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1. Vorhandene Planungen ‘
1.1. Erstes Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern

Das Landesraumordnungsprogramm kennzeichnet den Bereich der Stadt Waren (Muritz) und ihre Um-
gebung als "Raum mit besonderer natirlicher Eignung fur Fremdenverkehr und Erholung". Umfangrei-
che Teile dieser Region, so auch das Plangebiet dieses B-Plans sind als “Vorsorgeraum Naturschutz
und Landschaftspflege” ausgewiesen.

Die Stadt Waren (Muritz) ist als Mittelzentrum festgesetzt. Mittelzentren sollen die Bevélkerung ihres
Mittelbereichs mit Gltern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs versorgen. Sie bilden nach den
Oberzentren die wichtigsten raumlichen Entwicklungsschwerpunkte und sollen so ausgebaut werden,
dass sie dazu beitragen, auch in landlichen Raumen gleichwertige Lebensbedingungen zu schaffen.

1.2. Regionales Raumordnungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte

Das Regionale Raumordnungsprogramm bestatigt und prazisiert die oben genannten Festsetzungen
des Landesraumordnungsprogramms. Danach liegt das Plangebiet innerhalb des definierten "Vorsorge-
raums Naturschutz und Landschaftspflege”.

1.3. Flachennutzungsplan

Der Teilflachennutzungsplan der Stadt Waren (MUritz) mit einer Geltungsbereichsgréfie von 1.362 ha ist
seit dem 31.03.1998 wirksam. Das Plangebiet befindet sich auRerhalb des Geltungsbereiches dieses
Teilflachennutzungsplans.

Am 26.04.2000 wurde der Aufstellungsbeschluss fur den (Gesamt-) Flachennutzungsplan gefasst. Damit
soll die Art der Bodennutzung fur das gesamte Stadtgebiet festgelegt werden. Bei der Erarbeitung des
Flachennutzungsplans hat sich die Stadt Waren intensiv mit der Wohnbaulandentwicklung auseinander-
gesetzt. Im 1. Halbjahr 2002 wurde zusatzlich im Rahmen der Initiative “Stadtumbau Ost” ein “Integrier-
tes Stadtentwicklungskonzept” erarbeitet. Auch darin wurden Aussagen zur kinftigen Stadtentwicklung,
also auch zur gesamten Wohnbaulandentwicklung getroffen und begriindet. Naheres dazu unter

“3. Ziele des Bebauungsplans”.

Der Entwurf des FNP sieht fur das Plangebiet Allgemeines Wohngebiet als Art der Nutzung vor. Andere,
eventuell mit der Siedlung “Amsee” vergleichbare Gartenanlagen sind im Entwurf des FNP als Grinfla-
chen mit der Zweckbestimmung “Dauerkleingarten” definiert.

Der wirksame Flachennutzungsplan (seit 06.02.2006 wirksam) stellt nunmehr fur die Flachen des Plan-
gebietes ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO dar.

2. Mitteilung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Nach einem gemeinsamen Erérterungsgesprach am 3. Mai 2002 wurde die spezifische Problematik des
Standortes herausgearbeitet. Insbesondere wurde dabei auch die im Verlauf der vergangenen Jahre
durch Wohnsitzverlagerung in die Wochenendsiedlung “Amsee” entstandene Situation diskutiert. Seit
ca. 6-7 Jahren wird dort faktisch gewohnt. Die Ver- und Entsorgung mit allen Medien ist vorhanden. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 39 “Amsee” sind im wesentlichen darauf gerichtet, bestehende
Nutzungsverhaltnisse zu legalisieren und die stadtebauliche Ordnung im Gebiet zu gewahrleisten.

“‘Raumordnerische Bedenken zum Bebauungsplan Nr. 39 “Amsee” der Stadt Waren (Muritz) werden
zugunsten der gemeindlichen Entwicklungsplanung zurtickgestellt.”

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 39 ,Amsee" der Stadt Waren (Nl[iritz) Stand August 2002, ergénzt April 2006



Stadt Waren (Mritz) \ Seite 4 von 14

3. Ziele des Bebauungsplans

Die Stadt Waren (Muritz) hat im |. Halbjahr 2002 ein ,Integriertes Stadtentwicklungskonzept* erarbeitet.
Die Ergebnisse dieser Untersuchung in Bezug zur Einwohnerentwicklung und Wohnraumversorgung
werden hier in einer kurzen Zusammenfassung dargestelit.

