossene Bauweise fortgefUhrt und in
einer 2. Baustufe der Ubergang zur freien Landschaft gestaltet werden. Als Verbindung zwi-
schen alter und neuer Bebauung wurde ein Kerngebiet festgesetzt, dass die Entwicklung in der
Rosa-Luxemburg-Strae aufnehmen und zum Abschluss bringen sollte. Als Ubergangszone zu
dem stlich geplanten Allgemeinen Wohngebiet wurde ein Mischgebiet vorgesehen, das fir den
Zwischenbereich eine stidtische Nutzung zulasst. Das Allgemeine Wohngebiet in der geschlos-
senen Bauweise sollte dann in einer 2. Baustufe durch ein Allgemeines Wohngebiet in offener
Bauweise erganzt werden, um einen baulich abgestuften Ubergang zur freien Landschaft zu
schaffen.

Der Bebauungsplan Nr. 24 wurde mehrfach geandert und der Nachfragestruktur angepasst.
Somit konnte das stédtebauliche Gesamtkonzept nicht in Ganze umgesetzt werden. Das Gebiet
des Bebauungsplanes Nr. 24 ist mittlerweile bebaut und nunmehr soll der Ubergang zur freien
Landschaft und damit der Abschluss der Bebauung in diesem Bereich mit der 2. Baustufe ge-
plant werden. Dieser Bereich stellt sich heute noch als landwirtschaftliche Flache dar.
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Auszug Flachennutzungsplan: Stand 2006
4. Anderungspunkte und Auswirkungen

Im Flachennutzungsplan (Stand 20086) sind die Flachen entsprechend dem damaligen stadte-
baulichen Konzept dargestellt. Nunmehr liegt fir dieses Gebiet ein angepasstes stadtebauli-
ches Konzept vor. Die grundsatzliche Nutzung als Allgemeines Wohngebiet bleibt jedoch be-
stehen. Der dstliche Bereich wird derzeit noch als Flache fiir Ma3nahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Aufgrund der erhéhten
Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken wird die Bauflache erweitert und die ,MaBnahmeflache"
weiter nach Osten verschoben. Die Flachen des gesamten Bebauungsplanes Nr. 24 A Papen-
berg Il. Baustufe” werden derzeit noch landwirtschaftlich genutzt.

Im Parallelverfahren zum Bebauungsplan Nr. 24 A ,Papenberg Il. Baustufe werden nunmehr
entsprechend dem neuen stadtebaulichen Konzept die Flachen dargestellt.

Im Aufstellungsbeschluss ist die Flache nérdlich der StraBe ,Zum Pfennigsberg” enthalten. Der-
zeit wird jedoch nur der Bereich siidlich dieser Straf3e betrachtet.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises werden die Flachen fur
Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen ebenfalls in dieses Anderungsverfahren integriert. Somit
werden die MaBnahmeflachen M3 und M4 entsprechend dem Bebauungsplan Nr. 24 A “Pa-
penberg 2. Baustufe®, die derzeit noch als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt sind nun-
mehr als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden; Natur
und Landschatft dargestellit.
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5. Vorhabensbeschreibung

Mit der parallel durchgefiihrten Planung zum Bebauungsplan Nr. 24 A ,Papenberg |l. Baustufe®,
mit einer Flache von ca. 18 ha wird die planungsrechtliche Grundlage fiir die Entwicklung und
die zukinftige Nutzung des Plangebiets geschaffen. Er bildet die Grundlage flir den Neubau
von Wohngebduden. Mit der Umsetzung des Gesamtvorhabens wird dann der stid-éstliche
Stadteingang gebildet.

Laut dem ISEK (Teilfortschreibung) der Stadt Waren (MUritz) weist die Stadt nur einen sehr ge-
ringen Wohnungsleerstand auf, der sich laut Entwicklungsprognose bis 2025 aufgrund steigen-
der Wohnungsnachfrage weiter minimieren wird. Das ISEK setzt daher die Férderung der In-
nenentwicklung durch Bereitstellung zentrumsnaher Wohnbauflachen, das SchlieBen von Bau-
licken und die Um- und Neugestaltung brachliegender Flachen als Entwicklungsziele fest.

In der Stadt Waren (MUritz) besteht weiterhin eine groe Nachfrage nach Wohnbaugrundstd-
cken. Dabei werden die unterschiedlichen Anspriiche an die Lage der Grundstiicke und die
Umgebung gestellt. Mit der Planung ,Papenberg Il. Baustufe® soll das Gesamtvorhaben ,Pa-
penberg” das heiBt: der Ubergang vom Geschosswohnungsbau zur freien Landschaft abge-
schlossen werden. Mit dem Bebauungsplan Nr. 24 ,Papenberg |. Baustufe" sollte angrenzend
an der vorhandenen Bebauung der 80er Jahre ein abgestufter Ubergang geschaffen werden.
Im Gesamtgebiet sollten Angebote mit den unterschiedlichen Anforderungen an Wohnen in ei-
ner breiten Form geschaffen werden. In der 2. Baustufe steht nunmehr vor allen das Ein- und
Zweifamilienhaus im Vordergrund. Aber auch Moglichkeiten fir Reihenhausbebauung und Ge-
schosswohnungsbau, ggf. auch geforderter Wohnungsbau so!]en geschaffen werden. Grund-

satzlich flr Entwicklung von Wohnungs-
bau vorgesehen.
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6. Ubergeordnete Planungen
6.1  Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitplane sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen. Die Ziele des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V, 2016) sowie des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Mecklen-
burgische Seenplatte (RREP Mecklenburgische Seenplatte, 2011) sind bei der Aufstellung, An-
derung, Ergénzung von Bauleitplanen zu beachten. Dies gilt insbesondere fiir Flachennut-
zungsplane.

