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1. Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes

Fir die Stadt Waren (Mdiritz) besteht auch in Zukunft eine hohe Nachfrage an Wohn-
raum und Wohnbauflachen. Daher hat die Stadtvertretung der Stadt Waren (Muritz) in
ihrer Sitzung am 14.07.2015 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24A *Papenberg
2. Baustufe* beschlossen. Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung des stadtebau-
lichen Abschlusses der Bebauung auf dem Papenberg. Dabei soll vorwiegend ein An-
gebot fur Einfamilienhduser geschaffen werden.

Das neue Baugebiet schlieBt sich direkt an den Stadtteil Papenberg an. Bereits bei der
Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Waren (Muritz) wurde die Weiterent-
wicklung des Papenbergs bericksichtigt. Im Anschluss an den 1. Bauabschnitt auf dem
Papenberg wurde ein 2. Bauabschnitt, in stddstlicher Richtung anschlieBend, in Aus-
sicht gestellt. Dieser Bereich wurde als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan dar-
gestellt. Ziel des Bebauungsplanes ist es, diese vorgehaltene Wohnbauflache jetzt zu
nutzen, um weitere Wohngrundstiicke zu entwickeln.

Da dieser Bereich den neuen Stadtrand bildet und eine reprasentative AuBenwirkung
haben wird, schafft der Bebauungsplan die planungsrechtliche Grundlage fir die Reali-
sierung der zukinftigen Vorhaben sowie eine Grundlage, die gewlinschte stadtebauli-
che Ordnung fiir diesen Bereich festzuschreiben.

2. Beurteilung der Umweltbelange

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 24 A *Papenberg 2.
Baustufe*, welches im Parallelverfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes
durchgefihrt wurde, wurde geman § 2a BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt.
Durch den Bebauungsplan erfolgen Eingriffe in Natur und Landschaft. Eine bisher
landwirtschaftliche Flache soll in eine Wohnbauflache umgenutzt werden. Die Lage im
Trinkwasserschutzgebiet und die in Aufstellung befindliche neue Trinkwasserschutz-
verordnung wurden ebenfalls berlcksichtigt. Um eine grundierte Bewertung der Um-
weltbelange vornehmen zu kdnnen, wurde ein Artenschutzfachbeitrag sowie eine Natu-
ra 2000 Vertraglichkeitsvorprifung und ein wasserrechtliches Gutachten erstellt. Au-
Berdem wurden frihzeitige Gesprache mit der unteren Naturschutzbehérde und der
unteren Wasserbehérde des Landkreises geflhrt.
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Die Umweltbelange wurden im Rahmen der Umweltprifung nach § 2(4) BauGB und
des Umweltberichtes nach § 2a BauGB behandelt. Zusammenfassend wird festgestellt,
dass die Bewertung der Schutzgtiter ergeben hat, dass keine wesentlichen, nachhalti-
gen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Aussagen zu MaBnahmen zur
Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich werden im Umweltbericht bzw. in der

naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung des Bebauungsplanes getroffen.

3. Verfahrensablauf

Durchgefiihrt wurden die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB,
die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB, sowie die Behérdenbeteiligungen
nach § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB. Damit bestand fiir die Offentlichkeit und die Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zu verschiedenen Zeiten die Gelegen-
heit, ihre Interessen und Belange in die Planung einzubringen.

Ablauf des Planverfahrens:

1. Aufstellungsbeschluss 14.07.2015
2. Frihzeitige Behdrdenbeteiligung mit Anschreiben vom 22.11.2017
3. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung 13.09.2017
4. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 11.12.2018

5. Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

mit Schreiben vom 13.12.2018
6. Offentliche Auslegung 07.01.2019 - 08.02.2019
7. Abwagungsbeschluss 18.09.2019
8. erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 18.09.2019

9. erneute Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

mit Schreiben vom 25.10.2019
10. Offentliche Auslegung 11.11.2019-13.12.2019
11. Abwagungsbeschluss 24.06.2020
12.Satzungsbeschluss 02.09.2020
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4. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4
BauGB) und Nachbargemeinden (§ 2 BauGB)

Das BauGB schreibt eine Zweistufigkeit in der Beteiligung von Behdrden vor. Bevor die
Offentlichkeit, die Behérden und die sonstigen Trager offentlicher Belange beteiligt
werden kénnen, ist mit den durch die Planung berthrten Behérden und sonstigen Tra-
gern o6ffentlicher Belange der erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prifung festzulegen.