In Waren (Mritz) ist, wie in vielen anderen ostdeutschen Stadten auch, ein deutlicher Bevolkerungs-
riickgang zu verzeichnen. Waren (Miritz) hat mit 21.834 Einwohnern mit Hauptwohnsitz im Jahr 2001
gegeniiber 1990 rund 2.300 Einwohner (9,4 %) verloren. Seit Mitte der 90er-Jahre hat sich der Einwoh-
nerverlust allerdings deutlich verlangsamt. So betragt der Riickgang seit 1996 nur noch rund 2 % und
zeigt damit eine im Vergleich zum Land (-2,3 %) gUnstigere Entwicklung auf. Die Verluste sind vor allem
auf Wanderungsverluste und nur zu einem geringeren Teil auf niedrige Geburtenraten zurickzuflhren.
Nach Ergebnissen der Bevélkerungsprognose ist in den nachsten Jahren mit einem weiteren, wenn
auch abgeschwéchten Riickgang der Bevélkerung zu rechnen. Bei dem zu Grunde gelegten Trendsze-
nario wird die Einwohnerzahl bis zum Jahr 2010 um 4,4 % abnehmen. Waren (Muritz) wird dann eine
Bevélkerung von 20.874 Einwohnern aufweisen. Damit einher geht eine deutliche Verschiebung in der
Altersstruktur. So wird der Anteil der Senioren deutlich zunehmen, wahrend der Anteil der Bevélkerung,
der junger als 50 Jahre ist, ricklaufig sein wird.

Die Nachfrage nach Wohneigentum wird weiter an Bedeutung gewinnen. Die Eigentliimerquote, heute
bereits relativ hoch mit etwa 30 %, wird bis 2010 auf bis zu 33 % und bis 2015 auf bis zu 35 % anstei-
gen.

Fur den Bereich Wohnen gilt es, den bestehenden Wohnraumtiberhang zu reduzieren und die dauerhaft
benétigten Wohnungen zielgruppenorientiert zu sanieren und sie damit den Wohnbedurfnissen kunftiger
Nachfrager anzupassen sowie die Wohnquartiere insgesamt aufzuwerten.

Zwischen 1996 und 2000 ist die Zahl der Wohneinheiten (WE) in Ein- und Zweifamilienhausern (EFH /

- ZFH) von 2.505 auf 2.837 WE und damit um 13,3 % angestiegen, wahrend die Anzahl der Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern im gleichen Zeitraum von 7.066 auf 7.689, also um 8,8 % gewachsen ist. Der
Anteil der EFH / ZFH am Gesamtwohnungsbestand hat sich somit auf rund 27 % im Jahr 2000 erhoht. In
dieser Verschiebung spiegelt sich die nach wie vor vorhandene Nachfrage nach Ein- und Zweifamilien-
hdusern wieder.

Der Wohnfldchenverbrauch der Einwohner stieg stetig. Im Untersuchungszeitraum zwischen 1996 und
2000 stieg der Wohnflachenverbrauch je Einwohner um fast 11 % an. Standen jedem Warener Einwoh-
ner 1996 statistisch betrachtet durchschnittlich rund 28 gm zur Verfligung, waren es 2000 bereits Uber
31 gm. Die Zahl der Einwohner je Wohnung verringerte sich gleichzeitig von 2,35 auf 2,13. Diese Zu-
nahme des Wohnflachenverbrauchs resultiert aus einem wachsenden passiven Wohnflachenmehr-
verbrauch (,Remanenz-Effekt") der in Anbetracht der Altersstrukturdnderungen in der Bevélkerung einen
in Zukunft immer gréReren Stellenwert bekommen konnte sowie einer allgemein gestiegenen Nachfrage
nach mehr Wohnfldche pro Person.

Die Wohnungsfortschreibung bis zum Prognosezeitpunkt beriicksichtigt auch den autonomen Woh-
nungsbau, also jenen Bestandszugang, der durch MaRnahmen der Innenentwicklung oder der Be-
standserganzung im Einfamilienhaussegment notwendig oder erwartbar ist und der sich unabhangig von
bestandspolitischen MalRnahmen ergibt oder ergeben muss. Auf der Grundlage einer Analyse der Be-
standsentwicklung zwischen 1997 und 2000 und einer angenommenen weiter abnehmenden Dynamik
des Wohnungsmarktes wird ein Zuwachs von 20 WE pro Jahr angenommen, somit rund 300 WE im
Prognosezeitraum (vgl. Tabelle: Wohnungswirtschaftliche Annahmen zur Fortschreibung des Woh-
nungsbestandes).
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Wohnungswirtschaftliche Annahmen zur Fortschreibung des Wohnungsbestandes

