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BEGRUNDUNG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21.06.2005

(BGBI I. S. 1818) zur Satzung der

Stadt Waren (Miiritz)
Uber die
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24
* Papenberg — 1. Baustufe *

fur das Gebiet ostwarts der Mecklenburger StraBe und sudlich vom Gelande der Gemein-
schaftsgaragenanlage Papenberg, westlich der vorhandenen Bebauung von Panoramaring und
Feisneckblick und ndrdlich der vorhandenen Bebauung von Feisneckblick, Godower Weg, Zu
den Kirchentannen und Karl-Bartels-StraBe.

i

&a\’—"%"* nul :&nm--t 2




1s Rechtsgrundlage

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 * Papenberg - 1. Baustufe * wurde auf der
Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom 11.10.2000 nach den 8§ 8
und 9 BauGB entworfen und aufgestellt.

Das Verfahren wird nach 8§ 244 Abs. 2 BauGB nach dem BauGB in der vor dem 20. Juli 2004
geltenden Fassung zu Ende gefiihrt.

Der Bebauungsplan Nr. 24 * Papenberg - 1. Baustufe * ist am 22.05.1996 in Kraft getreten. Mit
ihm verfolgte die Stadt Waren (MUritz) das stadtebauliche Ziel, das Quartier Papenberg nach
Osten zu erweitern.

Aus den Verhaltnissen der damaligen Zeit heraus sollten Geschosswohnungen zur Befriedi-
gung der hohen Wohnungsnachfrage entstehen. Dieses fihrte zu der festgesetzten relativ ho-
hen Dichte.

Zu Beginn der ErschlieBungsarbeiten wurde der Bebauungsplan noch einmal technisch lberar-
beitet. Die 1. Anderung beinhaltet in erster Linie einen 2. Kreisverkehr sowie StraBenprofile mit
mehr Stellplatzen fur den ruhenden Verkehr. Sie trat am 03.02.1998 in Kraft.

Im Zuge der Bebauung traten Probleme mit den Festsetzungen zu Garagen, Stellplatzen und
Nebenanlagen sowie der Bauweise auf. Hierflr erfolgte die 2. Anderung als textliche Anderung,
die die Stadtvertretung am 08.09.1999 als Satzung beschlossen hat.

Die jetzige 3. Anderung nimmt Bezug auf die veranderten Rahmenbedingungen durch die de-

mografische Entwicklung im Lande Mecklenburg-Vorpommern.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 * Papenberg - 1. Baustufe * wird aus dem seit
dem 31.03.1998 wirksamen Teilflachennutzungsplan der Stadt Waren (M(ritz) nach § 8 Abs. 2
BauGB entwickelt.

Die Stadt Waren (Miritz) stellt zurzeit den Flachennutzungsplan auf. Die Festsetzungen der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 * Papenberg - 1. Baustufe * sind entsprechend darge-
stellt. Das Aufstellungsverfahren fir den Flachennutzungsplan wird voraussichtlich vor dem
Aufstellungsverfahren filr diese Anderung des Bebauungsplanes abgeschlossen sein.

2, Anderungsgrund

Ausgehend von den damaligen Rahmenbedingungen wurde der Bebauungsplan Nr. 24 * Pa-
penberg - 1. Baustufe * fur die Deckung des Wohnungsbedarfes entwickelt. In Bauweise und
Dichte sollte er die vorhandene Plaftenbausiediung Papenberg in neuer Qualitat erganzen und
nach Osten abschlieBen.




Schon bald nach Baubeginn anderten sich die Rahmenbedingungen. Die Umstrukturierung der
Wirtschaft fuhrte zu einer Abwanderung der Bevélkerung und somit zu einer rapide sinkenden
Nachfrage nach Mietwohnungen.

Gleichzeitig stabilisierte sich die Nachfrage nach Wohneigentum, die durch den Bau von Rei-
henhéusern im sldlichen und ostwértigen Teil des Gebietes bedient werden konnte. Zur plane-
rischen Absicherung wurde die 2. Anderung durchgefuhrt.

Die bis heute andauernde negative Bevoélkerungsentwicklung fuhrte zu einem Stillstand in der
Realisierung des Gebietes. Zurzeit sind rd. 34 % des Gebietes bebaut. Die technische Infra-
struktur ist jedoch weitgehend fertiggestellt.

Im Jahre 2002 hat die Stadt Waren (Muritz) ein integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)
aufgestellt. Es zeigt in seinem Ergebnis deutlich auf, dass trotz der hervorragenden touristi-
schen Entwicklungsmaéglichkeiten bis 2010 weiter mit einem Rickgang der Bevélkerung zu
rechnen ist. Von 1990 bis 2001 hatte die Stadt rd. 2.300 Einwohner (9,4 %) verloren. Bezogen
auf 1996 betrug der Rlckgang nur noch 2 %. Flr die nachsten Jahre ist mit einem weiteren,
wenn auch abgeschwachten, Riickgang der Bevdlkerung zu rechnen (4,4 % bis 2010).

Der sich entwickelnde Wohnungsleerstand in Plattenbauten hat einen Rickbau von Mietwoh-
nungen zur Folge. Bislang wurden im Rahmen des Stadtumbaus fir 357 WE Abbruchantrage
gestellt. 296 WE wurden bereits abgebrochen.