In der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurden mit Schreiben
vom 22.11.2017 die Behdérden und Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt wird, auch zur AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 aufgefordert. Die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB fand in der Zeit vom 07.01.2019 bis 08.02.2019 statt. Sie wurden mit Schreiben
vom 13.12.2018 aufgefordert ihre Stellungnahme abzugeben.

Auf Grund von Stellungnahmen wurde der Entwurf des Bebauungsplanes aktualisiert.
Es waren unter anderem Anderungen von raumbedeutsamen Festsetzungen notwen-
dig.

Es erfolgte die Darstellung oberirdischer und unterirdischer Bestandsleitungen, die
Festsetzung tiber den Erhalt von Baumstandorten, eine Anderung von Baugrenzen, die
Festsetzung einer Griinflache, von Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sowie Versorgungs-
flachen sowie Anderungen in den textlichen Festsetzungen.

Daher wurde am 18.09.2019 der erneute Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gefasst.
Die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 3 BauGB fand in der Zeit vom 11.11.2019 bis 13.12.2019 statt. Sie wurden mit
Schreiben vom 25.10.2019 erneut aufgefordert ihre Stellungnahme abzugeben.
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4.1. Ergebnisse der Beteiligungen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange sowie der Nachbargemeinden (§ 4 Abs. 1,2 und 3 § 4aund § 2
Abs. 2 BauGB)

Hinweise und Anregungen mit Umweltrelevanz

Die Beteiligung hatte folgendes Ergebnis / Hinweise:

o Landkreis Mecklenburgische Seenplatte
- Hinweise auf Artenschutz, Eingriffsregelung, Alleen- und Baumschutz
- Hinweise zur Festsetzung von MaBnahmen zum Schallschutz
- Hinweise zu den Anpflanzgeboten
- Bodenschutzklausel
- Hinweise zu Wasserschutzgebietsgrenzen
- Hinweise zum Umgang mit Altlasten
- Umgang mit Abwasser und wassergefahrdenden Stoffen; Trinkwasser-

schutz

- Umgang mit Bodendenkmalen
o Staatliches Amt fir Landwirtschaft und Umwelt
- Hinweis auf Naturschutz, Wasser und Boden

- Hinweis auf Immissionsschutz, Klimaschutz, Abfall und Kreislaufwirtschaft

o Landesforst
- Hinweise zum Waldabstand

o Miritz-Wasser-/Abwasserzweckverband

- Beriicksichtigung und Schutz vorhandener Versorgungsleitungen

o Wasser- und Bodenverband

- Einleitung von Regenwasser in ein Gewasser Il. Ordnung

o Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern

- Festsetzungen zum Larmschutz
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o BUND
- Flachen- und Ressourcenverbrauch
- Ausgleich durch RickbaumaBnahmen im gleichen Umfang
- Natura 2000 Vorprifung

o NABU

- Verlust einer landwirtschaftlichen Flache
- Versiegelung der Flache
- Auswirkungen auf das Landschaftsbild

- Ausgleich des Eingriffs

Die Abwagungen durch die Gemeindevertretung erfolgten am 18.09.2019 und
24.06.2020

Die Hinweise und Anregungen zu Umweltbelangen fanden in der Plansatzung Berlck-
sichtigung durch die Festsetzung der Geh- Fahr- und Leitungsrechte, Darstellung der
MaBnahmenflachen und Grenzen des zuklinftigen Trinkwasserschutzgebietes, Festset-
zung von Grinflachen und Erhaltungsgeboten sowie MaBnahmen zum Schallschutz.
AuBerdem wurden die Hinweise zum Artenschutz und zur Kompensation in die Plan-
satzung aufgenommen. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden die
FFH-Vorprifung und die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung aufgestellt. Der Baum-
und Alleenschutz sowie der Umgang mit dem Waldbestand wurden nach Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehdrde und der Landesforst in den Erlauterungen der Be-

grindung berlcksichtigt.