6.2 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern und
Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V, 2016) und das
Regionale Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS-LVO M-V
2011) weist der Stadt gemani Programmsatz 3.2.2(1) die Funktion als Mittelzentrum zu. Sie hat
somit fir die Bevolkerung ihres Mittelbereiches wichtige Ordnungs-, Versorgungs- und Entwick-
lungsfunktionen wahrzunehmen. Mittelzentren dienen der Versorgung der Bevélkerung mit Leis-
tungen des gehobenen Bedarfs, blindeln regional bedeutsame Wirtschafts-, Bildungs-, Dienst-
leistungs-, Handels-, Kultur-, medizinische und soziale Einrichtungen sowie Verwaltung.

Programmsatz 3.2(1) RREP MS legt fest, dass zentrale Orte Uberértliche Blindelungsfunktionen
Ubernehmen und unter anderem als Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung vorrangig gesichert
und ausgebaut werden sollen.

Nach Programmsatz 4. Siedlungsentwicklung des Regionalen Raumentwicklungsprogramm
geht es, wie auch im Landesraumentwicklungsprogramm, unter anderem um die Innen- vor der
AuBenentwicklung und die umweltvertragliche Siedlungsentwicklung. Dabei soll eine ausgewo-
gene und bedarfsgerechte Wohnraumentwicklung angestrebt werden. Mit der Entwicklung die-
ser Flachen wird der weiteren Nachfrage nach Wohngrundstticken Rechnung getragen.

Mit der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes setzt die Stadt Waren (Miiritz) diese Ziele der
Landes- und Regionalplanung um.

¥ Planungsrelevante Belange

7.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Europaisches Netzwerk Natura 2000:

FFH-Gebiete

DE 2442-302, Waren, Marienkirche und Eiskeller

Durch die Entfernung von rd. 1300 m zur Marienkirche, rd. 1300m zum Eiskeller und rd. 1000 m
zum Eiskeller RosenthalstraBe ist das Gebiet nicht betroffen.

DE 2543-301 Seen, Moore und Walder des Muritzgebietes
Das Gebiet liegt rd. 300 m sudlich des Plangebietes am Feisnecksee.

DE 2442-301, Wald- und Kleingewasserlandschaft, nérdlich von Waren
Das Gebiet beginnt ca. 2000 m nérdlich des Plangebietes am Tiefwarensee. Es ist auf Grund
der Entfernung nicht betroffen.
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DE 2542-302, Miritz
Das Gebiet beginnt rd. 1300 m westlich des Plangebietes. Es ist auf Grund der Entfernung nicht
betroffen.

SPA-Gebiete

DE 2642-401 Miiritz-Seenland und Neustrelitzer Kleinseenplatte

Das Gebiet liegt stidlich des Plangebietes in unmittelbarer Nahe und entspricht in diesem Be-
reich der Nationalparkgrenze.

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes wurde auf Grund des direkten (rdumlich nahe
gelegenen) Bezuges zum FFH-Gebiet DE 2543-301 ,Seen, Moore und Walder des Mdritz- Ge-
bietes* und zum EU-Vogelschutzgebiet DE 2642-401 ,Muritz-Seenland und Neustrelitzer Klein-
seenplatte” eine Vorprifung zur FFH-Vertraglichkeit nach § 34 BNatSchG durchgefihrt. Im Er-
gebnis wurde festgestellt, dass eine direkte anlagenbedingte Inanspruchnahme von Flachen
des FFH-Gebiets oder des Vogelschutzgebietes nicht stattfindet. Bau- und betriebsbedingte
Vorhabenwirkungen flihren zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen von Lebensraumtypen
des Anhang | und Arten des Anhang Il FFH-RL oder zu erheblichen Beeintrachtigungen von
Arten mit besonderen Schutz- und MaBnahmenerfordernissen. Die Durchfihrung einer FFH-
Vertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.

Nationale Schutzkategorien:

Naturschutzgebiete

N 139 Ostufer Tiefwaren — Falkenhager Bruch

Das Naturschutzgebiet liegt rd. 1850 m nérdlich des Plangebietes am Tiefwarensee. Es ist
durch die Entfernung nicht betroffen.

Nationalparke
NLP 3a Miritz-Nationalpark Teil Miritz

Der Miiritz-Nationalpark beginnt stidlich in unmittelbarer Nahe des Plangebietes und
wird durch den Federower Weg abgegrenzt. Durch die Aufstellung des Bebauungspla-
nes und die Nutzung des Gebietes wird das Schutzgebiet nicht wesentlich zusatzlich
belastet.

Biosphéarenreservate
Es ist kein Biospharenreservat betroffen.

Landschaftsschutzgebiete
L 41a Mecklenburger Grof3seenland

Das Landschaftsschutzgebiet liegt rd. 900 m westlich und 1000 m sidwestlich vom Plangebiet
entfernt. Es ist durch die Entfernung nicht betroffen.

L 46 Torgelower See
Das Landschaftsschutzgebiet liegt rd. 1300m nordwestlich vom Plangebiet entfernt. Es ist durch
die Entfernung nicht betroffen.

Naturparke
Es sind keine Naturparke betroffen

Naturdenkmaler
Es sind keine Naturdenkmaler betroffen.
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