Flr die Plattenbausiedlung Papenberg ist eine Reduzierung des Wohnungsangebotes um 100
bis 150 WE bis 2010 vorgesehen.

Vor diesem Hintergrund lassen sich die bisherigen stadtebaulichen Ziele nicht verwirklichen.
Auch unter dem Aspekt der fir die ErschlieBung des Gebietes bisher investierten Mittel, ist die
Stadt Waren (Mritz) gehalten, ihre Festsetzungen zu &ndern und der Nachfrage anzupassen.
Ein weiteres Ergebnis des ISEK war ein auch fir die Zukunft ungebrochener Bedarf an Wohn-
eigentum. Er ist mit 40 WE/Jahr flr Ein- und Zweifamilienhduser und 20 WE/Jahr fiir Mehrfami-
lienhauser prognostiziert worden. Die konkrete Nachfrage bestatigt die Prognose. Das derzeiti-
ge Angebot wird in Klrze erschopft sein.

Um der Nachfrage gerecht zu werden und um eine weitere Bevolkerungsabwanderung zu ver-
hindern, sollen der Bebauungsplan Nr. 24 * Papenberg - 1. Baustufe * so verandert werden,
dass hier bedarfsgerecht gebaut werden kann.

Nach dem Bebauungsplan Nr. 24 * Papenberg — 1. Baustufe * ist als staddtebauliches Ziel eine
Blockbildung in geschlossener Bauweise vorgesehen. Der Raum zwischen den Blécken war
nach den Abstandsflachen unter Nutzung der StraBen bemessen. Die StraBen sollten auch als
Stellplatze fir die Bewohner dienen.




Als Ausgleich flr den belebten StraBenraum waren ruhige Innenhéfe vorgesehen, in denen kei-
ne Stellplatze als stérende Elemente zuldssig waren. Gegenlber dem Verkehrslarm wurden,
soweit nétig, passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.

Das jetzige stadtebauliche Ziel sieht eine offene Bauweise in weitaus geringerer Dichte vor.
Hierdurch steigt die Aufenthaltsqualitdt auf den Grundstlicksflachen. Sie werden jedoch durch
den Wegfall der geschlossenen Bauweise dem Verkehrslarm ausgesetzt. In den Anliegerstra-
Ben fiihrt die Reduzierung der stéddtebaulichen Ziele zu einer ausreichenden Larmminderung,
da sie nur dem Anliegerverkehr dienen. Die stadtische ZufahrtstraBe zum Papenberg Zum
Pfennigsberg nimmt zukilnftig auch den Verkehr von auBerhalb des Gebietes auf und beein-
trachtigt das Wohnen an ihr erheblich.

Der Entwurf 2004 sah eine Verlegung der ZufahrtstraBe zum Papenberg nach Norden in den
Bereich der Gemeinschaftsgaragenanlage Papenberg vor. Sie, sowie die notwendigen aktiven
SchallschutzmaBnahmen, waren nicht mehr Bestandteil des Gebietes und somit nur noch
Grundlage der Anderung. Dieser Weg kann durch den Beschluss der Stadtvertretung vom
15.12.2004 nicht weiter verfolgt werden.

Die Ruckkehr zur Ursprungssituation des Bebauungsplanes Nr. 24 * Papenberg — 1. Baustufe *
erfordert jetzt flr die ZufahristraBe Zum Pfennigsberg aktiven Schallschutz. Er hat eine Um-
strukturierung des ErschlieBungsnetzes zur Folge. Sie filhrt zu einer grundlegenden Uberarbei-
tung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 * Papenberg — 1. Baustufe *. Der neue Ent-
wurf 2005 berticksichtigt diese stadtebaulichen Ziele.

3. Lage, GroBe und Nutzung
Der Anderungsbereich umfasst rd. 56 % der Flache des Bebauungsplanes Nr. 24 * Papenberg -
1. Baustufe *. Das Gelande ist nicht bebaut.

Der Bereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes 24 * Papenberg — 1. Baustufe * liegt ost-
warts der Mecklenburger StraBBe, sldlich des Geldndes der Gemeinschaftsgaragenanlage Pa-
penberg, westlich der vorhandenen Bebauung von Panoramaring und Feisneckblick und nérd-
lich der vorhandenen Bebauung von Feisneckblick, Godower Weg, Zu den Kirchentannen und
Karl-Bartels-StraBe. Der Geltungsbereich ist auf der Ubersichtskarte i.M. 1:10.000 gekenn-
zeichnet.




Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 * Papenberg — 1. Baustufe * umfasst eine GroBe

von 11,19 ha und teilt sich in:

5,564 ha  allgemeine Wohngebiete 49,51 %
0,91 ha  Mischgebiete 8,13 %
1,43 ha  Kerngebiete 12,78 %
2,66 ha  StraBenverkehrsflachen 23,77 %
0,65 ha  offentliche Grinflachen 581 %
davon: 0,42ha  Parkanlagen 3,75 %
0,23 ha  Spielplatze 2,06 %

Das Gelande wird zurzeit nicht genutzt. Es liegt als verlassene Baustelle dar. Es ist zum Teil
bereits mit der technischen Infrastruktur versehen. Der StraBenbau ist, bis auf die Ostseite des

Feisneckblicks, noch nicht fertiggestellt.

























