Quote p.a. WE p.a.
Wohnungsentwicklung im Bestand %
Abgang durch Zusammenlegung, Umnutzung, Ab-
riss -0,6 % -70
Zugang im Bestand 0,3 % 30
Zusammen -40
Wohnungsentwicklung durch Neubau
Zugang gemal Nachfrage nach EFH 0,4 % 40
Zugang gemal Nachfrage MFH (Innenentwicklung) [0,2 % 20
Zusammen 60
Wohnungsentwicklung gesamt 20

Es ist also weiterhin mit einer Zunahme des Bedarfes an Ein- und Zweifamilienhdusern und einen Riick-
gang bei Mehrfamilienhausern zu rechnen. Die Siedlung “Amsee” ist dabei allerdings schon als Wohn-
siedlung beriicksichtigt, da reell bereits mehrere Jahre dort gewohnt wird.

Im Jahr 1988 entstand im Plangebiet die Kleingartensparte “Amsee” innerhalb des damaligen VKSK mit
24 bebauten Grundsticken. Diese Sparte wurde spéter unter der Registriernummer 45/90 eingetragener
Verein beim Amtsgericht Waren. Die Siedlergemeinschaft “Amsee” ist seit April 1995 M|tgi|ed im Deut-
schen Siedlerbund.

Der Antrag der Siedlergemeinschaft auf Fassung eines Aufstellungsbeschlusses fiir einen Vorhaben-
und ErschlieBungsplan wurde in den neunziger Jahren abgelehnt.

Daraufhin wurden von einzelnen Mitgliedern Bauantrage gestellt. Nach dem Bauordnungsrecht konnten
weder die Umnutzungen zum Wohnen noch die Erweiterungen genehmigt werden, die Bauantrage wur-
den abgelehnt.

Bereits 1992 haben einzelne Bewohner ihren standigen Wohnsitz in die Wochenendsiedlung verlagert.
Seit mehreren Jahren haben hier etwa 60 Personen ihren Hauptwohnsitz entsprechend Meldegesetz.
Die melderechtlichen Formalitaten konnten problemlos durchgefiihrt werden.

Seitens der Bau- und Meldebehorden wurden die praktische Umwandlung von Wochenendh&usern in
Wohnhauser nicht konsequent verhindert.

Ende der 90-iger Jahre wurde von der Siedlergemeinschaft angeregt, einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan aufzustellen. Mit Schreiben vom 14.05.1999 bat die Stadt das Ministerium fur Arbeit und
Bau um Priifung, ob der Verein “Wochenendsiedlung Amsee” e.V. als Vorhabentréger im Sinne des

§ 12 BauGB auftreten kann und mit ihm der notwendige Durchfihrungsvertrag geschlossen werden
kann. Das Prifergebnis des Ministeriums ergab, dass ein Auftreten des Vereins “Wochenendsiedlung
Amsee” e.V. als Vorhabentrager und Vertragspartner im Durchfiihrungsvertrag nicht praktikabel ist und
daher die Mdglichkeit der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht in Betracht
kommt. Das Ministerium gab die Empfehlung, fur das Gebiet der Wochenendsiedlung “Amsee” einen
Bebauungsplan aufzustellen und mit dem Verein “Wochenendsiedlung Amsee” e.V. einen Stadtebauli-
chen Vertrag gemaR § 11 BauGB zur Regelung der entstehenden Kosten abzuschlielen. Des weiteren
wurde angeraten, den Abschluss eines Stadtebaulichen Vertrages nach § 11 BauGB mit einem Er-
schlieBungsvertrag gemal § 124 BauGB zu kombinieren.

Aufgrund der besonderen, im Verlauf der letzten Jahre gewachsenen Situation entschloss sich die Stadt
Waren (Muritz) zur Aufstellung eines Bebauungsplans. Vergleichbare Falle, wo bereits in bestehenden
Gartensiedlungen gewohnt wird gibt es in der Stadt nicht. Diese Umwandlung von Wochenendh&usern
in Wohnhauser wird einmalig sein. Damit werden insbesondere die langjahrigen Bemuhungen der Be-
wohner des Plangebiets zur Lésung der entstandenen Widerspriiche gewlrdigt. Die Umwandlung von
Wochenendhausern in Wohnhauser erfolgt im genau definierten Rahmen des Plangebiets, eine Erweite-
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