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1.1

ALLGEMEINES

Das Gebiet des Bebauungsplans liegt landschaftlich im Tourismusentwicklungs-
raum des Landes Mecklenburg — Vorpommerns. Die Stadt Warin méchte Gber den
Investor ermdglichen, dass ein Ferienhausgebiet zur Erholung und mit Freizeitan-
geboten fir alle Bevélkerungsschichten entsteht. Eine solche Anlage erhoht die
touristische Attraktivitét der Region.

Dieses Anliegen wird auch dadurch gestarkt, dass es einen groRen Bedarf und ei-
ne rege Nachfrage an Ferienhdusern / Ferienwohnungen in dieser landschaftlich
reizvollen Region mit den Seen und Waldern gibt.

Dazu hat sich gezeigt, dass die Angebote an komfortablen Ferienwohnungen mit
groRziigigen GrundriBlésungen, die ganzjihrig genutzt werden kénnen, gefragt
sind. So entstand die Idee Ferienh&user mit Fahrstuhl auszustatten, um alle Ebe-
nen ungehindert begehen zu kénnen und damit auch ein Angebot fiir Menschen mit
Lebenseinschrankungen zu schaffen. Das Baufeld E in nord-westlicher Randlage
des Bebauungsplans Nr. 11 mit seiner Topographie und der westlich angrenzen-
den geplanten 3-geschossigen Bebauung (Baufeld F) fihrten dazu das st&dtebau-
liche Konzept im Baufeld E zu Gberarbeiten.

Im Baufeld E des Bebauungsplan Nr. 11 ist beabsichtigt flir einzelne Ferienh&user
ein 3. Vollgeschoss unter Beibehaltung der ehemals geplanten Kapazitéten zu er-
méglichen.

Die 2. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 11 ,Natur- und Ferienpark Labenzer See"
bertihrt nicht die Grundziige der Planung und erflillt somit die Tatbestandsvoraus-
setzung des § 13 BauGB fir das vereinfachte Verfahren

Rechtsgrundlage

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Bekanntmachung der Fassung vom 23.09.2004
(BGBL.IS. 2414), zuletzt gesndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBI. 1,Nr.39, S. 1509)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 18.Dezember 1990
(BGBI. | 1991 S.58) einschl. aller rechtsgliltigen Anderungen

— Landesbauordnung Mecklenburg — Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
vom 18.04.2006 (GVO Bl. M-V. S. 102) geandert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 12.Juli 2010 (GVOBI. M-V §.366, 379)

GELTUNGSBEREICH DER 2. ANDERUNG

Das gesamte Planungsgebiet des Bebauungsplans Nr. 11 befindet sich am std-
westlichen Ortsrand am Grof Labenzer See. Begrenzt wird das Gebiet stdlich und
westlich durch den Radebach, nérdlich durch Waldflaiche und 6stlich durch die
Ortslage Klein Labenz

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 umfasst das
Baufeld E nord-westlich mit einer Fl&achengréRe von ca. 0,35 ha und wird wie folgt
begrenzt:

— Norden: Wald (Geltungsbereichsgrenze des B-Plans)

— Westen: Radebach (Geltungsbereichsgrenze des B-Plans)
— Siiden: Baufeld D

— Osten: Baufeld F
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3.1

3.2

Das Gebiet gehdrt zur Gemarkung Klein Labenz, Flur 1 und betrifft nérdliche Teil-
flache des Flurstiickes Nr. 230 /12.

PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIEL

Zielsetzung der 2. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 11 ,Natur- und Ferienpark Labenzer See” der Stadt Warin
von 2007 soll aufgrund der touristischen Entwicklung und der damit verbundenen
Anspriiche an Ferienwohnen in einem Teilbereich des Baufeldes E so geéndert
werden, das mit der Neuplanung hochwertige Ferienhduser bzw. Ferienwohnungen
entstehen, die u.a. Raum fiir alle Lebensfunktionen — frei von Hindernissen — in al-
len Ebenen zur Verfiigung stellt. In dem Zusammenhang ist der Einbau eines Fahr-
stuhls geplant und aus wirtschaftlichen sowie technischen Griinden ist ein 3. Voll-
geschoss sinnvoll. FUr die stédtebauliche Umsetzung bietet das Baufeld E mit den
Gelandeverhaltnissen (abfallendes Gelénde zum Randebach - ansteigend in Rich-
tung Westen) eine glinstige hangparallele Randbebauung mit 3-geschossige Feri-
enhéusemn. Die Bebauung ordnet sich der Geléndeform unter. Form und Gestalt
der Baukérper kénnen dem Héhenverlaufs ohne gegenseitige Behinderung folgen.
Die Planung folgt den stadtebaulichen und technischen Erfordernissen (u.a. Fahr-
stuhl, Rampe) und méchte so auch behinderten sowie altengerechte Angebote ver-
starkt schaffen. Die Nutzung durch den vor genannten Personenkreis wird aber
nicht zwingend festgesetzt, da es fur die Auslastung der Ferienhduser unwirtschaft-
lich werden kann. Dieses Angebot soll aber Bestandteil der saisonveriéngernden
MafRnahmen werden.

Erfordernis der 2. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 11 ,Natur- und Ferienpark Labenzer See, wurde im Jahr
2007 durch die Stadt Warin als Satzung beschlossen.

Im Zuge der Umsetzung hat sich gezeigt, dass die beabsichtigte stddtebauliche
Planung im Baufeld E einer Anderung hinsichtlich der Vollgeschossigkeit bedarf.

Baufeld E

Die bisherige Zielsetzung sah im Baufeld E die Errichtung von Ferienhau-
sern/Ferienwohnungen in maximaler zweigeschossiger offener Bauweise vor.

Durch die Schaffung von Angeboten fir Menschen mit Lebenseinschrankungen
sind die Ferienhduser bzw. die Ferienwohnungen variabel nutzbar mit erh6htem
Flachenbedarf zu planen, d.h. es sollen die technischen Regeln fir barrierefreies
wohnen (behinderten- und altengerecht) mit Fahrstuhl zum Tragen kommen. Dies
bedarf nun fir die Umsetzung der Ferienhduser/Ferienwohnungen an dem Stand-
ort eine Dreigeschossigkeit. Darliber hinaus entstehen auf diese Weise komfortable
hochwertige Ferienhauser, die dem gestiegenem Anspruch der Gaste aller Bevél-
kerungsschichten gerecht werden und zur héheren Auslastung beitragen.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans wird im Baufeld E die Geschossigkeit
von maximal ll-Vollgeschossen auf maximal lll-Vollgeschosse geéndert und damit
andert sich die Geschossflachenzahl von GFZ 0,6 auf 0,9. Um das stadtebauliche
Gesamtkonzept der Bebauung zu sichern wird die Dachneigung von 10-25° auch
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4.1

fur die lll-Geschossigkeit beibehalten. Im Baufeld E ist ein Mix von Ferienhausern
verschiedenster Geschossigkeit geplant.

Alle weiteren Festsetzungen flr das Baufeld E behalten It. Ursprungsplan ihre Gal-
tigkeit. Da die Grundflichenzahl von GRZ 0,3 nicht geéndert wird und die hdhen-
maRige Einordnung der Bebauung trotz Dreigeschossikeit sich nicht wesentlich &n-
dert, erfolgen keine Auswirkung auf die bereits festgesetzten Ausgleichsmafnah-
men. Dazu kommt, dass die Topografie des Gelédndes im Baufeldes E leicht be-
wegt ist und héhenmaBig in Richtung Radebach / Wald abfallt. So wird dem
Hoéhenverlauf des Plangebietes angepasst gebaut und der Einbindung in die Land-
schaft Rechnung getragen

2. ANDERUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 11
MaR der baulichen Nutzung

Baufeld E

Die zulassige Vollgeschossigkeit wird von max. Il auf héchstens lll-Vollgeschosse
und damit verbunden die GeschoRfl&chenzahl GFZ von 0,6 auf 0,9 geéndert.