4.2. Weitere Hinweise und Anregungen

o Landkreis Mecklenburgische Seenplatte
- Festsetzungen zu Beherbergungsbetrieben
- Durchfihrung der Entsorgung im Plangebiet
- Nutzung der VerbindungsstraBBe

- Hinweise zu den ortlichen Bauvorschriften
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o Landesamt flr innere Verwaltung

- Schutz der Festpunkte

o E.dis
- Bestand vorhandener Leitungen

o Telekom
- Bestand vorhandener Leitungen und Neuverlegung von Versorgungslei-

tungen

o Stadtwerke Waren GmbH
- Hinweise auf vorhandene Versorgungsleitungen und deren Sicherung

- Festsetzung von Versorgungsflachen

o BUND
- Flachen- und Ressourcenverbrauch
- Nachhaltige Entwicklung
- Grundsatze der Regionalplanung
- Fehlender Bedarf an Wohnbebauung
- Anteil Verkehrsflachen reduzieren

Die Abwagungen durch die Gemeindevertretung erfolgten am 18.09.2019 und
24.06.2020

Die Hinweise wurden beachtet. Der Leitungsbestand wurde teilweise durch Leitungs-
rechte gesichert. Die weiteren Hinweise werden bei der weiterfiihrenden Planung zur
ErschlieBung und bei der Durchfihrung der Vorhaben beachtet.

5. Beteiligung der Offentlichkeit

Zur Unterrichtung Uber die voraussichtlichen Auswirkungen des Planes im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit fand eine Einwohnerinformation am
13.09.2017 statt. Die Auslegungen zur Offentlichkeitsbeteiligung erfolgten vom
07.01.2019 bis 08.02.2019 und vom 11.11.2019 bis 13.12.2019.
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5.1.Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

5.1.1. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 13.09.2017 gab es Fragen
zur Hbéhenentwicklung der zukilnftigen Gebaude, zum Umgang mit den derzeitigen
Pachtflachen, zur ErschlieBung, zu aktiven LarmschutzmaBnahmen entlang der Bahnli-
nie, zur GrundstlicksgréBe sowie zur Grundstiickskosten. Die Hinweise zur H6henent-
wicklung und zur ErschlieBung wurden im Zuge des Verfahrens geprift. Der Umgang

mit den Pachtflachen wurde klargestellt.

5.1.2. Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Offentlichen Auslegungen gab es Stellungnahmen von Biirgern, die
hauptséachlich Hinweise und Fragen zu artenschutzrechtlichen Belangen, zur Eingriffs-
bilanzierung, Héhenentwicklung, ErschlieBung und Larmschutz sowie zu Festsetzungen
des Bebauungsplanes enthielten. Die Belange des Larmschutzes und des Artenschut-
zes, die Eingriffsbilanzierung sowie wurden im Zuge des Verfahrens mehrfach geprift
und in der Begriindung ausfiihrlich behandelt. Fragen und Hinweise aus der Offentlich-

keitsbeteiligung filhrten nicht zu relevanten Anderungen im Bebauungsplan.

Die Abwagungen durch die Gemeindevertretung erfolgten am 18.09.2019 und
24.06.2020

6. Planungsalternativen

Das Stadtgebiet Papenberg wurde seit 1980 in mehreren Bauabschnitten entwickelt.
Versorgungsanlagen und notwendige Infrastruktur sind ausreichend vorhanden. Die
Entwicklung des Wohngebietes bis zum Abschnitt Papenberg 2. Baustufe wurde bereits
mit Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt als Entwicklungsziel fir Wohnbe-
bauung festgeschrieben. Die Innenbereiche der Stadt lassen eine Wohnbauentwick-
lung in der geplanten GréBe nicht zu. Auf dem Papenberg stehen vergleichbare Ent-

wicklungsflachen auch nicht mehr zur Verfigung.
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Das ausgewiesene Wohnbaugebiet im Flachennutzungsplan, die vorhandene Infra-
struktur und die Entwicklungsgeschichte des Stadtgebietes stellen geeignete Voraus-
setzungen fur die Entwicklung des Wohngebietes. Andere Mdglichkeiten innerhalb des
Stadtgebietes dieses Vorhaben unter den o.g. Voraussetzungen zu realisieren, sind

nicht gegeben.

Waren (Mritz), den 09.03.2022
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