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzungen zur Grundflachenzahl
(GRZ), zur GeschoBflachenzahl (GFZ), zum Vollgeschoss und der Hohe der bauli-
chen Anlage hinreichend bestimmt (sh. Ursprungsplan).

KAPAZITAT DER ANLAGE

Baufeld E

Im Baufeld E werden kinftig ca. 14 Ferienhauser (bis zu max. 6 Betten/Haus) in
offener aufgelockerter Bauweise und individueller Gestaltung der Héuser entste-
hen. Das stadtebauliche Konzept sieht ca. 2-3 Ferienh&user mit 3-Vollgeschossen
und die weiteren Ferienhéuser mit zwei- bzw. einem Vollgeschoss vor. Die Einhal-
tung der planungsrechtlichen Festsetzungen und der bauordnungsrechtlichen (z.B.
Abstandsfl&chen) Bestimmungen kann dazu fihren, das sich die Anzahl der Feri-
enhduser reduziert.

GRUNORDERISCHE BELANGE

Durch die mit der 2. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 11“Natur- und Ferienpark
Labenzer See* Stadt Warin vorgenommenen Anderungen erfolgt kein zusétzlicher
Eingriff in Natur und Landschaft. Der Eingriff in den Naturhaushalt wurde bereits
mit der Eingriffs- und Ausgleichs-Bilanzierung zum o. g. Bebauungsplan Nr. 11
und der 1. Anderung zum Bebauungsplan bewertet und festgesetzt.
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7. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die VerkehrserschlieBung ist durch den Anschluss an das Stral3ennetz der Ortsla-
ge Labenz und somit an das 6ffentliche Verkehrsnetz vorhanden.

Die innere Verkehrserschlieung wird durch die vorhandenen privaten Erschlie-
Bungswege gesichert. Fir den ruhenden Verkehr sind die erforderlichen Stellplét-
ze auf dem Grundstlick herzustellen.

8. VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung der BaumaRnahmen/Vorhaben im Baufeld E sind hin-
sichtlich

- Wasserversorgung,

- Abwasserentsorgung (Regen u. Schmuiz),

- Elektroversorgung

- Gasversorgung

- Warmeversorgung tiber Strom oder Gas

- Abfallentsorgung

durch anliegende vorhandene Leitungs- und Kanalnetze der einzelnen Versor-
gungstrager tiber den Investor gesichert.

9. UMWELTPRUFUNG IN DER BAULEITPLANUNG

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 “Natur- und Ferienpark Labenzer
See* der Stadt Warin wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 BauGB durch-
geflhrt und damit ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. BauGB.
Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4
BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen sind, zu erwarten.

Eine erneute FFH-Vertraglichkeitspriifung flir das FFH-Gebiet DE 2236-303
,Wariner Seenlandschaft‘ kann unterbleiben, da durch die 2. Anderung des Be-
bauungsplan Nr. 11 keine veranderten bzw. neuen Vorhabenwirkungen festzustel-
len sind, die sich negativ auf Schutzzweck und Erhaltungsziele auswirken konn-
ten. Die vorgesehenen Ferienh&user mit einem 3. Vollgeschoss werden ca. 6 Bet-
ten / Haus ausweisen. Dies entspricht der ehemaligen Planung und somit fithrt die
Anderung zum Vollgeschoss im Baufeld E zu keiner Kapazitatserhbhung der Feri-
engéste.

Anmerkung:

Die Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 11 ,Natur- und Ferienpark Labenzer See ,, einschl.
diing mit Umweltbericht, die nicht von der 1. und 2. Anderung bestehend aus

Bilirgermeister



